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LA RELAZIONE DI

REGOLARITA’ EDILIZIA
(R.R.E.)
INFORMATIVA AI FINI DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA


(Egr. sig., gent.ma sig.ra) ________________________

**

-Il Consiglio Notarile dei Distretti Riuniti di Cuneo, Alba, Mondovì e Saluzzo; 

-Il Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Cuneo;

-Il Collegio dei Geometri e Geometri Laureati di Mondovì;

all’esclusivo fine di tutelare il soggetto (persona fisica, società) che in qualche modo negozia un fabbricato per atto fra vivi (vendita, acquisto, permuta, divisione, donazione, conferimento ecc.) ritengono doveroso comunicarLe che le disposizioni di legge attualmente in vigore prevedono – in estrema sintesi – che nell’atto siano indicati gli estremi del titolo abilitativo edilizio con cui è stato edificato (o condonato) il fabbricato, oppure sia dichiarato in atto che i lavori di costruzione del fabbricato sono iniziati anteriormente al 01 settembre 1967 (data di entrata in vigore di una importante legge urbanistica).

Queste dichiarazioni, necessarie per impedire la negoziazione dei fabbricati privi di un qualsiasi titolo abilitativo edilizio (i fabbricati “completamente abusivi”), pur essendo le uniche dichiarazioni previste dalla legge, non sono tuttavia sufficienti per garantire la regolarità edilizia del fabbricato rispetto al titolo abilitativo edilizio (ovvero, in parole semplici, per assicurare che il fabbricato sia stato realizzato come da progetto approvato); è impossibile elencare tutti i vari tipi di abusi, più o meno gravi, che possono interessare un fabbricato, lo scopo principale di questa informativa è quello di avvertire Lei, al fine di tutelarLa, che esiste il problema della regolarità edilizia dei fabbricati.

Il suggerimento che gli scriventi organismi professionali possono formularLe è di incaricare un proprio professionista tecnico di fiducia (architetto, geometra, ingegnere) il quale provveda ad eseguire tutte le operazioni necessarie per verificare la regolarità edilizia del fabbricato e riassuma i risultati delle proprie ricerche in un’apposita relazione tecnica (denominata Relazione di Regolarità Edilizia – R.R.E.) attestante la situazione edilizia del fabbricato e che potrà essere allegata all’atto o inserita nel fascicolo d’atto conservato dal Notaio.

A questo punto, risulterà chiaro anche a Lei (venditore o acquirente, non importa) come la R.R.E. rappresenti innanzitutto una tutela in più, soprattutto se tenuta in considerazione fin dall’inizio delle trattative.

Infatti potrebbe verificarsi il caso in cui la R.R.E. evidenzi degli abusi sanabili ma con notevoli oneri (progetti, sanzioni amministrative, eventuali lavori edili ecc.) o addirittura accerti l’esistenza di abusi non sanabili (magari perché commessi su fabbricati posti in zone soggette a vincoli particolari), abusi che potrebbero inficiare la commerciabilità del fabbricato.

E’ evidente che la motivazione che origina e giustifica la presente informativa è quella di tutelare il soggetto che in qualche modo negozia un fabbricato che normalmente ha un costo elevato e che molte volte rappresenta il primo e l’unico acquisto immobiliare nel corso di una vita. 

In conclusione Lei, che è al centro dell’attenzione e della tutela degli scriventi organismi professionali (e non importa che Lei sia il venditore, l’acquirente, il donante, il donatario, un condividente, un permutante ecc.), dopo essere stato informato che esiste il problema della regolarità edilizia deve ritenersi assolutamente libera/o di assumere la decisione che meglio riterrà opportuna in proposito a tutto quanto sopra indicato, e precisamente:

1°) Lei potrà aderire semplicemente alle citate disposizioni di legge vigenti, ovvero che nell’atto siano indicati gli estremi del titolo abilitativo edilizio con cui è stato edificato (o condonato) il fabbricato oppure sia dichiarato in atto che i lavori di costruzione del medesimo fabbricato sono iniziati anteriormente al 01 settembre 1967 (nel qual caso il Notaio preciserà di avere avvertito le Parti sull’importanza della regolarità edilizia ma che le stesse Parti non hanno ritenuto opportuno procedere ad ulteriori indagini incaricando un tecnico).

2°) Lei potrà ritenere opportuno controllare la regolarità edilizia del fabbricato e quindi contattare uno dei professionisti tecnici di propria fiducia per la redazione della R.R.E. che sarà allegata all’atto o inserita nel fascicolo d’atto conservato dal Notaio.

3°) Qualora emergessero delle difformità edilizie cosiddette “minori” o “secondarie”, tali quindi da non incidere sulla stessa possibilità di commercializzazione, sarà il notaio che, indagando e interpretando la volontà delle Parti, potrà indicare l’assetto contrattuale più idoneo.

**

LEGGE 28.02.1985 N° 47
-art. 40 2. Gli atti fra vivi aventi per oggetto diritti reali, esclusi quelli di costituzione, modificazione ed estinzione di diritti di garanzia o di servitù, relativi ad edifici o loro parti, sono nulli e non possono essere rogati se da essi non risultano, per dichiarazione dell’alienante, gli estremi della licenza o della concessione ad edificare o della concessione in sanatoria (o copia della domanda di sanatoria con relativi versamenti); per le opere iniziate anteriormente al 01.09.1967 è consentita, in luogo degli estremi, una dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà attestante l’anteriorità dell’edificio al 01.09.1967.

D.P.R. 06.06.2001 N° 380
-art. 46 1. Gli atti fra vivi, sia in forma pubblica, sia in forma privata, aventi per oggetto trasferimento o costituzione o scioglimento della comunione di diritti reali, relativi ad edifici, o loro parti, la cui costruzione è iniziata dopo il 17.03.1985, sono nulli e non possono essere stipulati ove da essi non risultino, per dichiarazione dell’alienante, gli estremi del permesso di costruire o del permesso in sanatoria. Tali disposizioni non si applicano agli atti costitutivi, modificativi o estintivi di diritti reali di garanzia o servitù;

5bis: Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi edilizi realizzati con D.I.A ...... qualora nell’atto non siano indicati gli estremi della stessa.

D.P.R. 06.06.2001 N° 380

-art. 47
1. Il ricevimento e l’autenticazione da parte dei notai di atti nulli previsti dagli articoli 46 (che qui interessa) e 30 (lottizzazione dei terreni) e non convalidabili costituisce violazione dell’articolo 28 della legge 16 febbraio 1913, n. 89, e successive modificazioni, e comporta l’applicazione delle sanzioni previste dalla legge medesima.
La legge 16.02.1913 n. 89 è intitolata “Ordinamento del Notariato e degli Archivi Notarili”.

L’art. 28 prevede che il notaio non può ricevere o autenticare atti se essi sono espressamente proibiti dalla legge, o contrari al buon costume e all’ordine pubblico, o in cui intervengono il coniuge e parenti vari ecc. ecc.
-LETTERA D’INCARICO

-VISURA CATASTALE ATTUALE E VISURA STORICA
-COPIA DELLE PLANIMETRIE CATASTALI + EVENT. ESTRATTO DI MAPPA CATASTO TERRENI
-VISURA (EVENTUALE) ALL’UFFICIO PUBBLICITA’ IMMOBILIARE
-SOPRALLUOGO PER VERIFICA IN LOCO  (assolutamente necessario) 
-ACCESSO ALL’UFFICIO TECNICO DEL COMUNE (LEGGE 07.08.1990 N° 241 E S.M.I. “NUOVE NORME IN MATERIA DI PROCEDIMENTO AMMINISTRATIVO E DI DIRITTO DI ACCESSO AI DOCUMENTI AMMINISTRATIVI”)

TITOLO ABILITATIVO EDILIZIO =

-Decreto per costruire (del Podestà, del Sindaco)

-Licenza edilizia, Licenza di costruzione

-Concessione edilizia

-Autorizzazione

-Concessione in sanatoria a seguito di condono edilizio

-Concessione in sanatoria

-Denunzia di opere interne

-D.I.A.

-Permesso di costruire

-Permesso di costruire in sanatoria

e più in generale qualsiasi eventuale altro provvedimento amministrativo che in qualche modo abbia autorizzato un intervento edilizio.

La definizione TITOLO ABILITATIVO è quella del Titolo II Capo I del D.Lgs. 380/2001, se possibile sarebbe conveniente identificare nella R.R.E. con la dicitura “Titoli abilitativi edilizi” tutti gli eventuali vari provvedimenti amministrativi che si sono succeduti in una determinata pratica.    
RELAZIONE DI

REGOLARITA’ EDILIZIA
(R.R.E.)
Redatta ai sensi del protocollo d’intesa sottoscritto in data 24.10.2008 (registrato a Cuneo il 17.11.2008 al numero 7510 serie 3°) dal Consiglio Notarile dei Distretti riuniti di Cuneo, Alba, Mondovì e Saluzzo,

dal Collegio dei Geometri e Geometri laureati della Provincia di Cuneo e dal Collegio dei Geometri e Geometri laureati di Mondovì

GENERALITA’ E QUALIFICA DEL TECNICO INCARICATO DI REDIGERE LA RELAZIONE

Geom.    ...................... iscritto al n° ...........
DATI CATASTALI IDENTIFICATIVI DELLE UNITA’ IMMOBILIARI OGGETTO DELLA PRESENTE RELAZIONE

A)  a parte del fabbricato condominiale denominato “Residenza Neve” sito in Comune di ....................... via Alpini n° civico 67:

-alloggio uso abitazione al piano quarto (quinto fuori terra), distinto con il numero interno 35, composto da piccola zona ingresso, soggiorno con zona cottura, una camera, bagno e terrazzino lato via Alpini;

censito in Catasto Fabbricati al foglio 29 particella 313 subalterno 46 categoria A/2 classe 2 consistenza vani 2,5 Rendita € 193,67;


B) a parte del fabbricato condominiale denominato “Residenza sole”, sito in Comune di ................... via Alpini n° civico 65:

-posto auto coperto sito al piano rialzato, distinto con il numero 62, censito in Catasto Fabbricati al foglio 29 particella 295 subalterno 74 categoria C/6 classe 3 consistenza mq 13 Rendita € 48,61.
Io sottoscritto geom. ..............., a seguito del controllo effettuato in loco, posso dichiarare che le planimetrie catastali delle due unità immobiliari corrispondono allo stato di fatto oggi esistente.
PROPRIETA’ ATTUALE DELLE UNITA’ IMMOBILIARI SOPRA DESCRITTE
La piena ed intera proprietà delle unità immobiliari sopra descritte spetta attualmente a:

.......................................................
1°) REGOLARITA’ EDILIZIA

Io sottoscritto geom. ..............., dopo aver effettuati i necessari rilievi, accertamenti e controlli presso l’Ufficio dell’Edilizia Privata del Comune di ................., dichiaro che:

A) il condominio “Residenza Neve” è stato edificato in forza di licenza edilizia n° 316 del 29.05.1970 e successiva variante n° 474 del 20.04.1972 rilasciate dal Comune di ...........;

-il condominio “Residenza Neve” è stato dichiarato abitabile con licenza di abitabilità e di agibilità n° 136 rilasciate entrambe dal Comune di ..................... in data 14.12.1972;

-dopo il rilascio dei sopraindicati titoli abilitativi edilizi, nell’unità immobiliare di cui trattasi (alloggio) non risultano essere state eseguite altre opere per le quali fossero necessari ulteriori titoli abilitativi edilizi.


B) il condominio “Residenza Sole”, è stato edificato in forza della licenza edilizia n° 483 del 15.10.1973 e successiva variante n° 700 del 13.02.1974 rilasciate dal comune di ..............;

-il condominio “Residenza Sole”, è stato dichiarato abitabile con licenza di abitabilità n° 168 rilasciata dal Comune di .............. in data 27.03.1975.  

C) dopo il rilascio dei sopraindicati titoli abilitativi edilizi, nell’unità immobiliare di cui trattasi (posto auto coperto) non risultano essere state eseguite opere per le quali fossero necessari ulteriori titoli abilitativi edilizi.
DICHIARAZIONE RIASSUNTIVA PER LA REGOLARITA’ EDILIZIA

Io sottoscritto geom. ............, tenuto conto di tutto quanto sopra esposto, ho confrontato i disegni di progetto dei fabbricati condominiali “Residenza Neve” e “Residenza Sole” con lo stato di fatto esistente in loco e posso dichiarare che lo stato di fatto attuale dell’alloggio e del posto auto coperto corrisponde ai disegni di progetto a corredo dei titoli abilitativi edilizi sopra indicati.

Pertanto io sottoscritto geom. ............. attesto e certifico che le unità immobiliari oggetto della presente relazione di regolarità edilizia, nello stato di fatto in cui oggi si trovano, risultano conformi ai titoli abilitativi edilizi di cui sopra e pertanto regolarmente commerciabili.

DECRETO PRESIDENTE DELLA REPUBBLICA 06 GIUGNO 2001 N. 380

TESTO UNICO DELLE DISPOSIZIONI LEGISLATIVE E REGOLAMENTARI IN MATERIA EDILIZIA
COORDINATO ED INTEGRATO DAL D.LGS. 27.12.2002 N. 301.

Rappresenta oggi la disposizione legislativa di base a cui fare riferimento per qualsiasi intervento edilizio.
D.P.R. 06.06.2001 N° 380

LEGGE REGIONALE 56/1977


LEGGE REGIONALE 19/1999


STRUMENTI URBANISTICI

REGOLAMENTO EDILIZIO/IGIENICO
COSA SI INTENDE PER
ABUSO EDILIZIO?

TUTTE LE OPERE REALIZZATE IN ASSENZA DI PERMESSO DI COSTRUIRE, IN ASSENZA DI D.I.A., O LE OPERE REALIZZATE IN MODO DIFFORME RISPETTO A QUELLE AUTORIZZATE

OPERE REALIZZATE IN ASSENZA DI PERMESSO DI COSTRUIRE, IN ASSENZA DI D.I.A. (ABUSO TOTALE)

OPERE NON COMMERCIABILI AI SENSI DELL’ART. 46 D.P.R. 380/2001 E DELL’ART. 40 DELLA LEGGE 47/1985
Occorre tuttavia precisare che qualsiasi abuso edilizio commesso prima del 01.09.1967 (data di entrata in vigore della legge 765 del 06.08.1967 pubblicata sulla G.U. 31.08.1967, portante modifiche alla legge 1150/1942) non influisce sulla commerciabilità del bene (a prescindere dal tipo di abuso) in quanto per gli edifici risalenti a data anteriore al 01.09.1967 è sufficiente la dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà attestante l’anteriorità al 01.09.1967, il che costituisce un vero e proprio riconoscimento legislativo della regolarità urbanistica dei fabbricati ante 01.09.1967 ai fini della loro commerciabilità.

Nella redazione della R.R.E. relativa ad un fabbricato ante 01.09.1967 il tecnico non dovrebbe tuttavia limitarsi a dichiarare che “i lavori di costruzione del fabbricato sono iniziati anteriormente al 01.09.1967” ma dovrebbe ricercare, quando e se possibile, gli estremi dei titoli abilitativi edilizi precedenti a tale data (sempre che siano rintracciabili) evidenziando anche le eventuali difformità, ma precisando che l’immobile è comunque commerciabile; la data del 01.09.1967 rappresenta dunque uno “spartiacque” importante, ma nonostante la commerciabilità dei fabbricati anteriori al 01.09.1967, si potranno verificare dei casi in cui si renderà necessaria comunque (se fattibile) una sanatoria.

D’altra parte la legge 47/1985 (nella famosa tabella allegata “A”) prevedeva l’oblazione, in relazione alla tipologia di abuso, anche per il periodo antecedente al 01.09.1967 (gli altri periodi erano dal 02.09.1967 al 29.01.1977, e dal 30.01.1977 al 19.10.1983), quindi l’anteriorità al 01.09.1967, pur avvalorando comunque la commerciabilità del fabbricato (a prescindere dal tipo di abuso), non vuol significare sempre ed in ogni caso una legittimazione “urbanistica” del fabbricato ante 01.09.1967.   
Si può affermare che i fabbricati anteriori all’entrata in vigore della prima legge urbanistica, la n° 1150 del 17.08.1942, rientrano in un periodo nel quale, oltre alla commerciabilità dei fabbricati, esiste di fatto una legittimazione “urbanistica” di qualsiasi fabbricato, salvo casi particolari.  

Per i fabbricati i cui lavori di costruzione sono iniziati successivamente al 01.09.1967 occorre invece necessariamente verificare l’esistenza, o meno, di abusi totali, di abusi maggiori o minori. 
OPERE REALIZZATE IN MODO DIFFORME RISPETTO A QUELLE AUTORIZZATE


IN TOTALE DIF-




IN PARZIALE DIF-
FORMITA’ O CON
   


FORMITA’ O CON

VARIAZIONI ES-




VARIAZIONI NON

SENZIALI







ESSENZIALI
(ABUSO MAGGIORE)


(ABUSO MINORE)
Art. 31 D.P.R. 380/2001 (Interventi eseguiti in assenza di permesso di costruire o D.I.A., in totale difformità o con variazioni essenziali)
Sono interventi eseguiti in totale difformità dal permesso di costruire o dalla D.I.A. quelli che comportano la realizzazione di un organismo edilizio integralmente diverso per caratteristiche tipologiche, planovolumetriche o di utilizzazione da quello oggetto del permesso stesso o della D.I.A., ovvero l’esecuzione di volumi edilizi oltre i limiti indicati nel progetto e tali da costituire un organismo edilizio o parte di esso con specifica rilevanza ed autonomamente utilizzabile.
Art. 32 D.P.R. 380/2001

Le Regioni stabiliscono quali sono le variazioni essenziali, tenendo conto delle seguenti condizioni:
-mutamento di destinazione d’uso che implichi variazione degli standards previsti dal D.M. 2.4.1968;

-aumento consistente della cubatura o della superficie di solaio da valutare in relazione al progetto approvato;

-modifiche sostanziali di parametri urbanistico-edilizi del progetto approvato ovvero della localizzazione dell’edificio sull’area di pertinenza;

-mutamento delle caratteristiche dell’intervento edilizio assentito;

-violazione delle norme vigenti in materia di edilizia antisismica.

Non sono da ritenersi variazioni essenziali quelle che incidono sulla entità delle cubature accessorie, sui volumi tecnici e sulla distribuzione interna delle singole unità abitative.

Le variazioni essenziali effettuate su immobili sottoposti a vincolo storico, artistico, architettonico, archeologico, paesistico ed ambientale, nonchè su immobili ricadenti nei parchi o in aree protette nazionali o regionali, sono considerati in totale difformità dal permesso; tutti gli altri interventi sui medesimi immobili sono considerati variazioni essenziali.
-L’art. 31 del D.P.R. 380/2001 prevede, per le opere in assenza di permesso o di D.I.A., in totale difformità o con variazioni essenziali, la rimozione o la demolizione delle opere abusive, oltre alle sanzioni penali di cui all’art. 44 D.P.R. 380/2001.
-L’art. 32 del D.P.R. 380/2001 prevede una casistica particolare per gli interventi di ristrutturazione edilizia (di cui all’art. 10 del medesimo D.P.R.) eseguiti in assenza di permesso o D.I.A. o in totale difformità, di conseguenza una ristrutturazione edilizia eseguita in assenza di permesso o D.I.A. o in totale difformità rende incommerciabile il fabbricato.
-L’art. 6 della legge Regionale 19/1999 (precedente al D.P.R. 380/2001) stabilisce quali sono le variazioni essenziali al progetto approvato:

-mutamento della destinazione d’uso superiori al 30% della superficie lorda o superiori a 20 mq per unità, quando ciò comporti il passaggio da una categoria all’altra di quelle dell’art. 8;
-aumento superiore al 5% di superficie coperta, superficie utile lorda, volumetria;

-riduzione superiore al 10% della distanza da altri fabbricati, dai confini di proprietà, dalle strade;
-modifica della posizione dell’edificio sull’area di pertinenza quando la sovrapposizione della sagoma a terra dell’edificio in progetto e di quello realizzato, per effetto di rotazione o traslazione di questo, sia inferiore al 50%;

-violazione delle norme vigenti in materia di edilizia antisismica, quando non attenga a fatti procedurali. 

-La Legge Regionale 19/99 è importante anche in relazione all’art. 7 ed all’art. 8 che disciplinano rispettivamente l’accertamento della destinazione d’uso e i mutamenti della destinazione d’uso; in particolare l’art. 7 precisa che qualora non sia rintracciabile da un titolo abilitativo edilizio la destinazione d’uso di un immobile, si può assumere quale destinazione d’uso quella originariamente assegnata ai fini catastali; l’art. 8 individua invece le diverse destinazioni d’uso e le regole per il passaggio dall’una all’altra categoria. 
OPERE REALIZZATE IN MODO DIFFORME RISPETTO A QUELLE AUTORIZZATE


IN  TOTALE  DIF-




IN PARZIALE DIF-

FORMITA’ O CON
   


FORMITA’ O CON

VARIAZIONI ES-




VARIAZIONI NON

SENZIALI







ESSENZIALI

NON COMMERCIABILI

COMMERCIABILI
(ABUSO MAGGIORE)


(ABUSO MINORE)
    edifici post 1.9.1967





Sulla commerciabilità delle opere in parziale difformità o con variazioni non essenziali (abuso minore) occorre tuttavia precisare che l’articolo 34 del D.P.R. 380/2001 prevede che gli interventi e le opere realizzati in parziale difformità dal permesso di costruire o della D.I.A. sono rimossi o demoliti a cura e spese del responsabile dell’abuso entro il termine fissato dall’ordinanza, se la demolizione non può avvenire senza pregiudizio della parte regolare si applica una sanzione pari al doppio del costo di produzione (legge 392/1978) se ad uso residenziale, e pari al doppio del valore venale (da determinarsi a cura dell’Agenzia del Territorio) se ad uso non residenziale.
Quindi la presenza di un abuso cosiddetto “minore”, pur consentendo la commerciabilità del fabbricato, deve essere portata a conoscenza dell’interessato in quanto il medesimo deve essere edotto dei rischi (art. 34 D.P.R. 380/2001) a cui può andare incontro e dei relativi oneri, e quindi la presenza di un abuso minore inciderà comunque inevitabilmente nella trattativa immobiliare in corso.

Nei casi in cui sia possibile l’applicazione vengono in soccorso 
gli art. 36 e 37 D.P.R. 380/2001

ovvero il cosiddetto “accertamento di conformità”.
Sostanzialmente nel caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire o di D.I.A., o in difformità, il responsabile dell’abuso o l’attuale proprietario dell’immobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se l’intervento realizzato risulta conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione (senza limiti di tempo) sia al momento della presentazione della domanda (con pagamento del doppio degli oneri – se dovuti –, sanzione pecuniaria pari al doppio dell’aumento del valore venale dell’immobile e comunque in misura non inferiore ad € 516,45).

Le disposizioni di cui agli art. 36 e 37 sopra indicati permettono quindi di risolvere numerosi casi, ma certo non sono applicabili a tutte le situazioni, spetta al tecnico incaricato di redigere la R.R.E. di verificare – volta per volta – qual’è la procedura migliore da adottare per “sanare” eventuali abusi totali, abusi maggiori o minori.
Una particolarità: nell’accertamento della “doppia conformità” poteva verificarsi un caso particolare, ovvero il fatto che all’epoca in cui venne realizzato l’abuso lo stesso non poteva essere realizzato poiché non conforme alle disposizioni vigenti all’epoca, ma alla data di presentazione della domanda (oggi) l’abuso può essere realizzato poiché conforme alle norme attuali.

L’interpretazione letterale della doppia conformità impedirebbe la “sanatoria” di un tal tipo di abuso, ma – basandosi sul concetto che non avrebbe senso far demolire un abuso realizzato magari vent’anni or sono che però oggi si potrebbe realizzare in base alle norme attuali – la giurisprudenza ha elaborato, con varie sentenze, il concetto di “sanatoria giurisprudenziale” da applicarsi in tutti quei casi simili a quello appena indicato.


Tuttavia con recenti sentenze soprattutto del T.A.R. Liguria, e poi anche del Consiglio di Stato (penale), il concetto di “sanatoria giurisprudenziale” è stato di fatto non più applicato (per le citate sentenze è necessaria la doppia conformità), quindi tale concetto se non è ancora “morto” del tutto è certamente di rischiosissima applicazione.  
