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Usucapione
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Law firms & capitali

di Leonardo Maisano

Prendiduee paghi tre:due
cipolleeuna consulenza

legale.Forse siarriverà anchea
questoscenarioestremo della
passioneliberalizzatrice
britannicacheda oggi vede
entrare invigore laTescoLaw.
Ilgrandemagazzino
britannico, inrealtà,non ha
nullaachevedere conquanto
staperaccadere,ma è
divenutoparadigmadella
normache consentedi
esercitare la pratica legale
ovunque,al limiteanche nei
supermercatidiSuaMaestà.
Tesconon ci pensa,perora, ma
unconcorrenteCo-Operative
hagiàannunciatoche lo farà.
L’esperimentotentato con
similimodalità solo indue stati
australianirischia diessere
unabomba sulmercatodei
servizi legalibritanniciche
muovealmeno27miliardi di
eurol’anno.Accade, infatti,
cheper la primavolta gli studi
legalipotrannoandare in
Borsa, raccogliere capitali da
investitori terzi, espandere le
partnershipa fiscalisti,
banchierio ... fiorai.L’idea,
fruttodiuna ricerca avviatadal
governolaburistadiGordon
Brown,si regge suunconcetto
semplice: rendere la
consulenza legaledi
facilissimoaccesso, tanto
quanto«l’acquistodiun
barattolodi fagioli», immagine
chehapoi generato ilnome
TescoLaw.

Il Legal service act, in realtà,
ha l’obbiettivodi trasformare

laconsulenza legale invero
business,moltiplicando i
contatti fraclienti eavvocati
conprestazioniaprezzofisso
(magariscontate nella
stagionedei saldi)accessibili a
qualsiasiora,anche neiweek
end.

Unamassificazionedella
professioneche irritamolti. Il
"magic circle", ovverogli studi
dell’élite londinesehanno già
fattosapere che non solonon
andrannoneisupermercati,
mastarannolontanodalla
Borsaeda qualsiasi
partnershipcon bancheo
commercialisti. Quality
solicitorsche ha135 studinel
Regnoha invece stretto un
pattoconWh Smith,catenadi
librerie-cartolerieperservizi
in jointventure. C’è il fondato
sospettoche non sarannogli
unici:unaricerca suggerisce
chealmenoun terzodeicento
studidiprimissimolivello
sonoprontia raccogliere
capitali sul mercato.LaTesco
Law,anche orache èprossima
adivenire operativa, continua
aspaccare indueilmondo
degliavvocati.È stataepica la
battagliadi centinaiadi studi
britanniciche nel2009quando
fuavviato l’iter legislativo
tentaronodi far deragliare il
provvedimento.Missione
fallitae ora ilbigbangdei
servizi legali sembra
riecheggiarequello finanziario
chesegnò l’incontenibile
crescitadella City
nell’economia inglese.Lo
sperano intanti.
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I legali inglesiguardano
al (super)mercato

Angelo Busani
Nonsipuòtrascrivere,neire-

gistri immobiliari, il verbale di
conciliazione – sottoscritto in un
organismo di mediazione – nel
qualesiaccerti l’acquistoperusu-
capione della proprietà o di altro
diritto reale di godimento. Lo ha
sancito il Tribunale di Roma (se-
zionequintacivile)condecretoin
camera di consiglio n. 6563/2011,
depositatoil22luglioscorso.

Lecontroversieinerentidiritti
reali rientrano tra quelle per le
quali il decreto legislativo
28/2010, con finalità deflative del
contenzioso,prevedel’obbligato-
rietà della mediazione, configu-
randola quale condizione di pro-
cedibilità della domanda giudi-
ziale e, quindi, quale presuppo-
sto per accedere alla tutela giuri-
sdizionale.

A questo riguardo, l’articolo 11
del decreto del 2010 dispone che
ilverbale di conciliazione sia tra-
scritto nei registri immobiliari
qualora la mediazione si risolva
in un accordo che abbia come ef-
fetto il trasferimento della pro-
prietà immobiliare oppure la co-
stituzione, la modifica o l’estin-
zione di diritti reali immobiliari.
Evidentemente, l’usucapione,

quale modo di acquisto del dirit-
to di proprietà e dei diritti reali
immobiliari, rientra nel novero
delle controversie soggette alla
mediazioneobbligatoria.

Ci si deve, però,,porre il tema
sesiatrascrivibileneiregistri im-
mobiliari anche l’accordo, inter-
venuto in sede di conciliazione,
con il quale i contraenti conven-
gono di accertare la verifica di
unausucapione.

LarispostadelTribunalediRo-
ma – coinvolto su questo tema a
causa dei dubbi sollevati dalla
Conservatoria dei registri immo-
biliari,cuierastatorichiestodief-
fettuare la trascrizione di tale ac-
cordo – è stata negativa. Questo
perchè l’accordo non realizza al-
cuneffettocostitutivo,modificati-
vo o estintivo di diritti reali ma

consisteinunnegoziodimeroac-
certamento, diretto a rimuovere
l’incertezza circa la verifica dei
presupposti in base ai quali l’usu-
capionematura.Tral’altro,secon-
doilTribunalecapitolino,consen-
tire la trascrizione del verbale di
conciliazione minerebbe quella
certezza dei rapporti giuridici cui
l’istitutodellatrascrizioneèpreor-
dinato, nel caso in cui l’accordo
conciliativosiautilizzatonontan-
to per dirimere una controversia
quantoperdissimularevereepro-
prieoperazioninegoziali.

Riceve,pertanto,uncrismagiu-
risprudenziale il forte dubbio, già
espresso da molti studiosi, che
l’accordo conciliativo possa con-
cretizzarsi inunnegoziodiaccer-
tamentovolontario(nelcasospe-
cifico: l’avvenuta usucapione di

unbene),poichètaleaccordonon
sarebbe idoneo a fornire una cer-
tezza assoluta e oggettiva sulla
proprietàdiun datobene,maser-
virebbe solo a determinare una
certezza "soggettiva" (limitata ai
contraenti"conciliati")e,cometa-
le,nonmodificativadelpregresso
statodellesituazionigiuridiche.

Solo qualora vi sia una senten-
za dichiarativa dell’usucapione,
chiseneavvale(qualeacquirente
a titolo originario) prevale sugli
aventi causa, a titolo derivativo,
dell’usucapito, compresi credito-
ri ipotecari e pignoratizi che nel
frattempo hanno iscritto o tra-
scritto. Ma l’attore in usucapione
cheeffettuaunaproceduraconci-
liativa con il convenuto, non può
considerarsi acquirente a titolo
originario,equindinonpuòpreva-

lere sui terzi, poiché il suo acqui-
stoèatitoloderivativoenonorigi-
nario,essendo conseguenzadiun
accordonegoziale.

In pratica, se fosse effettuata la
pubblicazione di questo accordo
neiregistri,potrebbeindurreacol-
legarealnegoziodiaccertamento
queglistessieffettiche,invece,so-
no propri solo della sentenza che
accerta l’usucapione, ingeneran-
do effetti "inesistenti", che solo
dalla pubblicità della sentenza
stessa di accertamento possono
derivare. Allo stesso tempo, non
consentirebbeachi usucapiscedi
essere sufficientemente tutelato
nel conflitto con aventi causa dal
proprietario apparente che nel
frattempoavesseroeffettuatotra-
scrizionineiregistri.
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Avvocati italiani:
proteste in 100 città

7L’usucapione è un modo di
acquisto della proprietà (o di
altro diritto reale). Più
precisamente è l’acquisto della
proprietà per effetto del
possesso di un bene protratto
per un certo tempo (di regola,
vent’anni). Possesso e tempo
sono, infatti, i due requisiti base
per l’istituto.

Il possesso che consente

l’usucapione deveessere
pacifico(cioè non acquistato
con violenza) e non
clandestino (cioè non
conseguito di nascosto) e
altrettanto deve svolgersi in
modocontinuativo per il
periodoprescritto dalla legge
e, in tale periodo, non deve
subire interruzioni di durata
eccedente l’anno.
L’usucapione è un acquisto «a
titolo originario», cioè non
deriva da un precedente
titolare del diritto usucapito.
Ciò significa che il diritto
usucapito è libero da
qualsiasi vincolo e gravame a
favore di terzi.

L’accordo
rimuove
l’incertezza
sui presupposti

Patrizia Maciocchi
ROMA

Un new deal per la giusti-
zia. L’Organismo unitario
dell’avvocatura utilizza Roo-
sevelt nel presentare quattro
manifestiperrisollevarelesor-
tidellagiustiziaitaliana:lageo-
grafia dei tribunali la media-
zione, il rito civile e la riforma
della professione, presentati
nel corso delle manifestazioni
iniziate ieri per chiudersi oggi
in 100città italiane.

I punti di incontro sono sta-
tisoprattuttogliufficigiudizia-
rinonpiùdisertatiperleasten-
sionidalleudienzemadivenu-
ti punti di incontro con sinda-
ciparlamentariemagistrati.

A Roma il presidente
dell’Oua, Maurizio de Tilla,
punta il dito contro il disegno
dell’Esecutivo di sopprimere i
piccolitribunalibollandoloco-
meincostituzionale.«Lamag-
gioranza ha fatto ricorso a un
emendamento – ha detto de
Tilla – per introdurre un tema
del tutto estraneo alla mano-
vraeconomica.Ènostrainten-
zione arrivare alla Consulta.
Non vogliamo escludere la
possibilità– come extremara-
tio–diaccorparegliufficigiu-
diziari,maquestodeveavveni-
re seguendo logiche di effi-
cienza e non solo di spesa». Il

presidente dell’Oua ritiene di
esprimere un’opinione in li-
nea con quanto affermato dal
presidente della Repubblica,
Giorgio Napolitano, che, pur
ammettendola necessitàdi ri-
modulare l’attuale geografia
giudiziaria,haauspicatointer-
ventinontraumatici.

Alla battaglia dell’Oua si as-
socia anche la Cassa forense
che ha adottato una delibera
per chiedere al Guardasigilli,
untavolodiconfrontocontut-
te le "anime"dell’avvocatura.

Pronto per un incontro con
il ministro Palma è anche il
presidente del coordinamen-
to degli Ordini minori Walter
Pompeo: «Prima di mettere le
mani su procure e tribunali –
ha detto – bisognerebbe fare
un attento calcolo costi-bene-
fici,poichèspessogliufficimi-
nori sono indicati proprio co-
me modelli di efficienza nelle
classifiche del ministero della
Giustizia».

De Tilla non dimentica, pe-
rò, la riforma dell’ordinamen-
to. «Un’utopia – ha concluso –
pensare che il testo resti quel-
lovaratodalSenato,masperia-
moalmenoinuncamminoau-
tonomo rispetto all’articolo 3
della Manovra e puntiamo al
rispettodeipunti fermi».
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Giustizia. Per il Tribunale di Roma il verbale di conciliazione che accerta il diritto non è trascrivibile nei registri immobiliari

Usucapione, mediazione limitata

Informazioni, programma completo ed iscrizioni:
PARADIGMA srl Via Viotti 9 - 10121 Torino - Tel. 011/538686 - Fax 011/5621123

www.paradigma.it - info@paradigma.it
AI termine di ogni relazione i partecipanti potranno formulare quesiti e richiedere approfondimenti.

PARADIGMA
ricerca e cultura d’impresa

PRIMA GIORNATA: Martedì, 8 novembre 2011 SECONDA GIORNATA: Mercoledì, 9 novembre 2011

Milano, 8 e 9 novembre 2011 - Hotel Hilton

L’estensione della responsabilità amministrativa degli Enti ai reati ambientali
Cons. Alessio Scarcella
Magistrato addetto al Massimario della Corte Suprema di Cassazione

L’adozione del Modello per l’ambiente
Prof. Avv. Carlo Ruga Riva
Associato di Diritto Penale e Diritto Penale dell’Ambiente, Università di Milano Bicocca

La prevenzione dei reati in materia di scarichi di acque reflue
Avv. Luca Prati
Studio Legale Cardini e Prati

La prevenzione dei reati in materia di gestione dei rifiuti
Avv. Mara Chilosi
B&P Avvocati, Responsabile della sede di Milano

La prevenzione dei reati in materia di emissioni in atmosfera
Avv. Luciano Butti
Docente a contratto di Diritto Internazionale dell’Ambiente
Università di Padova - Facoltà di Ingegneria
B & P Avvocati

La prevenzione dei reati in materia di inquinamento prodotto dalle navi
Dott. Achille Tonani
Head of Sustainability, Corporate Governance and Innovation Sector
RINA

L’integrazione del Modello con i Sistemi di Gestione Ambientale ISO 14001/
EMAS
Dott. Daniele Pernigotti
Presidente Aequilibria
Presidente Club EMAS Veneto

La vigilanza sul Modello per la prevenzione dei reati ambientali
Avv. Stefano Margiotta
Avvocato in Roma

Testimonianza INTESA SANPAOLO:
L’adeguamento del modello sui nuovi reati ambientali per le imprese
di servizi
Dott. Rodolfo Zani
Responsabile Tutela Aziendale
INTESA SANPAOLO

Organizzazione di una supply-chain rispettosa dell’ambiente e indicazioni
per il Modello 231
Ing. Danilo Bonato
Direttore Generale Consorzio Remedia

Il rischio e il costo della corruzione a livello nazionale e internazionale:
le ricerche di Transparency International
Dott.ssa Maria Teresa Brassiolo
Presidente Transparency International Italia

Il quadro normativo in tema di corruzione e le prevedibili evoluzioni
Cons. Luca Pistorelli
Magistrato addetto al Massimario della Corte Suprema di Cassazione

Giurisprudenza, rischi sanzionatori e strategie difensive in materia di reati di
corruzione e concussione e di responsabilità dell’Ente per reati di corruzione

Corruzione in Italia
Prof. Avv. Angelo Giarda
Ordinario di Diritto Processuale Penale, Università Cattolica di Milano

Corruzione internazionale
Avv. Vincenzo Mongillo
Docente a contratto di Diritto Penale, Università Federico II, Napoli

Tecniche investigative e strumenti di accertamento dei reati di corruzione
Dott. Walter Mapelli - Sostituto Procuratore della Repubblica in Monza

Aree a maggior rischio di corruzione, “red flag”, indicazioni per il modello
231 e le procedure applicative

Testimonianza ITALCEMENTI:
Le procedure di qualifica e controllo dei flussi finanziari nella prevenzio-
ne della corruzione
Avv. Agostino Nuzzolo - Direttore Affari Legali e Fiscali, ITALCEMENTI

Testimonianza ANAS:
Affidamento ed esecuzione di contratti di appalto
Dott. Giulio Buratti - Responsabile Internal Auditing, ANAS

Sistema multi-livello di prevenzione
Avv. Rosario Imperiali - Studio Legale Imperiali

Normative anticorruzione U.K. e U.S.A. rilevanti per l’Italia: strumenti di di-
fesa per le società italiane
Avv. Silva Annovazzi
Responsabile Area Corporate Governance e Compliance, Dewey & LeBoeuf Studio Legale

La gestione delle segnalazioni (whistleblowing) come strumento per la
prevenzione dei reati
Dott. Giorgio Fraschini - Transparency International Italia - SGR Consulting

Dott. Edoardo Lazzarini - European Compliance Officer, BIOMET Inc.

L’attività dell’OdV ai fini della prevenzione e la scoperta di fatti di corruzione
Avv. Fabrizio Sardella
Responsabile Area Legale, Transparency International Italia
Studio Legale Pulitanò Zanchetti

D. LGS. 231/2001:
LA PREVENZIONE DEI NUOVI
REATI AMBIENTALI
E DEI REATI DI CORRUZIONE
Come costruire e attuare efficacemente il modello ex D. Lgs. 231/2001

LA PREVENZIONE DEI REATI AMBIENTALI EX D. LGS. 231/2001 PREVENZIONE DELLA CORRUZIONE E D. LGS. 231/2001

In collaborazione con

E’ stata presentata domanda all’Ordine degli Avvocati per il riconoscimento dei Crediti Formativi Professionali


