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Preliminare
di vendita,
non serve
titolo edilizio

CASSAZIONE

La mancata menzione
produce nullita solo
nei contratti traslativi

Angelo Di Sapio
Daniele Muritano

Ledisposizioni che impongonola
menzione dei titoli edilizi negliatti
di trasferimento di immobili non
siapplicanoaipreliminaridiven-
dita, persinoper gliimmeobili abu-
sivi. Lo afferma la Cassazione
(6685 /2019), che limita la nullita ai
soli contratti con effetti traslativi.
Nessuna nullita per i contratti con
efficacia obbligatoria, quale il pre-
liminare di vendita.

Stipulatonel 1996 un prelimi-
nare, il promissario acquirente
conveniva in giudizio il promit-
tente venditore per ottenere
I’esecuzione in forma specifica
dell’obbligo di contrarre o in su-
bordine la risoluzione per ina-
dempimento, con condannaalla
restituzione del doppio dellaca-
parra e al risarcimento danni.

Il promittente venditore chiede-
vaanch’egli,inviariconvenziona-
le, la risoluzione per inadempi-
mento. Accolta in primo grado la
domanda del promittente vendito-
re, la Corte d’appello di Bari
(1494/2014), accertatalarealizza-
zione del fabbricato dopoil 16 mar-
Z01985 erilevato che essorisultava
costruitoinassenzadititolo edili-
zioeinviolazione dello strumento
urbanistico vigente, riformava la
sentenza di primo grado e dichia-
rava la nullita del preliminare per
contrarietd a norme imperative.

Il promittente venditore ricorre-
vain Cassazione. Asuodirelafatti-
specie e disciplinata dall’articolo 15,
comma 7 della legge Bucalossi
(10/1977) il quale, prima di essere
stato superatodallalegge 47/1985,
prevedeva che «gli atti giuridici
aventi per oggetto unita edilizie co-
struite in assenza di concessione
sono nulli ove da essi non risulti
chel’acquirente era a conoscenza
della mancanza della concessio-
ne». La Cassazioneaccoglieil ricor-

soeannullaconrinviolasentenza
d’appello. Non accomoda, per ovvie
ragioni,lavicendasottol’'ombrello
dell’articolo 15, comma 7 dellalegge
Bucalossi, ma conferma cheicon-
tratti a effetti obbligatori sono
estranei all’ambito applicativo del-
le disposizioni che impongonone-
gli atti di trasferimento di immobili
la menzione dei titoli edilizi.

Per due ragioni: perché cio side-
sume dal tenore letterale della nor-
ma; perché, successivamente alla
stipula del preliminare, 'immobile
puo essere sanato o il venditore
puo produrre una dichiarazione
sostitutiva da cui risulti chela co-
struzione é iniziata prima dell’1 set-
tembre 1967 ¢, intal caso, il contrat-
to definitivo puo essere stipulato o
puo essere pronunciata sentenza ai
sensidell’articolo 2932 Codice civi-
le (Cassazione 14489/2005).

LaCortesiallineaal proprioorien-
tamento prevalente (28456/2013,
9318/2016,21942/2017€ 11659/2018),
smentendo alcuni precedenti
(28194/2013). Implicitamente, ma
chiaramente, esclude cheil prelimi-
narediunimmobile abusivosiainsé
nullo per illiceita dell’oggetto. Lo
sbocco, allora, potrebbe essere solo
I'inadempimento.

Direrisolubile o nullonon ¢lo
stesso: sonoin gioco la caparrae
il risarcimento del danno, che &
pienoin caso dirisoluzione, men-
tre e limitato all'interesse negati-
voin caso dinullita (articolo 1338
Codice civile).

I giudici d’appello, nel giudizio
dirinvio, dovranno peraltro atte-
nersi anche ai principi di diritto
scolpiti dalle Sezioni unite con la
sentenza 8230/2019 («Il Sole 24
Ore» del 23 e 26 marzo 2019). Ii
trasferimento coattivo sara dun-
que possibile solo in presenza di
una dichiarazione sostitutiva di
atto notorio, attestante chela co-
struzione dell’immobile & stata
iniziata anteriormente all’1 set-
tembre 1967 o di untitolo edilizio
(anchein sanatoria)reale eriferi-
bile a quell’immobile: su questo si
decidera la partita.
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