R IORE

» 18 giugno 2021

PAESE :ltalia

PAGINE :1;37

SUPERFICIE :24 %
PERIODICITA :Quotidiano( 11

DIFFUSIONE :(167257)
AUTORE :Guglielmo Saporito

Superbonus 110%

Con la nuova Cila
rischio controlli
trasferiti a chi
acquista 'immobile

Guglielmo
Saporito
—a pagina 37
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scivola in avanti

Cambio di stagione. Spettera ai futuri acquirenti
verificare la regolarita e i problemi avranno
un effetto concreto sul valore degli immobili

Guglielmo Saporito

0 spostamento verso la

Ciladel titolo edilizio ne-

cessario per fruire dei

bonus fiscali confermail

lento e costante passag-

gio dell’attivita edilizia verso un

sistemain cui il controllo pubbli-

co (del Comune) e sostituito dalla

responsabilita dei tecnici liberi

professionisti, per poi essere affi-

dato alle successive valutazioni
del mercato.

Saranno queste ultime a dover

frenare i fenomeni di abusivismo,
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squalificando le costruzioni non
pienamente legittime. Conil decre-
tolegge 77/2021, per fruire dei bo-
nus, lasituazione edilizia va dichia-
rata dal tecnico del committente i
lavori (che in genere ¢ il proprieta-
rio), tramite riferimenti molto ge-
nerici (alla data della costruzione,
se ante 1967; oppure al titolo edili-
zio che ha consentito il primo inter-
vento, negli altri casi).

Le altre «regolarita»

Restano quindiin ombra, nella pro-
cedura di utilizzo dei bonus, i vari
aspetti della regolarita edilizia: le-
gittimita di volumi, superfici e desti-

nazioni, nonché I'impiantistica ed
importanti caratteristiche struttu-
rali (antisismicita, cemento armato)
perdono rilievo pur restando indi-
spensabili.

In precedenza, tutti questi dati
dovevano essere accorpati in
un’unicaproceduraaffidataalla re-
sponsabilita deiliberi professionisti.

Dichiarazione unica

Ora, per quel cheriguardale carat-
teristiche strettamente edilizie de-
gliinterventi con bonus, va dichia-

rata solo una generica situazione
di partenza.

Cio perchéil legislatore del 2021
ha preso atto del confluire, in un col-
lo di bottiglia, dei tempi necessari
per lecomplesse indagini finalizzate
acomprendere se un edificio possa
considerarsilegittimo o meno.

Controlli posticipati

Sesi chiede il bonus, i controlli ven-
gono rinviati ad un momento suc-
cessivo, cioe verosimilmente all’at-
to del trasferimento (compravendi-
ta) dell'immobile.

Spettera quindi all’acquirente
indagare sulla legittimita urbani-
stica del bene, ed in quell’occasio-
ne non bastera citare una doman-
da di sanatoria edilizia ancora
pendente o I'avvenuto utilizzo di
bonus fiscali. perché ambedue

questi elementiavranno POCO Peso
nel dimostrare la legittimita del
bene immobile.

Il nodo della compravendita

Gia all’indomani del primo con-
dono (legge 47/1985) si penso in-
fatti di far convergere nel momen-
to della compravendita immobi-
liare I’accertamento di un’ampia
seriedi circostanze utiliarendere
trasparente e legittima la circola-
zione del bene: si prevedeva infat-
tilanullita del trasferimento im-
mobiliare deibeni con abusi edili-
zi consistenti.

Il controllore di tali operazioni
era individuato nel notaio, poiché
in occasione della stipula emergo-
no sia gli illeciti edilizi, sia di altri
elementi influenti sulla qualita del
bene (agibilita, antisismicita), con
effetti immediati sul prezzo.

11 notaio, poi, ha uno specifico
dovere di imparzialita e di “consi-
gliare” al meglio ambedue le parti
(Cassazione, sentenza 11665 /2015).

Ecco, quindi, che al rogito ogni
elemento patologico dellaregola-
rita edilizia emerge ma (si veda
’altro articolo nella pagina) con
connotati differenti.
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6 Nella procedura
di utilizzo dei bonus
restano orain ombra
gli aspetti legati
alla regolarita edilizia
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L’APPUNTAMENTO

Proseguono gli approfondimenti

che due volte alla settimana (il martedi
eil venerdi) saranno dedicati ad analiz-
zare casi concreti legati al superbonus
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