Se c’e titolo edilizio
I'immobile abusivo
e commerciabile
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Compravendita valida
anche se la costruzione
presenta difformita
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Consentenza 8230,/2019, le Sezio-
ni Unite della Cassazione hanno
compostoil contrasto verificatosi
nella precedente giurisprudenza
dilegittimita sugli edifici abusivi
ehanno finalmente dettatoiprin-
cipi generali daapplicare in questa
materia.

In primo luogo, I’edificio abusi-
vonon & commerciabile (e quindi
ilrelativo contratto di compraven-
dita e nullo) solo se non esiste un
titolo edilizio che ne abbia assenti-
tolacostruzione oppure se nelro-
gito venga falsamente dichiarato
l'avvenutorilascio diun titolo edi-
lizio invero inesistente; se invece
un titolo edilizio esiste e il manu-
fatto € stato realizzato con varia-
zioni (essenziali o non essenziali)
’edificio € commerciabile: per la
validita del contratto di compra-
vendita e sufficiente che in esso si-
ano menzionati gli estremi del ti-
tolo edilizio che ne ha assentitola
costruzione.

Latuteladel sistemain generale
non deve essere garantita dalla
sanzione di nullita dei contratti
aventiaoggetto manufatti abusivi,
ma e assicurata dalle sanzioni che
lanormativaurbanisticacommina
per il caso della realizzazione di
abusi edilizi: la demolizione, il ri-
pristino della situazione anteriore
all’abuso, le sanzioni pecuniarie.
Tutte sanzioni “reali” (le quali si
applicano, cioe, a chisitroviaesse-
re proprietario dell’edificio nel mo-
mento in cuil’abuso sia accertato)
eirrogabili senza limiti temporali
(nel senso, ciog, che il decorso del
tempo non provoca alcuna sanato-
ria delle situazioni abusive).

La tutela dell’acquirente del-
I’edificio abusivo e assicurata dai
rimedi cheil Codice civile appresta
(larisoluzione del contratto, la ri-
duzione del prezzo,ilrisarcimento
del danno) per chi compra beni i
quali presentinovizio chenonab-
bianole qualita promesse o essen-
ziali per il loro uso.

Lasentenza 8230 viene emanata
a Sezioni Unite. Da quando (e cioe
dallalegge 47/1985)iltemadellare-
golarita deifabbricati ha avutoim-
pattosullaloro commerciabilita, la
questione dellarilevanza dell’abu-
sivismo edilizio sulla validita dei
contratti hainfatti avuto in Cassa-
zione, nel tempo, una valutazione
nettamente divergente:

e un iniziale orientamento
(espresso dalla decisioni8685,/1999,
8147/2000,5068,/2001,5898/2004,
7534/2004,27129/2006,20714/2012
€16876/2013, 25357/2014) ha dato
credito alla tesi della cosiddetta
“nullitaformale”, e cioe all’ideache
lacompravendita sia valida solo che
iltitolo edilizio esista, anche sel'edi-
ficio sia stato realizzato con varia-
zioni essenziali;

e secondo un pill recente
orientamento, espresso nelle de-
cisioni20258/2009,23591/2013,
28194/2013, 25811/2014 e
18261/2015 (la tesi della cosid-
detta “nullita sostanziale”), la
compravendita deve considerar-
si affetta da nullita non solo se
abbia a oggetto un edificio co-
struito in assenza o in totale dif-
formita da untitolo edilizio, ma
anche se il manufatto che ne sia
oggetto sia stato realizzato con
variazioni essenziali rispetto al
titolo edilizio.

Questacorrente di pensiero viene
smentita: in presenzadiunadichia-
razione del venditore circagli estre-
mi di un titolo edilizio esistente, il
contratto «evalidoa prescindere dal
profilo della conformita o della dif-
formita della costruzionerealizzata
al titolo menzionato».
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