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INFORMATIVA AI FINI DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA


________________________

**

- Il Consiglio Notarile di Verbania,

- Il Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia del Verbano Cusio Ossola,

- L’Ordine degli Ingegneri – Provincia del Verbano Cusio Ossola,

- L’Ordine degli Architetti Pianificatori Paesaggisti e Conservatori delle province di Novara e Verbano-Cusio-Ossola,

- La Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionali (FIAIP),

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 (in particolare, art. 40 della legge n. 47/1985; art. 46 del d.p.r. n. 380/2001; art. 29, comma 1-bis, della legge n. 52/1985, introdotto dal d.l. n. 78/2010) prevedono – in estrema sintesi:

A)  – che nell’atto siano indicati – a pena di nullità - 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 giorno 1 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;

B) – che nell’atto a pena di nullità, oltre i dati catastali ed il riferimento alle planimetrie catastali (attivita’ di competenza del notaio) sia contenuta la dichiarazione, resa dagli intestatari, della conformita’ allo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie.

Questa dichiarazione comporta per il dichiarante, in caso di dichiarazione falsa o semplicemente erronea, una responsabilita’ civile per danni nei confronti dell’acquirente, ed eventualmente responsabilità tributarie, amministrative ed anche penali, in termini difficili da sintetizzare nella presente informativa.

Lo scopo principale di questa informativa è quello di avvertire le parti interessate che esiste il problema della regolarità edilizia e catastale 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 e catastale del fabbricato e riassuma i risultati delle proprie ricerche in un’apposita relazione tecnica (denominata Relazione Integrata di Regolarità urbanistica e catastale dei fabbricati – R.I.R.U.C.) attestante la situazione edilizia e catastale 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 suddetta Relazione 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.I.R.U.C. 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 oppure evidenzi piccole o grandi irregolarita’ catastali che dovranno essere sanate prima della stipula del relativo atto notarile.

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 e catastale 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 e la dichiarazione di conformita’ catastale resa direttamente dall’interessato;

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

**


I sopraindicati organismi professionali La ringraziano per l’attenzione prestata.
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