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Conformita edilizia, il primo step
¢ un ostacolo perivecchi edifici

Guido Inzaghi
Riccardo Marletta

nodei requisiti per accedere
al superbonus del 110% @
I'attestazione dello “statole-
gitimodell'immobile”. Una
nozioneintrodottadal decreto Sem-
plificazioni (D1 76/2020), che ha ag-
giunto il comma 1-bis all'articolo g-
bis del Testo unico dell’edilizia (Dpr
380/2001). Precisandochelostatole-
gittimo dell'immobile & quello stabi-
lito dal titolo abilitativo che:
» ne ha legittimato larealizzazione;
» hadisciplinatol'ultimo intervento
sull'intero immobile o ha consentito
interventi di modifica parziale,

Quando il titolonon c'é
Le cose si complicano, pero, per gli
immuobili realizzati quando nonera
obbligatorio il titoloabilitativo edili-
zio: primadel 1942 neicentri abitatie
prima del 1967 al di fuori diessi(salvo
diversedisposizioni in regolamentie
strumentiurbanisticilocali). Inque-
stocasolo statolegittimo puo essere
desuntodainformazionicatastalidi
primo impianto, fotografie e carto-
grafie, documenti d'archivio, oltre
che dai titoli abilitativi ottenuti una
volta entrato in vigore I'obbligo.
Tuttavia, trovare la documenta-
zione puo risultare problematico. E
dichiarare erroneamente (o falsa-
mente) lo stato legittimo puo essere
fonte di responsabilita per i tecnici
abilitati (ingegneri, architetti, geo-
metri)che presentanol'attestazione.

L'articolo 34-bis del Dpr 380/01
(introdotto dal decreto Semplifica-
zioni) prevede che la dichiarazione
sullo stato legittimo dell'immobile
debba essere presentata per tutte le
«nuove istanze, comunicazioni e se-
gnalazioni edilizies.

Nellecompravendite le parti pos-
sonoconcordaredi nonallegare ladi-
chiarazione, senza che il notaio possa
rifintarsi di ricevere I'atto. Ma sel'ac-
quirentela richiede, il venditore & co-
mungue tenuto a fornirla.

Via libera al superbonus
Lostatolegittimodell'immobile ¢ an-
che unadelle condizioni per fruire del
nuovo superbonus. Anche se - come
detto - pud esserecomplicato accer-
tare questo statoperifabbricatirea-
lizzatiin epoca lontana o per gliedifi-
¢icondominiali.

Perquesti ultimi - al fine difacili-
tare la presentazione deititoliabilita-
tivi relativi agli interventi sulle parti
comuni agevolati al 110% - la legge
126/2020(diconversione del Dl Ago-
sto104/20)haprevisto che ladichia-
razione di stato legittimo degli im-
mobili plurifamiliari sia riferita
esclusivamente alle parti comunide-
gli edifici interessati. In altri termini:
eventuali abusi commessi all'interno
dei singoliappartamenti non impedi-
scono di ottenere il superbonus per
interventi sulle parti condominiali.

Oltre la «doppia conformita»
Il Testo unico dell’edilizia prevede
chel'eventuale abuso dell'immobile

si possa sanare solosel'intervento é
conformealle norme urbanistiche ed
edilizie vigenti siaalmomento della
suarealizzazione, sia alla successiva
richiesta di regolarizzazione.

Gliinterventi abusiviche non pre-
sentanoquesta“doppiaconformiti”
devonoesseredemolitioricondottia
legittimita, se possibile (si veda, da
ultimo, la sentenza del Consiglio di
Stato, adunanza plenaria7 settembre
2020 n. 17). E fino ad allora i relativi
immuobili non possono essere ceduti,
né interessati da lavoriedilizi, néot-
tenere il superbonus (non essendo
attestabile lo stato legittimo).

E perd evidente che non possono
esserci ragioni di interesse pubblico
afar demolire unintervento realiz-
zato molti decenni fa, che risulta
pienamente conforme alle regole at-
tuali, sulla cui legittimita il proprie-
tario ha fatto incol pevolmente affi-
damento. Sarebbe dunque auspica-
bile che venisseintrodotto per legge
il principio dellacosiddetta “sanato-
ria giurisprudenziale” (condiviso
anche dal Consiglio di Stato nel pa-
rere sullo schema del Dpr 380/m),
per cui pud esser regolarizzato!'in-
tervento che risulti conforme(anche
solo) alle norme urbanistiche ed edi-
lizie oggi vigenti.

L'alternativa é infartiparadossa-
le: demolire un intervento che, es-
sendo conforme alla disciplina vi-
gente, dopola demolizione pud es-
sererealizzato sulla base di un nuo-
vo titolo abilitativo.
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