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Vendite immobiliari, mobiliari e fallimentari

UN’ECCEZIONE AL TESTO UNICO DELUEDILIZIA DEL 2001. TOCCHERA' ALL'ESPERTO STIMATORE VERIFICARE LA PRESENZA E LA SANABILITA DEGLI ABUSI

Se perd 'abuso non e sanabile, I'aggiudicatario deve ripristinare lo stato dei luoghi

I n immecbile abusivo pubd essere

| trasferito in sede esecutiva, in

¢ quanto la sanzione dell’incom-
merciabilita prevista dall’art.46 del Te-
sto unico edilizia (DPR 380/2001), che
statuisce la nullitd dei trasferimenti,
avenfi ad oggetto gli immobili abusivi
costruiti dopo il 17 marzo 1985, non si
applica nel caso di vendite esecutive
immobiliari concorsuali o individuah.
<La verifica della presenza e della sa-
nabilita degli abusi — spilega 'avvocato
Giorgia Viola del Foro di Napoli - &
compito dell’esperto stimatore, per cui
dalla perizia & possibile rilevare la con-
formitd o meno della costruzione alle
autorizzazioni o concessiond amumini-
strative e l'esistenza o meno di dichia-
razioni di agibilita e, in caso di costru-

zione realizzata o modificata in viola-
zione della normativa urbanistica-edi-
lizia, 1a descrizicne dettagliata della ti-
pologia degli abusi riscontrati, la Ioro
eventuale sanabilita, nonché i costi per
beneficiare del condono.

Se I'immobile si trova nelle condizioni
previste per il rilascio del permesso di
costruire in sanatoria, I'aggiudicatario
€ rimesso nei termini per la presenta-
zione della domanda della concessione
in sanatoria entro 120 giomi dal decreto
di trasferimnento.

La richiesta deve essere Presentata per
gli immobili costruiti senza licenza edi-
lizia ovvero in difformita dalla stessa,
in presenza di autorizzazione annullata,
decaduta o divenuta inefficace, ovvero

di annullamento ¢ di declaratoria di
decadenza in sede giudiziaria o ammi-
nistrativa e ancora nelle aree sottoposte
a vincolo. In tale ultdmo caso la conces-
sione pud essere rilasciata solo dopo i
parere favorevole delle amministrazioni
preposte alla tutela del vincolo stesso.
E bene tener presente che la facolta
della sanatoria, come ha chiarito la Cor-
te di Cassazione con una recente sen-
tenza {(Cass. civ. Sez. III, Sent., 11-10-
2013, n. 23140) non & concessa all'ac-
uirente in via automatica, ma & subor-
inata - spiega ancora l'avvocato Viola
- all’esistenza delle relative condizioni,
di talché anche I'immobile abusivo non
sanabile pud costituire oggetto di ven-
dita forzata, purché cid sia espressa-
mente e chiaramente dichiarato nel ban-

do. In mancanza, infatti, si sarebbe in
presenza di un’alienazione di aliud pro
alio rispetto alla quale non opera l"esclu-
sione della garanzia per vizi della cosa-
di cui all’art. 2922 cc -con possibilita,
perl'acquirente all'aste, di chiedere I'an-
nullamento della vendita esercitando
I'azione prevista dall’art. 1489 cc.

Conseguentemente se 'abuso non & sa-
nabile, 'immaobile viene trasferito nello
stato di fatto in cui st trova e I'aggiudi-
catazrio ha l'obbligo di ripristinare lo
stato dei luoghi con costi detratti dal
valore di stitna; ed ancera se I'immobile
non & suscetibile di sanatoria, il prezzo
deve essere determinato tenendo conto
esclusivamente del valore economico
deiluso fino alla demolizicne.

B, dunque, estremnamente importante —

conclude Vavvocato Vicla - esaminare
la perizia, per verificare se I'immaobile
presenta in tutto o in parte abusi ed in
caso positivo la sanabilitd dei predetti,
chiedendo — se necessario — informa-
zioni al delegato alla vendita ovvero
Iintervento di un tecnico, attivarsi - do-
po l'aggiudicazione ~ per la presenta-
zione della domanda di concessicne in
sanatoria, tenuto conta che il mancato
rispetto del termine potrebbe compor-
tare la decadenza dalla facolta di bene-
ficiare della deroga legislativa e perdere
cosi la possibilita di condonare even-
tuali abusi presenti nell'imumobile>.




