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I bilanci delle autonomie
IL FISCO E GLI IMMOBILI

Il preventivo

Dalla base imponibile dei fabbricati emersi

un gettito virtuale di 600 milioni

Doveri onerosi per gli enti locali

La mappa aggiornata delle costruzioni

impone I'estensione dei servizi di rete

Case «fantasmay, recuperi in salita

I Comuni devono calcolare gli arretrati e avviare l'iter per la riscossione

Gianni Trovati
MILANO.

Piu di1,2 milionidi case rie-
merse dalle nebbie, quasi 600
milioni di euro di maggior getti-
to e un tesoretto potenziale di
arretrati che puo arrivare a due
miliardi di euro.

Per’80% queste risorse sono
targate Imu o Ici, per cui laloro
prima destinazione ¢ rappre-
sentata dalle casse dei Comuni.
Ma per isindaci, diretti interes-
sati, la carica del mattone ex-
fantasma rappresenta pitt un
terno al lotto o una grana da ri-
solvere? «kEun’occasione - riflet-
te Alessandro Cosimi, sindaco
di Livorno e coordinatore delle
Anci regionali - e puo esserlo
anche per il legislatore impe-
gnato in queste settimane nella
delega fiscale. Per coglierla, pe-
ro0, bisogna costruire le condi-
zioni. Se ci sono 600 milioni di
tasse evase all’anno, significa
che anche la discussione
sull’Imu si € giocata suun piano
distorto, perché ci sono risorse
aggiuntive per alleggerire il ca-
rico su chi non evade, ma per
farlo bisogna porre il problema
dellalegalita a tuttiilivelli».

Partiamo dal pratico. Unsin-
daco che si vede riconoscere
nel territorio del proprio Co-
mune dei fabbricati sempre
sfuggitiagli occhidel Catasto si
trova di fronte a un bivio. Se la
regolarita urbanistica € irrecu-
perabile, per esempio perché il
fabbricato ¢ sorto in un’area
sottoposta a vincolo di inedifi-
cablita assoluta, mancalapossi-
bilita di agganciarsi a qualsiasi
sanatoria o regolarizzazione,
bisogna intimare la demolizio-
ne. Il che, naturalmente, signifi-
ca andare allo scontro frontale
con il proprietario e, nei molti
casi in cui 'immobile abusivo
rappresentalacasadell’interes-
sato,dover affrontare il proble-
ma del suo futuro abitativo. Se
invece la regolarizzazione ¢
possibile, bisogna farsi carico

dicollegare 'immobile aiservi-
zi arete, dall’acqua alle utenze,
che spesso non raggiungono le
zone in cui si € concentrato
Pabusivismo edilizio. Per un
Comune a corto di fondi, daun
puntodivistaeconomicoil gio-
cononvalelacandela.

Il problema si appesantisce
se si guarda alla geografia
dell’abusivismo, che ovviamen-
tesirivelapiliriccoquantoiter-
ritori sono piu poveri. La Cala-
bria, con 71,5 unita immobiliari
ex-fantasma ogni mille abitanti,
supera di 3,4 volte la media ita-
liana e di oltre 10 volte il dato
della Lombardia, mentre i
347mila fabbricati scoperti tra
Campaniae Siciliarappresenta-
nodasoliil 289 del mattone sco-
perto da Aosta a Capo Passero.

IL CONFINE

Tasse, sanzioni e interessi
potranno spingersi cinque
anniindietro rispetto

al1° gennaio successivo
all’attribuzione della rendita

«Inmolti casi- spiega Cosimi -
si & guardato a certe forme di
evasione e abusivismo come a
una funzione sociale, tollerata
in cambio del fatto che non si
fanno politiche pubbliche sulla
casa. Un errore, perché 'assen-
za di controlli tratta allo stesso
modo sia il grande abuso sia
quello piccolo e a volte dettato
dal bisogno».

Per avere piu forza nella ge-
stione degli immobili, che so-
prattutto dopo I’addio ai trasfe-
rimenti statali rappresentano la
primavoce deibilanci comuna-
li (anche i fondi di perequazio-
ne sono alimentati dall'Tmu), la
parola d’ordine dei sindaci e
quella del «Catasto ai Comu-
ni». Si tratta di una battaglia or-
mai decennale, che si € infranta
contro le resistenze delle buro-

crazie centrali maanche contro
le opposizioni di chi temeva un
aumento indiscriminato della
pressione fiscale sugli immobi-
li (poi realizzato dallo Stato),
ma che ora torna in campo con
la delega fiscale. L’esperienza,
pero, insegna che questo per-
corso richiede molto tempo, ed
ericcodiincognite. Che cosaac-
cadranel frattempo?

Il potenziale degli arretrati,
come accennato, ¢ multimiliar-
dario, ma il destino fiscale di
ogni immobile dipende da mol-
ti fattori. La rendita di ogni im-
mobile ex-fantasma entrain gio-
co dal1° gennaio dell’anno suc-
cessivo a quello in cui ¢ pubbli-
cato l’elenco che la riporta. La
caccia alle case sconosciute al
Fisco ¢ duratasette anniehaco-
nosciuto pili tappe, per cui solo
per gli immobili scoperti nelle
prime fasilerichieste di tasse ar-
retrate, sanzioni e interessi po-
tranno inoltrarsi fino ai confini
dellaprescrizione quinquenna-
le. La seconda variabile ¢ rap-
presentata dall’utilizzo dell'im-
mobile, perché, per esempio,
nel caso delle abitazioni princi-
paliil2008-2013 ¢ stato un perio-
do di "tregua" fiscale, rotta solo
dall'ITmudel2012.Seinvecela ca-
sa individuata da agenzia del
Territorio e Agea non ¢ un’abi-
tazione principale, e magari &
concessa in affitto in nero, il
conto sale perché alle imposte
immobiliarisiaggiungono quel-
le suiredditi, il tutto ancorauna
volta accompagnato da sanzio-
nieinteressi.

Illavoro, insomma, ¢ appena
iniziato. Il bilancio diffuso ve-
nerdi dall’agenzia delle Entra-
te € un consuntivo della radio-
grafia compiuta sull’abusivi-
smo finora sfuggito al Fisco.
Per le casse pubbliche, pero, si
tratta solo diun preventivo an-
cora tutto da trasformare in
maggiorientrate.

gianni.trovati@ilsole24ore.com
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Il ginepraio per chi non evade

Dal mattone fondi
anche per le Province

Giuseppe Debenedetto

Daunrecente studio di Con-
fedilizia &€ emerso un aumento
del tributo ambientale sulla ca-
sa, che in realta tutti pagano sen-
za neppure saperlo. Si tratta del
tributo provinciale per I'eserci-
zio delle funzioni ambientali
(Tefa) istituito con il Dlgs
504/92 che di fatto costituisce
un’addizionale sullacomponen-
te rifiuti della Tares, da applica-
re nella misura massima del 5
per cento. La media nazionale ¢
attualmente del 4,48% e le pro-
vince hanno peraltro ancora
tempo, fino al30 novembre, diri-
toccare ancorale aliquote.

Una situazione che sfugge ai

contribuenti, i quali dovranno
pagare la Tares gia calcolata al
lordo del Tefa, senza avere la
possibilita di distinguere i due
valoriin sede diversamento, an-
che perché mancail codice tribu-
toad hocdainserire nel modello
F24.Sarannopoiisindaciariver-
sare all’ente provinciale 'impor-
to di propria spettanza.

Un sistema per lo pil ignoto
ai contribuenti, che si trovano
spesso a versare somme, anche
ingenti,senzasapere a quale tito-
lo e aquale ente vanno poi a fini-
re.Unsistema che non faneppu-
re scattare quel meccanismo di
responsabilitanotoriamente co-
niato con lo slogan «pago, vedo,

votoy». Insomma, i contribuenti
sono ormaialle prese con molte-
plicitasse sullacasaeconunase-
rie infinita di variabili: una selva
inestricabile. A partire dalle tas-
se sulla proprieta, come I'ITmu,
che dal 2012 ha sostituito I'Ici ed
¢ tuttora un cantiere aperto tra
le numerose modifiche gia ap-
portate e quelle solo annuncia-
te.Poicisonoivaritributisuitra-
sferimenti: I'imposta di registro,
l'ipo-catastale eI'Tva, con aliquo-
te differenziate ed importiappli-
cabiliasecondadel caso. Sugli af-
fitti ¢’¢ poi il regime ordinario
dell'Irpef, sostituibile dalla cedo-
lareseccaperlelocazioniabitati-
ve, cheinrealta ha dato scarsiri-
sultatiesistacercandodirende-
re piu appetibile. In continuo
movimento anche il comparto
degli utilizzi degli immobili, tra
la Tarsu-Tia (fino al 2012), I’at-
tuale Tares e la futura service
tax, ancoratutta da capire.
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Imposte e tasse che gravano sulla casa

acura di Giuseppe Debenedetto
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E l'acronimo di «tributo per
l’esercizio delle funzioni
ambientali», chein realta si
configura come addizionale sulla
Tares, destinata alle province.
Il Tefa siapplicain misura
percentuale (dall’1al 5 per cento)
sull'importo dellacomponente
rifiuti della Tares.
Iltributo per l'esercizio delle
funzioni ambientali viene riscosso
daicomunieriversatoalla
provincia di competenza

REGISTRO (LOCAZ.)

Quandossi stipula un contratto di
locazione, occorre registrarlo
all’Ufficio del Registro e pagare la
relativaimposta (a meno che non
siopti per la cedolare secca).
L’imposta perifabbricatiad uso
abitativo é parial2 per centodel
canone annuo, con un minimo di
67 euro.

Chiscegliedipagare perl'intera
durata del contratto ha dirittoa
unosconto

IMP. DTREGISTRO

L’imposta diregistro si pagaallo
Statoal momento dell’acquisto
dellimmobile ed & proporzionale al
valore dell’'immobile, secondo certi
coefficienti stabiliti dallo Stato.
Esistono varie aliquote variabili, a
seconda che siacquistidaimprese
oda privati e se l'immobile é prima
osecondacasa. Inassenza di
agevolazionil'imposta di registro
corrispondeal 7% del valore
catastale dell'immobile

PASSI CARRABILI

E latassa che sipagaal Comune
peraccedere dalla proprieta
privata alla strada comunale con
’'automobile.

L’importo della tassa annualessi
calcolaapplicando alla superficie
tassabile (larghezza del passo
carrabile per1 mqconvenzionale
di profondita) la tariffa
determinata dalcomunein base
allasuaclassificazione, ridotta poi
del50 percento

& &
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4 L’Imu si pagasu tutti gliimmobili
. esclusal’ abitazione principale

(esonero da confermare),eha
sostituito sia l'Ici, sia 'Irpef sui

: redditi fondiari degliimmobilinon

locati. Per calcolare 'impostail
proprietario prende la rendita

: catastalerivalutata (x1,05), la
i moltiplica per un apposito

 coefficiente (160 per le abitazioni)e :
i poiapplicaalrisultatoun’aliquota

distintaa seconda della fattispecie
tassabile (0,76% perifabbricati)

SERVICE TAX 5

Eiltributo che dal2014 dovrebbe
sostituire 'Imue la Tares.
Inrealta non éancora chiaroseci

¢ saraunafusioneintegraletraidue
¢ tributioppure solamentetrala

© quotaImusulle abitazioni

: principalie laquota Tares sui

serviziindivisibili.

La prossima legge di stabilita
dovrebbe definire il perimetro
applicativo dellaservice tax, che
dovrebbe colpire siai proprietari

i cheglioccupantidegliimmobili

CEDOLARE SECCA

Lacedolare secca é 'imposta sulle
locazioni che,dal 2011, ha
sostituito 'Irpef sui redditi da
locazione, 'imposta di registro e
l'impostadibollo. Ilsuoimporto e
pariad un’aliquota del 21% nei
contrattiacanone liberoe del15%
con canone concordato. E un
regime di tassazione facoltativo
utilizzabile solo per le locazioniad
uso abitativo non effettuate
nell’esercizio di un’attivita dilavoro

IPOCATASTALI

E unatassa che si pagaallo Statoin
seguitoavolture catastalie
trascrizioni, iscrizioni e variazioni
nei pubblici registriimmobiliari, in
proporzione ad aliquote stabilite
dallo Stato. Se siacquistadaun
privato la prima casa, entrambe le
imposte corrispondonoa168
euro. Inassenza di agevolazioni
l'imposta ipotecaria corrisponde al
2% delvalore catastale, quella
catastale é pariall'1%

1 TosApP

Incasodioccupazione diaree
pubbliche con ponteggio

i impalcature per effettuare lavori
 edilidi pitturazione esternao

: ristrutturazione della casa, si

; deve pagare un’appositatassa,

i dettaTosap (Tassa occupazione
! spaziedaree pubbliche)

: calcolatain base alla superficie

i occupata, al periodo

i dell’occupazioneealla

i classificazione del comune

TARES

¢ LaTareseilnuovo tributo sui
¢ rifiutiesuiservizicheda

quest’anno sostituisce i
precedenti prelievi sui rifiuti
(Tarsu, Tiale Tia). Sitrattadiun
tributo suddivisoin due parti: la
componenterifiutie la

i maggiorazione sui servizi
¢ indivisibili (30 centesimiamq).

Isoggettiobbligatial
pagamento della Tares sono gli
occupantidegliimmobilie noni
proprietari

IMPOSTA DISCOPO

L’imposta di scopo (Iscop),
consente ai Comuni, e fraun po’
alle province, di chiedere ai

: proprietaridiimmobiliun

¢ contributo per scopi specifici (es.
larealizzazione di un ponte).

i L'Iscopsibasasull’applicazione di

un’aliquota massima dello 0,5%
sulla base imponibile Imu, per
massimo 10 anni. Se entro i primi
2annil'opera prevista non é stata
iniziata, il Comune deve restituire

i aicontribuenti l'importoincassato

IRPEF

Iredditi da locazione sono soggetti
atassazione Irpef, in base al reddito
complessivo del proprietario. Lo
Stato riconosce una deduzione
forfettaria, del 15%finoal 31

i dicembre2012edel5%dal2013.
i Talededuzione rappresentaun

riconoscimento a forfait delle spese
dasostenere per 'unita

¢ immobiliare. Peralcune tipologie di

fabbricatie peralcune localita sono
previste percentuali pili elevate

IVA

L’Ivasipagaallo Statosesi
i acquistal’immobile dauna
i impresa. Esistono varie aliquote,

aseconda che siacquisti come

prima o seconda casa. L’aliquota

acaricodell’acquirente é:

* del 4 per cento per la prima
casa;

e del 10 per cento per le altre
abitazioninon di lusso;

* del 22 per cento per le abitazioni
dilusso

1 1vIE

Chi possiede unimmobile
all’estero deve pagare ognianno
un’imposta, detta Ivie
corrispondente allo 0,76 per
centodelsuovalore,in
concomitanza conil saldo
dell’Irpefed usandoil modello
Unico perdichiararla.

Dall’Ivie € comunque possibile
dedurre l'eventuale imposta
patrimoniale versata nello Stato
in cui é situato I'immobile

Dopo il censimento. Le conseguenze
Negli abusi edilizi
per 'immunita
servono 50 anni

Guglielmo Saporito

Privati e Comuni sono
prontiafronteggiarsi,dopol’ac-
catastamento (volontario o di
ufficio) delle unita immobiliari.
Ora, infatti, dopo gli accatasta-
menti si apre il diverso fronte
deirapporticonil Comune, che
dovravalutare I'esistenza o me-
no di un abuso edilizio. Sara
quindi 'occasione per i Comu-
ni di aggiornare i loro archivi e
quello delle varie aziende ero-
gatrici di servizi, anche in fun-
zione delle nuove imposte per
servizi (Tares), di loro compe-
tenza. Ma mentre I'iscrizione al
Catasto ¢ poco onerosa, aven-
do un contenuto di censimento
fiscale, 'accertamento urbani-
stico puo avere conseguenze se-
rie, sia penali che amministrati-
ve, e puo condurre anche all’eli-
minazione dei volumi abusivi
non sanabili.

Sulla base delle schede cata-
stali, 1 Comuni chiederanno ai
privati, con una raccomandata
indirizzata al proprietario cata-
stale,unincontro per verificare
eventuali titoli in possesso del
privato. Ad esempio, il privato
puo essere in possesso di un ti-
tolo tacito (Dia, silenzio assen-
$0) pil1 0 meno legittimo; oppu-
re 'unita emersa con il rilievo
aereo puo essere di epocaremo-
ta (ante settembre 1967), cio¢
anteriore alla legge 765 che ha
reso necessario un titolo edili-
zio anche fuori del centro abita-
to. Inoltre, 'unita immobiliare
censita dal catasto puo essere
unastruttura precaria, amovibi-
le, secondo le definizioni adot-
tate dal Dpr38o/2001 e dalleleg-
gi regionali: strutture del gene-
renon esigono untitolo edilizio
e quindi anche se accatastate
non dovrebbero dare grossi
problemi urbanistici. Ma non ¢
tutto, perché I'unita emersa dai
voli Agea ed ora accatastata
puo essere stata realizzata da
soggetti diversi dal proprieta-
rio,ad esempio daun condutto-
re che ha ampliato o migliorato
una costruzione preesistente.

Per decidere quale compor-
tamento adottare, occorre te-
ner presente che i Comuni pos-
seggono i dati dei rilievi aerei e
ladescrizione delbene (dimen-
sioni e caratteristiche), inoltre
hanno archivi abbastanza ag-
giornati, all'indomani dei con-
doni edilizi del 1985, 1994 e
2003. Occorre quindi una certa
cautelanel dichiarare un’anzia-
nita eccessiva dei manufatti,
ciog, ad esempio, un’epoca di
costruzione anteriore al settem-
bre 1967 o alla data a decorrere
dalla quale i singoli Comuni
hanno richiesto un titolo edili-
zio per costruire (licenza o con-
cessione) o hanno imposto un
limite all’edificabilita. Una co-
struzione abusiva, anche serisa-
lente nel tempo, difficilmente
sfugge alle sanzioni, se vi ¢ inte-
resse all’eliminazione dell’abu-
so:nemmenoil decorso di2o an-
ni basta a consolidare la situa-
zione (Consiglio di Stato

4470/2013), perché ne occorro-
no almeno 50 per essere ragio-
nevolmente sicuri di una certa
immunita (Consiglio di Stato, 3
ottobre 2013, n. 4889).

Quindi non basta, da sola,
I'anzianita dei manufatti per
evitare sanzioni qualilademoli-
zione. Unampliamento, unatet-
toia o una piscina realizzati an-
ni prima sfuggono alle sanzioni
penali, ma rimangono esposti a
sanzioni amministrative. Que-
ste ultime, che non cadono in
prescrizione, sono lademolizio-
ne o la sanzione pecuniaria di
entita tale da azzerare I'utilita
del bene (doppio del valore ve-
nale attuale). Inoltre, mentre le

LE DUE CORSIE

La sanzione penale colpisce
['autore dell’abuso,

quelle amministrative
come la demolizione
seguono il bene

sanzioni penali si prescrivono
in un periodo valutabile in sei
anni (salvoi casi pit gravidilot-
tizzazioni o violazioni ambien-
tali) e colpisconoil solo specifi-
co autore dell’abuso, le sanzio-
ni amministrative (demolizio-
ne e sanzione pecuniaria) se-
guonoilbene e quindi colpisco-
no il proprietario attuale. Non
basta quindi ribaltare su terzi
lattivita edilizia di costruzio-
ne, perché il Comune si rivolge
al proprietario attuale, che ol-
tretutto coincide con il sogget-
to che avrebbe dovuto accata-
stare.Insintesi, 'invecchiamen-
toartificioso oil coinvolgimen-
to di terze persone presenta ri-
schi (compresi quelli di falsita)
ehascarse possibilita di sfuggi-
re alle procedure urbanistiche.
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In base alle nuove

norme, il condominio
composto da otto o
inquilini ha lobbligo di

nominare un
amministratore

L’ESPERTO RISPONDE
Dall’amministratore alle
spese condominiali, dal
riscaldamento agli spazi
comuni, la guida per lavitain
condominio

——
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La circolazione dei beni. Il problema delle irregolarita e dei vizi urbanistici

Passaggi in chiaro solo con il visto catastale

Angelo Busani

Dura vita per gli immobili
"fantasma" anche sotto il pro-
filo della loro trasferibilita,
sia per compravendita che
per donazione.

Bisogna pero distinguere ca-
sodacaso,inquantounconto ¢
aver realizzato una tettoia o
una piscina, altro conto ¢ aver
ache fare con un manufatto nel-
lasuainterezzadacieloaterra.

Il discorso comunque puo
essere concentrato sulle ope-
re che siano rilevabili con foto-
grafie aeree, perché questo ¢
lattuale caso di cronaca; quin-
di possiamo valutare queste si-
tuazioni senza prendere in
considerazione, ad esempio,
Iinnalzamento del tetto per

rendere abitabile un sottotet-
to, il mutamento d’uso di un
edificio e, in genere, tutte le
opere "interne".

Il primo problema che un
immobile "fantasma" incon-
tra ¢ quello della "regolarita”
del suo accatastamento.

Infatti, in base all’articolo 29
dellalegge 52/198s, gli atti pub-
blici e le scritture private au-
tenticate aventiaoggettoil tra-

VINCOLI FORMALI

La legge impone negli atti
la conformita

delle planimetrie allo stato
di fatto sottoscritta

dagli intestatari

sferimento di fabbricati devo-
no contenere a pena di nullita:

© l'identificazione catastale
dei beni oggetto di trasferi-
mento (e quindi i dati nume-
riciinerentilaloro individua-
zione in Catasto: almeno il fo-
glio, il mappale, il subalter-
no e la categoria);

@ il riferimento alle planime-
trie depositate in Catasto (di
solito questa prescrizione si
adempie allegando material-
mente le planimetrie al con-
tratto, anche se non sarebbe
strettamente obbligatorio);

© la dichiarazione, resa dagli
intestatari, della conformitaal-
lo stato di fatto dei dati catasta-
li e delle planimetrie, sulla ba-
se delle disposizioni vigenti in

materia catastale;in altri termi-
ni, si tratta di dichiarare che la
realta fattuale ¢ conforme a
quella rappresentata grafica-
mente in Catasto e ai dati nu-
merici che in Catasto indivi-
duano una data unita immobi-
liare,la sua consistenza e lasua
destinazione.

Inoltre, la legge prescrive
che, primadellastipuladegli at-
ti sopra indicati, il notaio deve
individuare gliintestatari cata-
stali e verificare la conformita
ditale intestazione conlerisul-
tanze deiregistri immobiliari.

E chiaro che questa normati-
vasbarra la strada, anzitutto, al-
le compravendite e alle donazio-
ni di fabbricati non accatastati.

A meno di non ipotizzare

I’espediente di un contrat-
to il quale abbia a oggetto
"solo" I’area su cui insiste il
manufatto, e cioe¢ senza che
sia menzionato il fabbrica-
to, puntando sul fatto che il
trasferimento del terreno
trascina con sé anche le ac-
cessioni erette sul terreno
stesso. Ma, in questa ipote-
si,saremmo nen oltre i limi-
tidel lecito, sia sotto il pro-
filo civilistico che sotto il
profilo fiscale.

Quanto poi ai fabbricati che
sono accatastati, ma in manie-
radifforme dalloro stato di fat-
to (si pensi alla villa, regolar-
mente iscritta in Catasto, nel
cui giardino sia stata costruita
una piscina, quest’ultima non

I LADATA SPARTIACQUE

I11° settembre 1967

= Finoal1967,in molti comuni
non erarichiestala licenza
edilizia per costruire gli edifici.
Ilcambio di passoavvenne con
lalegge 765/67 cheintrodusse
l'obbligatorieta della "licenza
edilizia" (divenuta
“concessione edilizia" con la
legge 10/1977)

= Lalegge 47 del 28 febbraio
1985 (il primo grande condono
edilizio) ha poi imposto che nei
rogiti siano riportati gli estremi
dellalicenza o concessione
edilizia per gli edifici costruiti
dopoil1°’settembre 1967.
Questa legge € poi stata
assorbita del Testo unico
dell’edilizia (il Dpr380/2001)
ilquale ancor oggi pretende
che neirogiti vengano inseriti
gli estremi dei provvedimenti
abilitativi delle costruzioni

accatastata), i casi sono due: o
il contratto non si fa, appunto
perchéimpedito dallanormati-
varichiamata, oppure siproce-
de alla stipula perché i contra-
enti si mettono d’accordo (ma
¢ un caso che dovrebbe essere
infrequente) disfidare lalegge
penale - e cio¢ il reato di falsi-
ta ideologica del privato nel
contesto di un atto pubblico,
peril fatto delladichiarata con-
formita delle carte catastali al-
lo stato di fatto - e di procede-
reallastipuladel contratto sen-
za dire nulla al notaio circa
Pesistenzadellapiscinanonac-
catastata (se il notaio lo sapes-
se, alla stipula del contratto
non si procederebbe).

Se finora si € ipotizzata una
irregolarita meramente cata-
stale, e quindiil caso diun fab-
bricato regolarmente costrui-
to ma non assoggettato ad ac-
catastamento, l’edificio ¢ an-
cor piu fantasmatico se, oltre

anon essere denunciato in Ca-
tasto, & stato costruito in dif-
formita, parziale o totale, o ad-
diritturain assenzadiun prov-
vedimento abilitativo della co-
struzionerilasciato dal Comu-
ne competente.

In questo caso, infatti, alle
"difficolta" di contrattazione,
si sommano quelle derivanti
dalla legislazione urbanistica,
che sancisce la nullita dei con-
tratti di compravendita se:

m trattandosi di edifici costrui-
ti prima del 1° settembre 1967,
nonriportano unadichiarazio-
ne del venditore attestante
questa situazione;

m trattandosi di edifici costruiti
dopo il 1° settembre 1967, non
portino menzione dei provvedi-
menti abilitantiI'intervento co-
struttivo (licenze, autorizzazio-
ni, concessioni, denunce di ini-
zio attivita, segnalazioni certifi-
cate diinizio attivita, eccetera).
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