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Norme & Tributi

I1 comodato tacito ostacola
il formarsi dell’'usucapione

PROPRIETA

La Cassazione interviene
su una compravendita
nulla perché solo verbale

L’abitazione era stata
detenuta per anni ma senza
i requisiti del possesso

Angelo Busani

Seun contratto di compravendita di
un appartamento € nullo (nel caso
specifico per mancanza dellaforma
scritta), il fatto che I'acquirente ab-
biaabitato nella casa per oltre 20 an-
ninon costituisce il presupposto per
il maturarsi dell’'usucapione, nem-
meno sel’acquirente viabbia posto

lapropriaresidenza e abbia attivato
le utenze. Lo stabilisce la Cassazione
con la decisione 21726/2019.

Il caso e quello di un’impresa edi-
le che, nel 1984, aveva consegnato un
appartamento al compratore, il qua-
le ne aveva pagato l'intero prezzo,
ma senza mai stipulare il contratto
di compravendita, nemmeno per
scrittura privata non autenticata.

Gia questo, appare essere un in-
verosimile caso di scuola, mai dati
incredibili non finiscono qui: nel
2005 (21 anni dopo la consegna)
I'impresa “venditrice” reclamalare-
stituzione dell’appartamento, a suo
dire occupato senza titolo; nel 2011
il Tribunale dichiara 'usucapione;
nel 2015 la Corte d’appello conferma
I'intervenuta usucapione e, appun-
to,nel 2019 (35 anni dopolapresa di
possesso e 14 anni dopola citazione
in giudizio) la Cassazione annulla

tutto quanto deciso in sede di meri-
to, affermando che, nel caso pro-
spettato, mancano i presupposti per
la maturazione dell’usucapione.

Ilragionamento della giurispru-
denza di vertice non fa una piega:

a) peraversi usucapione, occorre
una situazione di “possesso” pro-
tratta per oltre un ventennio; il “pos-
sesso” e diverso dalla “detenzione”,
situazione che siha quando un sog-
getto e nella disponibilita diun bene
sulla base di un “titolo” che glielo
consente;

b)nel caso specifico, in effetti un
“titolo” ¢’e: € un tacito contratto di
comodato, vale adire la concessione
della casa in uso gratuito ottenuta
dal “compratore” nel 1984 (sulla cui
base costui ha fissatola propriaresi-
denzanell’abitazionein questione e
I’ha allacciata alle utenze);

d) per far si che la situazione di

“detenzione” evolva in “possesso”
occorre un comportamento (in dirit-
todetto “interversione”) conil quale
il detentore mostra di evolvere la
propria posizione in “possesso”, e
cioe in unarelazione materiale con
unbene tenuta da un soggetto nello
stesso modo in cui si comporterebbe
il proprietario (per intendersi sulla
differenzatra detenzione e posses-
so, basti dire che I'inquilino “detie-
ne” e il ladro “possiede”, pur se poi
questinon puo usucapire in quanto
il suo possesso e illecito);

e)nel caso esaminato dalla deci-
sione 21726, dunque, I'interversio-
nenon vieé stata; € perdurata la vi-
genza del comodato e, quindi, non
sié mai maturata quella situazione
dipossesso che, conil suo protrarsi
ventennale, avrebbe provocato
I'usucapione.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Case rurali ante 77 sempre ristrutturabili

URBANISTICA

Tar Piemonte: non scatta
la modifica di destinazione
per chi non ¢ agricoltore

Guglielmo Saporito

Chiunque puoristrutturare, abitaree
utilizzare unaresidenzain zonaagri-
cola, se la struttura ¢ antecedente a
gennaio 1977. Lo precisa il Tar Pie-
monte, conlasentenza 687/2019 che
fariferimentoallalegge10/1977, nor-
ma spartiacque per la destinazione
urbanisticadegli edificiinzonarura-
le.Laquestione decisariguardaunin-
tervento di restauro e risanamento
conservativo di un fabbricato in un
comune dell’'ambito metropolitano di

Torino:I’entelocale ha chiesto, perla
ristrutturazione da parte diunacqui-
rente privo della qualifica diimpren-
ditoreagricolo, ilrispetto degliadem-
pimenti collegati alla modifica della
destinazione d’uso, e cio¢ il pagamen-
to degli oneri di urbanizzazione.
Lasentenzadel Taraffronta, pitiin
generale, il problema della destina-
zione residenziale di tutto cio cheri-
sulta edificato prima della legge
10/1977. Annullando la richiesta di
pagamentodeglioneri, il Tar hainfat-
ti precisato, conunaapprofondimen-
to valido per il territorio nazionale,
chenonviemodificadidestinazione
d’'usoseunaresidenzaantecedenteal
1977inzonarurale € oggi utilizzatada
soggettiprivi della qualita diimpren-
ditore agricolo, che quindi possono
ancheristrutturare. Solo per residen-
ze rurali realizzate dopo il gennaio

1977 (data di entrata in vigore della
legge 10), l'utilizzo civile da parte di
soggettiprividella qualita diimpren-
ditoriagricoli puo essere considerato
una modifica di destinazione d’'uso
(conrelativi oneri e divieti).
Anchelasuddivisionetraivariusi
prevista dall’articolo 23-ter del Dpr
380/2001 (testounicoin materia edi-
lizia, che distingue la categoria resi-
denziale da quellarurale) e 'articolo
32, comma 1, del medesimo Tu (sul
permesso di costruire qualora siau-
mentiil caricourbanistico),non han-
norilevanzasugliinterventirealizzati
primadel gennaio 1977, soprattuttosu
quellisenza opere. Occorreinfattite-
ner presente cheil caricourbanistico
diun’abitazione ditipo rurale e simile
aquello di quello di una civile.
Sultema, vie delresto un consoli-
dato orientamento del Consiglio di

Stato(sezionelV, 4 gennaio1983,n.4),
cheprendeatto delle dimensioni della
famiglia rurale, spesso un tempo al-
largatain coabitazione, conlaconse-
guenzacheil concettodicaricourba-
nisticonon puo essere collegatoal nu-
mero delle unita immobiliari o dei
servizi presenti. Il principio dilibera
utilizzabilita espresso dal Tar Pie-
monte vale tuttavia per i soli aspetti
urbanistici, mentre non puo essere
utile a superare le distinzioni fiscali
(Imu) e catastali che hanno peso al
momentodel trasferimento degliim-
mobili. Tuttavia occorre distinguere
ilregime tributario o parafiscale (one-
ridiconcessione edilizia) dalla gene-
ricacategoriaresidenziale,che quan-
tomeno fino all’inizio del 1977 acco-
munava urbanisticamente le abita-
zioni civili e rurali.
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Firma solo
il cliente,
contratto
Swap valido

Appalto, non scatta
la clausola penale
se i lavori cambiano

FINANZA CASSAZIONE

Per I'intermediario Quando le variazioni sono
volonta desunta «notevoli e importanti»
da fatti concludenti non vale la data pattuita

Lasola firma dell’investitore ba-
sta a soddisfare i requisiti del
contratto quadro nei servizi di
investimento. La sottoscrizione
dell’intermediario non e neces-
saria perché il consenso si puo
desumere dai suoi comporta-
menti concludenti. La Cassazio-
ne (sentenza 21750,/2019) acco-
glieil ricorso di Banche italiane
come incorporante, dopo la fu-
sione, il banco di Brescia. L’Ubi
contestavail verdetto conil qua-
lela Corte d’Appello aveva accer-
tato lanullita di due ordini diin-
vesti mento di tasso swap. Un
colpo di spugna dovuto all’as-
senza della sottoscrizione del-
Iintermediario. Conseguenza
dellascelta della Corte territoria-
le erastatoil riaccredito in favore
del cliente, degliimportiaddebi-
tatinell’esecuzione dei due “or-
dini”. La Suprema corte aveva
gia preso le distanze dalla con-
clusione raggiunta dalla Corte
d’Appello, affermando (Sezioni
unite sentenza 898/2018)lane-
cessita di circoscrivere ’ambito
della tutela privilegiata ai casiin
cuiviene davvero coinvoltol'in-
teresse protetto dalla nullita.
Questo per evitare conseguenze
distorte o anche opportunisti-
che. Nello specifico per negareil
perfezionamento dell’operazio-
ne - precisanoigiudici- nonba-
sta la mancata firma dell’inter-
mediario, ma serve indagare «se
quest’ultimo avesse univoca-
mente espresso la propria volon-
ta di concludere il negozio».
—P.Mac.
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Rosario Dolce

Nonsipuo pretendereil rispetto dei
tempi diun appalto seilavori conti-
nuanoacambiare, quindila clausola
penale non scatta.

L’articolo 1382 del Codice civile
prevedelastipuladella clausola pe-
nale per il soloritardo nell’esecuzio-
nedeilavori, supponendo, quindi, la
possibilita di un adempimento po-
steriore alla scadenza del termine,
salvoil risarcimento forfettario pre-
ventivato del danno derivante dal ri-
tardo (sivedalasentenzadella Cas-
sazione civile 590/82). Loscopo del-
la clausola e duplice: da una parte,
consentire al creditore di sottrarsi
dall’onere probatorio per dimostra-
re il danno subito dall’inadempi-
mento altrui, dall’altra parte, incen-
tivare il debitore all’adempimento.

Proprio su tale ultimo aspetto si
€ appena pronunciata la Corte di
cassazione conl’ordinanza 21515 del
20 agosto 2019 (relatore Antonio
Scarpa). Il meccanismo operativo
della clausola penale, infatti, puo
generare delle distorsioni al sinal-
lagma contrattuale, per cuil’ordina-
mento ha previsto strumenti perla
debita mitigazione degli effetti.

L’articolo 1384, infatti, cosireci-
ta: «La penale puo essere diminuita
equamente dal giudice, se ’obbli-
gazione principale e stata eseguita
in parte ovvero se’'ammontare del-
la penale € manifestamente ecces-
sivo, avuto sempre riguardo all’in-
teresse che il creditore aveva al-
l'adempimento».

Tale norma ha trovato applica-
zione nella fattispecie trattata dai
giudici dilegittimita in ragione diun

casoincuilaviolazione del termine
fissato perla consegnadelle opere,
da parte dell’appaltatore, era (an-
che) dipesa dallo svolgimento di
opere supplementaririspetto quelle
preventivate in sede contrattuale. La
Cassazione ha quindi evidenziato
che «quando nel corso dell’esecu-
zione del contratto di appalto, il
committente abbiarichiestoall’ap-
paltatore notevoli ed importanti va-
riazioni del progetto, il termine di
consegna e la penale per il ritardo,
pattuiti nel contratto, vengono me-
no per effetto del mutamento del-
l'originario piano dei lavori, di tal
che, perché la penale conservi effi-
cacia, occorre chele partifissinoun
nuovo termine».

Quanto poi all’apprezzamento
del giudice sulla eccessivita dell’im-
portofissato con clausolapenale, la
Cassazione aggiunge chelamisura
della riduzione di detto importo
rientranell’lambito della discrezio-
nalita di cui e dotato il giudice del
merito e non e censurabileinsede di
legittimita.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

DECRETO FIRMATO
Pa, sbloccati
S5mila posti

E stato firmato il decreto che
sblocca oltre smila posti nella
Pa centrale, dai ministeri alle
agenzie fiscali. Oltre alle
autorizzazioni ad assumere c'e
il vialibera a mobilita,
scorrimento di graduatorie e
nuovi concorsi. Si faleva sulle
risorse accumulate negli anni
precedente ma anche su quelle
che fanno capo al 2019, con il
turnover che dal 15 novembre
sara al 100%.
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