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DIREZIONE REGIONALE TERRITGORIO, URBANISTICA, MOBILITA’
AREA LEGISLATIVA E CONFERENZE D] SERVIZI

Al Ministero dei Beni e delle Attivita

Culturali e del Turismo

Ufficio Legislativo
mbac-udem.ufficiolegistativo@mailcert.beniculcurali.it

E p.c. al Comune di Sutri
Ufficio Edilizia e Urbanistica
Sportelfo unico per fedilizia

Arch, Mario Dinarelli
comunesutri@postecert.it

all'Area Vigilanza urbanistica-edilizia e
contrasto all'abusivismo
Sede

Oggetto: Richiesta di parere in merito alla necessita di accertamento di compatibilita
paesaggistica ex art. 167 D.gs. n. 42 del 2004 quale presupposto per il
permesso di costruire in sanatoria ai sensi dell’art. 36 D.p.r. n. 380 del 200]
per interventi realizzati prima dellapposizione del vincolo paesaggistico,

Nell'espletamento delle attivita di supporte giuridico-amministrativo agli Enti locali in merito
allinterpretazione della normativa urbanistica e paesaggistica svolte dal competentl Uffici di questa
Rirezione sono stati posti diversi quesiti in ordine ai rapporti tra Paccertamento di compatibilita
naesaggistica ex art. |67 D.lgs. n. 42 del 2004 e le procedure volte al rilasclo del permesso di
costruire in sanatoria ai sensi dellart. 36 D.p.r. n. 380 del 2001 e del condono edilizio. Da ultime,
il Comune di Sutri ha chiesto se sia necessario il procedimente di compatibilita paesaggistica ai
sensi dell'art. 167, D.lgs. n. 42 del 2004 per un caso di abuso edilizio commesso antecedentemente
allapposizione del vincolo paesaggistico, nello specifico alla data di pubblicazione del PTPR
adottato, in area posta all'interno della “fascia di rispetto di un bene lineare tipizzato di interesse -
archeologico, di cui allart. 13, comma 3, lett. a), L.r, n. 24 del 1998", e per il quale & stato richiesto
di permesso di costruire in sanatoria. .

Le questioni poste attengono allinterpretazione delle disposizioni statali e toccano tematiche
in merito alle quali "'Ufficio in indirizzo si & espresso in alcuni recenti pareri, in particolare prot,
13373 del 5 maggio 2016 e prot. 12385 del 27 aprile 2016 (pubblicati sul sito istituzionale del
Ministero, http://www.benicutturali.it/mibac/opencms/MIBAC/sito-
MIBAC/MenuPrincipale/Normativa/Pareri/index.html). Tuttavia, anche alla luce delle conclusioni

accolte da codesto Ufficio nel pareri citati, permangono talune incertezze che si ritiene opportuno
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sottoperre ¢con il presente guesito, anche al fine di una omogenea applicazione della normativa

nazianale,

Appare preliminarmente necessario, ai fini di un corretto inquadramento defle questioni,
operare delle distinzioni.

In primo luoge, & necessaric distinguere le ipotest di procedure volte al rilascio de! parmesso
di costruire in sanatoria af sensi delart. 36 D.p.r. n. 380 del 200! da quelle attinenti a domande di
condono edilizio, trattandosi di due istituti differenti quantc a natura e a presupposti. Come
chiarito dalla giurisprudenza il condono edilizio di cui agli artt. 31 e ss. delfa L. n. 47 del 1985 “&
disciplingto da norme speciali, consegue al pagamento di una sommia « titolo di oblazione, & condizionato
al rilascio di un mero nullo-osta paesaggistico da parte delamministrazione preposta alla tutela del
relativo vincolo ove esistente ed & temporalmente vincolato per Peventudle suo rilascio al periodo previsto
dal legisiotore af fine della presentazione della relativa domandca”. La sanatoria di cui allart. 36 D.PR. n.,
380 del 2001, invece, “si fonda sul rilascio di un provedimento abilitative sanante da parte defia
competente Amministrazione, sempre possibile previo accertamento di conformitd o di non contrasto defle
opere abusive non assentite agh strumenti urbanistici vigenti nel momento della realizzazione e in quello
della richiesta, previo accertamento di compotibilita paesaggistica nelle ipotesi in cui Farea sia assoggettata
a vincolo paesaggistice e che & tassativamente fimitato alle sole fattispecie contemplate dallart, 167,
comma 4, del D.L.va 22 gennaio 2004 n. 42, come da ultime sostituito per effetto delfart, 27 del D.Lvo
24 marzo 2006 n, 157" (C.d.S., V sez., 4 agosto 2014, n, 4157).

In merito alllpétesi prospettata dai Comune di Sutri va rilevato che I'Amministrazione
comunale sovrappone due categorie di beni passaggistici che devono essere mantenute distinte.
OQccorre chiarire, infatti, che il PTPR riporta due catsgorie di beni paesaggistici di interesse
archeclogico: le zone di interesse archeologico di cui all'art, 134, comma |, lett. b), D.lgs. n. 42 del
2004 (aree tutelate per legge) — categoria nella quale vanno ricondotti i beni di cui allart. {3 della
L. n. 24 del 1998 — e i c.d. beni tipizzati di cui all'art. 134, comma 1, lett. c), del Codice, Solo
rispetto a quest'ultima categoria di beni —~ ossia immobili e aree tipizzati individuati e sottoposti a
tutela dal Piano paesaggistico — pare possa porsi ii dubbio circa la necessitd di accertamento della
compatibilitd paesaggistica ove limmobile sia stato realizzato antecedentemente alla data di
pubblicazione del PTPR adottato, perché solc in questa ipotesi pud parlarsi di vincolo
sopravvenuto, mentre le zone di interesse archeologico di cui al’art. 134, comma |, lett. b), del
Codice sono sottoposte a tutela dallo stesse D.lgs. n. 42 del 2004, art. 142.

-Cio premesso, l'ambito della presente analisi deve essere circoscritto ai rapporti tra le
procedure volte al rilascio del permesso di costruire in sanatoria ai sensi dell’art, 36 D.p.r. n, 380
del 200] e l'accertamento di compatibilitd paesaggistica ex art. 167 Dgs. n. 42 del 2004, Nello
specifico _appare necessario chiarire se nell'ipotesi di illecito edilizio realizzato anteriormente
allapposizione de! vincolo paesaggistico per il _quale si debba procedere al rilascio del titolo
abilitativo in sanatoria, sia necessaria la valutazione di compatibilitd pzesaggistica e con guale

procedura ed in che termini questa vada effettuata,

Come detto, codesto Ufficio ha affrontato tali tematiche in due recenti pareri, nei quali si
afferma, in primo Juogo che, ove il vincolo paesaggistico sia sopravvenuto rispetto al momento
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della_realizzazione dell'intervento per il quale si chiede il rilascio del titole jn_sanatoria ai sensi

dell’art. 36 del D.p.r. n. 380 del 2001, non pud configurarsi un abuso sotto il profilo paesaggistico,
quindi non vi & una violazione del Titolo [, Parte ]Il del Codice. Cié nonostante, la presenza di un
vincolo paesaggistico sopravvenuto impong comundque di tenere conto di entrambe le discipline —
edilizia e paesaggistica — non essendo possibile la regolarizzazione dell'abuso solo sotto il profilo
edilizio, stante I'esigenza di vagliare Iattuale compatibilita con il vincolo dei manufatti realizzati
abusivamente (parere prot. 13373 del 5.5.2016).

Allo stesso tempo, tuttavia, codeste Ufficio afferma che in tali ipotesi, non essendovi un
abuso paesagglistico, non trova applicazione Il diviete di sanatoria ex post e la disciplina restrittiva di
cui all'art, 167, comma 4, del Codice, in base alla quale [a compatibilitd paesaggistica & ammessa nel
limitati casi, elencati dalle lettere a), b) e ¢), che non determinine creazione di superfici utili o
nuovi volumi.

In conclusione, “qualcra lopera a suo tempo realizzata non richiedesse fa previa autorizzazione
paesaggistica, per mancanza del vincolo, e non sia percid ab origine paesaggisticamente abusiva, lo
valutazione di compatibilitd si configura come un'autorizzgzione baescggistica postuma, sul modelio
dellart, 146 del codice di settore, non rientrante nel divieto di gutorizzazione ex post in sanatoria (riferite
alle sole opere realizzate senza autorizzazione fn presenza del vincolo)” (parere prot. 13373 del
5.5.2018).

Pertanto, non potende nelle ipotesi in esame trattare la fattispecie di accertamento di
conformita ex art. 36 D.p.r. n. 380 del 2001 relativa ad un illecito solo edilizio alla stregua di un
illecito paesaggistico, ma essendo necessario acquisire la valutazione di compatibilita paesaggistica,
“Punico canone di legge al riguarde utile & evidentemente costituito dallerdinario procedimento delineato
dalfart. 146 del Codice” (parere prot. 12385 del 27 aprile 201 6),

Le conclusioni sopra riportate, seppur non prive di problematiche applicative, hanno it pregic
di conciliare le esigenze di tutela del paesaggio con la necessita di scongiurare le eccessive rigidita
che discenderebbero dall'applicazione dei limiti dell'art. 167 del Codice alle ipotesi in esame,

Il parere prot. 12385 del 27 aprile 2016 si conclude affermando che [intervento_edilizio
“dovid essere sottoposto, comungue, alla verifica di cormnpatibiiita baesaggistica, ma secondo le modalitd &
con la discipling deli'art. {46 def Codice”. Al di la delle questioni di merito che potranno sorgere in
riferimento alle peculiaritd del singcli casi, in questa sede appare necessario chlarire le ricadute
applicative delle posizioni sopra richizmate in ordine alle procedure concretamente applicabili.

Alla luce di quanto esposto ed in coerenza con [affermazicne per cul nelle ipotesi in esame
non si & in presenza di un abuso paesaggistice, sembra potersi dedurre l'esclusione, anche in
ordine alla procedura ivi prevista, dell'applicabilitd dell'art, 167 D.lgs. n. 42 del 2004, che disciplina
le conseguenze di vielazioni del Titolo |, Parte terza def Codice.

Dalla non operativitd nelle ipotesi in esame del diviete di autorizzaziona ex post, come
postulato nei pareri sopra citzti, si ritiene derivi che per il rilascio di autorizzazione sia applicabile
in toto la discipling e la procedura dell’art. 146 del Codice.
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Ulteriore conseguenza, per quanto attiene alla Regione Lazio, & Poperativitd della delega di
funzioni ai Comuni, prevista dal comma 6 dell'art. 146 D.lgs. 42 del 2004 ¢ disciplinata dafta L. n.

8 del 2012 e nel limiti di cui all’art, | della stessa legge regionale (delega non prevista per le ipotesi
disciplinate dallart. 167 del Codice).

Esposto quanto sopra, dovende questa Amministrazione dare risposte chiare agli Enti locali
ed ai cittadini e vista la rilevanza della problematica evidenziata e le ripercussioni sui procedimenti
di competenza, si ritiene opportuno sottoporre le richiamate questioni interpretative a codesto
Ufficio, anche al fine di una omogenea applicaziona della normativa nazionale. Si richiede all'Ufficio
Legislativo interpellato di esprimersi in merito alle questioni poste cenfermando, ove condivise, le
conclusioni cui & giunta la scrivente Amministrazione; nelle more, questa Amministrazione si
atterra agll orlentament! sopra espressl.

|| funzignario estensore

(@:@Mmﬂ& '

i Dirigente dell’Area

(doft.ssa Marina Ajello)
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MIBACT-UDCM

LEGISLATIVO Alta Regione Lazio

0012633- Lo R
cl. 02312%?;122:7 Dirczione Regionale Territorio.

Urbanistica. mobilita
Arca Legislativa ¢ conferenze di servivi
<p.c. Alla Direzione generale Archeologia Belle

Arti ¢ Pacsaggio
Al Capo di Gabinctto

Al Scgretario generale

Oggetto: Interventi cdilizi realizzati prima dell"apposizione del vincolo pacsaggistico -
Permesso di costruire in sanaioria — Disciplina pacsaggistica,

Con la nota n. prot. 81219 del 16 febbraio 2016, codesta Amministrazione regionale ha
posto un quesito riguardante la disciplina applicabile ai casi di sanatoria cdilizia ai sensi dellart.
36 del dPR 1. 380 del 2001, relativi ad abusi edilizi commessi antecedentemente all"apposizione
del vincolo pacsaggistico (¢ slato rappresentato il caso di un abuso edilizio commesso. nel
comunc di Sutrl. antecedeniemente alla data di pubblicazione det PIR adottato. i area posiu
ail interno defla “fuscia di rispetto di un bene lineare tipizzato di interesse archeologico, di cui
Gllar 13 dein ) Lo 24 del 19987, ¢ per il quale ¢ stato richiesto il permesso di costruire in
SURAtoria). '

In particolare, & stato chiesto di chiarire:

se. nei casi sopra indicati, per il rilascio del titolo abilitativo in sanatoria. $ia necessaria la
valutazione di compatibilita paesaggistica e con quale procedura ed in che termini vada eflettuata.

se. cscludendosi I"applicazione dell'art. 167 del codice. sia applicabile “in rtoto™ la
disciplina di cui all art. 146 del codice dei beni culturali e del pacsaggio.

In ordine agli interventi edilizi oggetto di sanaloria realizzati in arca vincolata al momento
del provvedimento di sanatoria. ma non anche all'cpoca della realizzazione dell'intervento. questo
Ufficio, con il parerc n. 30813 del 16 dicembre 2015, aveva gia ritenuto “di escludere
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lapplicabilitd  delfla  sanzione irecte: della stessa sussisienza  dell'illecito  pacsuggistico)
allorquando il dispositivo di vincolo possa ritenersi non operanie” con conseguente applicabilita
del solo comma 5 dell’articolo 167, relativo alla procedura di valutazione postuma  di
compatibilita pacsaggistica {integratlo. per quanto ivi non speciftcato. con richiamo per analogia,
dal detiaglio procedurale contenuto nellart. 146). esclusi i limiti di ammissibilita contenuti nel
comma 4 deil”art. 167,

Successivamente, con i pareri prot. n. 12385 del 27 aprile 2016 ¢ prot. n. 13373 del §

maggio 2016 (richiamali peraltro anche nella nota di codesta amministrazione) relativi alla
sanatoria cdilizia, questo UfTicio ha concluso nel senso che:

e non sussiste abuso pacsaggistico nell’ipotesi di carenza originaria del vincolo stesso:

o [insussistenza dell'illecito  pacsaggistico  esclude 1applicabilita - della  disciplina
sanzionatoria di cui allart. 167 del codice:

o la cosiddetta ~doppia conformita™ richiesta dall art. 36 del DPR 380 del 2001 impone che
intervento  cdilizio - originariamente lecito dal punto di vista della normativa
pacsaggistica - dovendo essere conforme anche alla disciplina urbanistica ed cdilizia
vigente al momento della presentazione della domanda. sia sottoposto. comunque. alla
disciplina refaliva  all’autorizzazione  pacsaggistica prescritta al - momento  della
presentazione della domanda di sanatoria secondo la procedura di valwtazione di
compatibilita postuma descritta nel comma 3 dell’art. 167 (il richiamo all’art. [46 deve
naturalmente intendersi riferito esclusivamente ai fini del riempimento delle lacune di
disciplina procedimentale rinvenibili nel dettato del citato comma 3 dell"art. 167, fermo
restando. ovviamente, Uapplicabilita dei termini diversi previsti nel citato art. 167).

Al sensi dell art. 167 citato, dovra, quindi. cssere cffettuata la verifica della compatibilita
pacsaggistica dell'intervento nel suo complesso nonché della conformita dello stesso alle
disposizioni contenute nel piano paesaggistico ovvero alla specifica disciplina contenuta nelle
dichiarazioni di notevole interesse pubblico di cui atlart. 140, comma 2. del codice.

Infatti. nonostante 1art. 167 non parli di “conformita™. secondo logica. il procedimento di
accerlamento della compatibilita pacsapgistica degli interventi non pud non contenere in sé
anche I'accertamento di conformita.

Fd in effetti. la valutazione di compaltibilita pacsaggistica risponde di regola all’efletto
minimo naturale ex fege della dichiarazione di notevole interesse pubblico pacsaggisiico
(assoggettamento a previa autorizzazione paesaggistica di tutli gli interventi che possono
arrecare pregiudizio ai valori paesaggistici protetti). Tale valutazione di compatibilitd
pacsaggistica, in assenza di criteri di valutazione diversi dalla descrizione del valore
pacsageistico del bene witelato contenuta nella relazione illustrativa che accompagna il
decreto di vincolo e. quindi. in assenza di regole d’uso predefinite. esplica la massima
lagitudine di discrezionalitd teenica valutativa dell"amministrazionc.

(]




. //)//.)/f/'// LS g s AT B s st e Y St

UFFICTO LEGISLATIVO

Il giudizio di conformita paesaggistica. come si cvinee dalla parola stessa. postula previe
regole d'uso del territorio alla stregua delle quali commisurare |intervento progettato.

Le previe regole d'uso possono essere costituile dal piano pacsaggistico o dalle
“vestizioni™ dei vineoli ex art, 141 Ais del codice. In tal caso. il giudizio espresse dall autorita
preposta alla gestione del vincolo. applicando al caso di specie le regole d uso predisposte.
risulta in sostanza vincolato o, comungue. esplica un minore spazio di discrezionalita teenica,

Sotlo questo profifo. il giudizio di primo tipo. ossia la valutazione di compatibilita
pacsaggistica. costituisce un ambito piu ampio di discrezionalitd degli ulfici ¢ quindi
comprende in sé. come il pitt contiene il meno. anche ["accertamento di conformita. ove vi
siano anche regole predefinite.

In ogni caso. una volla affermato tl principio secondo il quale Uesame detla domanda di
sanatoria edilizia deve considerare necessariamente il regime di tulela pacsaggistica esistente
all"atto del suo svolgimento. € evidente che tale regime giuridico di tutela pacsaggistica deve
gssere considerato nel sue insieme. in tutte le sue componenti ¢ deve percio comprendere non
solo il contenuto naturale minimo del vincolo di dichiarazione del notevole interesse
pacsaggistico (che conduce alla valutazione di compatibilita). ma anche "ulteriore contenuto
eventuale del vincolo “vestito™, ossia le regole d*uso e 1 dettami del piano pacsaggistico, ove
intervenuto {che conducono all accertamento di conformita).

[1 Capo defl"Uflicio legislativo

-
I
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LEGISLATIVO
0013373-05/05/2016
Cl. 15.00.00/111. 4
Alla Direzione generale
Archeologia, belle arti e paesaggio (ex Beap)

E, p.c., Al Capo di Gabinetto

Al Segretario generale
LORO SEDI

OGGETTO: CISANO BERGAMASCO (Bergamo) — richiesta di accertamento della compatibilitd
paesaggistica ex art. 167 del decreto legislativo n. 42 del 2004 relativamente a opere per cui
¢ stata richiesta sanatoria ordinaria ex art. 36 del d.P.R. n. 380 del 2001 ricadenti in zona
assoggettata a vincolo paesaggistico dopo la realizzazione dell’ opera.-

Si riscontra [a nota prot. 6026 del 29 febbraio 2016 con la quale la Direzione generale Belle arti e
pacsaggio ha trasmesso un quesito, posto dal comune di Cisano Bergamasco, in merito alla necessita o
meno di presentare preliminare richiesta di accertamento della compatibilita paesaggistica ex art, 167 del
codice di settore relativamente a opere per le quali & stata richiesta sanatoria ordinaria ex art. 36 del d.P.R.
n. 380 de! 2001, realizzate in zona successivamente assoggettata a vincelo paesaggistico.

Al riguardo, ia suddelta Direzione evidenzia che, in considerazione del vincolo paesaggistico, il
profilo strettamente urbanistico rappresenta solo uno dei parametri di valutazione della sanabilita
dell’opera interessata, per cul quand’anche la stessa fosse sanabile sul piano edilizio, potrebbe non
risultare assentibile il nulla osta paesaggistico in sanatoria. Non parrebbe pertanto ammissibile il rilascio
di un titolo abilitativo per la regolarizzazione di un “abuso™ in area vincolata in assenza della valutazione
circa la compatibilita deli’intervento edificatorio con i contesto paesaggistico di riferimento. A sostegno
della soluzione esposta la Direzione richiama pacifici orientamenti givrisprudenziali secondo i quali, a
prescindere dal momento di introduzione del vincolo, rileva la data di valutazione della domanda di
sanatoria, Inoltre, secondoe il noto principic del fempus regit actum, la verifica circa la legittimitd di un
atto amministrativo o di un intervento va verificata con riferimento alla disciplina normativa vigente
rispettivamente al momento della sua emanazione o approvazione.

Nel quesito posto il Comune differenzia (in relazione alla necessitd di acquisire o meno il titolo
paesaggistico) Vipotesi prevista dall’art. 32 della legge n. 47 del 1985, in tema di condono edilizio,
dall’ipotesi di accertamento di conformita urbanistico-edilizia ai sensi dell’art. 36 de! TUE. In particolare,
benché risulti ormai pacifico che la fattispecie di cui all’art. 32 preveda obbligatoriamente il nulla osta
pagsaggistico in caso di opere soggette a condono anche nel caso in cui ’introduzione del vincolo
paesaggistico sia avvenuta successivanmente alla realizzazione dell’opera, tuttavia la norma sarcbbe
eccezionale e insuscettibile di applicazione estensiva o analogica, derogando al regime ordinario.

Diversamente, nella fattispecie di cui all’art. 36, opera, pur realizzata in assenza di titolo edilizio,
& conforme alla disciplina urbanistica e a quella pacsaggistica al momento della sua realizzazione; né, in
tale momento, sarebbe stato possibile acquisire il titolo paesaggistico, mancando il presupposto oggettivo
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del relativo vincolo. Conseguentemente, secondo la prospettazione del comune, la doppia conformita
andrebbe letta con riferimento esclusivamente al (necessario) titolo edilizio non richiesto all’epoca della
realizzazione dell’opera, e non anche con riferimento a un titolo, come quello paesaggistico, che in tale
momento non era necessario.

Il comune, a supporto della tesi suesposta, allega alcuni pareri di enti territoriali ad essa conformi,
evidenziando che, recentemente, la giurisprudenza amministrativa ha invece optato per la soluzione
opposta, ritenendo il manufatto realizzato sine titulo, anche successivamente all’imposizione del vincolo
paesaggistico, abusivo e quindi sotloposto al regime dell’art. 167, comma 4, del codice di settore, che
impone il rigetto dell’istanza di accertamento della compatibilitd paesaggistica in presenza di opere che
abbiano determinato creazione o aumento di volume (cfr. TAR Lombardia, sentenza n. 1891 del 2015;
TAR Veneto, sentenza n. 1383 del 2013, confermata da Consiglio di Stato, sentenza n. 3663 del 2015).

Come correttamente rilevato dalla Direzione Belle arti ¢ paesaggio, la tesi prospetiata dal comune
e improvvidamente avallata da alcuni enti territoriali, peraltro in materia costituzionalmente riservata allo
Stato, appare assolutamente incompat:bile con il dettato normativo.

In tema di condono edilizio, di cw all’art. 32 della legge n. 47 del 1985, norma che
eccezionalmente ammette la sanatoria del manufatto abusivo da un punto di vista sostanziale anche in
caso di aumento di volumetria, se¢ pur nei limiti di legge, risulta ormai assodato che il nulla osta
paesaggistico ¢ necessario anche nell’ipotest di vincolo imposto successivamente alla realizzazione
deli’opera. In tale ipotesi l'interessato versa in una condizione di illiceita che lo espone alle
sopravvenienze sfavorevoli, quali la successiva imposizione di vincoli, principio che pud trovare
applicazione anche nella diversa fattispecie di abuso solo formale.

Nel’'ipotesi disciplinata dall’art. 36 del TUE ¢ ammessa la sanatoria dell’opera realizzata in
assenza di titolo edilizio o in difformita da esso in caso di accertamento di conformita alla diseiplina
urbanistica ed edilizia vigente sia al momento dell’abuse sia al momento della presentazione della
domanda. In tale secondo accertamento, in caso di vincolo paesaggistico sopravvenuto, pur non potendo
configurarsi un abuso sotto tale profilo, si dovra comunque tenere conto di entrambe le discipline, edilizia
¢ paesaggistica.

Il TUE, alP’art. 1, mantiene ferma la disciplina del codice dei beni culturali e del paesaggio; il
codice di settore (art. 167, comma 4), a sua volta, specifica che ["autorizzazione paesaggistica costituisce
atto autonomo e presupposte rispetto al titolo edilizio. Per gli interventi su beni soggetti a vincoli culturali
0 paesaggistici trovano pertanto applicazione entrambe le discipline, edilizia e culturale-paesaggistica,
volte a tutelare, rispettivamente, 'ordinato sviluppo edilizio del tetritorio e il patrimonio culturale
nazionale.

L’autoritd preposta alla valutazione dell’istanza, avanzata a norma deli’art. 36 TUE,
neli’esaminare la doppia conformita all’ordinamento - pregressa e attuale - dell’opera realizzata, in
presenza di un vincolo paesaggistico sopravvenuto dovra compiere nel secondo caso un accertamento di
conformita a entrambe le discipline, urbanistica ¢ paesaggistica, dovendo porre in essere - in conereto ed
ex post - la stessa valutazione previsia - in astratto ed ex anfe - in caso di analoga opera ancora da
realizzare, esaminando tutti i profili rilevanti a fini autorizzatori. In sintesi, I'imposizione del vincolo
- successivamente alla realizzazione dell’opera comporta che, in sede di doppia valutazione ex art..36. TUE, . .
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la conformita “attuale” (al momento della domanda) dell’opera all’ordinamento sia accertata anche con
riferimento alla compatibilita pacsaggistica, come previsto dall’art. 146 de! codice di settore.

Le discipline in argomento, tuttavia, prevedono cffetti diversi in caso di opera realizzata sine
titulo: 1a normativa edilizia ammette la sanatoria ex art. 36 TUE in caso di doppio accertamento di
conformitd, mentre la normativa paesaggistica, in un’ottica di maggior disvalore dell’abuso paesaggistico,
non ammette sanatoria ex post, stante il divieto disposto dall’art. 146, comma 4, del codice di settore in
caso di opera realizzata in area (gid) vincolata, con rinvio all’art. 167 per I'individuazione dei
limitatissimi casi di compatibilitd paesaggistica.

Nel caso in esame la realizzazione dell’opera in assenza di vincolo paesaggistico, pur
configurandosi quale abuso edilizio per mancanza del richiesto titolo di legge, non pud configurarst anche
quale abuso paesaggistico, ipotesi in cui opera il divieto di sanatoria ex post. Tale divieto presuppone
infatti la qualificazione dell’opera come pacsaggisticamente abusiva, id est realizzata in presenza di un
vineolo senza la necessaria autorizzazione.

Conseguentemente, qualora opera sia stata realizzata prima dell’imposizione del vincolo
paesaggistico, trovera applicazione il divieto di sanatoria ex post e la disciplina restrittiva di cui all’art,
167, comma 4, riferita alle opere abusive, in base alla quale la compatibilita paesaggistica & ammessa nei
limitati casi, elencati dalle letterc a), b) e ¢), che non determinino creazione di superfici utili o nuovi
volumi. Viceversa, qualora I'opera a suo tempo realizzata non richiedesse la previa autorizzazione
pacsaggistica, per mancanza del vincolo, e non sia percid ab origine paesaggisticamente abusiva, la
valutazione di compatibilitd si configura come un’autorizzazione pacsaggistica postuma, sul modello
dell’art. 146 del codice di scttore, non rientrante nel divicto di autorizzazione ex post in sanatoria (riferito
alle sole opere realizzate senza autorizzazione in presenza del vincolo).

Al riguardo si osserva come sia del tutto pacifico, in dottrina e giurisprudenza, 1’ammissibilita
delle autorizzazioni postume, cosi dette “ora per allora”, in tutti i settori dell’ordinamento amministrativo,
anche in mancanza di cspressa previsione di legge, principio rispetto al quale il divieto dell’art, 146,
comma 4, si pone come regola eccezionale, ¢ pertanto di stretta interpretazione.

Appare altresi di tutta evidenza che alla fattispecie in argomento non sono applicabili le sanzioni
previste dall’art. 181 del codice, riferite al solo caso di abuso paesaggistico nei termini sopra specificati,

Tale interpretazione ¢ coerente con la natura relativa ¢ non assoluta del vincolo paesaggistico, che
richiede un apprezzamento concreto di compatibilitd nei limiti ¢ nelle forme all’uopo approntate dal
codice di settore, '

Per ulteriori approfondimenti di analoga questione si rinvia al recente parere di questo Ufficio
prot. 12385 del 27 aprile 2016 (in allegato).

1L CAPQ DELL'UFFICIO

(Cong” Paolo CARPENTIERT) /
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MIBACT-UDCM
LEGISLATIVO
00‘16391~30/05/2016
CL. 15.00.00/111 1 Alla Direzione generale
Archeologia, belle artj e pacsaggio (ex Beap)
E, p.c., Al Capo di Gabinetto

Al Segretario generale
LORO SEm

OGGETTO: CISANO BERGAMASCO (Bergamo) — richiesta di accertamento della compatibilita
pacsaggistica ex art. 167 del decreto fegislativo n. 42 del 2004 relativamente a opere per cui
¢ stata richiesta sanatoria ordinaria ex art. 36 del d.P.R. n. 380 del 200] ricadenti in zona
assoggettata a vincolo paesaggistico dopo la realizzazione dell’opera — rettifica errore
materiale.-

Con riferimento al parere CSPresso con nola prot. 13373 del 5 maggio 20186, si segnala che la
frase di pag. 3 rigo 18 va correttamente letta come segue “Conseguentemente, qualora I"opera sia stata
realizzata prima dell’imposizione del vincolo paesaggistico, non trovera applicazione il divieto di
sanatoria ex post e la disciplina restrittiva di cui all’art. 167, comma 4, riferita alle opere abusive, in base
alla quale la compatibilita baesaggistica ¢ ammessa nei limitati casi, elencati dalle lettere a). b) ¢ ¢), che
non determinino creazione di superfici utili 0 nuovi volumi™,

St allega il testo del parere Opportunamente corretto in parte gua.

IL CAPO DELL'UFFICIO
(Cons. Pacto.CARPENTIERI)

, . T
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Al Comune di Bologna

TBQ%'[-AUTD\%A Dipartimento
EGISLATI S )
0012385.27/04/2016 quuahﬁcaZI‘ope Urban.a‘ .
Cl. 02.01.00/64.62 Settore Servizi per 'edilizia

Staff Amministrativo
¢ contenzioso

E p.c. Alla Regione Emilia-
Romagna
Giunta Regionale
Servizio Pianificazione
Urbanistica, Paesaggio ¢ uso
sostenibile del territorio

Al Capo di  Gabinetto
dell’On.le Ministro

Al Segretario generale

Al Segretario regionale per
PEmilia Romagna

Alla Direzione generale

Belle Arti ¢ Paesaggio

Loro Sedi

Oggetto: Autorizzazione paesaggistica e sanatoria edilizia (accertamento di conformita
ex art. 36 del DPR 380 del 2001).

Si riscontra la nota del 12 febbraio 2016 con la quale codesto Comune ha
prospettato la tesi dell’inapplicabilita della sanatoria edilizia (ex art. 36 del testo unico n.
380 del 2001) per gli interventi abusivi posti in essere prima dell'apposizione del vincolo
paesaggistico “realizzanti un aumento di superficie utile o di volume e quindi contrastanti
con 'art. 167, 4° comma del Dlgs 42/2004”.
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Il quesito ¢ stato proposto a seguito della nota n. 558474 del 5 agosto 2015 con la
quale la Regione Emilia-Romagna si ¢ pronunciata in senso opposto, affermando che i/
nulla osta paesaggistico, mentre & obbligatorio per i casi di condono edilizio anche nelle
ipotesi di vincolo sopravvenuto, non possa essere applicato in via analogica ai
procedimenti di sanatoria edilizia di cui agli artt. 17 0 17bis della L. R. n. 23 del 2004”,

L organo legale di codesto Comune, con il parere espresso in data |7 settembre
2015, contestando quanto sostenuto dalla Regione, ritiene, invece, che “in subiecta
materia si debba avere riguardo al regime vincolistico sussistente alla data di esame
della domanda di sanatoria, secondo il principio tempus regit actum”, effettuando,
quindi, la valutazione della compatibilita paesaggistica dell’intervento edilizio in conformita alle
disposizioni di cui all'art. 167 del codice dei beni culturali e del paesaggio, con la conclusione
restrittiva per cui “Vintervento potrd essere sanato solo quando rientri nei casi tassathvamente
icdicati dal cit. art. 167,

Ad avviso dello scrivente Ufficio i) parallelismo tra condono edilizio (regime
eccezionaie dirette a “sanare” abusi anche sostanziali} e accertamento di conformita ex art.
36 TUE cir. (regime ordinario diretto a “sanare” abusi edilizi solo formali) pud essere
senz’altro condiviso, quanto alla rilevanza ¢ alla necessaria presa in considerazione del
vincolo paesaggistico sopravvenuto, ma occorre chiarire bene il modo di tale rilevanza e Ja
procedura appropriata per tale presa in considerazione, onde evitare esiti aberrant ¢
palesemente sproporzionati.

E™ senz’altro estendibile alla procedura di accertamento di conformita i} principio,
sancito dall’adunanza plenaria del Consiglio di Stato con la nota sentenza n. 20 del 1999
in materia di condono edilizio, delia rilevanza del vincolo paesaggistico sopravvenuto alla
commissione dell’abuso, ma antecedente al momento delia decisione della domanda di
sanatoria. Tale estensione, oltre che per te ragioni illustrate dal Giudice amministrativo, si
giustifica anche perché in entrambi i casi il soggetto che presenta la domanda versa in una
condizione di illiceita che lo rende fisiologicamente esposio alle sopravvenienze
sfavorevoli. Non ¢’e¢ dubbio, quindi. sul fatto che 'autoritd procedente debba
necessariamente prendere in considerazione il vincolo paesaggistico sopravvenuto e debba
completare 'istruttoria sulla domanda di sanatoria, preordinata alla sua decisione,
provvedendo ad acquisire anche le pertinenti valutazioni di compatibilitd pacsaggistica
rispetto alla conservazione dell’opera edilizia abusiva, alla stregua del vineolo
sopravvenuto, Ma il punto risolutivo della questione risiede nel modo in cui tale
valutazione di compatibilitd paesaggistica rispetto al vincolo sopravvenuto dovra avvenire,

Sostenere, come sosticne il Comune di Bologna, che tale valutazione debba avvenire
nei modi e con 1 fimiti (stringenti) di cut all’art. 167 del codice dei bent culturali e det
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pacsaggio {ossia che, in ossequio al divieto di sanatoria paesaggistica ex post, 1a domanda
debba essere considerata inammissibile ogni qualvolta sussistano aumenti di superficie
utile o di volume) significa ritenere (non condivisibilmente) che la fattispecie oggetta di
valutazjone costituisca propriamente parlando un “illecito paesaggistico™ da sanare (dal
che la ritenuta applicabilita del combinato disposto degli artt. 146, comma 4, e 167,
comma 4, del citato codice di settore), li dove, invece, a ben vedere, in una fattispecie del
genere di quella qui ipotizzata e oggetto di discussione, non sussiste alcuna ipotesi di
illecito paesaggistico, per la semplice ¢ risolutiva ragione che, al momento deli’infrazione
(edilizia), non sussisteva aleun vincolo paesaggistico.

Alla tuce di questo preliminare e fondamentale chiarimento, ¢ agevole rilevare come
sarebbe del (utto nappropriato ¢ illegittimo trattare la fattispecie di accertamento di
conformita edilizia, ex art. 36 TUE, riguardo a un iflecito (solo) edilizio, alia stessa
stregua di un illecito paesaggistico, in realta mai verificatosi e del tutto inconfigurabile,
atteso che non pud certo “imputarsi” al soggetto un illecito consistente nella violazione di
una norma (paesaggistica) che non esisteva ancora nell’ordinamento giuridico al momento
detta condotta e della commissione del farto illecito oggetto di esame.

Qual ¢ dunque il modo “corretto” per acquisire le doverose valutazioni dj
compatibilith paesaggistica di quanto abusivamente realizzato prima deli’introduzione del
vincolo paesaggistico? L unico canone di legge al riguardo utile é evidentemente costituito
dall’ordinario procedimento delineato dall’art. 146 del codice (escluso il divieto di
sanatoria ex post stabilito dal comma 4 che, come detto, vale solo per le violazioni
paesaggistiche e non pud trovare applicazione in un caso di insussistenza dell’illecito
paesaggistico). In buona sostanza, analogamente a quanto avviene in base ali’art. 32 della
legge n. 47 del 1985 in materia di condono edilizio, per come interpretata dall’adunanza
plenaria del Consiglio di Stato del 1999, la valutazione di compatibilita paesaggistica
dovra avvenire, da parte del’autorita preposta alla gestione del vincolo sopravvenuto,
estesamente su tutto 'abuso commesso, senza le limitazioni speciali imposte dagli artt,
146, comma 4, e 167, comma 4, per i soli casi di violazioni paesaggistiche (non sanabili ex
post se non entro gl stretti Nmiti ivi stabiliti).

Questa ipotesi ricostruttiva sembra trovare il conforto della giurisprudenza in base al
principio di “certezza delle regole”.

Come gia osservato da questo Ufficio in un recente parere reso sempre in tema di
autorizzazione paesaggistica in sanatotia (nota prot. n. 30815 del 16 dicembre 2015), il
Consiglio di Stato (sez. VI, 14 ottobre 2015, n. 4759) ha annullato un parere
soprintendentizio del 2013 (che aveva negato la sanatoria paesaggistica, ai sensi dell’art.
167 del codice det beni culturali e del paesaggio, poiché I'intervento aveva comportato la

L
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realizzazione di nuove superfici ¢ nuovi volumi) facendo leva sulla circostanza che il
procedimento autorizzatorio per I'esecuzione dell’intervento non necessitava, all’epoca di
presentazione dell’istanza, del parere della competente Soprintendenza, sulla
considerazione per cui se “poi la normativa sia medio tempore mutata — nei sensi
anzidetti, prima della data di adozione del permesso di costruive - & circostanza che non
elide il profilo dell 'affidamento riposto dal privato riguardo alla sua pretesa ad ottenere il
titolo a costruire, come in effetti avvenuto”.

In conclusione, ad avviso dello scrivente Ufficio legislativo, la soluzione della
questione riguardante il regime dell’accertamento di conformita edilizia ai sensi deli’art. 36
del testo unico di settore nel caso di vincolo paesaggistico intervenuto successivamente alla
realizzazione dell’intervento edilizio si puo6 cosi risolvere:

* non sussistendo un illecito paesaggistico, non ricorrono i presupposti per
I"applicazione della disciplina sanzionatoria di cui agli artt. 146, comma 4, e 167
del codice, né dei limiti di ammissibilitd della procedura di accertamento della
compatibilitd paesaggistica di cut al comma 4 dell’art. 167, applicabili ai soli casi di
sanatoria di illeciti pacsaggistici;

* non ricorre, pertanto, in una tale vicenda giuridica, 'ipotesi di divieto di
autorizzazione pacsaggistica in sanatoria, in quanto il caso in esame non ricade
sotto il divieto di sanatoria (art. 146, comma 4, e art. 167 del codice del beni
culturali e del paesaggio);

» la cosiddetta “doppia conformitd” richiesta dall’art. 36 del d.P.R. n. 380 del 2001
impone che I'intervento edilizio - originariamente lecito dal punto di vista della
normativa paesaggistica - dovendo essere conforme anche alla disciplina
urbanistica ed edilizia, nonché paesaggistica vigenti al momento della
presentazione della domanda di sanatoria, dovra essere sottoposto, comunque, alla
verifica di compatibilitd paesaggistica, ma secondo le modalita e con la disciplina
dell’art. 146 del codice.

It Capo dell’Ufficio legislativo

p arpentieri
JRSS———




