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PREMESSA

Il 22 gennaio del 2019, presso I’ Aula Giallombardo della Corte Suprema di Cassazione, si € tenuto
un incontro di studio, organizzato dalla Struttura di formazione decentrata della Corte Suprema di
Cassazione, dal titolo “La disciplina urbanistica e le declinazioni delle nullita: nullita formali,
sostanziali e testuali”.

L’incontro ha inteso soddisfare I’esigenza di sviluppare una riflessione sull’ordinanza di rimessione
della Seconda Sezione civile, n. 2061 del 2018, relativa alla qualificazione della nullita degli atti tra
vivi aventi ad oggetto diritti reali che non siano di servitu o di garanzia su beni immobili per 1 quali
non risultino, per dichiarazione dell’alienante, gli estremi del titolo abilitativo all’edificazione o
della concessione in sanatoria ovvero la copia conforme della relativa domanda corredata da prova
dell’avvenuto versamento delle rate dell’oblazione.
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L’incontro ¢ stato introdotto dal suo organizzatore, il Sostituto Procuratore Generale della Corte di
Cassazione, Consigliere Giovanni Giacalone, il quale ha preliminarmente ricordato come sulla
nullita in esame, dovuta alla mancata od inesatta indicazione del titolo urbanistico nell’atto di
trasferimento, si fronteggino una configurazione formalistica ed una sostanzialistica. Ha ricordato,
in breve, che, anche nella dottrina notarile, si prospetta una terza via, quella della cosi detta “nullita
testuale”. Cede quindi la parola all’Avvocato Generale Marcello Matera, il quale preliminarmente
ha avvisato che il Procuratore Generale si ¢ scusato di non poter intervenire, essendo
contestualmente impegnato in un’audizione alla Camera dei deputati, Commissione Giustizia. Allo
stesso modo ¢ impedito anche il Primo Presidente E’ seguito, sempre nell’ambito degli interventi
introduttivi, il saluto del Notaio Massimo Palazzo, Presidente della Fondazione Italiana del
Notariato, poich¢ il confronto non riguarda solamente magistrati e avvocati, quali addetti ai lavori,
ma coinvolge direttamente anche 1 notai, trattandosi di una questione che viene di fatto
amministrata da loro. Percio ¢ stata coinvolta anche la Fondazione Italiana del Notariato, organo
che cura la formazione dei professionisti.



L'Avvocato Generalévarcello Matera, ha ringraziato e ricordato come il Procuratoreéale sia
contestualmente impegnato in un’audizione alla Gardei deputati, Commissione Giustizia, come
anche il Primo Presidente della Corte di cassazidaeportato il saluto personale del Procuratore
Generale e dell'intero ufficio, nel quale ¢ il resgabile del settore civile, plaudendo all'inizati
perché, come ricordato, la questione approderaSatgoni Unite il 29 febbraio, essendo stata
opportunamente rimessa alle stesse, in quanto atenpma serie di ricadute concrete nella
redazione degli atti. ed & quindi necessario castsibilito il giusto bilanciamento degli interessi
gioco. Nel merito non ha voluto anticipare nulla,attesa della seduta delle Sezioni Unite a cui
partecipera il suo ufficio.

Il Notaio Massimo Palazzo, Presidente Fondazione lItaliana del Notariato dvéafo i saluti suoi
personali, della Fondazione e del Consiglio Nadiond&l Notariato, ha quindi ringraziato
dell'invito e si & compiaciuto dell'iniziativa e lautorevolezza dei partecipanti per una ragione d
carattere culturale che lo coinvolge personalmeuoide Presidente dell’Istituzione che si occupa
della dimensione culturale del notariato. Ha quispiegato come un dibattito, che coinvolga i
soggetti delle conseguenze delle opzioni ermenrwaitiella giurisprudenza, faccia emergere |l
cambiamento del diritto negli ultimi decenni. llogiotto giurisprudenziale, che necessita di una
riflessione maggiormente strutturata che non sla gaella della camera di consiglio, dimostra
come il diritto non sia piu un oggetto contemplatiper i giuristi che, di fronte a regole gia
preconfezionate, devono poi tradurle in consegueaaicative attraverso il meccanismo del
sillogismo aristotelico: la premessa maggiore deihunciato normativo, la premessa minore € |l
fatto, quindi si giunge alla relativa conclusiongversamente, oggi il diritto e costruito anche
attraverso la partecipazione attiva degli inteipnetgenerale e della magistratura con le sue
decisioni in particolare. Si € passati da un monidegislativo ad un policentrismo normativo —
basti pensare al diritto europeo - ma soprattut@ssiste al passaggio dal primato della legge al
primato della prassi giurisprudenziale ed ammiaista. Si pensi, nel settore tributario,
all'importanza delle circolari e delle risoluziot€ll’Agenzia delle entrate, nonché all'apporto che
la prassi negoziale in genere e la prassi notanleparticolare hanno dato all’evoluzione
dell'ordinamento. Cio ha portato anche ad un sast ripensamento del ruolo dellinterprete. Il
punto archimedeo si puo porre alla meta degli &didel secolo scorso, con la riflessione di
Gadamer, il quale ha evidenziato che il momenttageiomulgazione della legge non esaurisce la
dimensione normativa, ma la regola si costruisahamell'interpretazione e nell’applicazione. Cio
comporta la rivalutazione del ruolo dell'interpretelell’'interpretazione quale momento integrativo
della formazione della regola con la centralital’a@gomentazione. Consegue quindi che la
dimensione potestativa del diritto ha conclusoula sorsa storica ed oggi una sentenza che non sia
sufficientemente argomentata sarebbe priva ditefitet Quanto accaduto porta a ritenere che un
testo, venerato e venerabile, come “Il diritto l&Vidi Santoro Passarelli oggi sarebbe scarsamente
utilizzabile, essendo privo delle sentenze dellat€Cdi cassazione e della Corte costituzionale.Ha
ricordato quindi I'oggetto dell’incontro “Nullitdtestuale, formale o virtuale” evidenziando come
sia 0ggi necessario ripensare le categorie e swtwido I'importanza delle ricadute pratiche delle
decisioni che, in questo caso particolare, potrgiuveare ad una paralisi del mercato immobiliare a
seguito di un’interpretazione eccessivamente spitistica. La proposta del Notariato € di
circoscrivere lipotesi di nullita all’abuso primar o alla totale difformita, diversamente le
conseguenze sarebbero difficilmente governabilp solo dal Notariato, ma dall'intera societa
civile. Ha ribadito, inoltre, I'importanza di ripsare le categorie come sollecita da tempo il Prof.
Nicola Lipari, poiché in assenza di strumenti nyasii rischia di fare come Don Ferrante dei
Promessi Sposi che, negando l'esistenza della medi@ base di un sillogismo aristotelico, si
ammala e muore prendendosela con le stelle coneeogndel Metastasio. Ha auspicato, infine, che
le SS.UU., tenendo in debito conto detti mutamdaothiscano una sentenza ben argomentata come
lo € stata I'ordinanza di rimessione del Consigli€osentino. Auspica ulteriori incontri tra la Gort

di cassazione con la Procura Generale e che savdate un taglio strutturale a questi incontri con
il Notariato, formando un tavolo permanente oveutisre le questioni interpretative controverse
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cio potrebbe aiutare a maturare degli orientammaridivisi anche al fine, con I'applicazione della
soft law da parte dei notai, di poter ridurre il contenmias, conseguentemente, il lavoro dei
magistrati, come avvenuto nel campo del dirittaetacio presso alcuni Tribunali.

Interviene quindi il Presidente titolare della Sed@ Sezione Civile della Corte di Cassazione,
Stefano Petitti, il quale ha esordito ringraziando la Formaziohe ba organizzato I'incontro sulla
guestione sollevata con l'ordinanza di rimession2061 del 2018 e relativo alla qualificazione
della nullita degli atti tra vivi aventi ad oggetaitti reali che non siano di servitu o di garengu
beni immobili per i quali non risultino, per dicheaione dell’alienante, gli estremi del titolo
abilitativo all’edificazione o della concessionesanatoria ovvero la copia conforme della relativa
domanda corredata da prova dell’avvenuto versanuite rate dell’oblazione. La giurisprudenza
ha inizialmente qualificato tale nullita come folmaprevista dalla legge e rilevante ai sensi
dell'art. 1418, comma 3, del cod. civ., salvo pealutarla in senso sostanziale. Esemplificativa un
sentenza del 2009, in tema di esecuzione di urratmtpreliminare ex art. 2932 cod. civ., nella
guale si € deciso che non pud essere pronunciatanza di trasferimento coattivo, non solo
gualora I'immobile sia stato costruito senza li@mez concessione edilizia ed in mancanza della
prescritta documentazione alternativa, ma anchexdpudimmobile sia caratterizzato da totale
difformita della concessione e manchi la sanaf@fialora, invece, I’immobile, munito di regolare
concessione e di permesso di abitabilita, non #mnuhé revocati, abbia un vizio di regolarita
urbanistica non oltrepassante la soglia della pkrzdifformita rispetto alla concessione, non
sussisterebbe invece alcuna preclusione all’emanazidella sentenza costitutiva perché il
corrispondente negozio di trasferimento non sarehfle. A questa sentenza hanno fatto, invece,
seguito due decisioni del 2013, che hanno afferrmatmodo esplicito la natura sostanziale della
nullita. In tal modo, si € prevista la necessita glgiudice, chiamato a pronunciarsi su domanda ex
art. 2932 cod. civ., proceda a verificare non sbésistenza della dichiarazione da parte
dell'alienante ma anche la conformita dellimmobibggetto di contratto al titolo che ne ha
consentito la realizzazione. Il giudice, in queptaspettiva, € dunque tenuto ad effettuare una
valutazione: a verificare se il bene oggetto dérsizione sia conforme al titolo amministrativo e,
nel caso in cui la difformita dovesse essere rigaten a verificare se questa sia totale, con
equiparazione in tal caso, all'edificazione in agsedi titolo ovvero solo parziale e, in questo
ultimo caso, in quali limiti. Appare evidente lavdisita tra questa impostazione e quella per la
guale la nullita venga qualificata in termini meente formali. In questo ultimo caso, infatti,
sufficiente che il giudice accerti se nell’atto dglale venga chiesta I'esecuzione ovvero dichiarata
la nullita vi siano o no le dichiarazioni richiestalla legge. L'ordinanza di rimessione sollecita,
primo luogo, una risposta sulla natura formale stawiale della nullitd prevista per gli atti di
trasferimento tra vivi di immobili abusivi attrawer una riconsiderazione dell’orientamento che
predica la natura sostanziale delle nullita in esaen che, allo stato, € quello che appare
maggioritario nella giurisprudenza piu recente.usto proposito deve evidenziarsi come l'attivita
edilizia sia assoggettata a regolamentazioni chadaubito significative variazioni nel corso degli
anni, soprattutto la prospettiva introdotta cotetggi del 1985, 1994 e del 2003. Normative queste
tornate di recente di attualita per la possibileasaria, se non di tutti gli abusi, di una grant@ar
degli stessi. Il che rende particolarmente probterada valutazione di conformita o no del bene al
titolo ed in particolare dell’entita dello scostam® nella realizzazione delle opere. Occorre, guind
tornare a considerare la finalitd perseguita dgislatore con le norme del 1985. Latio della
sanzione civilistica della nullita deve essere vittliata nelle esigenze di tutelare, per un verso,
l'interesse privato dell’acquirente garantenddfitEfmento attraverso la conoscenza della regolarita
urbanistica dell’oggetto della compravendita e, gd&o verso, I'interesse pubblico a disincentivare
I'abusivismo edilizio, impedendo a chi abbia voll&onorma urbanistica di trarre vantaggio dalla
condotta antigiuridica posta in essere.

Dall’opzione della natura formale o sostanzialdadalllita in esame deriva l'attribuzione di una
maggiore tutela dell’'una o dell’altra finalitd. Qppunamente dunque 'ordinanza di rimessione ha
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posto in evidenza come la questione implichi unctipproblema di bilanciamento di tutela
dell'interesse dell'acquirente e I'interesse pubbldi contrastare il fenomeno dell’abusivismo. I
tutto in un contesto in cui le amministrazioni catgnti non sembra siano state in grado di
esercitare un controllo effettivo e tempestivo titeii che consentono gli interventi edilizi e mmlt

e, invece, affidato alla autodichiarazioni delletpaCome risulta chiaro dalla fattispecie rimessa
allesame delle SS.UU., la qualificazione della litaul in termini sostanziali potrebbe
paradossalmente finire con il favorire proprio cobtthe ha posto in essere I'abuso a scapito
dellacquirente il quale potrebbe vedere soddisfai proprie ragioni solo con percorsi
giurisdizionali complessi e, forse, anche di difaealizzazione. Giova peraltro ricordare il dato
che potrebbe avere qualche rilievo al fine di irdlrare il punto d’equilibrio nel bilanciamento tra
le diverse funzioni della nullita in esame - chditalita pubblicistica & assistita anche da samzio
penali ed amministrative, segnatamente alla pr@vesiche I'immobile abusivo, realizzato senza
titolo abilitativo o in totale difformita, per quiessia suscettibile di un’ordinanza di demoliziohe.
proposito, nella giurisprudenza amministrativa si oémai definitamente chiarito che |l
provvedimento con cui viene ingiunta, sia pure itenthente, la demolizione di un immobile
abusivo e non assistito da alcun titolo, per larstara vincolata e rigidamente ancorata al ricerre
dei presupposti di fatto e di diritto, non richiesietivazione sulle ragioni di pubblico interesse ch
impongono la rimozione dell’abuso. Il principio gquestione non ammette deroghe, neanche nelle
ipotesi in cui l'ingiunzione di demolizione intemvga a distanza di tempo dalla realizzazione
dell'abuso, il titolare che non sia responsabilda®iso e il trasferimento non denoti intenti eliis
dell’'onere di ripristino. Agli strumenti di tuteldell'interesse pubblico di controllo dellattivita
edilizia in via preventiva attraverso I'adoziona dari titoli che consentono interventi edilizi ie,

via successiva, l'intervento attraverso la verifdella conformita delle opere edilizie ai titoli
abilitativi si aggiunge quindi I'ordine di demolane per i casi di assenza del titolo abilitativdio
totale difformita dallo stesso. Ordine che, com#ajeleve essere attuato anche nei confronti del
titolare non responsabile dell'abuso, non essemadigurabile in tali situazioni di illiceita, alcan
situazione di affidamento.

Un’ulteriore prospettiva in base alla quale pudeesesaminata la questione & quella relativa alla
funzione dei poteri dei notai nel’lambito dei tsfenti immobiliari. La qualificazione in termini
sostanziali della nullita degli atti di trasferimtertra vivi di diritti reali su immobili e, quindila
possibilita di stipula dell'atto, necessiterebbee chengano accertate le eventuali difformita
dell'immobile oggetto di trasferimento dal titolobiktativo. Cio potrebbe comportare la
configurazione di un obbligo specifico in capo ataio di procedere ad un’effettiva verifica dei
dati dichiarati dalle parti nel contratto. Obbligocui violazione potrebbe anche essere sanzionata
in via disciplinare. Ove una simile conseguenza laosi voglia neanche ipotizzare, bisognerebbe
sicuramente concludere per la natura meramenteaferdella nullita di cui si discute. Questi sono
alcuni degli spunti che si desumono dall’ordinadzemessione e dalle questioni in essa coinvolte.

Il dibattito — moderato dal Prof. Emerito di DiatCivile dell’'Universita degli Studi La Sapienza di
Roma, Antonino Cataudella - € iniziato con l'intervento del Con&ntonello Cosentino della
Seconda sezione civile della Corte di cassazibigiale ha ringraziato la Fondazione del Notariato
e la Formazione decentrata di poter intervenirBogigetto dell'incontro, sul quale ha avuto modo
di riflettere sia come giudice di merito che diitemita. Ha evidenziato I'esistenza di profili tec

e ricadute pratiche rispetto alle soluzioni cheagjliano adottare rispetto alla diversa qualificaz
della nullita. Sottolinea la complessita e la natwagamente proteiforme della questione che
cambia profilo a seconda del punto di vista e sambutare nel tempo, secondo la diversa
sensibilita culturale o dell’approccio alla visiogenerale del diritto o al ruolo della legge. E’
paradigmatico come sia I'osservatore che detertiosaervato.

Ha definito “la terza via” tra nullita formale estanziale come una “complanare” di una delle due.
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Lintervento nella regolazione di rapporti tra @ivin funzione di esigenze pubblicistiche si
rinviene in tempi relativamente recenti con la ked8eccalossi nel 1977, specificatamente sulle
costruzioni. Prima ancora si € avuto l'art. 10 alélgge Ponte degli anni ‘60 che si occupava di
commercio di terreni abusivamente lottizzati. &itava di casi molto diversi poiché si richiedeva
che l'acquirente non fosse a conoscenza della maacdella concessione. lratio era di tutela
dell'acquirente e si € avuto modo di notare daepddi commentatori che era invalso l'uso di
clausole “di stile” negli atti di trasferimento ¢cha qualche modo, neutralizzavano gli effetti dell
legge. Successivamente con la legge n. 47 del 4886 considerati nulli gli atti stipulati che non
contengano la dichiarazione dell’alienante rispetigli estremi del titolo abilitativo della
costruzione. Questa nullita, come un Giano bifrogteosta a tutela dell'interesse pubblico per
disincentivare l'abuso edilizio e, contemporaneamerc’e attenzione a non paralizzare |l
commercio giuridico degli immobili in queste condizi poiché si escludono gli attiter vivos
costitutivi di garanzia e di servitl, nonché glii amortis causa. E una previsione che associa una
funzione informativa dell’acquirente ed una deteteediretta a disincentivare I'abuso edilizio con
la minaccia dell'inutilita dell’abuso che poi nomra giuridicamente commerciabile. A questa
oggettiva diversita diatio si deve ricondurre la varieta di opinioni nellatdoa civilistica italiana

e la marcata dicotomia nella giurisprudenza ditlegita. Ha definito tale dicotomia come
diacronica: per un periodo si & avuto un approsolao e fermo sulla natura formale della nullita
poi, nel 2013, ma ancor prima alcune differenzéarsntenza del 2009, ricordata dal Pres. Petitti,
la Cassazione cambia I'impostazione. Sui contmittirasferimento per 7/8 anni non si sono
registrati dissensi, mentre i giudici di merito @@rano di confutare I'approccio di legittimita che
oggi riemerge con il caso rimesso alle SS.UU.. Kdenziato come, in alcuni casi, la forza del
fatto consenta di “illuminare” aspetti della quest che, in altri, sono apparsi meno evidenti. In
questo specifico caso un terzo contesta un comtnatir alios in cui il venditore € un soggetto
legato al terzo da un contenzioso, quindi, I'ingsee dell’attore e di riflesso, poiché diretto alla
preservazione del patrimonio del ritenuto debit@i®. rende la potenzialita distruttiva della nallit
ritenuta sostanziale rispetto a rapporti gia dtigtati con l'affidamento. Emergono esigenze di
bilanciamento da parte del diritto rispetto allalt@ dei fatti. L'esigenza di un’interpretazionel pi
rigorosa deriva dalla difficolta della “mano puldali di realizzare la tutela del territorio che rén
governata da un rapido accertamento da parte di Robzia edilizia, con conseguenti
provvedimenti demolitori impugnabili di fronte al@iustizia amministrativa che, tempestivamente,
accerti la legittimita o meno di quanto realizzagmvvedendo eventualmente anche all’esecuzione.
Si contrappongono quindi esigenze di tutela deltéeio, da un lato, e dell’acquirente, dall’altro.
Questo ultimo esposto alla perdita del titolo dywsto dellimmobile che, intanto ha in ipotesi
pagato, puo essere costretto ad onerose azioitutese. Cio dimostra come il tema sia piuttosto
sensibile. Se la dichiarazione sull’esistenza dmiacessione risulti mendace, non vi sara problema
alcuno a rilevare la nullita formale dell’atto. Seyece, si indica una concessione, questa deve
esserci ed essere riferibile a quellimmobile,ialémti € ugualmente mendace. Quando, invece,
'immobile e diverso per numero di piani o voluni@fisi ritorna alla nullita sostanziale.

Rilevata la complessita della normativa italiantiesilizia, appare difficile individuare quale sla
diversita sostanziale dell'immobile sulla base gedle far discendere la relativa nullita dell’atto.
Analogamente altrettanto problematico appare amzheiduare quali siano i titoli autorizzativi che
si assumono mancare. Cio rende il panorama intatpye ulteriormente incerto. Bisognerebbe
rifarsi alle valutazioni dei tecnici degli enti lic che hanno il controllo del territorio, ma anche
gueste sono variabili rispetto ai luoghi ed al temnge non addirittura all'interno del medesimo
ufficio. In ultima analisi si dovrebbe far riferim® al Giudice amministrativo con un ulteriore
contenzioso. A questo punto si puo chiedere ragmneente al notaio di assumere l'onere di
verificare la validita del contratto in relaziondaanatura oggettiva dell’abuso? Una possibile
risposta affermativa, considerando che sia un insphofessionale del notaio, appare opinabile e
problematica. In conclusione, si puo lasciare idggio sulla validita del trasferimento immobiliare
ad un giudice che si affidera ad un consulenteitecmagari dopo 10 anni, il quale fara le sue
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valutazioni in maniera diversa dal tecnico deléaknte che, nel presentarla al notaio, si & basato
sull'indirizzo valido in quel comune in quel datoomento storico? Cio consente di rimeditare la
giurisprudenza del 2013 e degli anni successivi. gdandi suggerito cautela nell'utilizzo di
strumenti del diritto civile per fini pubblicisticportando come esempio quanto accaduto in campo
tributario nella nullita del contratto per assedzeegistrazione che ha dato luogo ad un contenzios
molto complicato, oggi composto da una decisionée d&S.UU. del 2017. Ha quindi concluso
affermando come non sia facile calcolare la potetigt@arsiva di un’operazione del genere.

Il Prof. Cataudella ha chiosato rilevando I'inteste del relatore di voler individuare una soluzione
di contemperamento tra le rilevate contrappostgeegie. Ha condiviso la valutazione di evitare di
condizionare dall'interno I'autonomia privata, darie dell’interesse pubblico che puo, invece,
“muoversi dall’'esterno”.

E’ intervenuto, quindi il Prof. ord. di Diritto Cike presso I'Universita di Foggia, Avvocato
Salvatore Monticelli, che ha ringraziato per I'invito e definito equieota nullita individuata
dallordinanza di rimessione alle SS.UU.. Ha inteswvidenziare i connotati della tesi
sostanzialistica che, a partire dal 2013, si e @atea sino ai nostri giorni. Questa tesi deriva
sostanzialmente da un ragionamento a contrardesime che la norma, con gli artt. 17 e 40 della
legge n. 47 del 1985 esprima un principio genedal nullita di carattere sostanziale degli aitti d
trasferimento di immobili non in regola con la didima urbanistica. Questa espressione non viene
da un’enunciazione espressa, bensi argomentancmtrario, cioé dalla constatazione che la
norma stessa consenta il recupero del contratio, naftraverso una successiva dichiarazione di
conferma, solamente se I'immobile sia in regola leonormativa urbanistica. Cosi, se I'immobile
puo essere considerato regolare, il contratto @mahkltrimenti € nullo. Sulla base di questo
ragionamento, queste norme esprimerebbero duditiillita, come gia evidenziato nell’ordinanza
di rimessione: una cosi detta non espressa, manitdfai solamente in via interpretativa e percio
virtuale e non sanabile, riconducibile nell'alveell@rt. 1418, comma 1, cod. civ. e, di contro, una
nullita espressa, ma testuale, connessa alla mazmcdella dichiarazione, la quale, pero, e
eccezionalmente sanabile, laddove il titolo ediliesista e sia stato solamente omesso dalle parti
innanzi al notaio. Questa ultima sarebbe ricondlgcidl’alveo dell’art. 1418, comma 3, cod. civ.
ovvero delle nullita cosi dette espresse. La noavr@bbe una dupliceatio: una prioritaria di
stabilire una sostanziale non commerciabilita gethobile abusivo ed una secondaria di sancire un
peculiare formalismo dell’atto la cui mancanzexgost rimediabile, per tutelare I'acquirente.

Ha quindi rilevato che, per ipotizzare una nulitduale, vi sia la necessita che si possa indiaidu
con certezza una norma proibitiva imperativa valaalvo che la legge disponga altrimenti. In
assenza di questa assunta violazione, manchereplesupposto del | comma dell’art. 1418 cod.
civ.. Come sottolineato anche dall'ordinanza di essione, nella lettera della legge non si
troverebbe tale norma, né tantomeno una normattk@cehe possa convertirsi in un divieto. Per
poter dar credito alla tesi della nullita virtualbésognerebbe dar credito all’esistenza di una aorm
proibitiva, anche essa virtuale, sicché tale ritasbne mancherebbe di un solido fondamento
giuridico. Ha riferito, inoltre, di un passaggiouto scritto del prof. Alpa, ove si afferma che non
possa esistere nel nostro ordinamento una nuliipgica. Diversamente, il relatore ha ritenuto di
poterla individuare nella nullita virtuale ed hastmuto come non possa esistere una norma
imperativa criptica. Ritenere diversamente, poteebignificare voler introdurre un’interpretazione
definita “superletterale” del disposto normativaa borma prevede solamente l'indicazione del
titolo abilitativo da parte dell'alienante, senzahrederne la verifica. A voler accedere a tale
interpretazione di tipo “superletterale”, si firtkee per creare dal nulla un nuovo disposto
normativo che aggiunga una frase di questo tipoel “lWresupposto della veridicita della
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dichiarazione stessa e della sua attinenza e wigpza allo stato di fatto dei beni oggetto del
contratto”. Cio, ha sostenuto, non € possibilesaito in alcun modo.

Non ogni violazione della norma imperativa detetania nullita del contratto, ma solamente quelle
che riguardano I'aspetto funzionale del contrattojero quelle che qualificano come meritevole di
tutela I'interesse perseguito con quel contrattasdetto di interessi disciplinato dagli artt. 140G

I. 47 del 1985, non impedisce la commerciabilitigldémmobili abusivi, essendo possibile
trasmetterlimortis causa, ovvero con atti ad effetti obbligatori, come edibcazioni o negli affitti.
Da ultimo, anche la Cassazione ha escluso il cooteliminare, avendo questo solo effetti
obbligatori e non reali. In realta, anche il Legiste ha effettuato un’ulteriore limitazione,
escludendo espressamente dall’ambito di operatigdgie norme citate, gli atti con cui si
costituiscono, modificano o estinguono diritti redil garanzia e di servitu. Cio lo porta a ritenere
che possa essere messa in dubbio la tesi cherd'asie pubblico sotteso alle nhorme in esame sia
riferibile all'incommerciabilita degli immobili alsivi.

Il relatore ha affermato, quindi, che I'argomentemga contrario - sopra citata a sostegno della tesi
sostanzialistica - € smentita dal dettato lettedallla norma la quale sancisce che solo la maacanz
di dichiarazione puo dar luogo alla nullita delitat salvo essere corretta in via suppletiva o
rimediale dalla successiva conferma. Diversamentéa né detto, se non implicitamente,
sull'inesistenza della dichiarazione ed a fronteuda dichiarazione falsa. Linesistenza della
concessione e elevata a condizione necessariambaiiza solo per poter confermare I'atto, ma non
condiziona il negozio quando gli estremi della @ssione, sia pure mendacemente, siano stati
inseriti nel contratto, rispettando cosi la pregone formale. A questo proposito ha ricordato la
sentenza della Cassazione n. 8147 del 2000, ladafteena “Dalla lettera della legge emerge un
guadro ove lirregolarita del bene non rileva pér ma solo in quanto preclude la conferma
dell'atto. Simmetricamente la regolarita del beo#csil profilo urbanistico non rileva di per séam
solo in quanto consente la conferma dell’atto”. Qaeapporto conferma-dichiarazione appare cosi
riscontrato da questa decisione. Ha voluto anafwedare che la tesi sostanzialistica non si € hasat
solo sul ricorso alla nullita virtuale di cui altta1418, comma 1, cod. civ., ma alcuni autori leann
utilizzato il secondo comma per giustificarla. Qaesmpostazione, seguita da parte della
giurisprudenza di merito, assume che in realtaidraerebbe di fronte ad un contratto di
trasferimento di immobile abusivo nullo, perchésaeebbe illecito 'oggetto, in quanto prodotto di
un reato, ovvero l'edificazione abusiva. Secondaltariore opinione, ci si troverebbe di fronte ad
un’'impossibilita giuridica relativa all'oggetto detontratto per assenza del provvedimento
concessorio. Ha espresso le sue perplessita imoneaiché una nullita per una supposta illiceita o
per impossibilita dell’oggetto dovrebbe sussistareelazione a tutti gli atti di trasferimento die
bene e non solo per alcuni. Ha riferito anche cearebbe arduo ritenere che il Legislatore abbia
considerato valido un negozio giuridico conteneahthiarazioni e allegazioni false e non valido un
negozio giuridico che non contenga, pur in presafeaitolo edilizio, le relative dichiarazioni o
allegazioni. Questa obiezione ritenuta fondata sopera la lettera della legge che riconnette la
nullita alla sola mancanza della dichiarazione ®erd@na una lettura “superletterale” del disposto
normativo richiamata anche dalla sentenza dellss&asne n. 16876 del 2013. Questa, infatti,
riporta che “I canoni normativi dell’interpretaziemella legge non consentono di attribuire al testo
normativo che prescinda o superi le espressiomdbrin cui si articola”. La normativa, quindi, non
contrasta l'abusivismo? In realta si prevede ltesiga di una dichiarazione che espone il
dichiarante a responsabilita di tipo civilistico aoche penali. Essa, quindi, contrasta I'abusivismo
sia pure indirettamente, essendo il mendacio pulaitaliritto penale.

Ha, quindi, richiamato I'ordinanza di rimessioné pento in cui sostiene che la nullita virtuale non
trova riscontro nel dettato normativo ed esponegigrente in buona fede al pregiudizio della
perdita dell'immobile e lo puo costringere al reetgpdel prezzo versato. Ha evidenziato che se la
stipula del contratto risale a piu di 10 anni pridedla sentenza dichiarativa della nullita, si sara
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maturata anche la prescrizione delle azioni dittesbne e cio comporta la perdita dell’'immobile e
del denaro versato per I'acquisiafatti, non puo dirsi che la decorrenza della prescrizione possa
decorrere solo dalla sentenza, poiché questa atdrandichiarativa, quindi, € dalla data dell’atto
che decorre la prescrizione. Cio rappresenta ummaegto da tenere ben presente nel bilanciamento
degli interessi, poiché sussiste un problema deriezza fattuale per il recupero somme, anche
prima della prescrizione. A questo grave pregiwdiger I'acquirente corrisponde un vantaggio
enorme da parte del venditore che, a seguito deltaratoria della nullita, avra il diritto di rieere
indietro il bene, ma anche di poterne disporretpstamento o legato. Paradossalmente cosi viene
“premiato” chi ha posto in essere I'abuso ediligiohe ha reso anche la dichiarazione mendace.

Ha posto anche I'eventualita che si possa consigldiacquirente non incolpevole, poiché egli
poteva controllare se la dichiarazione resa fasseata falsa; cio non supporta la tesi della nullita
sostanziale ma solo quella che circoscrive il asaento del danno da parte dell’acquirente nei
confronti del venditore. In definitiva, I'accedeadl’ipotesi di una nullita sostanziale dell’atto di
trasferimento dellimmobile abusivamente realizzatoon menzione formale dei titoli abilitativi,
ma sostanzialmente non in regola con il titolo @ssorio - comporta il sacrificio integrale delle
esigenze di tutela dell’acquirente, specie in bufate, ad una supposta esigenza prioritaria di
contrasto all’abusivismo, peraltro non chiarameidavabile dalla lettera della legge. Cosi facendo
si favorisce evidentemente il venditore “colpevoligl’abuso edilizio e del mendacio. La tesi
sostanzialistica determina un’enorme incertezzaratppa sia al giudice che al notaio, poiché
obbliga necessariamente a distinguere gli abusigsiie quelli secondari. | primi forieri di nullita
mentre gli altri la potrebbero escludere. Richiadarancora l'ordinanza di rimessione, ha
evidenziato come sul piano teorico queste diffezemzpaiano nitide, mentre sul piano applicativo
in una fattispecie concreta, possono implicare pmchi margini di opinabilita. Ha aggiunto, infine
che il confine normativo stabilito per 'incommaeabilita degli immobili abusivi deve essere certo
se non si vuole rischiare di ledere irragionevoltedinteresse, anch’esso di carattere generade all
certa e sicura circolazione dei diritti reali imnil@si. Cosi accogliere la tesi sostanzialisticdlale
nullita, impone il compito - non certo agevole parterprete - che tale confine sia tracciato con
estrema sicurezza, onde evitare che si pregiudicleressi che vanno ben oltre la lotta
all’'abusivismo edilizio per il tramite di una sumgpa nullitd sostanziale rinvenibile nelle norme
citate.

Il Prof. Cataudella, nella sua veste di moderatieledibattito, ha rilevato I'analiticita delle ragii a
favore della tesi formale rispetto a quella sostaz ponendo l'accento su tutti i dati che
potrebbero contrastare la soluzione sostanziaistienendo conto delle conseguenze ad essa
correlate.

E’ intervenuto, quindi, il Notaio in Zagarolo (Roin&iuseppe Trapani, che ha ringraziato la
Formazione e la Fondazione del notariato per dligmanvito. Ha affermato di trattare da molti anni
la questione in argomento, ritenuta frutto di unpesfetazione normativa per il sovrapporsi di dati
normativi penalistici, civilistici ed amministrativnon coerenti, neanche al loro interno, che
generano confusione agli interpreti di ciascunaeneat Ha ribadito, richiamando l'intervento del
Prof. Monticelli, che i confini dellincommercialitih degli immobili abusivi devono essere certi,
trattandosi di una materia molto delicata per $tnm Paese. || mercato immobiliare € importante
anche a fini del PIL e dell’accesso al credito. titmrdato I'art. 15 della legge “Bucalossi”’ che
teneva in considerazione un atteggiamento soggedi®’acquirente insieme ad altre due norme
cardine (art. 40, I. n. 47 del 1985, vigente nehom 2 e l'art. 17, medesima legge, poi confluito
nell'art. 46 del Testo Unico dell'Edilizia) che sbno succedute e danno il segno del mutamento di
visione nel tempo. Analoga disposizione, per ie®irsi puo rinvenire nell'art. 30. Secondo le
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norme in esame sono nulli e non possono essereladtigli atti tra vivi di trasferimento, di
costituzione o scioglimento della comunione ditdireali. Tale nullita, depauperata da quel poofil
soggettivistico presente nella legge “Bucalossileg@ata oggi alla mancanza o al difetto della
dichiarazione dell’'alienante sugli estremi della@essione ad edificare o del condono edilizio o
della domanda di detto condono.

Ha ricordato, ancora, come la nullita sia legatauad dichiarazione e riguardi sia l'interesse
pubblico di contrasto all’abusivismo che l'interesgell’acquirente alla sicurezza dell'acquisto.
L'ordinanza di rimessione ha una vicenda alla lzdseé paradigmatica della conflittualita delle due
diverse tutele. Ha riferito, quindi, che la questéoha ad oggetto un titolo edilizio di tipo
concessorio che non viene analizzato dal relat@éodlinanza e l'esecuzione di lavori di
ristrutturazione successivi al titolo sui quallpadtesso modo, non ci si € soffermati nel rimettar
guestione, mentre ha sottolineato I'esistenza idtdfesse di un terzo a far dichiarare la nullita
dell'atto. Ha proseguito citando, inoltre, i vizeéltlatto amministrativo ai sensi della |. n. 241l de
1990 (nullita ed annullabilitd) il cui accertamento riservato all’Autorita giurisdizionale
amministrativa; ha evocato la vigenza degli artt. 4 e 5 della |. n. 2248, All. E, del 1865 che
dispongono la disapplicazione degli atti ammintstraassunti in violazione di legge, potere di cui
il notaio non pud certamentisporre; quindi ha citato, in materia penale, la sentenza a Sezioni
Unite “Garufi” del 2002 nella quale si e dato unncetto diverso della disapplicazione, non
possibile in peius, ma relativa alla possibilita da parte del giudipenale di conformare
astrattamente la fattispecie al dato normativo ipte\e la relativa possibilita di disapplicaziore d
parte del giudice civile. Dato il quadro normatigbriferimento, ha proseguito con l'indicazione
dell'art. 40 della I. n. 47 del 1985 sulle dichizitni rese prima del 1967, poiché, allindomanilael
legge Ponte, si era verificato I'estensione deifieazione dai centri urbani alle campagne e |l
Legislatore si era preoccupato di prevedere andasiiin cui non fosse possibile rinvenire i titoli
edificatori, non piu rintracciabili negli uffici gablici, attraverso il principio costituzionale di
collaborazione dei privati con la P.A., attraversm strumento che, prima, fosse assistito dalla
legge n. 15 del 1968 e, oggi, dalla |. n. 445 d@€lIRe che consentisse di coniugare le esigenza dell
circolazione con quelle del controllo del territoril cedente o il condividente potra, nel caso di
edificio la cui costruzione € iniziata anteriormeiad | settembre 1967, in virtu di regolare licenza
edilizia alternativamente — senza alcuna conseguenardine alla legittimita dell’atto dispositivo
limitarsi a formulare la dichiarazione di anteriarprevista dalla legge, senza alcuna menziona dell
licenza o piuttosto menzionarla esattamente coditazione della data e del protocollo. Su questo
punto ha citato la recente sentenza del Consigli®tdto n. 5988 del 19.10.2018, che détta
esattamente le regole di condotta che il notaieedmguire nel controllare e suggerire la suddetta
dichiarazione. Questa ultima puo prescindere datlaformita del fabbricato dallo strumento
edilizio.

Ha evidenziato anche come le riforme intervenwdpetto alle leggi sull’edilizia e la tipologia degl
interventi urbanistici, sino al d.lgs. n. 222 d6lLB, siano state ben 133 (di cui 77 sono statdejuel
relative alla parte di interesse per i notai): ipeEahente una modifica ogni 23 giorni, seconda
solamente alla disciplina del'lRPEF che consemteodtarne una ogni 13 giorni. Tale situazione di
grande incertezza ha stimolato il Legislatore adirare la materia e, per esempio, nell’allegato A
del d.lgs. n. 222 del 2016 si ha un’esatta defomeidegli interventi edilizi ovvero nella G.U. del
7.4.2018, parte I, n. 81, si puo rinvenire la defone delle parole che rappresentano solo l'inizio
trattandosi dell’edilizia libera che non contempla abusi di cui si tratta. Nel 2016 si € voluto
creare un regolamento edilizio comune, rilevatalileersita linguistica utilizzata nei Comuni, e
quindi, nella conferenza unificata delle Regioniésiformato un glossario urbanistico molto
complesso, adottato sinora da pochi Comuni. A dmame ulteriormente il panorama e intervenuta
la legislazione regionalegx art. 117 Cost., con concetti giuridici diversi ai @li strumenti
urbanistici attribuiscono valenza, non interprefatima normativa e che, conseguentemente,
differiscono a seconda della localita. Nell'art., 46n. 47 del 1985, é stata inserita una norma al
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comma 5bis dell’art. 56 che fa riferimento all’estensioneldehenzioni a pena di nullita dell’atto
anche relativamente agli interventi edilizi pretigdl’art. 23, comma 1, poi modificato all’art.22
comma 3, T.U.E. a cui & poi seguita una numerazioaé che non coincide con il numero dei
commi; analogamente tra il 2014 e 2016, si € verificata la sostituaatell’acronimo D.l.A. con la
S.C.ILLA., dimenticando I'esistenza di ulteriori ipsi di D.I.A., creando cosi ulteriore confusioné s
dato normativo rilevato come errato anche sul“htmrmattiva”. Lo stesso problema lo ha rilevato
nell'art. 44, I. n. 47 del 1985, in materia penaten una possibile abrogazione del reato che
nessuno sembra aver rilevato. Il problema relatiNa circolazione degli immobili ha avuto una
ricaduta anche nelle altre tre norme speculari cbane 48 (allaccio ai pubblici servizi), I'art.44
(norma penalistica) e il vecchio art. 21 (normecigiénare per i notai). Questo e il quadro della
complessita della materia, non solo definitoria amche di tipo sostanziale perché, dal dato
testuale, oggi € molto difficile rilevare nel tempgaali norme fossero applicabili. Si puo dire,
quindi, che esistano tre macro-aree rispetto alotiedificatorio primario: la prima relativa alle
dichiarazioniante 1967, la secondaost 1967 con i provvedimenti concessori espressi gaali
licenza o concessione edilizia e il permesso diraws anche con il silenzio assenso unitamente ad
una serie di particolarita estremamente sofistjcatfne, la terza relativa alla super-D.l.A. in
relazione ad opere realizzate ai sensi dell’art.céthnma 3, del.U.E., secondo il dato normativo
vigente sino al 10 dicembre 2016. Dal 11 diceml@@&62cambia ancora il dato normativo, poiché il
dato di riferimento e rappresentato non piu dallges-D.I.A ma dalla super-S.C.I.A.. Sul
provvedimento abilitativo in sanatoria, invece dgisa far riferimento agli estremi della domanda di
condono. Ha voluto ricordare anche come, oltreitalot primario possano intervenire delle
modifiche quali le varianti essenziali che incidad titolo primario o un rinnovo del permesso di
costruire ovvero ancora l'esistenza di una norma dimostri come il dato della conformita
sostanziale non sia stato richiesto dal legislatbagt. 46, comma 2, |. n. 47 del 1985. Essa fa
riferimento all’art. 38 del T.U.E., rispetto allaromercializzazione di un immobile il cui titolo sia
stato annullato con l'irrogazione di una sanzioeeymiaria, in questo caso bisognera indicare, a
pena di nullita nell’atto, che sia stata pagatandjyunon é richiesta espressamente alcuna regolari
urbanistica. La nostra legislazione si € impossatain dato oggettivo che e la dichiarazione che
consente la circolazione dellimmobile.

Il vero problema & pero rappresentato dal conabttistrutturazione cd. “pesante”, la cui menzione
e obbligatoria, al pari degli interventi previsti'at. 23, comma 1, lett. b) e c), T.U.E.. Questo
concetto € molto criticato dagli urbanisti, comepibf. Urbani, il quale ritiene che esso stesso
andrebbe “ristrutturato”. La realta € molto variegdanto che anche il Consiglio di Stato non ha
ancora trovato una linea comune tra le diverseosesulla ristrutturazione pesante: ci si divide tr
conservativa o ricostruttiva. Ha rilevato come dmmma 1 dell’art. 23 comporta difficolta
interpretative per “lassommarsi” di e ed o, rendimme cosi particolarmente difficoltosa
'applicazione in concreto. Ha concluso infine,eviando come il dato normativo sia molto
articolato e spesso non coerente. Il meccanismnia delttura “dichiarazione-conferma”, invece, é
un meccanismo perfetto perché fondato sulla diahiane e sulla presenza del titolo: I'assenza
della dichiarazione & confermabile nella misurain sia presente il titolo. Il sistema appare cosi
avere gli strumenti per la tutela dell’'acquiremdequesto proposito, ha ricordato la norma, poco
utilizzata, dell’art. 134, comma 2, T.U.E. che pamelimite decadenziale all’azione di risarcimento
in materia urbanistica. Le soluzioni sono diverge e relative azioni eventualmente esperibili e la
mano pubblica, da parte sua, potra tutelarsi ctemianti amministrativi o penali, giungendo sino
alla confisca dellimmobile. La I. n. 222 ha ingerper la prima volta il requisito della conformita
sostanziale in materia di agibilitd. L'art. 24 THJ.¢ stato completamente riscritto e cio conferma
che tale requisito non e richiesto per la circalaei commerciale degli immobili: la legge, infatti,
impone solo la presenza della dichiarazione in atti

Il Prof. Cataudella ha ringraziato rilevando lachiezza della relazione, che dimostra quanto sia
complesso il materiale da esaminare, tanto da remditficile I'individuazione di una conclusione.
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E’ intervenuta, quindi, la dott.s<aeleste Natoli, dichiarata idonea alle funzioni notarili, che ha
preliminarmente ringraziato il Cons. Giacalone 'dulito ed il Prof. Scognamiglio dell’Universita
di Tor Vergata, ove svolge il proprio dottorato micerca per l'opportunita offertale con la
partecipazione a questo incontro. Il dibattito kdaoggetto questioni affrontate in una sua nota di
commento all’'ordinanza di rimessione oggi in distoige, in corso do pubblicazione sulla rivista
Nuova Giurisprudenza Civile Commentata. Lo scopo del suo intervento e stato quello di targo’

il punto della situazione sulle ragioni giuridickettese alla diverse prospettazioni della nullita
guale solo formale o anche sostanziale, ovveranda il Cons. Cosentino sulla “sostanziazione”
della tesi formalistica, come una sorta di nuliéatuale. Cio non & un caso, come detto dal notaio
Rizzi su Federnotizie dell'agosto 2018. Si e volatar dignita ai rilievi critici sollevati dai
sostenitori della tesi sostanzialistica della mallirbanistica e riaffermare I'importanza di ancera
l'interpretazione al quadro normativo di riferimenGli artt. 40 della |. n. 47 del 1985 e 46 del
d.P.R. n. 380 del 2001 sono relativi ad atti chensihic et nunc traslativi, costitutivi e di
scioglimento di comunioni su diritti reali, non esglovi spazi testuali per altre interpretazioni.

| sostenitori della tesi sostanzialistica, facemifierimento alle sentenze della cassazione n. 23591
del 17.10.2013 e n. 25811 del 05.12.2014, hanmoraéto la necessita di guardare al dato testuale.
Essi hanno anche dato uno spunto critico, valutalntddto che, se puo dirsi - come osservato dal
Prof. Monticelli - che non esista una norma impeeatli legge che pone un divieto in ordine ad
abusi dal punto di vista prettamente sostanzialg, gssendoci una validita formale dell'atto,
sussiste un principio generale che osterebbe allanmercializzazione “libera” degli immobili
abusivi. Laratio sottesa alla disciplina in materia urbanisticauélla di mettere I'acquirente nelle
condizioni, con il ministero del notaio che garaoé che I'atto abbia pubblica fede, di sapere quale
sia la condizione edilizia dellimmobile oggetto @bmpravendita, anche nei rapporti futuri con la
P.A. per eventuali interventi che volesse effettudl fatto che venga colpita la mera carenza
documentale e affermazione del fatto che il Legista si sia voluto occupare del piu,
inevitabilmente ricomprendendo il meno, perché m@limento in cui si va a effettuare una
dichiarazione dinanzi ad un pubblico ufficiale, icahdo gli estremi di un titolo edilizio,
necessariamente le norme penali ed amministrategepvano le assunzioni di responsabilita in tal
senso da parte del dichiarante, ma non si puoaaeriad utilizzare lo strumento della nullita per
arrivare a rendere incerto il sistema giuridico tdaifici commerciali degli immobili in genere. Cio
assume una particolare importanza poiché, anchHa redente sentenza n. 10297 del 26 aprile
2017, affermare I'esistenza di una nullita virtuiahgplica necessariamente bloccare sin dal principio
anche la fattispecie delle trattative qualificatee possono essere precedute dalla contrattazione
preliminare e, in particolar modo, impedisce albtp- intenzionate ad assumere un impegno
giuridico alla stipula di un contratto definitivadi poter anche sanaez post un abuso, ricorrendo
allo strumento della sanatoria a regime di cuiadll’36 del d.P.R. n. 380 del 2001. Dando una
lettura restrittiva della nullita urbanistica, irveg sarebbe possibile farlo durante la fase claailla
stipula del contratto preliminare a quella del digfro. Ove non si riuscisse a sanare I'abuso, si
verserebbe in un’ipotesi di impedimento giuridiandutte le tutele del caso, finanche ad ottenere
una sentenza costitutiva degli effetti del defuwti eventualmente non concluso ai sensi dell’art.
2932 cod. civ.. Un’altra osservazione che era statda dai sostenitori della tesi sostanzialistica
proprio il “cambio di rotta” rispetto alla legge tiBalossi” effettuato, come detto dal notaio Trapani
prima con la legge del 1985 e successivamente lab®.R. del 2001. L'art. 15 della |. n. 15 del
1967 lasciava totalmente alla scelta discrezionaldguona o mala fede, dello stesso acquirente
I'affermazione di una validita del contratto suépupposto che dichiarasse di essere consapevole di
uno stato di abuso edilizio. Essa ha rappresentadoscelta di campo che voleva necessariamente
distaccare I'ambito sostanzialistico da quello falistico, al contrario, il Legislatore, nel 1985
prima e poi nel 2001, ha affermato la necessitaehzionare il titolo edilizio abilitativo. Questa e
una scelta che non vuole necessariamente portasteasto la tesi formale con quella sostanziale,
ma affermare necessariamente che la validita farn@all’espressione “specchio” di quella
sostanziale o almeno questo € quello che vieneadath di fronte al notaio e bisogna attenercisi
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nella circolazione commerciale degli immobili. Uitesiore argomento e quello relativo alla
conferma dell’atto nullo, poiché affermare cheiaina nullith sostanziale implica inevitabilmente,
come le stesse decisioni della Corte di cassazieh013 e 2014, che sia da escludere che l'atto
possa essere confermabile. Cio perché ovviamenggiéh caso, oltre ad andare contro il testo di
legge, ci sarebbe una situazione di sostanzialscatite non puo essere certamente sanata con una
conferma ed €& anche l'affermazione del fatto deltem necessita di duplicare le sanzioni. La
sanzione € unica e colpisce la carenza documenthld.egislatore coerentemente, non
contraddicendo mai sé stesso, garantisce la pligsiiiuna confermax post anche perché si tiene
in conto il fatto che, se si affermasse la tesiadalllitd sostanziale, si dovrebbe arrivare non
soltanto ad estendere - cosa assolutamente nan-dédpplicazione della sanzione, non soltanto
agli attimortis causa ed alla contrattazione preliminare. Cosi facesddarebbe un’interpretazione
contra legem rispetto ai commi 5 e 6 dell’art. 46 del d.P.R3B0 del 2001 che fanno riferimento
alle cessioni coattive in sede di procedure eseewncorsuali individuali. In questi ultimi casi e
espressamente detto che la nullitd urbanisticatrova ospitalita ed anzi viene data la possibilita
all’'acquirente, proprio perché non ci sono ragidniolerlo tutelare oltremodo da abusi da parte
dell'alienante nel corso di una procedura che éposta alla direzione dell’Autorita giudiziaria,
garantendogli sempre la possibilitd, ove sussesteohformita anche sostanziale dell'immobile, di
poter sanare I'abuso con la richiesta di un permésssanatoria nei 120 giorni successivi alla
notifica del decreto emesso da parte dellA.G..ulamo, ha ricordato la scelta fuori sistema
effettuata dal Legislatore per gli immobili costrygrima del primo settembre 1967. In questo caso
il Legislatore si “accontenta” - per ragioni di gmsnze di scelte politiche effettuate a monte -adell
dichiarazione sostitutiva di atto notorio, con @sgabilita penali ed amministrative del dichiarante
che non faccia alcun riferimento agli estremi tilti edilizio abilitativo, ma piu semplicementeaall
data di inizio lavori. Cido é fondamentale per coematere che quando il Legislatore ha voluto
prescindere dall’aspetto sostanzialistico lo haofatHa concluso, infine, ricordando come
'ordinanza di rimessione ha affermato che la selia natura sostanziale della nullita rischierebbe
di demandare il sindacato di validita dell’atto @utazioni quali quelle legate alla diversa portata
delle irregolarita edilizie che, sul piano operatipotrebbero risultare quantomeno opinabile. Gli
accertamenti in punto di gravita degli abusi ediipno infatti per legge di competenza delle
amministrazioni locali, spesso legate a paramein sempre univoci ed idonei ad orientare con
chiarezza e certezza le valutazioni dei tecniciedearti contraenti e dello stesso notaio rogante,
oltre che, in definitiva, del giudice amministrativ

Il Prof. Cataudella ha ringraziato per I'esposiaatella tematica e della prospettazione delle sue
considerazioni. Ha sottolineato I'esistenza di vobfema di terminologia sulla nullita sostanziale,
formale e testuale. Questa ultima, come e statadotta, € una novita. Normalmente e stata
contrapposta alla virtuale, quindi, sarebbe coornglente a quella formale, se considerata solo in sé
e per sé come dichiarazione, a meno che non siaviogtodurre un nuovo concetto di “testuale”,
come cio che é stato detto o scritto, mentre enféde” cio che risulta dall’atto. Non e formale, ma
virtuale, cio che non risulta nellimmediato e ckiepud evincere successivamente. Ci sono state
anche altre scelte terminologiche in dottrina: imiltio si parlava di nullitd documentale o

documentaria.

Una prima considerazione, ha sostenuto, puo faisiiraiti interpretativi nell'individuazione dei

casi di nullitd. Essa & una sanzione importanteresin puo estendere analogicamente la nullita. Si
potrebbe pensare, invece, ad una interpretaziotens®ga nel senso che, se si trovano casi
identificabili, si pud estendere la nullita a quefer quanto riguarda nello specifico le nullita
edilizie, la norma cita la mancanza di concessupnadi si potrebbe essere tentati di dire che non
sia possibile andare oltre la mancanza di dettm &¢ accanto a tale assenza si aggiungesse una
serie ulteriore di ipotesi si rileverebbe la nallianche laddove, invece, non e prevista. Cio non
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sembra ammissibile in astratto. Si potrebbe tentaménterpretazione estensiva, ritenendo
sostanzialmente parificabile il fatto che manchidacessione a che una concessione ci sia, ma cosi
difforme rispetto a quanto costruito, che non siagile ricollegarla all’edificio. Bisogna, inodty
evitare la tentazione di utilizzare lipotesi diammissibilita di sanatoria per farne una
catalogazione delle ipotesi di nullita. Non si delMoe andare oltre allammissione di una nullita per
mancanza assoluta di concessione o per I'impogailal ricollegare I'edificio alla concessione.
Seguita questa linea, alcuni problemi possono dssiti, perché non si dovrebbe avere a che fare
con la necessita di un controllo puntuale delld@anita dell’edificio alla concessione che, come si
e qui detto, puo risultare difficilissimo. A quespointo, I'esigenza dell’acquirente di evitare la
nullita del contratto concluso puo essere soddstatitando che la difformita, anche grave rispetto
alla concessione, non puo dar luogo a detta nulRi@narrebbe cosi solo il problema della
mancanza di concessione. Si potrebbe anche déresibtano due tipi di nullitd: una sostanziale e
una formale. Non una nullita sostanziale che pamnanifesta diversamente, quanto una nullita
formale per la quale sono dettate regole ben peaiscui il notaio si deve attenere. Se le
dichiarazioni mancano allora il contratto € nud@canto a cio si puo ancora tentare di individuare
le nullita sostanziali, come ben detto dal Prof.ntiicelli.

Il discorso notarile della nullita testuale serveoatenere un diverso tipo di nullita, cioé unditaul
che richiede la veridicita della dichiarazione @gare una questione terminologica. Un argomento
a favore della tesi sostanzialistica, comunque ¢hexisivo, € quello della sanatoria, che pero puo
essere comungque sostenibile. Se si vuole amméd#teyanatoria della nullita formale quando c’e
corrispondenza con la concessione edilizia, sempake senso di esistenza della stessa, si
contribuisce ad ammettere I'esistenza di una @ubibstanziale. Si potrebbe anche dire che la
trascrizione degli atti comporti che I'atto nullegb 5 anni si possa consolidare se non ci sono
domande dirette a dichiararne la nullita e chela’garanzia dei terzi acquirenti in buona fede. Un
ulteriore problema si potrebbe porre nel casofdita della sanatoria del condono edilizio laddove
si possa configurare 0 meno un’ipotesi di nullid@ravvenuta. Un richiamo allatio della legge

del 1985 rispetto a quella antecedente e ulterintenetile per poter discutere dell’affermazione che
la ratio principale sarebbe stata radicalmente modificaia detto sulla normativa che prevede la
nullita, con riferimento alla legge n. 10 del 19€he questa fa leva sulla conoscenza o0 meno
dell'acquirente della mancanza della concessiomkeegsere puntigliosi, il discrimine non si pone
sul fatto della conoscenza o meno, ma cio checsi iella legge € che non risulti dagli atti che non
sussistesse la concessione. Non é detto, perdyorhasultando dagli atti, I'acquirente non fosse a
conoscenza della non sussistenza della concessigreblema, quindi, e della conoscenza come
emergente dall’atto. Raffrontando questa normatima la successiva, si giunge alla conclusione
che questa ultima ha posto prioritariamente laalati’abusivismo, come principio generale di
carattere pubblico, mentre la precedente tenevéo adell’interesse dell’acquirente. Dalla natura
dellaratio della normativa precedente, si trae la conclusareesi trattasse di una nullita relativa,
mentre non é detto che con la nuova si tratti resge@smente di nullita assoluta. Rispetto alla legge
del passato che ha usato una formulazione moltapipia, oggi invece se ne rileva una molto piu
precisa, con una serie fondamentale di esclusi@ggi, nel disporre I'obbligatorieta delle
dichiarazioni o allegazioni in capo all'alienansg,e voluto tutelare I'acquirente consentendogli di
conoscere cosi la situazione giuridica dellimmebID’altro canto, quando si € citata la legge del
1985, l'atto non solo e stato considerato nullo, moa poteva neanche essere ricevuto dal notaio,
quindi, si sarebbe forse potuto chiedere anche siha@ccertasse l'effettiva esistenza della
concessione. Cosi oggi non e possibile affermages@preminente il contrasto all’abusivismo che
certamente c’'e, ma unitamente a quella dell’acqtérelLa giurisprudenza, considerando la nullita
in questione come relativa, ha segnalato il mutamdiratio tra la vecchia e la nuova normativa,
affermando anche che la tutela primaria € del stggequirente. Cio consentirebbe all’acquirente
di avere uno strumento per scegliere se farlo ofada, non favorendo cosi I'alienante che, anche
in buona fede, rende una dichiarazione che puceaeeme ben detto, conseguenze molto gravi.
Ha concluso, quindi, affermando che una soluzionguesto tipo potrebbe avere quegli effetti
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mediali che si cerca di raggiungere, tutelandoglmente ed evitando I'assurdo che, con una
dichiarazione falsa, si finisca con il determindenullita dell'atto con conseguenze certamente
meno gravi ed onerose.
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