
Il Sole 24 Ore   Lunedì 31 Agosto 2020 15

   Norme & Tributi

L’attestato di legittimità 
introdotto dal Dl 76/2020 è 
rilasciato dal professionista

Sostituisce la  dichiarazione 
di conformità edilizia e 
urbanistica (valenza privata)

Pagina a cura di
Angelo Busani

Dal 17 luglio scorso è possibile (be-
ninteso, non obbligatorio) allegare 
ai rogiti di compravendita l’inedito 
«certificato di stato legittimo»: vale 
a dire una «dichiarazione assevera-
ta» rilasciata da un «tecnico abilita-
to» attestante l’assenza di violazioni 
alla disciplina edilizia e urbanistica 
oppure la presenza di «tolleranze 
costruttive». 

È quanto si trae dalla lettura 
combinata dell’articolo 9-bis e del-
l’articolo 34-bis del Dpr 380/2001 (il 
Testo unico dell’edilizia) quali risul-
tanti per effetto del decreto legge 16 
luglio 2020 n. 76 (il Dl Semplifica-
zioni), in corso di conversione.

Il  concetto di «stato legittimo»
Il Dl 76 ha infatti introdotto, anzitut-
to, il concetto di «stato legittimo» di 
un fabbricato: si tratta del risultato 
costruttivo che si ha in dipendenza 
dei lavori effettuati in conformità a 
un titolo edilizio, sia quello abilitan-
te i lavori originari di costruzione sia 
quello in base al quale siano stati ef-

 Assenza di abusi edilizi garantita
dal certificato di stato legittimo

fettuati interventi edilizi successivi 
rispetto all’intervento originario. 
Quanto ai manufatti realizzati in 
epoca in cui gli interventi edilizi non 
abbisognavano di un titolo edilizio, 
lo «stato legittimo» è quello desu-
mibile dalle informazioni catastali 
di primo impianto ovvero da altri 
documenti probanti, quali le riprese 
fotografiche, gli estratti cartografici, 
i documenti d’archivio, eccetera.

Ben sapendosi, però, che una co-
struzione non può essere perfetta-
mente fedele al progetto, la legge 
concede quelle che vengono definite 
tolleranze «costruttive» o «esecuti-
ve». Vale a dire che non si ha una si-
tuazione abusiva se vi sono le se-
guenti situazioni:
● mancato rispetto dell’altezza, dei 
distacchi, della cubatura, della su-
perficie coperta e di ogni altro para-
metro inerente alle singole unità 
immobiliari contenuto entro il limi-
te del 2% delle misure previste nel ti-
tolo abilitativo;
● irregolarità geometriche, modifi-
che alle finiture di minima entità, 
diversa collocazione di impianti e 
opere interne (a meno che si tratti di 
fabbricati gravati dal vincolo stori-
co-artistico) che siano avvenuti du-
rante i lavori eseguiti per l’attuazio-
ne di titoli edilizi, a condizione che 
non sia pregiudicata l’agibilità del-
l’edificio.

Il certificato
A questo punto si apre il tema del 
certificato di stato legittimo, che, 
dunque, viene utile (o necessario) 
ogni qualvolta:
● si abbia l’intenzione di effettuare 
un’operazione edilizia e vi sia la 
necessità di dimostrare che si inter-
viene su una situazione legittima 
(secondo Tar Puglia, n. 434/2019, 
per conseguire un titolo edilizio fi-
nalizzato a intervenire su un fab-
bricato esistente occorre che questo 
sia stato realizzato in conformità a 
titoli edilizi legittimanti);

● si intenda dotare il fabbricato che 
si intende vendere di un “certifica-
to” che attesti il suo status di con-
formità alla normativa edilizia e ur-
banistica oppure, viceversa, si vo-
glia accertare, con accuratezza la le-
gittimità del fabbricato che si 
intende comprare; il tutto per met-
tersi al riparo da ogni controversia 
che possa insorgere in merito alla 
“scoperta” di abusi edilizi avvenuta 
in epoca posteriore al contratto 
preliminare o al rogito. In sostanza, 
il rogito con allegato il certificato di 
stato legittimo diventa una sorta di 
marchio di qualità dell’immobile, 
sia sotto il profilo giuridico, sia sot-
to il profilo materiale;
● si intenda approfittare con sicu-
rezza di un’agevolazione fiscale. 
Per regola generale, i benefici fiscali 
non sono ottenibili con riferimento 
a fabbricati sui quali siano stati ef-
fettuati interventi abusivi.

Ebbene, in tutti questi casi, con 
l’ausilio di un «tecnico abilitato» si 
può ora ottenere una certificazione 
“ufficiale” dello «stato legittimo» 
del manufatto (attestante la sua 
conformità ai titoli edilizi e l’assenza 
di variazioni eccedenti le tolleranze 
costruttive): anteriormente a questa 
normativa, per raggiungere i pre-
detti scopi, ci si avvaleva di una «di-
chiarazione di conformità edilizia e 
urbanistica» rilasciata da un tecni-
co, ma si trattava di una certificazio-
ne privata, prodotta sotto la respon-
sabilità civile del tecnico incaricato.

Ora, invece, questa certificazione 
tecnica, essendo “legificata”, assu-
me un rilievo fortemente pubblici-
stico in quanto non solo comporta 
(essendo «asseverata») la responsa-
bilità penale in caso di dichiarazioni 
false, ma anche viene ad assumere il 
ruolo di una certificazione ufficiale 
di conformità edilizia pur essendo 
prodotta da un soggetto privato (va-
le a dire il tecnico che ne è incarica-
to).
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Secondo  la  Cassazione solo 
la mancanza del titolo 
incide sulla commerciabilità 

Con riguardo ai contratti di compra-
vendita, il “certificato di stato legitti-
mo” non è un obbligo (come il  certi-
ficato di destinazione urbanistica, 
l’attestato di prestazione energetica, 
e la certificazione di conformità del-
lo stato di fatto alla rappresentazio-
ne catastale), ma un’opportunità. 

I fabbricati si possono valida-
mente compravendere anche senza 
il certificato di stato legittimo; ma 
certo che se al rogito (o, ancor me-
glio, al   preliminare) sia allegato il 
certificato di stato legittimo si ha la 
certezza (fatto salvo il caso patologi-
co  che il certificato sia sbagliato o   
fraudolento) che in futuro non ci sa-
ranno questioni circa la conformità 
del fabbricato ai titoli edilizi quando 
si tratterà di effettuare un nuovo in-
tervento, un cambio di destinazione 
d’uso o un’altra  compravendita.

 E si azzererebbero pure le casisti-
che in cui l’acquirente, scoprendo, 
dopo la compravendita, l’esistenza 
di opere  abusive, ne faccia oggetto di 
contestazione verso il venditore, 
esigendo l’attivazione di un qualche 
rimedio: la messa in pristino, la ri-
duzione del prezzo, il risarcimento 
del danno o la risoluzione del con-
tratto di compravendita.

Circa l’incidenza degli abusi edi-
lizi sul contratto di compravendita 
va ricordato che  la Cassazione, con la 
sentenza delle Sezioni unite  
8230/2019 ha sancito che la com-
merciabilità di un edificio è compro-
messa solo se si tratti di un manufat-
to costruito in completa assenza di 
un titolo edilizio. Invece, se un titolo 
edilizio sia stato rilasciato (e se ne 
faccia menzione nel contratto), la 
compravendita è valida anche se la 

i contratti 

È un’opportunità
per mettersi al riparo
dai contenziosi

costruzione è stata realizzata in dif-
formità rispetto al titolo edilizio.

Nell’ambito del suo ragionamen-
to, la Cassazione dà grande evidenza 
alla considerazione che le conclu-
sioni cui la sentenza giunge non de-
vono essere lette come un abbassa-
mento della guardia rispetto al-
l’abusivismo edilizio, in quanto:
●le norme che sanciscono la nullità 
del contratto di compravendita di 
un immobile abusivo devono essere 
riferite alle ipotesi più gravi (l’as-
senza di un titolo edilizio e, proba-
bilmente, anche la realizzazione di 
un manufatto in totale difformità 
dal titolo edilizio) e non possono es-
sere riferite  a situazioni di abuso 
“minore” in quanto si determine-
rebbe una grandissima incertezza 
nei casi concreti, ove si dovrebbero 
difficoltosamente distinguere gli 
abusi più rilevanti (le variazioni es-
senziali) da quelli di minore entità;
●il sistema in generale a un regolare e 
ordinato svolgimento dell’attività edi-
lizia, trova tutela nelle sanzioni che la 
legge appresta per i casi di abuso (de-
molizione,  ripristino della situazione 
anteriore all’abuso,  sanzioni pecunia-
rie) e nel fatto che esse non solo hanno 
natura “reale” (si applicano, cioè, a 
chiunque si trovi a essere proprietario 
dell’edificio nel momento in cui l’abu-
so sia accertato) ma anche sono irro-
gabili senza limiti temporali, nel senso 
che il decorso del tempo non provoca 
alcuna sanatoria delle situazioni abu-
sive e non comporta l’estinzione del 
potere di comminarle;
●la tutela, in particolare, di chi si 
renda acquirente di un edificio abu-
sivo è assicurata dai rimedi previsti 
dal  Codice civile  (risoluzione del 
contratto,  riduzione del prezzo,  ri-
sarcimento del danno) per chi com-
pra beni i quali presentino vizi o che 
non abbiano le qualità promesse o 
essenziali per il loro uso.
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Quando serve

1. Intervento edilizio
Il certificato di stato 
legittimo può tornare utile 
nel caso in cui si intenda 
effettuare un’operazione 
edilizia e  sia necessario  
dimostrare che si interviene 
su una situazione legittima. 
Il tar Puglia (sentenza 
434/2019) ha precisato che 
per ottenere un titolo 
edilizio finalizzato a 
intervenire su un fabbricato 
esistente occorre che 
questo sia stato realizzato in 
conformità a titoli edilizi 
legittimanti  

2. Compravendita
Per mettersi al riparo da 
ogni controversia che possa 
insorgere in merito alla 
“scoperta” di abusi edilizi 
avvenuta in epoca 
posteriore al contratto 
preliminare o al rogito il 
certificato è utile sia per chi 
acquista che per chi vende. 
Per chi vende serve ad  
attestare che  il  fabbricato è  
conformità alla normativa 
edilizia e urbanistica. Per chi 
acquista serve invece ad 
accertare, con accuratezza 
la legittimità del fabbricato 
che si intende comprare.

3. Agevolazioni fiscali
Il certificato è utile anche 
quando  si intenda 
approfittare con sicurezza di 
un’agevolazione fiscale, 
poiché, per regola generale, i 
benefici fiscali non sono 
ottenibili con riferimento a 
fabbricati sui quali siano 
stati effettuati interventi 
abusivi

quo ti di ano  
del diritto

aziende in crisi

Concordato, sì all’uso 
di strumenti finanziari  
La legittimità del 
soddisfacimento dei creditori 
chirografari mediante 
l’assegnazione di strumenti 
finanziari partecipativi  (Sfp) si 
fonda sul principio di atipicità 
della proposta concordataria 
previsto dalla legge fallimentare 
e sulla possibilità, riconosciuta 
dal Codice civile, di emettere 
strumenti finanziari forniti di 
diritti patrimoniali o anche 
amministrativi. Lo chiarisce, il 
Tribunale di Ravenna con la 
sentenza del 29 Maggio 2020.
La legittimità del 
soddisfacimento in forma non 
monetaria dei creditori 
chirografari trova le sue 
fondamenta  sia nell’attuale legge 
fallimentare che nel Codice 
civile. Da un lato, l’articolo160, 
comma 1, lettera a) della legge 
fallimentare, consente al 
debitore di prevedere la 
soddisfazione dei crediti 
attraverso qualsiasi forma, ivi 
compresa l’attribuzione  di 
azioni, quote, obbligazioni o altri 
strumenti finanziari e titoli di 
debito. Dall’altro, il Codice civile 
nel  dettare la disciplina delle Spa 
consente l’emissione di 
strumenti finanziari forniti di 
diritti patrimoniali o anche 
amministrativi. Ampia 
autonomia viene lasciata allo 
statuto, che dovrà disciplinare 
modalità e condizioni  nonché i 
diritti  conferiti ai titolari.
— Giuseppe Acciaro
Alessandro Danovi

Il testo integrale dell’articolo su:
quotidianodiritto.ilsole24ore.com

QdD

i nodi della ripresa

compravendite sicure

ESTRATTO DI ASTA PUBBLICA
UNITÀ IMMOBILIARI RESIDENZIALI LIBERE DI PROPRIETÀ

DELL’A.T.E.R. DI ROMA
Bando XI e XII. Le Aste si svolgeranno il 28 e 29 settembre 2020

con modalità telematica attraverso la Rete Aste Notarili del 
Consiglio Nazionale del Notariato.

L’A.T.E.R. di ROMA - Azienda Territoriale per l’Edilizia Residenziale Pubblica del Comune di Roma 
offre all’asta la proprietà di unità immobiliari libere facenti parte del programma di dismissione del 
patrimonio residenziale ai sensi:
• delle Linee programmatiche adottate con Delibera Commissariale n. 6 del 6 febbraio 2019; 
• nell’ambito della dismissione del patrimonio residenziale, come disposto dalla Determinazione 

Direttoriale n. 61 del 28 marzo 2019, ratificata con Delibera Commissariale n. 3 del 5 luglio 2019, attua 
le procedure di vendita diretta delle unità immobiliari vuote e ubicate all’interno di lotti o fabbricati 
a proprietà mista nei quali è stata già formalmente costituita l’amministrazione condominiale 
autonoma oppure sia attiva la gestione condominiale da parte degli enti gestori, mediante asta 
pubblica al valore determinato sulla base delle indicazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare 
(OMI) con riferimento al valore minimo ai sensi dell’art. 50, comma 3 quinquies della L.R. 28 dicembre 
2006 n. 27, così come modificato dall’art. 83, comma 1 lett. c) della L.R. 27 ottobre 2018 n. 7;

• della Determinazione Direttoriale n. 175 del 29/07/2020, sono stati individuati gli immobili ad uso 
residenziale che saranno oggetto di vendita diretta attraverso aste pubbliche nonché i relativi prezzi 
di cessione a base d’asta; 

• in attuazione della Convenzione con il Consiglio Nazionale del Notariato del 12.04.2019 per la gestione 
delle procedure d’asta e la vendita degli immobili con l’utilizzo di una procedura telematica via Web;

• del Disciplinare d’Asta vigente alla data di pubblicazione dei Bandi.
• in attuazione della Convenzione con il Consiglio Nazionale del Notariato del 12.04.2019 per la 

gestione delle procedure d’asta e la vendita degli immobili con l’utilizzo di una procedura 
telematica via Web.

Le Aste sono effettuate per singoli Lotti, ognuno costituito da una unità immobiliare comprensiva di 
eventuali pertinenze e accessori. L’Elenco Lotti, completo di documentazione (planimetrie, foto, ecc.), 
l’elenco dei Notai presso i quali è possibile depositare le offerte e il presente Bando Integrale, 
nonché il Disciplinare d’Asta e i suoi Allegati (fac-simile Modelli di partecipazione), che regolano 
le modalità di partecipazione e di svolgimento dell’Asta e le modalità per effettuare eventuali 
sopralluoghi agli immobili, sono disponibili sul sito internet dell’ATER Roma (www.aterroma.it), sui siti 
internet del Consiglio Nazionale del Notariato (www.notariato.it e www.avvisinotarili.notariato.it ),  
presso i Notai Banditori.
Le informazioni relative ai lotti potranno essere aggiornate o rettificate mediante apposita pubblicazione 
sui citati siti web, restando onere di ciascun offerente prendere visione di tali eventuali aggiornamenti 
prima della presentazione di ciascuna offerta.

Le offerte dovranno pervenire entro e non oltre le ore 17,00 del 25.09.2020

Per eventuali ulteriori informazioni relativamente alla documentazione tecnica è possibile rivolgersi al 
Servizio Progettazione e Valorizzazione Patrimonio dell’ATER Roma (aste.alloggi@aterroma.it) Numero 
call center Ater: 06686288; per quanto riguarda la procedura d’asta al notaio banditore o in alternativa 
al Consiglio Nazionale Notariato (tel. 06/362091 e-mail: cnn.segreteria@notariato.it). 

TRIBUNALE DI MILANO
II SEZIONE CIVILE

FALLIMENTO N. 626/2019 - D.PRINT SRL IN LIQ.NE
Giudice Delegato: Dott. Luca Giani - Curatore: Dott. Paolo Beretta Zanoni

Pec: f626.2019milano@pecfallimenti.it

ESTRATTO AVVISO DI VENDITA COMPETITIVA DEI RAMI D’AZIENDA 
“HOME!”, “RAKAM” E “VERO”

Il sottoscritto Dott. Paolo Beretta Zanoni, curatore del Fall.to D.Print Srl in liq.ne, con sede in Mi-
lano (MI), Via Mecenate 71, (P.I. e C.F. n. 09139970967) avvisa che il giorno 15/10/2020 alle ore 
11.00 in Milano, Via Festa del Perdono 12, presso lo studio del curatore, si procederà alla vendita 
in un unico blocco dei rami di azienda:
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- “Vero”, comprensivo delle testate Vero, Vero TV, Vero Salute, Vero Cucina, Vero Astri, Best 
Tours, Amori, dei marchi “Vero”, “Vero TV”, “Vero TV Sane & Belle”, “Vera”, “Vera Style”, 
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Le modalità di vendita e di presentazione delle offerte sono meglio precisate nell’avviso di vendita 
completo, reperibile sul Portale delle Vendite Pubbliche e sui siti internet www.astegiudiziarie.it e 
www.entietribunali.kataweb.it.
Per maggiori informazioni sulla vendita e per l’ottenimento di eventuale documentazione, è pos-
sibile contattare lo studio del curatore ai seguenti recapiti: T. 02/58441107, e-mail studio@bzea.it, 
pec f626.2019milano@pecfallimenti.it. Eventuali richieste di informazioni e/o di documentazione 
saranno soddisfatte previo rilascio di impegno di riservatezza.

IL CURATORE Paolo Beretta Zanoni

TRIBUNALE DI MILANO

Fallimento (n. 965/2019) Gestione Televisiva S.r.l. in liq.ne 

già Classica Italia S.r.l. 

sollecita entro il 9 ottobre 2020

manifestazioni d’interesse all’acquisto dell’azienda

costituita da tutti i beni materiali ed immateriali, diritti e/o contratti (inclusi 

n. 4 dipendenti in forze) funzionali alla messa in onda della programmazione 

relativa all’omonima emittente televisiva italiana (dedicata alla musica classica 

ed intrattenimento), attualmente in onda sul canale 136 di Sky, al prezzo minimo 

indicato in € 750.000,00, oltre oneri di legge. Dettagli, documentazione e 

regolamento su https://pvp.giustizia.it/pvp/ o c/o Curatore avv. Paola Pagini 

paola.pagini@studiopagini.it - f965.2019milano@pecfallimenti.it

www.isimilano.eu

È convocata l’Assemblea Generale dei delegati, presso la Sede Sociale in Milano Via Pace 
21 per il giorno 16 settembre 2020 alle ore 9.00, in prima convocazione e occorrendo in 
seconda convocazione il giorno 17 settembre 2020 alle ore 21.00 per discutere e deliberare 
sul seguente  

ORDINE DEL GIORNO  
1. Deliberazioni in merito allo stato di crisi aziendale ai sensi dell’art. 6 della L. 142 del 3 aprile 

2001 e art. 9 del regolamento dell’Istituto Stomatologico Italiano.  
L’Assemblea Generale dei delegati sarà preceduta dall’Assemblea separata dei Soci 
Fruitori  che avrà  a oggetto, in merito al medesimo ordine del giorno, l'elezione dei delegati 
all’Assemblea Generale e dei supplenti. 
L’Assemblea separata dei Soci Fruitori  si terrà presso la Sede Sociale nelle seguenti date: 
in prima convocazione il 16 settembre 2020 alle ore 8.00, e occorrendo in seconda convo-
cazione il 17 settembre 2020 alle ore 20.00.  
Saranno ammessi alle riunioni, a norma di Legge e di Statuto, i Soci iscritti al Libro Soci da 
almeno 90 giorni e non morosi nei versamenti dovuti alla Società.   
Ai sensi di quanto disposto dagli artt. 2371 e 2372 c.c., è necessario, per ritenere accertata 
la legittimazione all'intervento, il rispetto di quanto segue: 
- ogni persona che interviene in assemblea, sia in proprio, sia in qualità di delegato, dovrà 

esibire originale di un documento di riconoscimento in corso di validità; 
- in caso di intervento per rappresentanza, sarà altresì necessario consegnare la delega in 

forma cartacea scritta e sottoscritta da parte del delegante, nel rispetto delle norme legali 
e statutarie, unitamente alla copia cartacea e leggibile di un documento di riconoscimento 
in corso di validità del delegante stesso. 
Le deleghe sono scaricabile dal sito www.isimilano.eu nell’area riservata ai soci.  

Per facilitare l’ingresso dei Signori Soci le operazioni di controllo e di consegna del biglietto 
d’ammissione inizieranno un’ora prima di quella fissata per l’Assemblea.   
Milano, 12 agosto 2020 Il Presidente 

Andrea Edoardo Bianchi

CONVOCAZIONE ASSEMBLEA ORDINARIA DEI SOCI FRUITORI  
E ASSEMBLEA GENERALE

ISTITUTO STOMATOLOGICO ITALIANO  
Via Pace, 21 - 20122 Milano - Tel. 02 541761 
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