La tutela del creditore

L’'obbligo di demolizione

Il proprietario dell’'opera abusiva
deve demolire 'abuso se

il Comune non provvede.

Nel caso il responsabile
dell’abuso non demolisce,

il manufatto é acquisito al
patrimonio disponibile del
Comune. Il bene diventa proprieta
del Comune sgravato da qualsiasi
diritto reale, ipoteche comprese.

La funzione della Confisca

In base alla funzione della confisca
edilizia, & considerata «palese»
lirragionevolezza della disciplina
che determinava 'automatica
estinzione del diritto reale di
ipotecaeil conseguente
pregiudizio alla tutela del

credito, a scapito diun creditore
ipotecario che non é responsabile
dell'abuso.

Abusi, I'acquisto coattivo
del comune non incide
sull’ipoteca precedente

Corte costituzionale

Paradossale penalizzare
il creditore incolpevole
cancellando il suo diritto

Angelo Busani

L’acquisizione coattiva di un edificio
da parte del Comune a causa di un
abuso edilizio non compromette
I'ipoteca che sia stata anteriormente
iscritta sull’edificio. E quanto conse-
gueallasentenzadella Corte costitu-
zionale160 del 3 ottobre 2024,laquale
hadichiaratonon conformi alla Costi-
tuzionele norme che nonfannosalva
I'ipotecaqualoral’edificioabusivosia
acquisito al patrimonio del Comune
nel cui territorio esso € ubicato.
Sitrattadell’attualearticolo 31,com-
ma3,Dpr380,/2001,ilqualeriproduce
unaidenticanorma, oraabrogata,che
eracontenutanell’articolo7,comma3,

legge 47/1985.Secondo questanorma,
in caso di violazioni particolarmente
gravidellanormativa urbanistico-edi-
lizia(realizzazionediopereinassenza
diconcessione odi permessodi costru-
ireointotaledifformita daltitolo edili-
zio o convariazioniessenziali),al pro-
prietariodell’'operaabusivavaingiunta
lademolizionedell’abusoseil Comune
nonviprovveda. Seil responsabiledel-
I'abuso non demolisce, il manufatto &
acquisitoal patrimoniodisponibile del
Comune, il quale deve dispornela de-
molizioneaspesedelresponsabile del-
I’abuso, «salvo che con deliberazione
consiliare non si dichiaril'esistenza di
prevalenti interessi pubblici e sempre
chel'operanon contrasti con rilevanti
interessiurbanisticioambientali» (ar-
ticolo 31,comma 5, Dpr 380).

Ora, perunacostante giurispruden-
zatrentennale, sia civilistica (daultimo:
Cassazione 33570,/2021)cheammini-
strativa(ConsigliodiStato16,/2023),si
ritiene che I’esito di questa normativa
sia un acquisto “a titolo originario” in
capo al Comune, con la conseguenza
che il Comune acquisisce la proprieta

del bene sgravato da qualsiasi diritto
reale altrui, ipoteche comprese.

Non potendositrarre conseguenze
diverseinbaseal diritto vigente, le Se-
zioni unite della Cassazione (con or-
dinanza26/2024) hannorimessoalla
Corte costituzionale il giudizio se la
normativa evidenziasse profili diin-
costituzionalita eigiudicidelleleggi,
diconseguenza, hanno positivamen-
teriscontratoil dubbiodeigiudicidel-
lalegittimita, sotto tre profili:irragio-
nevolezza (articolo 3 della Costituzio-
ne), lesione della posizione giuridica
del creditore ipotecario e del suo dirit-
toallatutela giurisdizionale (articolo
24 della Costituzione), rispetto del di-
ritto di proprieta e dei dirittireali (ar-
ticolo 42 della Costituzione).

E stato reputato paradossale che il
creditore ipotecario, il quale non abbia
alcunaresponsabilitanellarealizzazione
dell’abusoedilizioenel conseguenteri-
fiutodiprocedereallademolizionedel-
I'immobileabusivo, vedadifatto cancel-
latoilsuodirittodiipoteca.lltuttosenza
poter partecipareal procedimento, cioe
senzapotersiopporrenéall’edificazione
abusiva, né all'ordine di demolizione.
Inoltre, seil creditore perdessel'ipoteca
acausadell’acquisizione coattivadel Co-
mune,sarebbe del tuttocompromessala
possibilitadisoddisfarsiinviaesecutiva
sulbeneoggettodell'ipoteca,laqualegli
attribuisceil dirittodisequelaeil diritto
difarespropriare talebene.

Allalucedellafunzione della confi-
sca edilizia, viene qualificata come
«palese»I'irragionevolezzadelladisci-
plina che determinava I'automatica
estinzione del dirittorealediipotecae
il conseguente pregiudizio alla tutela
del credito, a scapito di un creditore
ipotecariononresponsabile dell’abu-
so. Questi, infatti, finisce per subirele
conseguenze sanzionatorie diunille-
citoal quale é del tutto estraneo.

Neconsegue chelanormativainte-
madiacquisizione dapartedel Comu-
ne di edifici abusivi dovra ora essere
letta, come se recasse la prescrizione
della salvezza dell’ipotecaiscritta pri-
ma della trascrizione del provvedi-
mento comunale cheaccertal'inottem-
peranza allaingiunzione ademolire.
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