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I tempi. Per i professionisti si oscilla
da 15 giorni a un massimo di un mese

Uffici

Totale unità immobiliari scambiate in un anno: 1.153.641 (di cui 346.000 con planimetria da aggiornare)

Cantine Box e posti auto

I costi. Variano a seconda degli appartamenti
ma in media si aggirano sui 1.500 euro

Totale unità immobiliari non residenziali scambiate in un anno:  60.958

Capannoni

Alle unità immobiliari che non hanno le carte in regola, bisogna aggiungere
quelle che le carte non le hanno mai avute. Si tratta di circa due milioni e
mezzo di immobili censiti in catasto, e dunque dotati di rendita, ma la cui
conformità alle regole catastali è stata finora certificata sulla fiducia, senza
planimetria. Sono, soprattutto, vecchie proprietà immobiliari, il cui
passaggio di mano è stato per anni scandito dalla formula «nello stato di
fatto e di diritto» in cui si trovano.

Abitazioni

2.500.000

Totale immobili privi di planimetria (stima):

IMMOBILI INTERESSATI ALL’AGGIORNAMENTO DELLA MAPPA

Immobili
LENOVITÀDELL’ESTATE

IMMOBILI A USO NON RESIDENZIALE

Totale unità immobiliari residenziali scambiate in un anno:  1.092.683

La spesa da sostenere

Negozi

«Echi lo sapeva?». Sa-
ranno milioni, nei
prossimivent’anni,

a ribattere seccati alle per-
plessità del notaio o degli ac-
quirentisulla«nonconformi-
tà»dellamappacatastalealla
situazionereale.Lecifrepar-
lano chiaro: due anni fa era-
no 2,4 milioni le planimetrie
mancanti tra le abitazioni re-
golarmente accatastate (al
nettodellecasefantasma).In
genere erano sostituite uno
schizzo rapido per capire
quanti fossero i vani, traccia-
to dall’abile mano dei tecnici
neilontanianniTrentaeQua-
ranta. Non c’era tempo e non
c’erano i fondi, così parec-
chie unità immobiliari, ben-
chédotate direnditacatasta-
le,eranorimaste indietro.

Finoaogginessunproble-
ma: la fatidica formula«ven-
duta nello stato di fatto e di
diritto»avevafunzionatosi-
no all’usura, gli acquirenti
potevano anche andarsi a
misurare le metrature di
persona. Ma la manovra
estiva ha rimesso in gioco
un aspetto importante, che
non ha tanto a che fare con
la fiducia reciproca che ci
deve essere in una compra-
vendita immobiliare, quan-
to con la giusta pretesa del-
loStato divedercichiaroan-
chesul patrimonio immobi-
liare e di garantire maggio-
re trasparenza per tutti.

Ilnotaioèquindichiamato
araccogliereunadichiarazio-
ne non formale, anche per-
chéèdiversadallavecchiadi-
chiarazionediconformitàal-
le norme urbanistiche, sem-
pre ampiamente opinabile
data l’imperscrutabilitàdella
giungla delle leggi edilizie.
Nuove responsabilità e, in
sintesi, nuove seccature per
chi vende. E altri patemi per
chi acquista. È vero che alla
fine (tra una ventina di anni)
tutti quelli senza planime-
tria,piùomeno,sarannopas-
sati dallo studio di un notaio
e avranno dovuto spendere
quei 1.500euro,con il risulta-
todiaverefinalmenteunqua-
dro completo. Ma quella che
avrebbe dovuto essere una
preoccupazione dello stato è
stata dimenticata per decen-
ni e ora, come al solito, viene
pretesa sur le champ a carico
deidiretti interessati.

E se saltasse fuori un abu-
so edilizio sconosciuto, ma-
gari di vent’anni fa? Ecco,
appunto, proprio lì voleva
arrivare la manovra d’esta-
te. Con un grattacapo in
più a carico dei proprietari,
che quanto meno si risolve-
rà con un bello sconto per
l’acquirente.
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L’aggiornamentodellaplanimetriadell’unità immobiliarenonè unadempimento
necessariosolo neicasi dipassaggidiproprietàper compravendita,ma anche
nelle ipotesidiacquisizione persuccessione o perdonazione. In particolare, la
stimadegli immobili che passanodimano persuccessioneè calcolatapartendo
dal tassodimortalità in Italia,pariacirca l’11 permille, più omeno600mila
decessi; lametà deiqualisi presumerelativa a individui titolari diun immobile,
unterzodei qualicon le planimetrienonallineateallo stato dell’immobilestesso.

La platea

Andrea Maria Candidi
Giovanni Parente

Un’altra tegola si abbatte
sulgiàasfitticomercatoimmo-
biliare. Agli effetti della crisi –
nel2009le compravenditedel-
le abitazioni sono scese
dell’11% rispetto all’anno pre-
cedente – si aggiunge ora
l’ostacolo dellapiantina daag-
giornare. Perché il passaggio
di mano dell’appartamento
con le carte non in regola ri-
schia di finire in fumo. E così, i
proprietari di circa tre milioni
di unità immobiliari dovran-
no giocare d’anticipo e affida-
re il prima possibile a un pro-
fessionista la revisione della
mappa, in modo da presentar-
si dal notaio con tutti i docu-
mentiaposto. Il costodell’ope-
razione dipende naturalmen-
te dalle dimensioni: per un ap-
partamento di 100 metri qua-
dri con una piccola pertinen-
za, come una cantina o un box
auto,bisogna mettere in conto

più o meno 1.500 euro.
Fortuna che il parlamento,

come ha sottolineato Corrado
Sforza Fogliani, presidente di
Confedilizia, «ha attenuato la
portata della norma originaria
contenuta nella manovra, im-
ponendol’obbligodi aggiorna-
mentoneisolicasi di interven-
ti che abbiano comportato
una variazione della rendita
catastale». Insomma,chi siè li-
mitato a spostare una porta o
un tramezzo, senza alterare
numero e funzionalità dei va-
ni, non ha nulla da temere.

Quante siano le unità sog-
gette al nuovo adempimento è
difficilestabilirloconprecisio-
ne. Secondo l’Asppi, l’associa-
zione dei piccoli proprietari,
l’obbligoèpiùfortenelmezzo-
giorno, dove oltre il 30% delle
planimetriedepositate alcata-
sto non sembrerebbero con-
formiallostatodi fattodell’im-
mobile. Discorso diverso per
quelle proprietà che, invece,

una piantina non l’hanno mai
avuta:piùomeno–secondo al-
cune stime – due milioni e
mezzo, soprattutto di vecchi
immobili.Aconti fatti (siveda-
no le cifre in basso), l’universo
delle proprietà non in regola è
verosimilmente costituito da
circa tre milioni di unità.

I professionisti salutano la
novità con favore, anche per-
ché potranno aprirsi opportu-
nità di lavoro nei casi in cui ci
si rivolgerà al tecnico perveri-
ficareedeventualmente rialli-
neare leeventuali incongruen-
ze. Prima di tutto, però, «è una
norma di civiltà edilizia», pre-
cisa Bruno Razza del Consi-
glio nazionale dei geometri.
Ancheperché, inbaseall’espe-
rienza professionale, le dispo-
sizioni incideranno soprattut-
tosugliedificipiùvecchi, quel-
li costruiti fino alla metà degli
anni ’80. I costi – ad avviso di
Razza–potrannovariare inba-
se alle singole situazioni che

presenteranno gli immobili.
Stessodiscorso anchesui tem-
pinecessari.«Se noncisarà bi-
sogno di sanatorie edilizie e
quindi di far intervenire an-
cheil comune–sottolineaRaz-
za–qualunquetecnicoinquin-
dici giorni riesce a risolvere
questi casi. Se poi bisogna ag-
giornare anche le mappe con
ampliamenti, l’iter è un po’ più
lungo, ma credo che un mese
sia più che sufficiente».

Positivo il giudizio anche di
Massimo Gallione, presidente
del Consiglio nazionale degli
architetti: «C’è un dato
sull’abusivismo in Italia che è
particolarmente pesante così
come quello della mancanza
di interventi sulla sicurezza.
L’aggiornamento delle plani-
metrie è un primo passo per
mettere a posto la situazione.
Laproprietàdi unimmobile si-
gnifica anche dare garanzie a
chi ci abita».
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IMMOBILI DEL TUTTO PRIVI DI PIANTINA

300.000

Totale immobili trasferimenti per
successione ereditaria (stima):

90.000(Di cui con planimetria
da aggiornare)

In compravendita 346.000

Trasferiti per successione 90.000

2.500.000Privi di planimetria

ANALISI

di Saverio Fossati

2.936.000

Aggiornamento forzato
per le mappe catastali
Almeno tre milioni le case da «regolarizzare»

IMMOBILI A USO RESIDENZIALE

IMMOBILI TRASFERITI PER SUCCESSIONE

Un rimedio
complicato
a difetti
sconosciuti

LE STIME

L’obbligodipresentareuna
planimetriaaggiornatariguardale
unitàimmobiliari incompravendita
ilcuistatorealesianonconformeai
daticatastali.Nontuttele
incongruenze,tuttavia,comportano
lanecessitàdell’aggiornamento,ma
soloquellechedeterminanouna
variazionedellarenditacatastale.
Perstimareilnumerodegli
immobiliastrattamentesoggetti
all’adempimentobisognapoi
distinguereleunitàimmobiliarigià
dotatediplanimetriadaquelleche
nesonosprovvistedeltutto.
Perstimareleprimesiamopartiti
dall’universodelleunitàscambiate
incompravenditamediamenteinun
anno(pocopiùdiunmilionee
100milanel2009)ediquelle
acquisitepersuccessione(piùo
meno300milal’anno).Grosso
modounterzodiqueste,anche
secondolestimedell’Asppi,il
sindacatodeipiccoliproprietari,
necessitanodell’aggiornamento:
pocomenodi450mila.Aqueste
vannopoiaggiunteleunitàdeltutto
privedipiantina,soprattuttoquelle
piùvecchie,cheammontanoacirca
duemilioniemezzo.

Area Compravendite

Nord-Ovest 154.239
Nord-Est 96.895
Centro 74.475
Sud 46.308
Isole 17.793
Italia 389.710

Area Compravendite

Nord-Ovest 4.994
Nord-Est 3.546
Centro 1.930
Sud 1.380
Isole 431
Italia 12.281

Area Compravendite

Nord-Ovest 28.090
Nord-Est 12.961
Centro 23.051
Sud 20.329
Isole 9.397
Italia 93.828

Area Compravendite

Nord-Ovest 10.135
Nord-Est 5.695
Centro 7.386
Sud 6.654
Isole 2.986
Italia 32.857

Area Compravendite Superficie media mq

Nord-Ovest 195.981 103,3
Nord-Est 112.876 105,0
Centro 126.441 100,2
Sud 112.007 106,2
Isole 61.840 103,6
Italia 609.145 103,6

Area Compravendite

Nord-Ovest 5.048
Nord-Est 3.986
Centro 3.398
Sud 2.423
Isole 965
Italia 15.820


