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il decreto salva casa

siano state eseguite in totale 
difformità dal titolo edilizio 
che le ha abilitate).

Null’altro occorre (lo ha 
confermato anche la Cassa-
zione, Sezioni unite, sentenza  
8230/2019). Pertanto, non 
serve che:
O nel contratto di compraven-
dita siano menzionati titoli 
abilitativi diversi da quelli 
suddetti (ad esempio, le va-
rianti al titolo edilizio origina-
rio o i titoli edilizi che hanno 
legittimato gli interventi suc-
cessivi all’originaria costru-
zione, salvo che si tratti di ri-
strutturazioni «ricostruttive» 
o «pesanti»); 
O la costruzione sia stata ef-
fettuata in modo  conforme ai 

I trasferimenti
I titoli rilasciati in sanatoria
facilitano anche le compravendite

i contratti

In merito alla compraven-
dita, il Dpr 380/2001 (e 
prima ancora la legge 
47/1985) chiarisce le 
caratteristiche imprescin-
dibili che ne attestano la 
validità. Se   la costruzione 
del fabbricato è iniziata 
prima del 1° settembre 
1967, il contratto deve 
includere una dichiarazio-
ne del venditore che  
certifichi questa anterio-
rità. Per ogni altro immo-
bile, invece, è necessaria 
la menzione del titolo 
edilizio che ha avallato 
l’edificazione o la ristrut-
turazione «pesante» (in 
concreto costruzione o 
ristrutturazione non 
devono essere realizzate 
in totale difformità dal 
titolo edilizio abilitante).

titoli edilizi: la presenza di dif-
formità costruttive rispetto ai 
titoli edilizi (salvo il  caso delle 
opere realizzate in totale dif-
formità) non pregiudica  la va-
lidità della compravendita.

Lo stato di fatto 
e  la conformità al Catasto
Un tema diverso dal preceden-
te (anche se  connesso) è la 
conformità dello stato di fatto 
dell’edificio alla sua rappre-
sentazione in Catasto, in 
quanto la legge (articolo 29, 
comma 1-bis, legge 52/1985) 
impedisce di stipulare la com-
pravendita di edifici il cui stato 
di fatto non sia esattamente 
conforme a quello risultante 
dal Catasto, e ciò:
O sia quanto alla «codifica-
zione» delle caratteristiche 
del fabbricato (ad esempio, 
non sarebbe possibile vende-
re come abitazione un’unità 
immobiliare registrata in Ca-
tasto come A/10 - come uffi-
cio -, e tanto meno classifica-
ta in un gruppo catastale di-
verso dal gruppo A, quello 
delle abitazioni);
O sia quanto alla sua rappre-
sentazione planimetrica (in al-
tre parole, non è possibile 
compravendere un manufatto 
che non abbia una corretta raf-
figurazione nelle planimetrie 
registrate in Catasto).

La legge impone, a pena di 
nullità, che il rogito contenga 
una dichiarazione del vendito-
re sul fatto che dati catastali e 
rappresentazione del fabbri-
cato in Catasto sono conformi 
allo stato di fatto dell’edificio.

Regolarità edilizia 
e regolarità catastale
Il tema della conformità ai ti-
toli edilizi e della corrispon-
denza dello stato di fatto alla 
sua rappresentazione cata-
stale devono essere tenuti di-
stinti ma sono anche assai in-
terdipendenti: in Catasto de-
ve essere registrato e raffigu-
rato l’effettivo stato di fatto e 

lo stato di fatto, a sua volta, 
non può essere difforme dai 
titoli edilizi.

Nella prassi professionale si 
rilevano, tuttavia, oltre che i 
casi “normali” (quelli in cui lo 
stato di fatto coincide con i ti-
toli edilizi e la sua codificazio-
ne catastale):
1 casi nei quali lo stato di fat-
to non coincide con i titoli edi-
lizi, ma è correttamente rap-
presentato in Catasto (sono i 
casi in cui sono stati effettuati 
abusi e in Catasto sono stati 
depositati documenti confor-
mi allo stato di fatto ma diffor-
mi dai titoli edilizi);
2 casi nei quali lo stato di fat-
to coincide con i titoli edilizi 
ma non trova corrispondente 
raffigurazione catastale (sono 
i casi in cui sono state effettua-
te variazioni legittime sotto il 
profilo dei titoli edilizi, che 
non sono però state registrate 
in Catasto).

Le operazioni 
di regolarizzazione
L’operazione più facile è quella 
di allineare il Catasto allo stato 
di fatto, se è uno stato di fatto 
legittimo.

Se invece lo stato di fatto 
non è legittimo (a prescindere 
dal fatto che sia regolarmente 
o meno rappresentato in Cata-
sto) il percorso è più complica-
to, perché bisogna acquisire il 
titolo edilizio in sanatoria:  è 
qui che il decreto Salva casa 
aiuta, in quanto i tecnici 
avranno più facilità nel rilascio 
dell’attestazione di stato legit-
timo, necessaria per procedere 
alle sanatorie.

Infatti, prima del Salva casa 
occorreva ricucire il percorso 
edilizio/urbanistico dal titolo 
edilizio originario fino a oggi 
(attraverso i titoli edilizi che 
abbiano assentito interventi 
parziali) mentre oggi si dà ri-
lievo anche al fatto che gli uffi-
ci comunali, nel rilasciare un 
nuovo titolo edilizio, abbiano 
con ciò legittimato, conside-

randole ininfluenti, eventuali 
difformità parziali rispetto a 
titoli edilizi rilasciati in prece-
denza.

Le garanzie imposte 
al venditore
Tutto quanto precede co-
munque non muta  il quadro 
delle garanzie che la legge 
impone al venditore a favore 
dell’acquirente.

Infatti, se anche in astratto 
un edificio sia giuridicamente 
commerciabile, ciò non impe-
disce che, in concreto, la pre-
senza di un abuso possa pro-
vocare una patologia della 
contrattazione. Non va dun-
que dimenticato che, nel caso 
di acquisto di un fabbricato il 
quale presenti una difformità 
(anche non grave) rispetto ai 
titoli edilizi, l’acquirente:
O subisce l’applicazione (salvo 
rivalersene verso il venditore, 
ma non è così scontato e facile) 
delle sanzioni  irrogate in rela-
zione a questo abuso, le quali, 
a seconda della gravità del-
l’abuso e del suo tipo, consi-
stono nella demolizione del-
l’abuso, nella messa in pristino 
della situazione precedente al-
l’abuso o in una multa;
O può trovarsi nell’impossibi-
lità di presentare progetti per 
effettuare nuovi interventi a 
causa della mancanza di una 
situazione di stato legittimo 
dell’edificio;
O può avere difficoltà nel met-
tere in vendita, a sua volta, 
l’immobile (o può doversi ac-
collare spese per renderlo ap-
petibile commercialmente).

A sua volta, il venditore può 
trovarsi a dover fronteggiare le 
azioni che al compratore com-
petono per il caso di acquisto 
di un bene gravato da vizi op-
pure senza qualità promesse o 
essenziali: caso per caso, 
l’azione di risoluzione del con-
tratto, l’azione di riduzione del 
prezzo, l’azione di risarcimen-
to del danno.O
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Per certificare la conformità del fabbricato 
e regolarizzare le difformità non occorrerà
ricucire il percorso dal titolo originario a oggi

Angelo Busani

I l decreto Salva casa (Dl 
69/2024) incide indubbia-
mente sui contratti di com-

pravendita dei fabbricati, poi-
ché permette una più agevole 
sanatoria delle irregolarità che 
impediscano di considerare gli 
edifici conformi ai titoli abili-
tativi rilasciati per la loro co-
struzione o  ristrutturazione.

C’è però da effettuare 
un’importante precisazione, 
perché un conto è il profilo del-
la validità dei contratti di com-
pravendita mentre un altro è il 
profilo delle garanzie che la 
legge impone al venditore af-
finché il compratore acquisti 
una proprietà non gravata da 
vizi oppure dotata delle qualità 
promesse o delle sue qualità 
essenziali (si pensi al caso di 
una abitazione priva dei requi-
siti per reputarla agibile).

Gli abusi edilizi 
e la compravendita
Prima la legge 47/1985 e at-
tualmente il Dpr 380/2001 su-
bordinano la validità dei con-
tratti di compravendita al ri-
correre di una serie di caratte-
ristiche:
O se la costruzione dell’edifi-
cio è stata iniziata prima del 
1° settembre 1967, il contratto 
di compravendita deve con-
tenere la dichiarazione del 
venditore che attesti que-
st’anteriorità;
O per ogni altra costruzione, 
occorre la menzione del titolo 
edilizio che ha legittimato la 
costruzione (o la ristruttura-
zione «ricostruttiva») oppure 
la ristrutturazione «pesante» 
(e, nei fatti, occorre che costru-
zione o ristrutturazione non 

Allineamento obbligatorio
La legge, all’articolo 29, vieta la 
stipula di compravendite di edifici 
con stato di fatto non conforme 
a quello che risulta dal Catasto

52/1985
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