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Intervento

diAchille Colombo Clerici

CONDONO POPOLARE
SULLE IRREGOLARITA FORMALI

Infrastrutture diuna

soluzione per leirregolarita
formali nel settore edilizioha
suscitato, come prevedibile, varie
reazioni, favorevoli e contrarie e
tiepide. Eppure, stando aidati
raccolti da Assoedilizia, sono
coinvolti potenzialmente 8
milionidiimmobili, di cuicirca
7oomila in Lombardia.Un
problemacheognianno,
comungque, coinvolge almeno il
10%di tutte le unitaimmobiliari
compravendute, che si trovanoad
affrontare proprio il problema di
irregolarita formali(non certodi
abusi edilizi per volumetria o
cambiamento di sagoma) non
sanabili in base alle norme
vigenti. E che bloccano
compravendite, erogazione di
mutui e benefici fiscali per le
ristrutturazioni.

Insintesi, la bozza della
norma annunciata dal
ministero prevede:
€ la sanatoria delle difformita di
natura formale, legate alla
incertezze normative;

@ la sanatoria delle lievi
modifiche interne (come lo
spostamento la creazione di pareti
interne osoppalchi);

© la cancellazione del requisito
delladoppia conformita(cioe il
mancatorispetto delle norme
vigenti all'epoca dell'intervento
mentre quelleattualiloavrebbero
consentito) per interventi che ora
sarebbero legittimi;

@ laregolarizzare icambi di
destinazione d'uso degli immobili
purché sirealizzi allintero di una
delle “categorie omogenee” (cioé
residenziale, commerciale,
agricola e produttiva).

|_ aproposta del ministro delle

1 confini dellaregolarizzazione
Lanorma sembranon intervenire
sulle difformitache riguardino la
volumetria ele dimensioni
(attualmente sono considerate
irrilevanti solole differenze tra
progetto e costruito quando non
superino il 2 per cento); ma per
esempio consentirebbe di
regolarizzare le insignificanti
violazioni che sirealizzano conun
soppalco. Ecomunque pericasi1)
€ 4) sarebbe comungque possibile
anche ora laregolarizzazione
(sempre che non siincappi nel
caso3), naturalmente con costie
tempi burocratici non
indifferenti.

Lalegge imponeinfattila
nullita dell’atto di
compravendita in assenzadi
permesso di costruire o della
relativa sanatoria; in caso di
irregolarita minori il notaio deve
verificare che acquirente
dichiaridi esserne a conoscenza
ma anche in questo caso ottenere
un mutuo puo diventare moto
difficile. I fabbricati si possono
cioe validamente
compravendere anche senza il
“certificato distato legittimo”;
ma certo che seal rogito (oal
preliminare) viene allegato il
certificato distato legittimo siha
maggiore certezza che in futuro
nonci saranno questioni circala
conformita del fabbricatoai titoli
edilizi quando si trattera di
effettuare un nuovo intervento,
un cambio di destinazione d'uso
oun’altracompravendita. Per
non parlare dei mutui, che le
banche sirifiutano dierogare
anche inpresenza dilievi
difformita, e dell'impossibilita di
beneficiare della agevolazioni
fiscali per ilavori direcupero
edilizio, con danni collaterali per
il comparto edilizio.

L'impatto

Bruno Finzi, presidente della
commissione Strutture dell

" Ordine degliingegneri del
Comune di Milano, durante gli
Stati generali delle ingegnerie
digitali, il 18 aprile, haaffermato
che «In Italia abbiamouna
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percentuale incredibile di
fabbricati senzatitoloabilitativo:
15 milionisuizo del totalesono
senza documentazione corretta».
Mentre Remo Giulio Vaudano,
vicepresidente vicariodel
Consiglio nazionale degli
Ingegneri, ai microfoni di Rai
Radio 1haridimensionato
Torigine deldato citato dal Mitdi
un8o% di immobili irregolari: &l
risultato di uno studio elaborato
dal Centrostudidel Coinsiglio
nazionale degliingegneru tra soli
circa smila iscrittiall’Albo e che
all’epocasi occupavanodi
Superbonus: « risultati ottenuti si
riferiscono pertanto a un
campione limitato di abitazioni
analizzate in unospecifico
contesto e periodo temporale
limitato e mal generalizzato in
occasione della presentazione del
nuove piano Salva-Casa».
Maallora suquale dato si puo
ragionare per valutare I'impatto di
unprovvedimento come quello
annunciato da Matteo Salvini?
Sonointeressate, evidentemente,
le abitazionima anchele
pertinenze (cantine, boxe simili,
normalmente classificate in
categorie catastali specifiche), gli

‘ Secondo Assoedilizia
sarebbero coinvolti
&8 milioni di immobili,
di cui circa 700mila
inLombardia

lievi medifiche interne
elacancellazione della
doppia conformita,
orae alla costruzione

‘ La sanatoria riguarda

immobili produttivi, gli ufficiei
negozi.

A chiarireilquadrointerviene
anche il presidente del Consiglio
nazionale geometri, Maurizio
Savoncelli, che rappresentala
categoria che effettuala grande
maggioranzadelle verifiche da
presentare allatto della
compravendita: «Sitratta in
effettidiuna situazione molto
diffusa; il70% degli immobiliha
pitdi 30annie ancora neglianni
Cinquanta si presentava una
pianta-tipodelledificioe i
proprietari delle singole unita
immobiliari adattavano il proprio
appartamento come volevano. Ma
& chiaro che stiamo parlandodi
una percentuale di unita
immobiliari con difformita che ¢
superioreal 50% del patrimonio
esistente. Basterebbe rendere
legittime le opere chelo sarebbero
in base alle norme oggivigentie
avremmo sistematoil 9o% di
queste situazioni».

Laquantificazione del
potenziale impatto dellanormae
quindi possibile: anche,
prudenzialmente, considerando
che gli immobili interessatisiano
solo quelli per cui la sanatoria &
oggibloccata (i casi2 e 3dicui
sopra), si puo parlare di 8 milioni
di casiin Italia. In Lombardia,
elaborandoidatidell’agenzia
delle Entrate, Assoedilizia puo
valutare I'esistenza di 7oomila
casilatenti, relativiagli immobili
(traresidenziale e non
residenziale) potenzialmente
interessati dalla regolarizzazione
e, pitin dettaglio, di almeno
8omila abitazioni che nel 2022
hanno subito leforche caudine
dell'irregolarita gia emersa,
segnalata cioé all'acquirente nel
corso di una compravendita;
numeri che possono essere
declinatiin Lazio in 38mila, in
Piemonte, Emilia Romagnae
Veneto in 35mila, 27milain
Toscana, 25milain Sicilia, 23mila
in Puglia e 22mila in Campania
solo per citare le Regioni pitt
popolose.
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