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Casa abusiva: vendita
salva con titolo edilizio
Ma non in tutti i casi

DOPO LE SEZIONI UNITE

Compravendite pitifacili perle case
abusive:la Cassazionea Sezioni uni-
te(n.8230/2019)hadecisochesono
nullesoloincasodicompletaassen-
za di un titolo edilizio (Sole 24 Ore

del23marzo); seinvecec’e, ilrogito
évalidoanchesela costruzione é dif-
forme daltitolo edilizio.
Lasentenzariscriveleregoleper
il“fornitissimo” mercatoirregolare,
19,4 0gnilocoautorizzati. Ma,equie
ilpunto, fino anche puntole diffor-
mitanoncontano? Che cosasuccede

se C’€ un un permesso per quattro
autorimesseapianoterraeinvecesi
costruisce una casa? Si entra cosi
nellagradazione degliabusi edilizi.
E nel caso di «totale difformita» la
vendita dellimmobile dovrebbe

continuareaessere nulla.
Busani, Fiorentino e Inzaghi
A pagina 14

Un titolo edilizio qualsiasi salva
la vendita della casa abusiva

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

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

Angelo Busani

Compravendite piu facili in caso di
edifici abusivi:1a Cassazione a Sezioni
unite (sentenza 8230/2019) ha sanci-
tochelacommerciabilita diunedifi-
cio e compromessa solo se si tratti di
un manufatto costruito in completa
assenza di un titolo edilizio, come
commentatoin primabattuta sul Sole
240re del 23 marzo. Invece, se un tito-
lo edilizio sia stato rilasciato (e se ne
faccia menzione nel contratto), la
compravendita € valida anche se la
costruzione & statarealizzata diffor-
memente rispetto al titolo edilizio.

Unadecisione cheriscrivele regole
per il “fornitissimo” mercato degli
immobili irregolari, secondole ultime
stime 19,4 0gni100 autorizzati(siveda
il servizio qui sotto).

I precedenti
La sentenza € assai importante in

quanto € stataemanata, oltre che per
decidereil caso concreto, per compor-
re un vivace contrasto di opinioniin
materiaverificatosiin Cassazione. Pilt
precisamente:

e un primo orientamento (decisioni

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

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

20714/2012, 16876/2013 €

25357/2014) che adotta la tesi della

«nullith formale»:lacompravendita

e valida solo che il titolo edilizio esi-

sta, anche seledificiosiastatorealiz-

zato con variazioni essenziali;

e unpilirecente orientamento (deci-

sioni 20258/2009, 23591/2013,

28194/2013, 25811/2014 e

18261/2015) ha adottato latesi della

«nullita sostanziale»:lacompraven-

dita ¢ nulla non solo se I'edificio sia
costruitoinassenzaointotale diffor-

mitadauntitoloedilizio, maanchese

sia stato fatto con variazioni essen-

ziali rispettoal titolo.

Le Sezioniunite

La sentenza 8230/2019 smentisce
quest’ultima interpretazione, in
quantoil principiodidirittoched’ora
innanzi deve informare questa mate-
riaécheinpresenzadiunadichiara-
zione delvenditore sugliestremidiun
titolo edilizio effettivamente esisten-
te, il contratto «é validoaprescindere
dal profilo della conformita o della
difformita della costruzione realizza-
ta altitolo menzionato».

Nell’'ambito del suo ragionamento,
laCassazione dagrande evidenzaalla
considerazione chele conclusionicui
lasentenza giunge non devonoessere
lette come un abbassamento della
guardiarispettoall’abusivismo edili-
Zio, in quanto:

a)lenorme chesanciscono lanulli-
ta del contratto di compravendita di
un immobile abusivo vanno riferite
alle ipotesi pit1 gravi ('assenza diun
titolo edilizio e, probabilmente, anche
la realizzazione in totale difformita
daltitoloedilizio)e nonpossono esse-
reriferiteancheasituazionidiabuso
“minore” inquantosi determinereb-
beunagrandissimaincertezzaneica-
siconcreti, ove sidovrebbero difficol-
tosamente distinguere gli abusi piu
rilevanti(le variazioni essenziali)da-
gli abusi di minore entit;

b)ilsistemaingeneraletrovatute-
lanellesanzionichelalegge appresta
pericasidiabuso(demolizione, ripri-
stino della situazione anteriore al-
'abuso, sanzioni pecuniarie) e nel fat-
tocheessenonsolohannonatura “re-
ale”(siapplicano, ciog,achiunque sia
proprietario dell’edificionelmomen-
toincuilabusosiaaccertato)maan-
che sonoirrogabili senzalimititem-
porali:nonc’¢ sanatorianéestinzione
del potere di comminarle;

¢) la tutela dell’acquirente di un
edificio abusivo e assicurata dairime-
di del Codice civile (risoluzione del
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contratto, riduzione del prezzo, risar-
cimento del danno) per chi compra
beniiqualipresentinoviziochenon
abbianole qualita promesse o essen-
zialiperilloro uso.

Le conseguenze

Selasentenzaé chiarasul fatto di di-
scriminare gli abusi commessi in
completaassenzadititoloedilizioda-
gliabusi consistentiin «variazionies-
senziali» (ad esempio: un sottotetto
resoabitabile), non e ben chiaro inve-

I CASI CONCRETI IN CASSAZIONE E CONSIGLIO DI STATO

ce in quale delle due ipotesi rientri
I'abuso consistente in un manufatto
realizzato intotale difformitarispetto
al titolo edilizio: si pensial rilascio di
unpermessodicostruire cheabilitila
realizzazione diquattro autorimesse
apianoterraeallasuccessiva costru-
zione invece di una abitazione.
Probabilmente, dato che la sen-
tenzahaintesoliberarela contratta-
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, alloraanchese
nel contratto di compravendita sia
menzionato’avvenutorilasciodiun
titolo edilizio, 'avvenutarealizzazio-
ne di un intervento edilizio in totale
difformita dovrebbe comprometter-
nelacommerciabilita.

% RiIPRODUZICNE RISERVATA

Integrano difformitatotale,
ecometalisono
completamente abusive, le
opere “spostate” in modo
significativo (nelcaso di
specie trainove ei28 metri),
rispetto al progetto approvato
(Cassazione pen. 49669/2015)

E ritenuta difformita totale
laumento di cubatura data
daun‘altezza all'intradosso
trave per plurimilotti, pari
rispettivamente circaml 5,90
rispetto ai ml 4,85 di progetto;
dimls,90rispettoaiml 5,65 di
progetto; di circa 5,60 rispetto
aiml 4,85 di progetto
(Cassazione pen. 1734/2014)

Laricostruzione del solaio di
coperturadirilevante
consistenza (circas2mq),
rientra nelle variazioni
essenziali:& unaumento
consistente dellacubaturao
dellasuperficiedisolaio da
valutareinrelazione al progetto
(Cassazione pen. 30194,/2017)

* llcambiodidestinazione della
coperturadell'edificio
assentito, conincrementodella
cubatura, lacreazione diquattro
abitazioni erilevanteaumento
disuperficie del complesso, con
modificheallasagomaé stato
ritenuto indifferentemente una
variazione totale nonché
essenziale
(Tar Campania 138/2016)

DIFFORMITA NON ESSENZIALS
¢ Ladocumentata
diminuzione dell'impatto
urbanistico rispetto al
progetto originario, deve
qualificarsi come variante non
essenziale

(Consiglio di Stato, 823/2015)

E difformita non essenziale
lintervento che consiste nella
realizzazione di solaio
laterocementizio inclinato
posto acoperturadivuoto
tecnicocherisultaavere
un'altezza mediainterpa pari

. aml2,50inluogo delle opere

autorizzate consistenti
nell'esecuzione disolaio
piano con altezzainterna pari
aml2,00

(Consiglio di Stato 3676 /2013)
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