Compravendite, meno ostacoli
se la planimetria non ¢ conforme

Contratti

Resta il divieto di trasferire
unita il cui stato di fatto
non ¢ in linea con il catasto

Angelo Busani

Compravendite piti facili con il decre-
to Salva casa, qualoralo stato difatto
dell'immobile da trasferire presenti
difformita rispetto alle planimetrie
che corredano i titoli edilizi con cui
sono stati assentitiilavoridi costru-
zione o direcupero dell’edificio, caso
per caso considerato.

E vero che I'abusivismo edilizio
pregiudica la commerciabilita degli
edifici solo se si tratta di manufatti
costruiti in completa assenza diun ti-
tolo edilizio (Cassazione, Sezioni uni-
te,8230/2019), e quindi gli abusi “mi-
nori” in teoria non impediscono le
compravendite. Ma e anche vero che:
® lostatodifattodeifabbricatide-
ve risultare conforme a quello as-
sentito conititoli abilitativi edilizi
che sono stati rilasciati o che sono
stati ottenuti;
® lalegge (articolo 29, commai-bis,
legge 52/1985) impedisce di stipulare
lacompravendita di edifici il cui stato
difatto non sia esattamente confor-
meaquellorisultante dal Catasto (sia
alivello di planimetrie che alivello di
codificazione delle caratteristiche del
fabbricato: non si puo vendere, ad

esempio, una casa accatastatainca-
tegoria A/10 come ufficio);
® inCatastonondovrebbe esserere-
gistrata (anche senondiradoaccade
il contrario) una planimetria difforme
rispetto allo stato difatto eai disegni
tecnici che corredanoi titoli edilizi.

Insomma, e unintreccio di fattori
che - difatto e di diritto — ostacolala
compravendita dei fabbricati affetti
daabusi (piccoli o grandi che siano).
Anche perché quasinessuno accetta
di comprare un edificio di cui si sap-
piailnon allineamento coni titoli edi-
lizi; o che siaanche soltanto “sospet-
tato” di non allineamento, come
spesso capita osservando la “storia”
delle variazioniregistrate in Catasto
le quali, in molti casi (ameno chenon
sitratti del recupero di situazioni pre-
gresse), evidenziano I'’esecuzione di
interventi chereclamanola presenza
di un corrispondente titolo edilizio,
talora non esistente.

Se, infatti, la visuale della trasferi-

Quasi nessuno accetta
di comprare unimmobile
che sia anche solo
sospettato di non essere
allineato ai titoli edilizi

bilita di un fabbricato fosse limitata
allasua conformita edilizia/urbani-
stica e si dimenticasse (cio che € pero
implausibile) il tema della conformi-
ta catastale, si dovrebbe osservare
che ogni costruzione € commerciabi-
lea patto che un titolo edilizio origi-
nario sussista eilavori di costruzione
non siano stati eseguiti in totale dif-
formitadaessoe, quindi, senzarile-
vanza del fatto cheil risultato non sia
perfettamente conforme al titolo edi-
lizio. Concludendo in questo senso,
lasentenza 8230/2019 haalleggerito
ilrigore di quella giurisprudenza (de-
cisioni di Cassazione 20258/2009,
23591/2013,28194/2013,25811/2014
e 18261/2015) che riteneva la com-
pravendita affetta da nullitanon solo
se I’edificio fosse stato costruito in
assenza o in totale difformita da un
titolo edilizio, ma anche se fosse stato
realizzato con variazioni essenziali
rispetto al titolo.

Questo ragionamento, in sostan-
za, sposta il tema dell’abusivismo dal
piano della validita del contratto di
compravenditaal piano delle garan-
zie che il venditore deve all’acqui-
rente: se’oggetto del contratto & di-
fettoso, la questione deve essere ri-
solta alivello di quantificazione del
prezzo, quando il problema sorge
nella fase della contrattazione (ad
esempio pattuendo uno sconto sul
corrispettivo), oppure alivello diri-
sarcimento del danno, quando la
questione si origina dopo la stipula
del contratto perché siscopre un vi-
zio in precedenza non conosciuto.
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