Un titolo edilizio qualsiasi salva
la vendita della casa abusiva

DOPO LE SEZIONI UNITE

La stretta sulla nullita non
pare applicarsi se ¢’¢ totale
difformita dal permesso

I giudici vogliono evitare
incertezze nei contratti ma
il confine tracciato e difficile

Angelo Busani

Compravendite piu facili in caso di
edificiabusivi:la Cassazionea Sezioni
unite(sentenza 8230,/2019) hasanci-
tochelacommerciabilita diun edifi-
cio € compromessa solo se si tratti di
un manufatto costruito in completa
assenza di un titolo edilizio, come
commentatoin primabattutasul Sole
24 0redel23 marzo. Invece, se untito-
lo edilizio sia stato rilasciato (e se ne
faccia menzione nel contratto), la
compravendita e valida anche se la
costruzione ¢ statarealizzata diffor-
memente rispetto al titolo edilizio.

Unadecisione cheriscriveleregole
per il “fornitissimo” mercato degli
immobiliirregolari,secondole ultime
stime 19,4 ogni1oo0autorizzati(siveda
il servizio qui sotto).

I precedenti

La sentenza € assai importante in
quanto e stataemanata, oltre che per
decidereil caso concreto, per compor-
re un vivace contrasto di opinioni in
materia verificatosiin Cassazione. Pil
precisamente:

e unprimoorientamento (decisioni

8685,/1999, 8147/2000,5068/2001,

5898/2004,7534/2004,27129,/2006,

20714/2012, 16876/2013 e

25357/2014) che adotta la tesi della

«nullitaformale»:lacompravendita

e valida solo cheiltitolo edilizio esi-

sta,anchesel’edificio sia statorealiz-

zato con variazioni essenziali;

e unpiurecenteorientamento (deci-

sioni 20258/2009, 23591/2013,

28194/2013, 25811/2014 e

18261/2015) ha adottato la tesi della

«nullitasostanziale»:lacompraven-

dita e nulla non solo se I'edificio sia

costruitoinassenzaointotale diffor-

mitadauntitolo edilizio, maanchese

sia stato fatto con variazioni essen-

ziali rispetto al titolo.

Le Sezioni unite

La sentenza 8230/2019 smentisce
quest’ultima interpretazione, in
quantoil principiodidirittoche d’ora
innanzideveinformare questamate-
riae chein presenzadiunadichiara-
zionedel venditore sugliestremidiun
titolo edilizio effettivamente esisten-
te, il contratto «e validoa prescindere
dal profilo della conformita o della
difformitadella costruzionerealizza-
taal titolo menzionato».

Nell’ambito del suoragionamento,
laCassazione dagrande evidenzaalla
considerazione chele conclusioni cui
lasentenza giungenondevonoessere
lette come un abbassamento della
guardiarispetto all’abusivismo edili-
Zio, in quanto:

a)lenorme che sancisconolanulli-
ta del contratto di compravendita di
un immobile abusivo vanno riferite
alle ipotesi piu gravi (’'assenza di un
titolo edilizio e, probabilmente, anche
la realizzazione in totale difformita
daltitoloedilizio) e non possono esse-
reriferiteancheasituazionidiabuso
“minore” in quanto sideterminereb-
beunagrandissimaincertezzaneica-
siconcreti, ove sidovrebbero difficol-
tosamente distinguere gli abusi pit
rilevanti(le variazioni essenziali) da-
gli abusi di minore entita;

b)il sistemain generaletrovatute-
lanellesanzionichelaleggeappresta
pericasidiabuso (demolizione, ripri-
stino della situazione anteriore al-
I’abuso, sanzionipecuniarie) e nel fat-
toche esse non solohanno natura “re-
ale” (siapplicano, ciog,achiunquesia
proprietario dell’edificionel momen-
toincuil’abusosiaaccertato)maan-
che sono irrogabili senza limiti tem-
porali: non ¢’ sanatoriane estinzione
del potere di comminarle;

¢) la tutela dell’acquirente di un
edificioabusivo e assicurata dairime-
di del Codice civile (risoluzione del
contratto, riduzione del prezzo, risar-
cimento del danno) per chi compra
beniiquali presentino vizi o chenon
abbianole qualitapromesse o essen-
ziali perilloro uso.

Le conseguenze
Selasentenzaé chiara sul fatto di di-
scriminare gli abusi commessi in
completaassenzadititoloedilizio da-
gliabusi consistenti in «variazionies-
senziali» (ad esempio: un sottotetto
resoabitabile), non eben chiaroinve-
ce in quale delle due ipotesi rientri
I’abuso consistente in un manufatto
realizzatoin totale difformitarispetto
altitolo edilizio: si pensi al rilascio di
un permesso di costruire cheabilitila
realizzazione di quattroautorimesse
apianoterraeallasuccessiva costru-
zione invece di una abitazione.
Probabilmente, dato che la sen-
tenzahaintesoliberarelacontratta-
zione dalle incertezze che potrebbero
derivare dalla qualificazione di un
abusointermini divariazioniessen-
ziali rispetto alle difformita non es-
senziali, invece il caso della «totale
difformita» dovrebbe essere indivi-
duabile con facilita. Se questoragio-
namento e plausibile, alloraanche se
nel contratto di compravendita sia
menzionatoI'avvenutorilasciodiun
titolo edilizio, ’'avvenutarealizzazio-
ne di unintervento edilizio in totale
difformita dovrebbe comprometter-
ne la commerciabilita.
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I CASI CONCRETI IN CASSAZIONE E CONSIGLIO DI STATO

DIFFORMITA TOTALE

e Integrano difformita totale,
e come talisono
completamente abusive, le
opere “spostate” in modo
significativo (nel casodi
specie trainove ei 28 mettri),
rispetto al progetto approvato
(Cassazione pen. 49669,/2015)

o E ritenuta difformita totale
'aumento di cubaturadata
daun’altezzaallintradosso
trave per plurimilotti, pari
rispettivamente circaml 5,90
rispetto ai ml 4,85 di progetto;
diml5,90rrispetto ai ml 5,65 di
progetto; dicirca 5,60 rispetto
aiml 4,85 di progetto
(Cassazione pen. 1734/2014)

DIFFORMITA ESSENZIALE

e Laricostruzione del solaiodi
coperturadirilevante
consistenza(circa32mgq),
rientra nelle variazioni
essenziali: € unaumento
consistente dellacubaturao
della superficie di solaio da
valutare inrelazione al progetto
(Cassazione pen.30194,/2017)

e |lcambiodidestinazionedella
coperturadell'edificio
assentito,conincrementodella
cubatura, lacreazione diquattro
abitazionierilevante aumento
disuperficie del complesso, con
modifiche allasagomaé stato
ritenuto indifferentemente una
variazione totale nonché
essenziale

(Tar Campania 138/2016)

DIFFORMITA NON ESSENZIALE
e Ladocumentata
diminuzione del'impatto
urbanistico rispetto al
progetto originario, deve
qualificarsi come variante non
essenziale

(Consiglio di Stato, 823/2015)

e E difformita non essenziale
l'intervento che consiste nella
realizzazione di solaio
laterocementizioinclinato
posto a coperturadivuoto
tecnico cherisultaavere
un’altezza media interna pari
aml2,50inluogo delle opere
autorizzate consistenti
nell’esecuzione disolaio
piano con altezza interna pari
aml2,00

(Consiglio di Stato 3676,/2013)

LE INDICAZIONI DEL DPR 380/2001 E DEI GIUDICI
Volumi, tipologia, utilizzazione:
quando l'edificio ¢ del tutto diverso

Solo i casi di gradazione
degli illeciti possono definire
la portata della decisione

Guido Inzaghi
Tommaso Fiorentino

LaCassazione(sentenza8230/2019)ha
fortementelimitatol’ambito diapplica-
bilitadell’articolo46 del Dpr380,/2001,
chevieta - comminandone la nullita -
gli atti di trasferimento degli edifici, o
loroparti,in cuinonrisultino gliestre-
mi del relativo permesso di costruire.
SecondolaCorte «in presenzanell’atto
delladichiarazionedell’alienante degli
estremideltitolourbanistico, realeeri-
feribile allimmobile, il contratto e vali-
doaprescindere dal profilo della con-
formitaodelladifformita dellacostru-
zionerealizzataal titolomenzionato»,
come spiegato nel servizio a sinistra.

Ladecisionelascia il dubbiosuica-
si in cui il permesso di costruire ri-
chiamato sia «riferibile all'immobi-
le», male difformitatrail titolo ela si-
tuazione difattosianorilevantissime.
Sipensial casodell'immobiledi cuisia
citatonell’attodi trasferimentoil tito-
lorelativoaisolipiani interrati, men-
tre sono completamente abusivi quel-
lifuoriterrain cuisicollocal’apparta-
mento compravenduto.

Sientra cosinell’ambito dellagra-
dazione degliabusiedilizi, cheil legi-
slatore elagiurisprudenzahannoar-
ticolato in diverse ipotesi, cui € bene
fareriferimento per delinearelapor-
tata della decisione in commento (si
vedanoancheleschede). Pare condi-
visibilela conclusione secondo cuila
presenzadidifformita essenziali,non
essenziali e parzialinon conduce pitt
allanullita degliatti, mentrela diffor-
mita totaleimpedisce ancorail trasfe-
rimento delbene, neicasilimite in cui
il titolo richiamato non sia minima-
mente rappresentativo della realta
edilizia del’immobile.

Perl’articolo 31del Dpr380/2001,
sono interventi eseguiti in totale dif-
formita dal permesso di costruire
quelliche comportanolarealizzazio-
nediunorganismo edilizio integral-
mente diverso per caratteristiche tipo-
logiche, planovolumetriche o di utiliz-
zazione daquello oggetto del permes-
so, o I'esecuzione di volumi edilizi
oltreilimitiindicatinel progetto e tali
dacostituire un organismo edilizio o
partediessoconspecificarilevanzae
autonomamente utilizzabile.

Ladifformita essenziale e interme-
diatraladifformita totale e quellanon
essenziale: per l'articolo 32 Dpr
380/2001 (leleggiregionali conten-
gonounadisciplina pitspecifica), so-
no in difformita essenziale i casi di:

e mutamentididestinazione d’uso
che comportino variazione degli
standards urbanistici;
e aumenticonsistentidellacubatura
odellasuperficie davalutareinrela-
zione al progetto approvato;
e modifiche sostanzialidi parametri
urbanistico-edilizi del progetto ap-
provato o della localizzazione del-
I’edificio sull’area di pertinenza;
e mutamento delle caratteristiche
dell’intervento edilizio assentito;
e violazione delle norme vigenti in
materiadiediliziaantisismica, quan-
dononriguardiaspetti procedurali.
Vadettotuttaviacheoveicasielen-
catisianorealizzati suimmobili sotto-
postiavincolostorico, artistico, archi-
tettonico, archeologico, paesistico,
ambientale eidrogeologico, nonchésu
immobiliricadentisuiparchioinaree
protette nazionali e regionali, sono
consideratiin totale difformita dal per-
messo; glialtriinterventi suimedesimi
immobili tutelati, sono considerativa-
riazioni essenziali e non totali.
Infine, ladifformitanonessenziale
equellachenonricade néinquellato-
talenéinquella essenziale.In partico-
lare,secondol’articolo 32 gia citatonon
sono variazioni essenziali quelle che
incidono sulle cubatureaccessorie, sui
volumi tecniciesulladistribuzionein-
terna delle singole unita abitative.
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