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Immobili tutelati. Limitazioni noninserite nella pianificazione

Dai vincoli nascosti
un’insidia sugli edifici
pubblici e privati

Nel perimetro tutti gli stabili con pit1 di 70 anni
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#2 Non solo edifici storici e di
pregio: ivincoli culturali possono
gravare in modo automatico (e
pocoevidente) anche suimmobili
“ordinari”, semplicemente per-
ché costruiti piti di7o annifae di
proprieta, ad esempio, di una fon-

dazione o diuna Onlus. Dunque,

anchesugliedificiprivati (adeter-
minate condizioni) possono scat-
tare tutele rafforzate previste dal
Codice deibeni culturali.

I nostro ordinamento prevede
una serie di vincoli che, a vario ti-
tolo, possono incidere sul diritto
diproprieti, limitando oinibendo
Yedificazione e lo svolgimento di
lavorazioni edilizie.

Traipiunoti,siricordanoivin-
coli di carattere paesaggistico, i
vincoli culturali derivanti da di-
chiarazione espressadiinteresse
eivincolidicaratteresovranazio-
nale derivanti dall'inclusione di
determinate aree o immobilinel-
la lista del patrimonio dell’'uma-
nita (Unesco world heritage List).
Altre limitazioni possono poi de-
rivare dailinclusione degli im-
mobili all'interno delle cosiddet-

te fasce di rispetto, ossia dalla
contiguita del bene con determi-
nate infrastrutture: aeroporti,
strade, cimiteri o pozzi.
Mamentre questivincolisono
piuttosto semplici da individua-
re perché emergono dagli atti di
pianificazione comunale e so-
vracomunale (piano regolatore
generale, piani paesaggistici ec-
cetera), negli altri casi, I'identifi-

cazione dello speciale regime di
tuteladiunimmobilepudnones-
sere cosi semplice perché non &
“mediata” da strumenti di piani-
ficazione urbanistica, madifatto
dettata in modo automatico. E
dunquespesso «nascosto». Que-
stoavviene appunto perivincoli
ditutelaculturale.

11 Codice dei beni culturali (DI-
s 42/2004) all’articolo 10 qualifi-
cacome beni culturali le cose im-
mobili e mobili appartenenti allo
Stato, alle regioni, agli altri enti
pubblici territoriali, nonché ad
ognialtroenteedistitutopubblico
eapersonegiuridicheprivatesen-
zafinedilucro,ivicompresiglien-
ti ecclesiastici civilmente ricono-
sciuti, che presentano interesse
artistico, storico, archeologico o

etnoantropologico, salvo che sia-
no operadiautore vivente o lacui
esecuzione non risalga ad oltre
cinquanta anni, se mobili, o ad o}
tre settanta anni, se immobili.

Dunque il Codice tutela tutti i
beni mobili e immobili che abbia-
nounacerta anzianita e, al tempo
stesso, siano di proprieta di deter-
minatisoggetti. E attenzione: non
si tratta solo di soggetti pubblici
(Stato, Regioni, Comuni eccete-
ra) ma anche di altri enti o istituti
pubblici (quali le agenzie fiscali,
I'Inpsoleautoritaportuali).E per-
sinodisoggetti privati, acondizio-
nechesianorealtasenzafinedilu-
cro (fondazioni, onlus, associa-
zioni). Tuttigliimmobilioltreiyo
anni appartenenti a questa ampia
gamma disoggettisono vincolati.

T vincolo per6 ¢ temporaneo. I
beni sono infatti tutelati, in via
preventiva e cautelare, fino a
quando non sia stata effettuata la
verifica circaleffettiva sussisten-
zadell'interesse artistico, storico,
archeologico o etnoantropologi-
co da parte degli organi ministe-
riali,aseguitodellaqualelinteres-
se culturale del bene potra essere
omeno confermato.

Ma guesta tacita classificazio-

ne incide largamente sulla circo-
lazione diquestiimmobiliehano-
tevole rilevanza, anche per le di-
smissioni e valorizzazioni del pa-
trimonio pubblico.

11 Codice prevede infatti che,
sino all’esperimento della verifi-
ca di interesse culturale, questi
beni siano inalienabili. Unavolta
terminatala verifica, si porranno
invece due possibili scenari: se il
bene & effettivamente ricono-
sciuto come culturale, lo stesso
potra essere venduto, ma sola-
mentepreviorilasciodiunaauto-
rizzazione ministeriale (e salvo
che, in esito alla verifica, sia stato
ritenuto inalienabile). Se, per
contro,ilbenenonériconosciuto
comediinteresseculturale,potra
essere liberamente alienato, se-
condole procedure previste peri
beni pubblici (gara e sdemania-
lizzazione, se occorrente).

T percorso per la dismissione e
valorizzazione del patrimonio
pubblico & quindi ricco di insidie,
peraltrononlievi,datocheil Codi-
ce sanzionale alienazioni e gli atti
giuridici compiuti contro i divieti
o senza l'osservanza delle condi-
zioniemodalitadaessoprescritte,
conlanullita.
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Le diverse «protezionis»

VINCOLO CULTURALE
DI LEGGE

Immobiliappartenentiallo Stato, alle Regioni, aglialtri enti pubblici
territoriali, nonché ad ogni altro ente ed istituto pubblicoe a persone
giuridiche private senzafine di lucro, che presentanointeresse
artistico, storico, archeologico o etnoantropologico e che siano opera
diautore nonvivente e la cui esecuzione risalga ad oltre settanta annifa
Articolo 10, commiZle5, Digs n. 42/2004

VINCOLO CULTURALE
ESPRESSO

Riguarda i beni dichiarati diinteresse culturale convincolo espresso.

Per gliimmobilisi tratta di:

« cose immobilie mobili che presentano interesse artistico, storico,
archeologico o etnoantropologico particolarmente importante,
appartenenti a soggetti diversi da quelliindicatial comma1
dellarticolo 10;

« cose immobili e mobili, a chiunque appartenenti, che rivestonoun
interesse particolarmente importante
Articolo 10, comma 3, Dlgs n. 42/2004

VINCOLO
PAESAGGISTICO

Sedichiarate di notevole interesse:

» cose immobili che hanno cospicui caratteri di bellezza naturale,
singolarita geologica o memoria storica;

« ville, giardini e parchi che sidistinguono per (a loro non comune
bellezza;

« complessi dicose immobili che compongono un caratteristico
aspetto estetico e tradizionale;

o bellezze panoramiche.

Sono comunque di interesse paesaggistico per legge i territori

espressamente elencatiall’articolo 142 del Digs 42/2004

Articoli 136 €142 Dlgs 42/2004

VINCOLO UNESCO

Interessa il patrimonio culturale e quello naturale, come definiti
nella Convenzione
Convenzione di Parigi del 16 novembre 1972

FASCIA DI RISPETTO
STRADALE

Distanza dal confine stradale da rispettare nell’aprire canali, fossio
nell’eseguire qualsiasi escavazione, nonché nelle nuove costruzion,
nelle ricostruzionio negliampliamenti

Codice della strada (Dlgs n. 285/1992)

Regolamento (Dprn, 495/1992).

FASCIA DI RISPETTO
AEROPORTUALE

Distanza dal perimetro dell’aeroporto da rispettare per la
realizzazione di ostacoli
Rdn.327/1942

FASCIA DI RISPETTO
CIMITERIALE

Distanza da rispettare per costruire nuovi edifici intorno ai cimiteri
Rdn. 1265/1934
Dprn.285/1990

FASCIA DI RISPETTO

POZZ1

Porzione di territorio da sottoporre a vincoli e destinazioni d’uso tali
datutelare qualitativamente e quantitativamente larisorsa idrica
captata

Digs n. 152/2006
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Le cessioni. Subentro garantito

Prelazione pubblica
anche dopo la vendita

In tempi di dismissione
del patrimonio immobiliare
pubblico potrebbe sembrare
incoerente, mala vigente nor-
mativa garantisce allo Stato la
facolta di subentrare agli ac-
quirenti dei beni culturali,
comprandoli, in via di prela-
zione, allo stesso prezzo indi-
cato nell'atto di vendita.

Gliarticolisgeseguentidel
Codice dei beni culturali (D
Igs n. 42/2004), disciplinano
indettagliolaproceduraspe-
ciale. La prelazione presup-
pone l'esistenza di un nego-
zio traslativo del bene cultu-
rale, gia perfezionato, effica-
ce e, tuttavia, subordinato
alla condizione sospensiva
del mancato esercizio del di-
ritto di prelazione.

Il procedimento ha inizio
con la denuncia di avvenuta
alienazione alla quale deve
provvedere, entro trenta
giorni dall’atto, I’alienante
(o P'acquirente, in caso di
trasferimentonell’ambito di
proceduredivenditaforzata
o fallimentare o in forza di
sentenza ovvero 'erede o il
legatario, in caso di succes-
sione a causa di morte).

Ladenunciaépresentataal
soprintendente delluogo do-
ve si trovano i beni e deve
contenere l'identificazione e
sottoscrizione delle parti,
con il relativo domicilio,
I'identificazione dei beni, ol-
tre a natura e condizioni del-
l'atto di trasferimento.

11 ministero pud esercitare
la prelazione entro 6o giorni
dal ricevimento della denun-
cia, mediante provvedimento
espresso da notificare all’alie-
nante e all’acquirente.

La proprieta del bene passa
allo Stato, che sara tenuto a
corrispondere all’alienante il
medesimo prezzo stabilito
nell’atto di compravendita,
dalla data dell'ultima notifica.

1’esercizio della prelazio-
ne, ovviamente, caduca la
vendita presupposta. Il Co-
dice, peraltro, prevede che,
inviasubordinataesussidia-

riarispetto allo Stato, la pre-
lazione possa essere eserci-
tata anche da parte della re-
gione e degli altri enti pub-
blici territoriali nel cui

ambito si trova il bene. Una |

|
l

[
f
|

volta ricevuta la denuncia, il |

soprintendente ne deve di-
fatti dare immediata comu-
nicazione a questi soggetti.
Seinteressati, regione e gli
altri enti pubblici territoriali
possono formulare al mini-
stero una proposta motivata
di prelazione, sostenuta da

idonea copertura finanzia- '

ria, cheindichile finalita pro-
poste per la valorizzazione
culturale del bene.

11 ministero puo dunque ri-

LA PROCEDURA

[’alienante deve denunciare
ilcambiodi proprieta

alla Soprintendenza

che ha 60 giorni

per esercitare il diritto

.. |
nunciare all’esercizio della

prelazione e trasferirne la fa-
colta all'ente interessato.

L’ente assume quindiilrela-
tivo impegno di spesa, adotta
il provvedimento di prelazio-
ne elo notifica ad alienante ed
acquirente entro sessanta
giorni dalla denuncia.

Anche in questo caso, la
proprieta del bene passa al-
I’ente che ha esercitato la
prelazione dalla data dell'ul-
tima notifica.

Tale complesso di norme,
seppur in questo periodo sia
raramente attuato, completa
la tutela dei beni culturali sot-
to il profilo della ingerenza
pubblica nella libera circola-
zione degli stessi. Si tratta di

uno strumento utile a garanti- |
re il conseguimento di rile- |
vanti interessi pubblici, quali |
laconservazioneelafruizione
collettiva deibeniche costitu- |
iscono I'imponente patrimo-

nio culturale del nostro Paese.
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Beni culturali. Il nulla osta della Soprintendenza

I’autorizzazione
€ necessaria
per ogni intervento

1l Codice dei beni culturali
subordina I'esecuzione di ope-
re e lavori di qualunque genere
su beni culturali allautorizza-
zione del soprintendente.

Ancheil mutamento di desti-
nazione d’'uso dei beni culturali
deve essere comunicato al so-
printendente affinché lo stesso
verifichi la compatibiliti del-
'uso conle finalita di conserva-
zione e con il carattere storico-
artisticodel bene.

La realizzazione di un qua-
lunque intervento edilizio su
un bene vincolato presuppo-
ne, quindi, il positivo esperi-
mento di un procedimento di
valutazione da parte del so-
printendente. La disciplina
dettata dal Codice & piuttosto
semplice: a seguito della pre-
sentazione del progetto, al so-
printendente ¢ assegnato un
termine di1zo giorni per espri-
mere 'autorizzazione.

Questo termine pud essere
sospeso nel caso la soprinten-
denzachiedachiarimentioaltri
elementi integrativi necessari
per formare il proprio giudizio.
La Soprintendenza ha altresi la
facolta di svolgere gli accerta-
menti di natura tecnica che ri-
tenga necessari. Anche in que-
sto caso il termine di 120 giorni
viene s0speso.

Tenuto conto della rilevan-
zadeivalorigiuridiciindiscus-
sione, il Codice non dispone
che dall’eventuale silenzio
dell’amministrazione possa
conseguire un automatico ef-
fetto autorizzatorio.

Decorso infruttuosamente
il termine, il richiedente pud
pero diffidare la soprinten-
denza a provvedere e, se la
stessa non dovesse azionarsi
nemmenoneizogiornisucces-
sivi al ricevimento della diffi-
da, pud agire avanti al compe-

tente tribunale amministrati-
vo, richiedendo I'accertamen-
to dell’obbligo di provvedere.
L’autorizzazione resta ferma
per cinque anni dal rilascio. Ma,
se i lavori non iniziano entro
questo termine, il soprinten-
dente ¢ legittimatoaintegrareil
titolo con nuove prescrizioni o
a variare quelle gia impartite al
fine di conformare il provvedi-
mento alle nuove conoscenze
eventualmente sopravvenute
nel campo dellaconservazione.
La procedura di autorizza-
zionesiinseriscenel contestodi
cui all’articolo 5 del Dpr

LE SCADENZE

Attesa di 120 giorni
perilvia libera al progetto:
il permesso ottenuto
duracingue anni

dalla data delrilascio

380/2001 e, pertanto, ¢ lo spor-
tello unico per 'edilizia comu-
nale che dovrebbe acquisire
l'autorizzazione dalla soprin-
tendenza, una volta ricevuta
un’istanza di rilascio di titolo
edilizio suun bene culturale.

Nelcasoincuisialosportello
unico a richiedere I'autorizza-
zione alla Soprintendenza (e
non,invece, nel casoincuiil pri-
vato si dovesse rivolgere diret-
tamente all’amministrazione),
peraltro, potrebbe risultare ap-
plicabile I'articolo 17-bis della
legge n. 241/1990, introdotto
dalla legge di riforma della Pa
(lan.124/2015),inforzadel quale
I'eventuale silenzio della so-
printendenza verrebbe qualifi-
cato come assenso al progetto,
sebbene in merito possano sor-
gere perplessita.
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