Nieruchomosci we Wtoszech i
prawo budowlane - czym jest tzw.
conformita urbanistica i jak sie ja
ustala

Jesli planujesz zakupienie nieruchomosci
we Wtoszech ,,zgodnosc¢ urbanistyczna”
budynku, czyli conformita lub regolarita
urbanistica powinna byc¢ jedna z
kluczowych spraw do sprawdzenia przed
dokonaniem transakcji. Dlaczego jest to
az tak wazne? Poniewaz, w najgorszym
mozliwym przypadku, w braku
podstawowej decyzji administracyjnej
pozwalajacej na wzniesienia budynku,
wtasnos¢ nieruchomosci nie bedzie mogta
zostac przeniesiona na osobe trzecia.

W tym krotkim artykule wskaze na czym
polega ,,zgodnos¢ urbanistyczna” we
Wioszech, czym rozni sie ona od tzw.
nzgodnosci z katastrem” (,,conformita
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catastale”) oraz jak dokonac weryfikacji
“conformita urbanistica”.

1. Conformita urbanistica - jak ja
zdefiniowac?

Termin conformita urbanistica jest bardzo pojemny, dlatego - abysSmy mogli zrozumie¢ na
czym ona polega -musimy wzig¢ pod uwage dwa elementy:

(a) jedng z podstaw tj. decyzje administracyjng albo zgtoszenie, dzieki ktérej wzniesiono
budynek lub dokonano jego transformacji (takie podstawy funkcjonujga we Wtoszech pod
zbiorczg nazwa titoli abilitativi edilizi) oraz

(b) warunki techniczne dotyczace juz wzniesionych budynkéw

Jesli chodzi o titoli abilitativi czyli decyzje administracyjne lub zgtoszenia (punkt a) dajace
mozliwos¢ budowy i dalszych remontéw budynku, powinniSmy wymienic przede wszystkim:

- wtoskie pozwolenie na budowe, ktére obecnie funkcjonuje pod nazwg permesso di
costruire. Musimy jednak pamieta¢, ze w obrocie mozemy spotka¢ sie tez z nazwg licenza
edilizia lub concessione edilizia. Sg to decyzje o pozwoleniu na budowe odnoszace sie do
budynkdéw wzniesionych od czaséw po Il wojnie Swiatowej az do ostatniej reformy przepiséw
budowlanych.

- wioskie zgtoszenia dotyczace transformacji budynkéw. Tu mozemy wymieni¢ takie
podstawowe zgtoszenia jak CILA (Comunicazione Edilizia Libera Asseverata), SCIA/
wczesniejsza DIA (Segnalazione Certificata di Inizio Attivita /Denuncia di inizio attivita) lub
tzw. Super SCIA. W zaleznosci od tego jak inwazyjne sg nasze prace budowlane konieczne
bedzie dokonanie odpowiedniego zgtoszenia, o czym bede pisa¢ w kolejnych artykutach.

(b) Jezeli natomiast chodzi o zgodnosci z warunkami technicznymi budynkéw, ktére nas
interesuja, musimy pamieta¢ przede wszystkim o zachowaniu odpowiednich wysokosci lokali
mieszkalnych oraz dostepie do Swiatta dziennego. Parametry, ktére nalezy zachowac sa
wskazane w przepisach prawnych zarédwno na poziomie krajowym, jak i regionalnym
(niektére akty prawa miejscowego we Wioszech moga zaostrzac lub tagodzi¢ krajowe
wytyczne). Nalezy tez pamietac o tzw. tolerancji 2 % (,tolleranze costruttive”), dzieki ktérej
niezachowanie warunkéw technicznych w granicy do 2% ponad wyznaczone
wysokosci/odlegtosci/objetosci nie bedzie stanowito naruszenia przepiséw budowlanych.

2. Réznica miedzy “conformita urbanistica” a ,,conformita catastale”

Bardzo czestym btedem popetnianym zaréwno przy planowaniu zakupu nieruchomosci we
Wtoszech, jak i w przypadku planowania duzych remontéw jest stawianie znaku rownosci



pomiedzy
(a) ,conformita urbanistica” (o ktérej dzis méwimy) a
(b) tzw. ,,conformita catastale” czyli méwigc najprosciej zgodnosci katastralne;.

Wprawdzie oba terminy sg ze sobg powigzane, to jednak stanowig zupetnie inne kategorie
dziatan, gtéwnie jesli chodzi o wykazanie (na poziome dowodowym), ze nasz budynek
jest wybudowany i wyremontowany zgodnie z wtoskimi przepisami budowlanymi.

Po pierwsze conformita catastale oznacza zgodnos¢ map katastralnych (tj ,planimentria
catastale”) z faktycznym stanem budynku, przy czym musimy pamietac, ze mapa
katastralna jest sporzgdzona w duzo wiekszym uproszczeniu niz prospekty (tj.
»palniemetria comunlane”), ztozone do odpowiedniego urzedu gminy - Comune, ktéry
jest kompetentny do wydawania pozwoleh na budowe i przyjmowania zgtoszenh prac
budowlanych. W zwigzku z tym mamy do czynienia z zupetnie inng ,,waga dowodowga” tych
dwoéch kategorii dokumentéw. Po drugie, wtoski Kataster - Catasto (mieszczacy sie we
wtasciwym dla nieruchomosci urzedzie skarbowym) petni gtdwnie funkcje fiskalng, tj. na
podstawie dokumentow tam ztozonych ustala sie m.in. wysokosci podatku od nieruchomosci i
innych danin publicznych.

Co do zasady wiec jedynie dokumenty ztozone i pochodzgce z urzedu gminy - comune
beda miaty moc dowodowg, jesli chodzi o wykazanie, Zze dany budek posiada wszystkie
wymagane prawem zgody lub zgtoszenia.

Pomimo tej zasadniczej réznicy miedzy Catasto a Comune oraz pomimo obowigzujgcej zasady
dotyczgcej mocy dowodowej przyznanej jedynie dokumentom z Comune, mozliwe jest - w
bardzo szczegdlnych przypadkach (np. w stosunku do budynkéw wzniesionych przed 1942
rokiem, czyli przed wprowadzeniem pozwoleh na budowe lub w stosunku do budynkéw
wzniesionych przed 1967 rokiem zlokalizowanych poza centrami urbanistycznymi) -
,uzycie” dokumentow z wtoskiego katastru w celu wykazania okresu, w jakim zostaty
dokonane okreslone prace budowlane.

Paradoksalnie, mozemy spotkac sie tez we Wtoszech z tzw. ,,accatastamento immobil”
czyli zarejestrowanymi w katastrze prospektami budynku nawet w przypadku braku
posiadania wtoskiego pozwolenia na budowe. Tak jak wskazywatam wyzej, wazne jest w
tym przypadku zorientowanie sie, ze sam wycigqg z katastru tj. tzw. ,visura catastale”
nie daje nam gwarancji posiadania niezbednych zgdd, pozwolen lub zgtoszen.



3. Konsekwencje braku zachowania
conformita urbanistica

Konsekwencje braku zachowania ,conformita urbanistica” zaleza oczywiscie od typu
naruszenia. Najbardziej dotkliwym skutkiem jest brak ,titolo abilitativo”, ktére daje nam
podstawe do wzniesienia danego budynku (przy zatozeniu, ze chodzi o nieruchomosci sprzed
wprowadzenia takiego obowigzku) i moze polega¢ na niemoznosSci zawarcia umowy
sprzedazy. Konsekwencjami ,mniejszej wagi” zwigzanymi z naruszeniem zgodnosSci
urbanistycznej sg roszczenia o odszkodowanie za poniesione koszty legalizacji samowoli
budowlanych, ktére moze wnies¢ kupujacy przeciwko sprzedajgcemu nieruchomosé.

4. Tzw. check-up casa - czyli co nalezy
zrobic¢ przed zakupem nieruchomosci we
Wtoszech pod katem przepisow
budowlanych.

Jesli chodzi o sprawdzenie transakcji zakupu domu we Wtoszech pod katem zgodnosci z
przepisami budowlanymi, powinnismy wzig¢ pod uwage zaréwno (a) weryfikacje
nieruchomosci pod katem technicznym oraz (b) weryfikacje projektu umowy sprzedazy.

(a) Weryfikacja techniczna budynku

Jesli chodzi o weryfikacje techniczng pamietajmy, Zze obowigzek doprowadzenia
nieruchomosci do stanu petnej zgodnosci z przepisami budowlanymi lezy po stronie
sprzedawcy. Taka weryfikacja bedzie wymagata zaangazowania wykwalifikowanego eksperta
(inzyniera, architekta lub tzw. geometra), ktéry dokona ogledzin catej nieruchomosci
(poréwnujac jednoczesnie stan faktyczny budynku z prospektami ztozonymi do urzedu gminy
- Comune) i sporzadzi odpowiedni dokument tzw. relazione tecnica, na podstawie, ktére;
dowiemy sie czy budynek jest obcigzony jakimikolwiek samowolami budowlanymi i czy
zachowane sg warunki techniczne.

W razie wykazania samowoli budowlanych (tj. abusi edili), sprzedawca powinien na
wiasny koszt dokonac, jeszcze przed sprzedazg nieruchomosci, koniecznych legalizacji
(tzw. sanatoria).

(b) Weryfikacja projektu umowy sprzedazy - zabezpieczenia strony kupujacej.

Co wiecej, oprécz dokonania weryfikacji technicznej przez eksperta nalezy sprawdzi¢, czy
projekt umowy sprzedazy nieruchomosSci zawiera odpowiednie klauzule dotyczace



odpowiedzialnosci strony sprzedajacej za wszelkie mozliwe ,niezgodnosci urbanistyczne”.
Dobrze jest rowniez zobowigza¢ wtoskiego sprzedawce do przedtozenia danych
identyfikacyjnych wszystkich obowigzkowych zgtoszen dokonanych w Comune (dot. np. SCIA
lub CILA) jezeli miaty miejsce remonty w budynku i nie podlegaty one tzw. libera costruzione
(tj. remontdw zwolnionych z obowigzku zgtoszenia).

Jezeli potrzebujesz wsparcia prawnego we
Wioszech zapraszam do kontaktu na:
info@italialegal.pl
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