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Settima lezione
Commercializzazione dei terreni
(Milano 10 aprile 2007)

In questa settima lezione ci occupiamo dell'atiiviegoziale concernente i terreni.

Il testo unico, anche ai fini della commerciabilitdi terreni, non sembra aver portato alcuna
modifica di rilievo.

Per i terreni continua a valere, nella sostanzat. |18 della legge 47, ormai numerato come
art. 30 del testo unico, ma lasciato sostanzialengnatto.

L’art. 30 del testo unico — con effetto dal 30 giag2003, come ben sapete, in perfetta
sintonia con il precedente art. 18 della legge™ddl 1985, si occupa della lottizzazione abusiva,
della quale da la definizione al primo comma, dadebmmercializzazione dei terreni, interamente
impostata sull’allegazione del certificato di deatiione urbanistica.

Prosegue poi il secondo comma dell'articolo: "@ti taa vivi, sia in forma pubblica, sia in
forma privata, aventi ad oggetto trasferimento etitazione o scioglimento della comunione di
diritti reali relativi a terreni sono nulli e nomgsono essere stipulati né trascritti nei pubbdigistri
immobiliari ove agli atti stessi non sia allegdtaa@rtificato di destinazione urbanistica, contdeen
tutte le prescrizioni urbanistiche riguardanti darinteressata. Le disposizioni di cui al presente
comma non si applicano quando i terreni costituieqgaertinenze di edifici censiti nel nuovo catasto
edilizio urbano, purché la superficie complessiedl'atea di pertinenza medesima sia inferiore a
5.000 metri quadrati”.

1. Lottizzazione abusiva ed attivita notarile

Il concetto di lottizzazione implica la ripartizierdi un territorio inedificato in lotti, cioe in
porzioni di ridotte dimensioni, allo scopo di destile all’edificazione.

Prima della legge 47/1985 il legislatore non defnil concetto di lottizzazione abusiva, ma
si limitava a prevedere la lottizzazione di areseatite (art. 28 della legge 1150/1942) e a
sanzionare come reato I'inosservanza di questasi@pne (art. 41 legge 1150/1942).

La norma contenuta nell’art. 28 della legge urhizrasdel 1942 stabiliva che “fino a quando
non sia approvato il piano regolatore particolaiagge vietato procedere a lottizzazione dei térren
a scopo edilizio senza preventiva autorizzazione @emune”. L’espressione “procedere a
lottizzazione dei terreni a scopo edilizio” imphea un minimo di attivitd costruttiva, Ma é
importante rilevare che questa norma pretendevdechwtizzazione avesse come presupposto un
piano regolatore particolareggiato, che a sua vplEsupponeva a monte un piano regolatore
generale. Non tutti i Comuni disponevano di queistni, di complessa e lunga realizzazione.

Con la legge “ponte” del 1967 I'obbligo della liaanedilizia viene esteso a tutto il territorio
comunale. Cio ha determinato I'obbligo di stabilpi@ni di lottizzazione che intervenissero nelle
zone di espansione edilizia e contemporaneamepiani di lottizzazione si sono svincolati dai
piani particolareggiati e hanno acquistato vitaoaatna. L’enorme ampliamento concreto di questo
strumento ha avuto quale immediata conseguenzifilzolia effettiva di discernere le fattispecie
nelle quali di fatto l'attivita doveva essere reajokntata da quelle nelle quali cid non appariva
necessario, con la conseguenza che la eventudiezegsone in difetto di autorizzazione di
un’attivita materiale siffatta, importava la congegte configurazione di una lottizzazione abusiva.



In definitiva esisteva uno stato d’incertezza sujlalificazione del reato di lottizzazione
abusiva, derivante soprattutto dal fatto che viwra certa discrasia tra le norme e la prassedgéd
urbanistica prevedeva la convenzione di lottizzaei@come ipotesi integrativa rispetto al piano
particolareggiato, ma in effetti I'aspetto integratera risultato I'aspetto piu applicato nellalt@a
guando non addirittura superato dalla prassi dscilare concessioni edilizie anche in assenza di
piano lottizzatorio e quindi sostanzialmente sanandn provvedimento lottizzatorio mancante.

Ed allo scopo di arginare il ricorso allo strumenggoziale come atto preparatorio della
lottizzazione abusiva, si ricorreva allampliamentel concetto di lottizzazione abusiva,
gualificando questa anche come attivita purameegeziale.

E qui si poneva un primo problema: come coordinareatto negoziale giuridicamente
valido sul piano civilistico, con una fattispecienalmente rilevante? Come affermare che una
stessa attivita puo essere valida (sul piano stigh) ed illecita (sul piano penalistico)? La
difficolta era quella di trovare criteri di coor@dimento razionale di una stessa fattispecie sotto
diversificati angoli di responsabilita.

Tant’é vero che la giurisprudenza della Cassaz@iviee era restia ad ammettere la pura e
semplice lottizzazione abusiva negoziale e richiad@vece un minimo di attivita edificatoria,
anche solo progettuale, ma esistente; mentre tsprudenza della Cassazione penale ammetteva
la semplice operazione giuridica di frazionamergtyarea e di alienazione di singoli lotti, anche
senza opere visibili ed apprezzabili nella loro enatita, ed anche nel caso di mancata esecuzione
di opere di urbanizzazione.

A tutto cio si aggiungeva anche la difficolta dilideare nello svolgimento dell’attivita
professionale del notaio in materia negoziale archié in modo chiaro ricollegassero il suo operare
ad una fattispecie penalmente rilevante, anzichénadpura e semplice attivita professionale lecita.

E’ stato anche sotto la spinta di queste esigehed’art. 18 della legge 47/1985 ha tentato
di portare chiarezza in una materia oltremodo cemfsia sul piano normativo che sul piano
applicativo: lo ha fatto fornendo nel primo comrhadncetto di lottizzazione abusiva, differenziata
nelle due ipotesi di lottizzazione come alterazidiseca del territorio, e di lottizzazione come
frazionamento giuridico dei terreni conseguent@maiamento della situazione proprietaria.

Ma ad un tempo l'art. 18 della legge 47/1985 haatendi collocare I'attivita del notaio in
una posizione di sicurezza, sostanzialmente cgstnitiolo a rifiutare I'atto negoziale se privo di
certificato di destinazione urbanistica e (in posseza, anche se adesso non piu) a trasmettere in
ogni caso copia dell’atto ricevuto al sindaco dehf@ne ove e situato I'immobile, se questo ha
superficie inferiore ai 10 mila metri quadrati. feto il dilemma della discrasia tra atto valido
civilisticamente e atto sanzionabile penalment¢atosdall’art. 18 della legge 47/1985 deciso nel
senso di una netta distinzione delle due consegueinz modo peraltro da evitare che esse
conseguenze trovassero necessaria contemporarigazppe.

Questa conclusione appare adeguatamente suppodalla seguente autorevole
affermazione della Corte Costituzionale (ordinanz&95 del 1989): “una volta che il pubblico
ufficiale ha compiuto gli atti che la legge reputlonei ad impedire il reato, ogni ulteriore
intromissione nell’atteggiamento interiore del seijg agente equivarrebbe a punire le intenzioni
anche quando queste non si manifestano in atti@stieonei a conseguire I'evento vietato”.

Una lucida posizione sul problema assume Bottarguale afferma che il legislatore del
1985, pur conservando la fattispecie della lotzrnae abusiva negoziale, ha inteso affrancare dal
reato il notaio, nella sostanza scaricando sulbatit comunale, quella propriamente preposta alla
regolamentazione del territorio, il compito di fauce sulla vicenda lottizzatoria sul piano
amministrativo, con il forte strumento della confidell'area abusivamente lottizzata al patrimonio
del Comune. Detto Autore ha chiaramente precisé® it legislatore, in ordine ai terreni, a
differenza di quanto avviene per la commercializzae dei fabbricati, ha nettamente distinto
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l'aspetto della commerciabilita, consentendola coque, dall'aspetto penale, ammettendo che
un’area abusivamente lottizzata sia negoziata,aneemporaneamente imponendo al notaio, con la
trasmissione di copia dell’atto al Comune, un cortgroento in grado di porre fine all'intrapresa
illecita. Ed evidentemente se si accetta questaisne in punto logico, occorre concludere che
I'atto notarile non sara mai, per se stesso, stniondi lottizzazione tale da richiamare in causa la
responsabilita penale del notaio.

Si é avuto modo, ancora, di precisare che I'altiviegoziale, se valida ove osservato con
scrupolo I'art. 18 della legge 47/1985, non puo dake luogo, valutata in se stessa, in astrat cio
ad illecito penale; perché vi sia quest'ultimo rnomstera mai la semplice attivita di rogito, ma
occorrera anche un comportamento ulteriorequid pluris che ponga il notaio nella posizione di
correo nel reato di lottizzazione abusiva. E savhasto dando la dimostrazione di questo
supplemento di attivita che potra chiamarsi in eaaische la responsabilita notarile, in aggiunta a
guella degli autori primari del reato in discorso.

Non bastera, insomma, una semplice conoscenza pe#aibile esistenza dell'attivita
delittuosa di altri per coinvolgere il notaio, mecorrera un effettivo contributo del notaio stesso
alla realizzazione del reato.

La Cassazione penale si € occupata di recenteraldiema (con una sentenza del dicembre
2000, la n. 12989) stabilendo che "in tema di zatizione abusiva sussiste la responsabilita del
notaio rogante, a titolo di concorso nel reato ui al'art. 18 legge 28 febbraio 1985 n. 47, ove
risulti la cosciente e volontaria partecipaziona altegrazione del reato in questione, desumibile
dalla dimensione complessiva strutturale di ogmgsio atto, dal sistema negoziale predisposto per
eludere specifiche prescrizioni degli strumentiaumistici (quali la minima unita culturale), dalla
stipulazione diluita nel tempo di vari atti da adegli stessi venditori per il medesimo terreno”.

E non si tiene conto delle sentenze nelle qualCdssazione penale rinuncia a prendere
posizione sul problema, trincerandosi dietro laiziose piu defilata che a suo giudizio verrebbe ad
assumere il notaio chiamato ad autenticare untwserprivata.

2. Tipologia negoziale

Per quanto attiene alla tipologia di atti prevdila norma, valgono le stesse conclusioni
svolte in precedenza in ordine alla tipologia neégjezconcernente la commercializzazione dei
fabbricati: deve trattarsi di atti tra vivi e nortausa di morte; deve trattarsi di atti con effiedili e
non di atti con effetti obbligatori; deve trattadsiatti negoziali e non di atti giudiziari.

Sono comungue previste eccezioni che possono iedsumersi: a) divisioni ereditarie; b)
donazioni fra coniugi e fra parenti in linea rettaatti costitutivi, modificativi od estintivi diiritti
reali di garanzia e di servitu. Tutte queste categali atti non richiedono, ai fini della
commerciabilita, I'allegazione del certificato déstinazione urbanistica. Tuttavia esistono punti
critici che pretendono approfondimenti e chiarinnedé elenco qualcuno.

Ci si e chiesti se richieda il certificato di desizione urbanistica una donazione di terreno
da genitore a figlio, in cui venga specificato dhe&erreno € attribuito alla comunione legale tra
donatario e il proprio coniuge. Qui la ragione dibdio e data dal fatto che, con l'acquisto in
comunione legale, I'acquisto avviene a favore thagnbi i coniugi, cioe anche a favore del coniuge
che non ha alcun rapporto con il donante. Si etpaigpondere che I'acquisto in comunione si
sostanzia in un effetto legale, non in un effetémivchnte da trasferimento volontario. Sul piano
strettamente formale la donazione e fatta solocaefronti di un figlio e la caduta in comunione
sarebbe un effetto ulteriore ma neutro rispet@@prescrizione. Da cio la non necessita di atkega
il certificato di destinazione urbanistica.



Si é dato il seguente caso: tre soggetti (tra liquapadre e la rispettiva figlia) sono titolari
di una comunione ereditaria su terreni; si intestjgulare un atto mediante il quale il padre dona
alla figlia la propria quota di comproprieta, euedrestanti comunisti procedono alla divisionesiCi
e chiesti se in tal caso sia necessario allegareriificato di destinazione urbanistica (c.d.in);
altre parole, nel nostro caso si puo parlare dsitine ereditaria?

L’atto contiene due distinti negozi: una donaziedeuna divisione. La norma appena citata
esclude l'obbligo di allegazione del certificato diéstinazione urbanistica per d®nazioni tra
parenti in linea rettae per ledivisioni ereditarie La perplessita, nel caso di specie, nasce dal fat
che oggetto della divisione non sono soltanto kesditari, ma anche beni — o, meglio, quote ideali
di un bene - pervenuti a titolo di donazione: dungupone il dubbio che non sia ravvisabile una
“divisione ereditaria”.

E' comune opinione in giurisprudenza che se i lemgodimento comune provengano da
titoli diversi, non si realizza un'unica comuniormaa tante comunioni quanti siano i titoli di
provenienza, giacché alla pluralita di titoli ceponde una pluralita di masse, ciascuna delle quali
costituisce un'entitd a se stante, il che compadnta la divisione del complesso determina tante
divisioni, ciascuna relativa ad una massa, conntiistdisciplina (ad esempio la prelazione del
coerede ex art. 732 vale per la massa ereditar@eoer la massa di beni in comune). La dottrina
afferma che si ha “divisione ereditaria” tutte lelte in cui si proceda allo scioglimento di una
“comunione ereditaria”. Per entrare in comuniored#aria tutti i soggetti devono avere “la qualita
di eredi del medesimde cuiu$ (BUSNELLI, Comunione ereditariain Enc. Diritto, vol. VIII,
p.280). E comunque possibile che si verifichindedelodificazioni nella composizione soggettiva
della comunione ereditaria, attraverso la cessiinena quota o di una parte di essa. Qualora
destinatari del trasferimento siano i coeredi, “tremn caso di cessione parziale si ha una mera
modificazione quantitativa relativa ai diritti daingoli coeredi, in caso di cessione di tutta latgqu
si ha invece una modificazione soggettiva consisterell’'uscita dalla comunione del coerede
cedente” (BUSNELLI, cit.,, p.281). Tuttavia, si pu0 comunque continuare wavisare una
comunione ereditaria.

Dello stesso awviso e la giurisprudenza della Gagsa, la quale ha a piu riprese affermato
che la cessione della quota ereditaria ad altroedeenon fa venir meno la comunione ereditaria,
diversamente da quanto avverrebbe se la cessitlagjdeta venisse fatta ad estraneo non coerede:
in questo caso continuerebbe tra i coeredi la comnenereditaria, alla quale si aggiungerebbe la
comunione ordinaria per la parte relativa all’esté@non coerede.

Dunque, se la donazione da genitori a figli nomiaede l'allegazione del c.d.u., e se tale
adempimento non e richiesto in caso di divisionedigaria, non si vede perché la successiva
divisione, avente ad oggetto in parte beni ereds@in parte beni donati, dovrebbe essere soggetta
all'obbligo di allegazione. Si tratta, in entramibcasi, di circolazione di beni tra membri della
medesima ristretta cerchia familiare, che, in godali, il legislatore ha ritenuto non bisognosi di
tutela in relazione al problema della conoscibititdla destinazione urbanistica.

3. Certificato di destinazione urbanistica
a) Scopi

Il certificato di destinazione urbanistica non reason la legge 47/1985, ma prima di questa
legge, per effetto dell’art. 8, 9° comma della leggmarzo 1982, n. 94, come necessario strumento
da parte di colui che intendeva costruire senzarv@aimento concessorio, ma utilizzando il
silenzio-assenso, peraltro nei Comuni con popoteezguperiore ai 30 mila abitanti. Si voleva, in tal
modo, far si che chi intendeva provvedere autonoenéenalla realizzazione di un programma
edilizio, dovesse conoscere le regole urbanistezhedilizie concernenti la costruzione nella zona
interessata, allo scopo di conformavisi.



Si e ricorso in tal modo allo strumento del cestifo, che nel nostro caso sintetizza in ordine
ad un terreno determinate regole e una certa tlismiprbanistica, sulla base di un documento
rilasciato dall’ente locale, organismo preposta akgolamentazione ed al controllo dell’intero
territorio comunale.

Successivamente questo strumento documentaleceusiigtzzato anche per la negoziazione
dei terreni, al fine di soddisfare I'esigenza dnfmmare il commercio delle aree a principi che
rendessero immediatamente percepibili i limiti tizzeazione urbanistico-edilizia dei terreni stiess
Si e infatti precisato che il certificato di destoione urbanistica nasce dall’esigenza di far silah
circolazione giuridica dei suoli avvenga a condi@a@he siano espressamente identificati il regime
di edificabilita o d’inedificabilita, nonché la nat urbanistica dell’area oggetto dell'atto.

Gli scopi del certificato di destinazione urbamiatsono, da un lato, quello di informare le
parti sull'assetto urbanistico dell’area e, datfallato, quello di informare il comune sulle vicken
negoziali attinenti all'area, al fine di porre lterlocale in condizione di svolgere in via preveai
suo ruolo di autorita vigilante allo scopo di impeceventuali speculazioni lottizzatorie.

Ma occorre evitare che il certificato di destinamourbanistica sia utilizzato in modo
improprio dall’autorita tenuta a rilasciarlo. Poéclinfatti i Comune e l'unico ente preposto al
rilascio del certificato in discorso, perché iness concentra tutto il potere di stabilire I'ordima
normativa per I'assetto del territorio, appare edsiche si pretenda di rilasciare detto certificato
soltanto dopo che il privato interessato abbiaiestio alla regione di esprimersi sull'esistenza o
meno nell’area interessata di un uso civico.

b) Atto del Comune

Poiché scopi del certificato di destinazione urbcé sono, da un lato quello di informare
le parti sull'assetto urbanistico dell’'area e, daaltro lato, quello di informare il Comune sulle
vicende negoziali attinenti all’area, allo scop@dire I'ente locale nella condizione di svolgare i
via preventiva il suo ruolo di autorita vigilantergmpedire eventuali speculazioni lottizzatories s
affermato, in modo del tutto corretto, che il destito di destinazione urbanistica non occorre
allorquando parte dell’atto sia il Comune. In taso, infatti, se il Comune acquista non ha bisogno
di essere informato sulla situazione urbanistidbaglea, che esso conosce in modo completo; se il
Comune, invece, € parte alienante, l'altra parteapessere informata sullo stato urbanistico dei
luoghi per dichiarazione del soggetto che rapptaseh Comune, riprodotta in atto, sulla
conformazione urbanistica del terreno negoziatadéitemente in questa seconda ipotesi non potra
attribuirsi alla dichiarazione fatta in rappresezta del Comune identico valore del certificato; ma
certamente la sfera di conoscenza dei dati, chggmml’acquirente in condizione di conoscere la
situazione, appare idonea a dare adeguate garanzie.

In questo modo, insomma, sono comunque soddigfateele esigenze cui € preordinato |l
certificato di destinazione urbanistica e pertagitafferma esattamente che la legge € osservata in
pieno non allegando detto certificato all’atto poist essere.

Ci si é chiesti se I'atto unilaterale di cessiomatgjta di aree al Comune, richiesto dal
Comune stesso quale condizione per il rilascioadelbncessione edilizia necessaria per la
costruzione da eseguire su terreno di proprietzeltnte, necessiti di allegazione del certifichto
destinazione urbanistica. Si e risposto negativaengulla base delle riflessioni che precedono.

Gli interpreti che valutano la norma in senso fdrsti@o non condividono le conclusioni
possibiliste qui sopra enunciate in ordine aglii atel Comune. Pertanto voi utilizzate
l'interpretazione possibilista per difendervi, iceda tesi rigorosa per operare.



c) Terreni non piu terreni e terreni di pertinenzdi costruzioni

L’art. 30, secondo comma ultima parte del testocanisull'edilizia, in perfetta
corrispondenza con l'art. 18 della legge 47 del5198cita che “le disposizioni di cui al presente
comma non si applicano quando i terreni costituisgaertinenze di edifici censiti nel nuovo catasto
edilizio urbano, purché la superficie complessied’aea di pertinenza medesima sia inferiore a
5.000 metri quadrati”.

La norma ha una precisa giustificazione: se unemerrcostituisce pertinenza di un
fabbricato, sul presupposto che la pertinenza elatgy secondo la disciplina concernente il bene
principale, non vi € alcun dubbio che il terrenatipenza debba essere trattato come un fabbricato
e non come un terreno: il bene principale assalsidciplina del bene secondario e la fa propria.
Cio vorrebbe dire che il terreno-pertinenza di difiéo deve essere trattato come un edificio e
quindi assoggettato non all’articolo 30 del testaca, bensi all’articolo 46 dello stesso testo anic

E qui si apre la strada a tutta una serie di valota sull'identificazione dell'oggetto di
guesta norma: deve trattarsi di terreno e non dicgg'altro. Assistiamo, in proposito, ad un lento
approfondimento di questa tematica.

La regola di fondo e la seguente: I'oggetto negoziae un terreno o e un fabbricato, nel
senso che per esso si applica l'art. 30 del tastmo wsull'edilizia (terreni) oppure l'art. 46 stess
testo (fabbricati). Insomma un articolo o l'altrel testo unico va applicato comunquerijum non
datur). Ma esiste tutta una gamma di situazioni chergtanmeta strada tra terreni e fabbricati: si
pensi all'area di sedime, al cortile, all'area dicheggio, alle aree costituenti vie d'accesso o di
manovra dei veicoli, ai campi da tennis. Come dr&® Il Consiglio nazionale aveva avallato una
regola che poteva essere cosi riassunta: sonmitéutee le aree che non possono essere definite
come fabbricati, cioe aree per la cui esistenzasioichiede alcun provvedimento abilitativo del
Comune.

Applicata alla lettera questa conclusione portegedlconclusioni molto ampie del concetto
di terreno. Pertanto riflettiamoci un attimo.

Prima riflessione: non si tiene conto delle risodta catastali, bensi della realta ontologica,
dell'effettiva utilizzazione del bene.

Seconda riflessione: un fabbricato in costruziometrattato come fabbricato e non come
terreno, per cui per esso vanno applicate le neatevoli per i fabbricati.

Terza riflessione: i fabbricati rurali. Come vangonsiderati? Si & deciso che se un
fabbricato rurale viene negoziato applicando lenm@mpreviste per i fabbricati e non le norme
previste per i terreni, il comportamento € legitiinCioé se per un fabbricato esiste licenza o
concessione edilizia, oppure concessione in sdaatoib basta per dimostrare che la pubblica
amministrazione ha preso atto che quel fabbricatdra regolarmente nella normativa urbanistica
della zona. E quindi non occorre allegare il ciediio di destinazione urbanistica.

Quarta riflessione: come trattare l'area di sedion@g la porzione di terreno sulla quale
insiste il fabbricato? Quest'area va qualificatamarcome parte dello stesso fabbricato e pertanto
non puo piu essa qualificarsi come terreno. Anatugae va detto del lastrico solare, che &
porzione di fabbricato e mai terreno (anche sedfpgahotaio ha avuto dubbi in proposito).

Si e anche chiesto se le aree destinate a cagcareo merci, le aree di manovra e quelle
destinate a brevi soste siano da sottoporre alaplina che regola il trasferimento dei terrenieS
risposto in senso negativo: la commercializzazidnedette aree non richiede in alcun modo
l'allegazione del certificato di destinazione uiibtoa. || motivo di fondo che ha supportato detta
conclusione é la constatazione che dette aree hamnai perso il connotato di terreni ed hanno
acquistato il connotato di aree urbane o comun@séirchte ad altra attivita del tutto estranea alle
utilizzazioni proprie dei terreni. Infatti esse ons da interpretare come porzioni del manufatto
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industriale o commerciale realizzato, oppure, shviduabili come beni immobili distinti dalla
struttura costruttiva principale, come pertinengladcostruzione.

Ma torniamo alla norma di eccezione, relativa pkatinenza di costruzione che non abbia
una dimensione superiore a 5000 metri quadratindana intende escludere il certificato di
destinazione urbanistica allorquando il terrenorsgoziato come pertinenza di una costruzione.
Peraltro secondo l'opinione di una dottrina magdi@ioa, supportata dalla giurisprudenza della
Suprema Corte, il rapporto pertinenziale si scagliorquando il bene sia negoziato separatamente
dal bene principale, perché secondo questa opimperehé si abbia rapporto pertinenziale occorre
che il titolare del bene principale sia anche ateldel bene secondario. Per consentire pertdato al
norma di eccezione la sua operativita e giocofosaiia base della predetta opinione, concludere
che occorre in ogni caso la commercializzazionetestnale del fabbricato con la porzione di
terreno unito al primo da un rapporto pertinenziale

Si é posto anche il problema se, nell'ipotesi diemsimento unitario di un terreno di
dimensione superiore ai 5.000 metri quadrati a fphbricati costituenti porzioni di un unico
condominio, I'eccezione qui esaminata continuicadre applicazione, allorquando appunto I'intero
terreno pertinenziale possa idealmente frazionarsinte distinte quote condominiali quante sono
le unita immobiliari e possa in tal modo concludetfse ogni porzione frazionata di terreno sia
inferiore ai 5.000 metri quadrati. Al quesito etatalata risposta affermativa, sulla base della
considerazione che le aree non possono esseratétretiuse nell’eccezione se vendute dopo una
loro suddivisione ed escluse invece se vendutegpdetia loro suddivisione.

Ed analogamente si é risposto per un quesito coactr la vendita di una multiproprieta,
trattando quest'ultima come una sorta di condongnmdando ad evitare che la singola parte del
tutto (la quota di comproprieta) superasse i ligpitantitativi di 5000 metri quadrati.

La soluzione e certamente accettabile, anche &alt® del rilievo che l'allegazione del
certificato di destinazione urbanistica e la suancata allegazione (nell'ipotesi eccezionale qui
considerata) operano in stretta connessione ctivita negoziale e in qualche misura ne segnano
le vicende. Nel nostro caso, allorquando sia negazin’unita immobiliare di un intero complesso
residenziale, ove esistano aree asservite a pezaneondominiale considerata unitariamente, I'area
pertinenziale non potra mai essere negoziata sebaintera titolarita, perché I'acquirente di un
appartamento acquisira non 'intero terreno peniznge asservito, ma solo una porzione frazionata
di quest'ultimo (la valutazione unitaria del teroeattiene alla sua utilizzabilita condominiale, non
alla sua titolarita che opera sempre frazionat),cpi la misura di 5.000 metri quadrati va sempre
rapportata all’effettiva misura negoziata del teae non all’'intero terreno.

Diversa e la soluzione (ma sempre per l'identicgdstazione del discorso) se venga
negoziato I'intero fabbricato e tutto il terrenoechi € asservito, perché in tal caso é la tit@arit
dell'intero terreno che viene ad essere commeeciala, nella quale ipotesi e I'intera misura doess
terreno che rileva ai fini dell’applicabilita delteorma di eccezione.

d) Forma

L'art. 18 della legge 47/1985 stabiliva che il gedto di destinazione urbanistica dovesse
essere “rilasciato dal sindaco” entro il terminegpéorio di trenta giorni dalla presentazione della
domanda”. L’'art. 30 del testo unico, risolvendo gaedenti incertezze, prescrive invece che il
certificato di destinazione urbanistica “deve essglasciato dal dirigente o responsabile del
competente ufficio comunale”.

Il primo problema che é sorto &€ se esso certificatoma dell’entrata in vigore del testo
unico, andasse firmato dal sindaco oppure se eswsge recare la firma di un dipendente del
Comune.



In precedenza, sulla spinta di una tendenza irg&{iva intesa a circoscrivere la funzione di
rappresentanza dei dirigenti nei confronti di cuellel sindaco, si continuava a riconoscere a
guest’ultimo ampiezza di poteri. E addirittura fieemava che per il rilascio del certificato di
destinazione urbanistica il sindaco e l'unica ataacompetente ad effettuarlo, perché in materia di
assetto del territorio giocano interessi che vamaleolta ben oltre I'ambito della sfera di
competenze del singolo ente locale, sia sul piarddriale, sia sul piano della qualificazione lileg
interessi stessi.

Successivamente la legislazione generale € mutapaesta conclusione e stata in parte
corretta. Con il decreto legislativo 3 febbraio 29. 29, nellintento di razionalizzare
'organizzazione delle amministrazioni pubbliche compresa quella degli enti locali, si e
accentuata la distinzione tra organi di direziomditipa e organi chiamati ad espletare compiti
amministrativi. Tant'e che tutta la portata deliatithizione € stata riassunta con I'espressione che
“ai dirigenti degli enti spettano gli atti di gestie”, vale a dire tutta I'ordinaria amministrazipne
nella quale é giocoforza far rientrare tutta laté certificativa e quindi anche il rilascio del
certificato di destinazione urbanistica.

Cio ha indotto a rivedere la precedente posiziotieaeconcludere che il certificato di
destinazione urbanistica puo essere rilasciatdf@rdntemente dal sindaco, da un dirigente, da altr
impiegato del Comune addetto al servizio. E penggue a questa conclusione e servito anche |l
seguente argomento: l'art. 18 della legge 47/1%8tami “rilascio” del sindaco, espressione con la
guale si e voluto stabilire non tanto I'autoriteeateve firmare il documento, quanto I'autorita aall
guale esso deve scaturire, fermo restando cheane fdi esso pud essere apposta da qualunque
impiegato in grado di esprimere all’esterno la gprmenza del documento dal Comune.

E’ anche accaduto che un certificato di destinaziorbanistica, rilasciato su carta intestata
del Comune, con un timbro recante il protocollog&ftultimo siglato dal dipendente addetto al
protocollo) sia stato rilasciato privo della sotiwzione del dirigente competente. Sulla base del
criterio di ritenere necessaria la firma del documentoaigde da una Pubblica Amministrazione
soltanto se si tratta di provvedimento amministatli carattere negoziale, non se si tratta di pura
certificazione, si e ritenuto opportuno affermare Validita del certificato di destinazione
urbanistica. Analogamente si e ritenuto completdata un certificato di destinazione urbanistica
recante soltanto la data di protocollazione.

Non vi e alcun dubbio che con I'entrata in vigoes tésto unico il problema non avra piu
ragion d’essere, dopo la chiara formulazione naraathe prevede la competenza del dirigente o
del responsabile dell'ufficio competente. Ma si maitinuare a sostenere che il certificato firmato
dal sindaco sia tuttora valido, almeno facendo Epdl’opinione che ogni atto amministrativo
deve ritenersi legittimo finché non ne sia pronateil’illegittimita con decisione del giudice
amministrativo.

e) Inerzia del Comune nel rilascio

Il certificato di destinazione urbanistica deve eessrilasciato dal dirigente o dal
responsabile del competente ufficio comunale “erltri@rmine perentorio di trenta giorni dalla
presentazione della relativa domanda” (art. 3@G;dfima prima parte). “In caso di mancato rilascio
del suddetto certificato nel termine previsto, epsm essere sostituito da una dichiarazione
dell'alienante o di uno dei condividenti attestaf@®venuta presentazione della domanda, nonché
la destinazione urbanistica dei terreni secondcstglimenti urbanistici vigenti o adottati, ovvero
'inesistenza di questi ovvero la prescrizione, gte dello strumento urbanistico generale
approvato, di strumenti attuativi’ (art. 30, 4° aow).

Questa norma apre la strada ad una serie di rdlass



In primo luogo la norma sembra avallare l'interpmdne che il rilascio del certificato di
destinazione urbanistica sia un atto dovuto: caafor questa interpretazione sia la parola “deve”,
sia il fatto che la legge prevede un termine emtgoale il certificato di destinazione urbanistica
rilasciato (trenta giorni dalla richiesta). D’altiae si comprende come non possa essere lascito all
volonta discrezionale della P.A. il rilascio di wocumento dopo che la legge ha previsto
guest'ultimo come elemento essenziale nella cdawiane immobiliare: l'avere cioeé fatto
assurgere il documento ad elemento essenzialdiditaalella contrattazione dei terreni determina
una sorta di valutazione del certificato come sento privatistico, che pertanto non puo essere
lasciato alla mercé della PA.

Tanto piu che trattasi di certificato nel quale it della PA e soltanto quello di descrivere
in sintesi la situazione urbanistica del terrenoé dl compito di trasfondere sul documento quanto
risulta sulla base della strumentazione urbanigtiessere.

Lo stesso termine di trenta giorni significa chiegislatore ha inteso porre alla PA una sorta
di barriera temporale, allo scopo di indurla ahsdio tempestivo del certificato, nell'interesse de
commercio giuridico dei beni.

La legge pero si e preoccupata anche di un’inggmératta nel tempo ed ha avallato uno
strumento alternativo al certificato mancato: haoesso al privato la possibilita di porre in essere
un surrogato del certificato, surrogato nel sense esso possa essere utilizzato con la stessa
validita del certificato: la dichiarazione di paxtke riassuma nella certificazione quanto avrebbe
dovuto riassumere la PA nel certificato mancato.

L’essere ricorso il legislatore alla certificazior@ reso necessario individuare il soggetto
autore della stessa e lo ha fatto, analogament®mmalloga norma prevista per la
commercializzazione dei fabbricati, prevedendddiznte o uno dei condividenti: in questo modo
viene attribuita al presumibile soggetto piu infatmil compito di documentarsi e di riassumere il
contenuto della pregressa informazione in un docwonelestinato a prendere il posto di un
documento ufficiale rilasciato dalla PA. Ma conteargmeamente questo compito di autocertificare
un elemento essenziale del contratto si incardemaloveri contrattuali della parte dichiarante, che
ne involgono appieno la relativa responsabilita.

bY

Questa norma sull’autodichiarazione €, nella sastanl risultato cui € pervenuto |l
legislatore nell’affidare alle dichiarazioni deltarte piu informata il compito di esplicitare irtcat
dichiarazioni dal contenuto vicino a circostanzee aoinvolgono anche la PA, dando ad esse
dichiarazioni un connotato forte di responsabiligiale e soltanto su questa base consentendo che
esse dichiarazioni giochino un ruolo positivo ngldidita negoziale di determinati negozi giuridici

Si e posto il problema se in alternativa all’autbdtirazione in discorso possa essere
allegato all’atto la copia della domanda del cesditio, oppure copia dell'istanza rivolta al Comune
per sollecitare il rilascio del certificato. Ma &i correttamente risposto che la legge prevede |l
certificato (documento ben preciso che ha una sstevdeterminata e come tale insostituibile) e
'autodichiarazione, che peraltro non puo essestitada da documenti di altro genere, ancorché
tutti proiettati ad ottenere dal Comune il ceratiz di destinazione urbanistica.

Poiché la legge non prevede alcun termine tra ta della richiesta del certificato di
destinazione urbanistica e la data della stipwda, lma nell’leconomia della norma in discorso alcuna
rilevanza la data della richiesta del certificat@eéstinazione urbanistica. Essenziale €, ai fatiad
commerciabilita, che la richiesta sia stata intdtra che il Comune non abbia ancora risposto, a
nulla rilevando la reiterazione della richiestastipoche comunque la dichiarazione che viene
effettuata per mancato rilascio del certificat@eéstinazione urbanistica non ha alcun collegamento
temporale con la richiesta del certificato di destione urbanistica, ma deve fare riferimento al
momento della stipulazione dell'atto.



f) Durata

La legge Bassanirbis (legge 15 maggio 1997, n. 127) stabilisce che tifaeati rilasciati
dalle Pubbliche Amministrazioni attestanti statati personali non soggetti a modificazioni hanno
validita illimitata e che le restanti certificazidmanno validita di sei mesi dalla data del rilas@rt.

2, comma 3).

E’ sorto il problema se questa norma abbia moddidart. 18 della legge 47/1985, che
invece aveva previsto la durata annuale del ceatdi di destinazione urbanistica accompagnato
dalla dichiarazione di vigenza della parte. Si el risposto negativamente, sia per la portata
della legge Bassaniiis, che da una parte fa riferimento a certificazioatree a stati e fatti
personali, da un’altra parte deve ritenersi normeaegale a fronte di detta norma doveva ritenersi
norma speciale, sia perché la legge Bassdménpresuppone che i dati dalla stessa presi in
considerazione attengano a situazioni a conoscdefta parti, mentre cid non accade per il
certificato di destinazione urbanistica.

La Cassazione ha piu volte chiarito che la duratadrtificato di destinazione urbanistica é
annuale e che il termine di un anno é perentofio @@ss. n. 12650 del 1997, per la quale il teemin
annuale di validita del certificato di destinazionebanistica & da ritenersi manifestamente
perentorio, cosi che la sua scadenza comportaadieate inattitudine dell'atto a produrre i suoi
effetti e, in particolare, osta a che l'allegaziahejuest'ultimo venga ad assumere la necessaria
portata di requisito di validita dell'alienaziond]. ne ha tratto l'ulteriore conseguenza che la
dichiarazione del venditore attestante la insumsist di modificazioni degli strumenti urbanistici
rispetto alla situazione documentata dal certificetaduto non puo costituire elemento idoneo a
sopperire alla cessata efficacia probatoria d&ll'amministrativo "de quo”, avendo essa funzione
integrativa e rafforzativa della certificazione salella persistenza della validita di questa, "nel
guadro di un meccanismo rigorosamente formale \alleotutela dell'interesse generale alla difesa
dell'equilibrio del territorio dai danni connesdiaaspeculazione edilizia non meno che alla
protezione degli interessi individuali dell'acquite’.

g) Dichiarazione di vigenza

L'art. 30, 3° comma del testo unico sull’edilizissgbne che il certificato di destinazione
urbanistica conserva validita per un anno dalla dat rilascio “se, per dichiarazione dell’aliereant
o di uno dei condividenti, non siano intervenutedificazioni degli strumenti urbanistici”.

Si tratta di sapere come debba essere interprgu&ista norma. In prima approssimazione,
appare evidente che il certificato di destinaziomeanistica, che costituisce il concentrato della
normativa urbanistica secondaria in ordine al terrateressato, sintetizzata da certificazioneadell
pubblica amministrazione, verrebbe teoricamente eadgye tutto il suo significato se la
strumentazione urbanistica, dopo il rilascio detifteato subisse una modifica, magatri rilevante e,
in qualche caso, anche del tutto opposta alla norenandicata nello stesso certificato. Come
reagire ad un’eventualita di questo genere: occartni della negoziabilita del bene, accontesitar
del contenuto formale del certificato, oppure oce@rocedere oltre per individuare la normativa in
essere al momento in cui viene redatto I'atto?

E qui si pone un altro problema: la legge presuppdre il certificato abbia una durata non
superiore ad un anno, nel senso che se vienezatitizltre 'anno, il certificato non ha piu alcun
valore. L’articolo 30 in discorso fa discendere gfaeconseguenza indirettamente dalla norma che
prevede la durata solo annuale se esista la dictitare di vigenza della parte. Ma che questa debba
essere 'esatta portata della norma la si ricaxch@malla recente legge 3 agosto 1998, n. 302, la
guale, nell’attribuire ai notai le deleghe nell@repriazioni immobiliari, ha stabilito che il detoe
di trasferimento da parte del giudice dell’esecneidebba essere accompagnato dal certificato di
destinazione urbanistica valido per un anno dalscib, dal che si e tratta la conclusione che,
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scaduto l'anno, il certificato vada richiesto numemte per essere allegato al decreto di
trasferimento.

Orbene, appare strano che un elemento cosi impertga circostanza, cioe, che gli
strumenti urbanistici non abbiano subito modificlfig) i requisiti del certificato di destinazione
urbanistica debba essere dichiarato dal soggetivatpr anziché dalla stessa Pubblica
Amministrazione che rilascia il certificato. La punibile spiegazione la si ricava dalla
considerazione che, in caso contrario, occorreredilprilare lo stesso giorno del rilascio del
certificato, ponendo in collegamento la data dehim@rcio immobiliare con la data di operativita
della pubblica Amministrazione, creando cioé inluidisagi per il commercio giuridico. Si e
pertanto utilizzato il marchingegno della dichiaomz di vigenza del certificato (cioé di non
intervenuta modificazione degli strumenti urbawigtrilasciata dalla parte cedente o dal soggetto
condividente.

E qui si pone un ulteriore problema, avvertito aatlottrina: che valore dare ad una
dichiarazione del privato, intesa ad attribuireiditd sostanziale al contenuto di un certificato
rilasciato dalla pubblica Autorita?

Nella sostanza, le varie opinioni riscontrabiliangomento si distinguono fra quelle che
ritengono in ogni caso non necessaria la dichiarezi ai fini della validitd dell’atto, se gli
strumenti urbanistici non sono variati, e quelle &ritengono necessaria in ogni caso.

| primi, a loro volta, in caso di strumenti urbamsmutati dopo la data del rilascio del
certificato di destinazione urbanistica, si pregano di individuare la funzione della dichiarazione
di vigenza: o escludendo qualsiasi funzione, purché@ manchi il certificato di destinazione
urbanistica, oppure affermando che essa non @gimpedire I'invalidita dell’atto, o, ancora, che
essa e tale da impedire la invalidita dell’atto,gmanto la sua funzione sarebbe solo quella di
esonerare l'acquirente o il condividente dall’onelieeffettuare accertamenti sullo stato della
normativa.

Si ritiene, invece, che debba aderirsi all’'opinicespressa dalla Corte di Cassazione, la
quale si e cosi pronunciata: “in materia di vafiddegli atti di alienazione o divisione degli
immobili, I'art. 18 della legge 28 febbraio 1985, 47, prescrivendo, sotto pena di nullita, la
allegazione del certificato di destinazione urbécase stabilendo che lo stesso conserva validita
per un anno dalla data del rilascio se, per dieziane dell’alienante o del condividente, non siano
intervenute modificazioni degli strumenti urbargsticonfigura tale dichiarazione come elemento
essenziale di validita del certificato fino alladenza del detto termine - da considerare perentori
di un anno, con esclusione della sua fungibilitauda situazione di fatto di reale conformita del
contenuto del certificato dell’effettiva destinazéo urbanistica dell’area. Ne consegue che la
carenza della dichiarazione integra una situazidek tutto equivalente a quella di mancata
allegazione del certificato ed ugualmente sanzenah la nullita dell’atto”.

Cio non perché la conclusione della Cassazioneaaln sua logica di coordinamento con
il sistema (infatti la dichiarazione di vigenzaldgbarte finisce per rendere inutile il certificatioe
sul piano del contenuto risultasse superato), mehpda scelta del legislatore é stata una scelta d
opportunita, intendendo questi privilegiare la krrda della contrattazione immobiliare e restando,
in ogni caso, disponibile l'ulteriore strumento ldehecessaria comunicazione al sindaco delle
negoziazioni di terreno di superficie inferioredécimila metri quadrati.

Ci si é posti anche il problema se la dichiarazidngigenza possa essere rilasciata anche
dalla parte acquirente. Al quesito é stata dafmosta affermativa, considerato che la vigenza delle
norme regolamentari sulla destinazione del tersarmm norme giuridiche di secondo grado, la cui
conoscenza puo essere alla portata di tutti.
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h) Allegazione all'atto notarile

L'art. 30 del testo unico sull’edilizia prevedeena di nullita, I'allegazione del certificato di
destinazione urbanistica all’atto posto in ess&’esorto il problema se la norma sia applicata
allorquando si alleghi non I'originale, ma la copiel certificato di destinazione urbanistica e si é
data risposta positiva al quesito sulla base dgthmentazione che la copia autentica di un
documento ha lo stesso valore dell’originale.

i) Contenuto del certificato

Risulta, sul piano concreto, che qualche Comunlesilasciare il certificato di destinazione
urbanistica, riporti intere sezioni dei regolamearimunali, anziché riassumerne il contenuto, in tal
modo finendo per incrementare enormemente le sgekatto soprattutto per bolli e diritti di
scritturato; mentre altri Comuni limitano i riferenti allo stretto indispensabile.

La legge non stabilisce quale debba essere il sotdalel predetto certificato, che é lasciato
alla discrezione di ogni Comune. Niente vieta pdgdaad un Comune di inserire in esso tutte le
norme di carattere secondario che abbiano un qmalidievo per l'utilizzazione del terreno
agricolo; ma ugualmente niente vieta ad un Comunrendare le indicazioni alla classificazione
della zona compravenduta, perché e intuibile credumgue soggetto interessato, in tal caso, puo
agevolmente individuare I'utilizzabilita del tereecompravenduto (ad es. si limiti ad indicare "zona
E"; oppure "zona D", considerando che zona E samifzona agricola” e che zona D significa
"zona industriale”, sulla base del D.M. 2 april&89n. 1444).

Taluno ha avuto il dubbio che un'indicazione estgmnte generica sia insufficiente.
Perché questo dubbio? Presumibilmente sulla bate riftessione che la norma che prevede il
certificato di destinazione urbanistica (I'art. € @.L. 23 gennaio 1982, n. 9 convertito con L. 25
marzo 1982, n. 94), stabilisce che in esso vandaate “"tutte le prescrizioni urbanistiche ed
edilizie riguardanti I'area o gli immobili intereds.

L'art. 30 del testo unico sull’edilizia parla ineedi "certificato di destinazione urbanistica
contenente le prescrizioni urbanistiche riguarddiatiea interessata

Ma la stessa norma, piu avanti, dispone che in dasoancato rilascio del certificato nel
termine prescritto (ossia, trenta giorni dalla preazione della relativa domanda), lo stesso puo
essere sostituito da una dichiarazione dell'aliEnandi uno dei conviventi attestante l'avvenuta
presentazione della domanda, nonkzhéestinazione urbanistica dei terresécondo gli strumenti
urbanistici vigenti o adottati, ovvero l'inesistandi questi ovvero la prescrizione, da parte dello
strumento urbanistico generale approvato, di strninagtuativi.

In questo modo, se la dichiarazione alternativaceelificato puo limitarsi all'indicazione
della destinazione urbanistica del bene, perchi&mpdere dal certificato rilasciato dal Comune una
descrizione piu ampia? Sulla base di questo argmsre potuto affermare che anche se qualche
Comune eccede nell'esplicitare nel certificatooitenuto delle norme urbanistiche, il notaio deve
limitarsi a prenderne atto e, soprattutto, a prepacsi: a) che il certificato sia rilasciato dal
Comune competente; b) che esso concerna effettitamdoene negoziato.

Pertanto al notaio non sembra possa essere adal@dsaba responsabilita se il certificato
allegato, proprio del bene e del Comune interessatimiti ad indicare la destinazione generica
della zona nella quale il bene é situato.

[) Atto di conferma

La legge prevedeva l'atto di conferma per gli attlli concernenti i fabbricati, ma analoga
norma non era stata prevista per i terreni. Epputendeva ad affermare che anche per i terreni si
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potesse utilizzare, ancorché non scritta, una n@anaoga a quella contenuta prima nell’art. 17
della legge 47/1985 ed ora nell'art. 46 del testca sull’edilizia.

Contrastava questa posizione il dettato dell'a#¢R3Lcod. civ., per il quale il contratto nullo
non puo essere sanato “se la legge non disponesdimente”; trattasi di norma preclusiva, tale da
non consentire I'interpretazione analogica.

Il problema si era piu complicato per effetto diwali decreti-legge non convertiti, i quali
prevedevano espressamente la sanabilita dell'atto per mancanza del certificato di destinazione
urbanistica.

La mancata conversione in legge dei predetti delegge aveva fatto risorgere il problema,
soprattutto per il fatto che si era tentato di aggpé la norma sulla sanatoria pur dopo la decadenz
di essi decreti.

Di recente la Corte costituzionale, con la sentemz&8 del 20-26 gennaio 2004, aveva
chiarito che la nullita stabilita dall’art. 30 dekto unico sull’edilizia non era recuperabile €atto
di conferma.

Vi era infatti da chiedersi se esistesse la steaggone giustificativa della convalida
sussistente per il commercio dei fabbricati: pezgguultimi la documentazione ha nella sostanza il
compito di identificare sul piano della conformitédbanistica il bene commercializzato; per i terreni
lo scopo di allegare il certificato di destinaziongbanistica non € quello attinente
all'identificazione del bene, ma quello inteso adare fenomeni di lottizzazione abusiva, mettendo
in moto tutta una serie di comportamenti nellaawzh di preallarme, che iniziano a partire datyatt
negoziale, ma vanno oltre il medesimo. Apparivéidi¢ pertanto rinvenire nell’art. 30 in discorso
le stesse motivazioni che giustificavano la samajaevista per i fabbricati.

Tutto cio, evidentemente, salvo che il legislatooa disponga diversamente. E il legislatore
e intervenuto, con lart. 12, quarto comma dellggke 28 novembre 2005, n. 246, che ha cosi
disposto: “gli atti...ai quali non siano stati alléigeertificati di destinazione urbanistica, o chenn
contengano la dichiarazione di cui al comma teppssono essere confermati o integrati anche da
una sola delle parti o dai suoi aventi causa, nmeliatto pubblico o autenticato, al quale sia
allegato un certificato contenente le prescriziaribanistiche riguardanti le aree interessate al
giorno in cui é stato stipulato I'atto da confermarcontenente la dichiarazione omessa”.

E la norma prosegue, per l'applicazione retroattiedla norma, come segue: “possono
essere confermati...anche gli atti redatti primaaddhta di entrata in vigore della presente legge,
purché la nullitd non sia stata accertata con seatelivenuta definitiva prima di tale data”. In
deroga al principio generale di irretroattivita lddeggi, € pertanto anche possibile sanare dli att
traslativi gia stipulati prima dell’entrata in vigodella legge 246/2005 (16 dicembre 2005) purché
la nullitd non sia stata accertata con sentenzendia definitiva prima del 16 dicembre 2005 (art.
12 comma 5 legge 246/2005). E’ da ritenere chéatimento alla sentenza “divenuta definitiva”,
alluda alla sentenza non piu soggetta agli ordimezzi di impugnazione e dunque, alla sentenza
passata in giudicato. Il passaggio in giudicatchaidecorsi trenta giorni dalla notifica della
sentenza, ovvero, se questa non é stata notifidatarso un anno dalla sua pubblicazione, cioé
dal suo deposito presso la cancelleria.

Pertanto attualmente l'atto di conferma e conserditche nell’ipotesi che non sia stato
allegato il certificato di destinazione urbanistied altresi nell'ipotesi che non sia stata merei@on
in atto la c.d. dichiarazione di vigenza. In taldoai puo dire concluso il lungo processo che aveva
spinto il Notariato a cercare un esito legislataia possibilita di prevedere anche per il comneerci
giuridico dei terreni I'atto di conferma.

In uno studio del nostro Ufficio studi & stato afifi@to che € da ritenere che possano essere
sanate, oltre alle ipotesi di nullita testualmemmeviste dal nuovo comma 4 bis dell’art. 30, arlehe
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invalidita dei contratti dipendenti dalla allegazéodi un certificato invalido od inesistente swnm
giuridico.

Va compreso il motivo per cui il Notariato spingepear ottenere che l'atto di conferma
potesse applicarsi anche ai terreni: diversamemntaullita dell'atto di trasferimento del terreno
rischiava di non poter essere piu recuperata, mepptilizzando la c.d. pubblicita sanante,
considerato che se mancava il certificato neppuoenservatore dei registri immobiliari poteva
accogliere l'atto nei registri di pubblicita immdhre.

Circa le modalita di questo atto, si ribadisce agalnorma valevole per 'atto di conferma
previsto per il commercio dei fabbricati: si pu@liezare anche con dichiarazione di una sola parte
e sia per atto pubblico che per scrittura privaigemticata. La possibilita di utilizzare l'atto di
conferma anche per scrittura privata autenticgiareanto il fatto che I'atto di conferma non debba
piu, come invece e previsto per I'atto di conferimaema di fabbricati, allinearsi alla stessa forma
dell'atto precedente da sanare, semplifica enormemié problema, perché supera tutti i dubbi
precedenti.

Resta aperto (nel senso che non risulta disciplidat legislatore) il problema dell’effetto
dell'atto di conferma sul precedente atto invalilbsanaex nung oppureex tun@ E la conferma
sana l'atto rispetto alle parti o anche nei coriratei terzi? E se sia stata iniziata azione
disciplinare nei confronti del notaio, per la nlidell’atto di trasferimento di terreno privo del
certificato di destinazione urbanistica, l'interwéd successiva sanatoria come si innesta nel
procedimento instaurato? Come vedete si trattaakil@mi tuttora aperti e certamente non privi di
rilievo.

In estrema sintesi vi confermo i risultati di uregedente studio accolto dalla commissione
studi del Consiglio nazionale: gli effetti dell'attvalgono sia nei confronti delle parti che nei
confronti dei terzi, salvo, per questi ultimi, ilogo dei tempi della trascrizione dell'atto di
conferma. L’effetto della conferma, in altre paraletroagisce alla data dell’atto nullo, sanandolo
pertanto ripulendo del tutto I'invalidita. Ancheire@nfronti dei terzi la sanatoria opera ex tunc, a
meno che il terzo non abbia acquisito un dirittotcario nel frattempo: in tal caso, per stabilire
guale dei due diritti (delle parti o del terzo) Habesser preferito, occorre tener conto della data
della pubblicita.

Non va infatti dimenticato che I'atto di conferma won annotato, bensi trascritto in
conservatoria dei registri immobiliari.

Appare utile precisare sul piano delle formalitacutoentali, che il certificato di
destinazione urbanistica “storico” non debba essereetto da alcuna dichiarazione di vigenza ex
art. 30 comma 3; questa infatti non solo non eiest per I'atto di conferma, ma non appare
neanche di alcuna utilitddal momento che tale certificato descrive lo statoanistico dell’area
negoziata esattamente al giorno dell’atto da comdee.

4. Responsabilita del notaio

L'art. 47 del testo unico riproduce, con qualclggéra modifica, I'art. 21 della legge n. 47
del 1985.

Esso consiste in due commi, nel primo dei qualdividuano i confini della responsabilita
disciplinare notarile per l'inosservanza delle nerpreviste dagli artt. 30 e 46 del testo unico,
rispettivamente concernenti il trasferimento deieei e il trasferimento dei fabbricati; nel second
comma si stabilisce una norma che potrebbe rapmarse l'altra faccia della medaglia, con

! G. TRAPANI, op. cit,
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precipuo riferimento al trasferimento dei terredisponendo la mancanza di responsabilita del
notaio che faccia pedissequa osservanza delle navnenute nell'art. 30 del testo unico.

L'art. 47, primo comma appare norma fin troppo ayperché nella sostanza essa puo essere
espressa nella seguente costruzione logica: laarmie degli artt. 30 e 46 del testo unico da luogo
a nullita; poiché l'atto nullo € un atto espressamevietato dalla legge, in tal caso sarebbe
automaticamente violato l'art. 28 n. 1 della leggetariie e come naturale conseguenza
sanzionatoria sul piano disciplinare ne deriverdbljgena della sospensione disciplinare.

Ma presumibilmente il primo comma dell'articolodiscorso va letto in stretto collegamento
con il secondo comma dello stesso articolo, oveis che il notaio che ottempera a tutte le
prescrizioni di legge previste per la cessione odlgisione dei terreni € "esonerato da
responsabilita” e, se effettua la trasmissionéatiellal sindaco, non é tenuto all'obbligo di rapmo
In questo secondo comma € chiaro l'intento delslewire di volere affrancare il notaio, ligio
all'osservanza delle formalita previste per la régoone dei terreni, da qualunque responsabilita
afferente al reato di lottizzazione abusiva.

Soprattutto il disposto di questo secondo commabsava affrancare il notaio da qualsiasi
responsabilita penale, perché con questa normaaearicato di ogni responsabilita il sindaco del
Comune, il quale, dalla lettura dell’atto notariteiatogli, poteva fiutare la presenza in itinetie d
un’attivita illecita di lottizzazione abusiva.

Se pertanto la modifica di disciplina si fosse tata a stabilire la conferma dell’atto nullo
per carenza di certificato di destinazione urbasasto di dichiarazione di vigenza, ma
contemporaneamente fosse rimasto in piedi I'obldigimasmettere al sindaco copia dell’atto, ove |l
terreno negoziato rivestisse ampiezza inferioreuadettaro, poteva ancora affermarsi che il
legislatore avesse mantenuto in essere I'esclusingpetenza del sindaco ad operare per evitare la
lottizzazione abusiva programmata.

Ma occorre dare conto di un’altra modifica normatnel frattempo intervenuta: si tratta del
D.P.R. 9 novembre 2005, n. 304, pubblicato nellazéda Ufficiale n. 58 del 10 marzo 2006, in
tema di semplificazione dei procedimenti amministral’art. 1 di questo provvedimento abroga
I'obbligo di comunicazione previsto dall’art. 3G6es$0 comma del testo unico sull’edilizia. | notai
non devono piu trasmettere in Comune copia dell’'attente per oggetto terreni di dimensione
inferiore ai diecimila metri quadrati. Che sign#icio? Puo affermarsi che la responsabilita netaril
per il reato di lottizzazione abusiva, esclusa giégtto della disciplina dettata prima dall’art. 18
della legge 47 del 1985 e successivamente dalBartdel testo unico sull’edilizia, sia riemersa?
Occorre insomma rimettere la categoria notarild'ineértezza interpretativa nella quale I'aveva
ricondotta una certa giurisprudenza penale oltrentmgrosa?

Sembrerebbe di dover rispondere negativament@esané le informazioni preparatorie del
reato di lottizzazione abusiva, sinora scaturitdéadzopia degli atti inviati in Comune, saranno in
modo piu efficace e produttivo domani acquisitdasbhse di un archivio elettronico programmato
a carico della conservatoria dei registri immobijigia perché in ogni caso resta in piedi la norma
che dispone che *“tutti i pubblici ufficiali, otteraando a quanto disposto dall’art. 30, sono
esonerati da responsabilita inerente al trasferioneralla divisione dei terreni”, norma di estrema
chiarezza che in ogni caso fa salvo il comportamel@ notaio che si limiti a ricevere un atto
contenente un appezzamento di terreno, ancorcliénginsione ridotta, ma che si preoccupi di
rispettare tutte le norme, che ormai possono dassumersi: a) atto con allegato certificato di
destinazione urbanistica e con la dichiarazioneigknza; b) atto con la dichiarazione della parte
che il certificato e stato richiesto e che il Comumon I'ha rilasciato entro il termine di trentamii
dalla presentazione della domanda; c) atto di cordecontenente in allegato il certificato storico,
oppure la dichiarazione di vigenza, in precedenzaaanti.
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