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PREFAZIONE

Perché questo libro € la tua polizza
assicurativa

In un’epoca in cui il patrimonio immobiliare ¢ sotto l'attacco di una
burocrazia sempre piu complessa e di normative che cambiano dalla sera alla
mattina, possedere una casa non ¢ piu sinonimo di sicurezza. In Italia, le
statistiche parlano chiaro: il 70% degli immobili nasconde un’insidia, un
abuso o una difformita urbanistica.

Ho deciso di scrivere questo libro perché, nella mia carriera alla guida dello
Studio SD, ho visto troppi proprietari onesti perdere caparre confirmatorie,
vedersi negati mutui vitali o, peggio ancora, ricevere ordinanze di
demolizione per errori commessi decenni prima da costruttori o precedenti
proprietari. Molti di loro pensavano di essere "in regola" solo perché avevano
una planimetria catastale in mano. L'illusione della regolarita ¢ il rischio piu
grande che puoi correre.

Questo manuale non é un semplice trattato di diritto edilizio, ma una vera e
propria bussola strategica. E nato per darti gli strumenti necessari a navigare
nel mare agitato del Decreto Salva Casa 2024 e per insegnarti a trasformare
il tuo immobhile in una cassaforte blindata.

All'interno di queste pagine, non troverai solo leggi, ma il Metodo SD: lo
stesso protocollo che applichiamo ogni giorno per i nostri assistiti tra Napoli
e Milano. Imparerai a prevenire le mosse dei periti bancari, a neutralizzare le
ritorsioni dei vicini di casa e a disinnescare la minaccia delle ruspe comunali
attraverso la tecnica della Fiscalizzazione.

Il mio obiettivo ¢ uno solo: renderti il Dominus della tua proprieta. Non
lasciare che il caso o un cavillo burocratico decidano del futuro dei tuoi
sacrifici. La conoscenza contenuta in questo volume ¢ la tua prima e piu
potente linea di difesa.

Avv. Giovanni Di Domenico Fondatore di Studio SD
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PROTOCOLLO 1

La Diagnosi dell'Immobile: Identificare le
patologie edilizie per salvaguardare il valore

Cosa succede se il bene piu prezioso che possiedi, la tua casa, nasconde
un'insidia burocratica in grado di paralizzare ogni tua operazione
finanziaria? In questo primo Protocollo analizzeremo come effettuare una
"diagnosi precoce" dello stato urbanistico del tuo immobile, distinguendo tra
semplici irregolarita formali e vere e proprie patologie sostanziali.

1.1 Lo Scenario: Il rischio dell'immobile "congelato"

Nella mia pratica quotidiana tra le realta di Napoli e Milano, incontro spesso
proprietari che scoprono I’esistenza di un abuso solo nel momento peggiore:
durante una vendita o una richiesta di mutuo. In quel momento, I'immobile
si "congela’. Non € piu un bene liquido, ma un peso che genera stress e
potenziali perdite economiche.

Prendiamo il caso di un nostro assistito, che chiameremo Paolo. Paolo aveva
acquistato una casa negli anni '9o convinto che fosse in regola. Solo al
momento di rivenderla, ¢ emerso che il precedente proprietario aveva
realizzato una ridistribuzione degli spazi interni senza alcuna comunicazione
al Comune. Per Paolo era una semplice manutenzione ereditata; per il
Comune, in mancanza della CILA, si trattava di una difformita che bloccava
la commerciabilita dell'appartamento.

1.2 La Mappa delle Irregolarita: non tutti gli abusi sono uguali
Per difendere il tuo patrimonio, devi prima capire la gravita della "malattia"
che affligge il tuo immobile. La legge italiana non punisce tutto allo stesso
modo. Esiste una gerarchia dell'abuso che determina la tua strategia di difesa:

e L’Abuso Totale: I la situazione pill drammatica. Si verifica quando
l'edificio ¢ radicalmente diverso per volumetria, sagoma o destinazione
d'uso rispetto al progetto approvato. Qui la legge non ammette distrazioni:
la sanzione principale ¢ la demolizione.

e LaVariazione Essenziale: Si tratta di modifiche che, pur non essendo un
"falso totale", alterano parametri urbanistici fondamentali. Magari la casa
¢ al suo posto, ma ¢ piu alta di un metro o ha una superficie utile superiore
a quella permessa. Queste variazioni possono rendere l'immobile
invendibile tanto quanto un abuso totale.



¢ La Difformitd Parziale: Sono quegli interventi che non incidono sulla
struttura portante ma che modificano elementi accessori. Spesso vengono
sottovalutati, ma sono proprio questi che fanno saltare i rogiti notarili.

1.3 La distinzione vitale: Abuso Formale vs Sostanziale

Questa ¢ la chiave di volta di ogni difesa legale. L'irregolarita formale ¢ un
peccato di "omissione": 'opera che hai realizzato ¢ perfettamente conforme
alle leggi e al piano regolatore, ma hai dimenticato di dirlo al Comune. E una
ferita che si rimargina con una sanzione pecuniaria (la cosiddetta sanzione
per mancata CILA o SCIA).

L'irregolarita sostanziale, invece, ¢ una violazione delle regole costruttive:
quell'opera non poteva essere fatta in quel modo o in quel luogo. In questo
caso, non basta "pagare una multa". Serve una strategia legale complessa per
verificare se esistono margini di tolleranza o se si puo ricorrere a sanatorie
speciali.

1.4 Confini e Vincoli: Le aree "Sensibili"
La diagnosi deve tenere conto di "dove" si trova I'abuso. Non tutto il suolo ha
lo stesso peso legale:

¢ L’insidia del Suolo Pubblico: Se la tua recinzione o il tuo porticato
invadono anche solo di pochi centimetri il suolo pubblico, entri in una
zona di pericolo estremo. II Comune ha il potere di acquisire
gratuitamente l'opera e larea circostante. E una sanzione quasi
"espropriativa’ che mira a punire chi sottrae spazio alla collettivita.

e L'Ostacolo Paesaggistico: Se la tua casa ¢ in un'area vincolata (vicino al
mare, in un centro storico o in un parco), I'abuso diventa un reato contro
il paesaggio. La sanatoria non ¢ piu un atto tecnico, maun giudizio estetico
della Soprintendenza. Senza il loro "nulla osta", l'opera ¢ giuridicamente
inesistente.

¢ Il Cambio di Destinazione d’Uso: Trasformare un garage in una cucina o
un ufficio in un'abitazione senza titoli ¢ un'operazione che molti fanno con
leggerezza. Ma attenzione: questo cambia il "carico urbanistico" della
zona. Se il Comune se ne accorge, le sanzioni sono parametrate
all'aumento di valore che I'immobile ha ottenuto grazie al cambio d'uso.

1.5 Il falso mito della Prescrizione

Molti consulenti poco preparati ripetono come un mantra: "Tanto sono
passati dieci anni, ¢ tutto prescritto". Questa ¢ la bugia piu pericolosa del
settore immobiliare. Dobbiamo distinguere tra due piani:



1. Il piano Penale: Il reato di abuso edilizio si prescrive effettivamente
(solitamente in 4 o 5 anni). Significa che non andrai a processo.

2. 11 piano Amministrativo: L'llecito edilizio ¢ un illecito permanente.
L'ordine di demolizione e le sanzioni pecuniarie non scadono MAI. Il
Comune puo bussare alla tua porta dopo 30 anni e ordinarti di distruggere
I'opera a tue spese.

1.6 Le conseguenze penali: non solo multe

Non dobbiamo dimenticare che l'abuso edilizio rimane un reato. Oltre alla
demolizione, il proprietario (e spesso anche il tecnico e il costruttore) rischia
I'ammenda e l'arresto. Capire come disinnescare il lato penale della vicenda
mentre si gestisce quello amministrativo ¢ il compito principale di un
difensore specializzato.

CHECKLIST DI SOPRAVVIVENZA - PROTOCOLLO 1

M Verifica la natura dell'opera: E conforme alle norme ma manca la carta
(formale) o viola le regole (sostanziale)?

M Mappa il terreno: L'abuso € confinato nel tuo perimetro o sconfina su
suolo pubblico o di terzi?

M Controlla i Vincoli: Sei in zona archeologica, paesaggistica o storica?

M Analizza l'uso: La destinazione che appare sulla carta d'identita
dell'immobile ¢ quella che usi ogni giorno?

"La conoscenza ¢ ['unica vera protezione per il tuo patrimonio. Se i consigli che
hai letto in questo Protocollo ti sono stati utili, aiutami a diffondere questa cultura
della legalita immobiliare. Lascia una breve recensione su Amazon: la tua
esperienza potrebbe essere la bussola che salva un altro proprietario da un errore
fatale.”



