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DICHIARAZIONI URBANISTICHE

Quali sono le dichiarazioni urbanistiche da rendere in atto a seguito dell’entrata in vigore del nuovo T.U. sull’edilizia?

A precisazione e ad integrazione di quanto scrissi nel bollettino80, osservo quanto segue:
● È evidente che per i terreni, per tutte le opere costruite prima del 1° settembre 1967 e per tutte le opere costruite dopo il 1° settembre 1967 ma prima del 17 marzo 1985 nulla è cambiato
● Per le opere costruite dopo il 17 marzo 1985 sembrerebbe che il T.U. abbia abrogato l’art. 17 (Nullità degli atti relativi ad edifici) della legge 28 febbraio 1985, n. 47  sostituendo ad esso l’Articolo 46 (L) - Nullità degli atti giuridici relativi ad edifici la cui costruzione abusiva sia iniziata dopo il 17 marzo 1985 (Legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 17; decreto legge 23 aprile 1985, n. 146, art. 8)
1. Gli atti tra vivi, sia in forma pubblica, sia in forma privata, aventi per oggetto trasferimento o costituzione o scioglimento della comunione di diritti reali, relativi ad edifici, o loro parti, la cui costruzione è iniziata dopo il 17 marzo 1985, sono nulli e non possono essere stipulati ove da essi non risultino, per dichiarazione dell'alienante, gli estremi del permesso di costruire o del permesso in sanatoria. Tali disposizioni non si applicano agli atti costitutivi, modificativi o estintivi di diritti reali di garanzia o di servitù.

In effetti, a parte l’inesattezza della rubrica del nuovo articolo che sembrerebbe riferirsi solo agli edifici la cui costruzione abusiva sia iniziata dopo il 17 marzo 1985 mentre la disposizione si riferisce a tutte le costruzioni, abusive e non abusive, come si evince invece esattamente dalla rubrica dell’art. 17 (Nullità degli atti relativi ad edifici) della legge 28 febbraio 1985, n. 47, è evidente che la norma si riferisce a tutte le costruzioni per le quali alla data di entrata in vigore del T.U. (30 giugno 2003) non è stata ancora rilasciata in base alle vecchie disposizioni la concessione edilizia o la concessione in sanatoria.

Per le opere costruite dopo il 17 marzo 1985 per le quali è stata rilasciata la concessione edilizia o la concessione in sanatoria la dichiarazione da rendere in atto non potrà essere ai sensi dell’art. 46 del T.U, così come la lettera della legge imporrebbe, perché semplicemente non c’è un permesso di costruire o un permesso di costruire in sanatoria da citare, ma dovrà essere resa sempre come se l’art. 17 della legge 28 febbraio 1985, n. 47 non fosse stato abrogato, mentre in effetti è stato abrogato:

Articolo 136 (L-R comma 2, lett. m) Abrogazioni
2. Ai sensi dell'articolo 7 della legge 8 marzo 1999, n. 50, dalla data di entrata in vigore del presente testo unico sono altresì abrogate le seguenti disposizioni:

f) legge 28 febbraio 1985, n. 47, limitatamente agli articoli 3, 4, 5, 6, 7, 8, 

9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 25, comma 4, 26, 27, 45, 

46, 47, 48, 52, comma 1;
In altri termini è da ritenere che il vero testo dell'art. 46, primo comma nonostante il suo tenore, sia il seguente:
1. Gli atti tra vivi, sia in forma pubblica, sia in forma privata, aventi per oggetto trasferimento o costituzione o scioglimento della comunione di diritti reali, relativi ad edifici, o loro parti, la cui costruzione è iniziata dopo il 17 marzo 1985, sono nulli e non possono essere stipulati ove da essi non risultino, per dichiarazione dell'alienante, gli estremi della concessione ad edificare o della concessione in sanatoria, del permesso di costruire o del permesso in sanatoria. Tali disposizioni non si applicano agli atti costitutivi, modificativi o estintivi di diritti reali di garanzia o di servitù.

● la dichiarazione prevista dall’Articolo 46 del T.U. nella sua formulazione letterale è necessaria per le porzioni immobiliari, costruite ovviamente dopo il 17 marzo 1985, per le quali non sia stata rilasciata una concessione edilizia o in sanatoria, bensì sia stato rilasciato un permesso di costruire o in sanatoria

● la nuova dichiarazione prevista dell’art. 46, comma 5-bis del T.U. prevede letteralmente di citare gli estremi della D.I.A., sia quando è essa è presentata per nuova costruzione che per ristrutturazione edilizia; non ritengo che il legislatore abbia preteso per la validità dell’atto la citazione in atto di tutti i componenti dell’intero procedimento iniziato con la D.I.A; d’altra parte non ritengo sufficiente un semplice riferimento alla D.I.A. ma ritengo necessaria ai fini della validità dell’atto la menzione in atto del procedimento con il quale è stata realizzata la porzione immobiliare oggetto dell’atto documentato con gli estremi della D.I.A. perché, per espressa disposizione di legge (art. 26, comma 5), la sussistenza del titolo è provata con la copia della denuncia di inizio attività da cui risulti la data di ricevimento della denuncia, l'elenco di quanto presentato a corredo del progetto, l'attestazione del professionista abilitato, nonché gli atti di assenso eventualmente necessari; in altri termini ritengo che menzionare il procedimento (identificabile come prescrive il legislatore con il suo atto iniziale: la D.I.A.) equivale a dichiarare che tutte le fasi del procedimento stesso sono state rispettate (un po’ come in caso di dichiarazione degli estremi di una concessione edilizia si deve ritenere che implicitamente si dichiari che essa non è stata revocata)
● in tutti i casi il Notaio, anche se non tenuto a norma di legge, deve illustrare alle parti le conseguenze delle irregolarità urbanistiche e, quindi, è bene che la parte acquirente dichiari in atto di aver controllato la veridicità delle dichiarazioni urbanistiche dell’altra parte.
Pertanto, le dichiarazioni urbanistiche sono le seguenti:
TERRENI

le cui prescrizioni urbanistiche risultano dal certificato rilasciato dal dirigente ---- dal funzionario responsabile del Comune di ---- in data ----, che si allega, a norma dell'art. 30, secondo comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 recante il T.U. delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di edilizia, al presente atto sotto la lettera "----", previa dichiarazione della parte ---- che dalla data di rilascio alla data odierna non sono intervenute modificazioni degli strumenti urbanistici -
EDIFICI
IMMOBILI LA CUI COSTRUZIONE È INIZIATA ANTE 1/9/1967
La parte ----, a norma dell'art. 40, secondo comma della legge 28 febbraio 1985, n. 47, e successive modificazioni, e ai sensi e per gli effetti degli artt. 47 e 76 del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, consapevole delle sanzioni penali previste per le ipotesi di falsità in atti e dichiarazioni mendaci ivi indicate, dichiara che l'opera relativa alla porzione immobiliare ---- alle porzioni immobiliari ---- oggetto del presente atto ebbe inizio in data anteriore all'1 settembre 1967.

IMMOBILI ABUSIVI (COSTRUITI IN ASSENZA DI LICENZA O CONCESSIONE EDILIZIA O IN TOTALE DIFFORMITÀ)

VECCHIO CONDONO
La parte ----, a norma dell'art. 40, secondo comma della legge 28 febbraio 1985, n. 47 e dell'art. 2, comma 58 della legge 23 dicembre 1996, n. 662, dichiara, e la parte acquirente ne prende atto, dichiarando a sua volta di averne controllato la veridicità, che:

- per la porzione immobiliare oggetto del presente atto è stata presentata al Comune di ---- in data ---- (non oltre il 30 novembre 1987) protocollo n. ---- la domanda di concessione in sanatoria ai sensi e per gli effetti dell'art. 35 della legge 28 febbraio 1985, n. 47 e successive modificazioni ed integrazioni;

- il rilascio della concessione in sanatoria non era subordinato al parere favorevole delle amministrazioni preposte alla tutela dei vincoli a norma dell'art. 32 di detta legge;

- è stata pagata l'intera oblazione di lire ---- con versamenti in conto corrente postale presso l'Ufficio Postale di ---- in data ---- n. ---- di lire ----- e in data ---- n.---- di lire ----;

- il comune non ha emesso provvedimento di sanatoria nei termini di legge né ha emesso provvedimento di diniego.
NUOVO CONDONO
La parte ----, a norma dell'art. 2, comma 58 della legge 23 dicembre 1996, n. 662, dichiara, e la parte acquirente ne prende atto, dichiarando a sua volta di averne controllato la veridicità, che:

- per la porzione immobiliare oggetto del presente atto è stata presentata al Comune di ---- in data ---- (non oltre il 30 marzo 1995) protocollo n. ---- la domanda di concessione in sanatoria ai sensi e per gli effetti dell'art. 39 della legge 23 dicembre 1994, n. 724 e successive modificazioni;

- è stata pagata l'intera somma dovuta a titolo di oblazione e di contributo concessorio e precisamente l'intera oblazione di lire ---- con versamenti in conto corrente postale presso l'Ufficio Postale di ---- in data ---- n. ---- di lire ----- e in data ---- n.---- di lire ---- e l'intero contributo concessorio di lire ---- con versamenti in conto corrente postale presso l'Ufficio Postale di ---- in data ---- n. ---- di lire ---- e in data ---- n.---- di lire ----

- il rilascio della concessione in sanatoria non era subordinato al parere favorevole delle amministrazioni preposte alla tutela dei vincoli a norma dell'art. 32 della legge 28 febbraio 1985, n. 47 e successive modificazioni ed integrazioni;

- il comune non ha emesso provvedimento di sanatoria nei termini di legge né ha emesso provvedimento di diniego.

IMMOBILI REGOLARI O CON ABUSI EDILIZI MINORI

IMMOBILI COSTRUITI CON LICENZA O CONCESSIONE PRIMA DEL 17 MARZO 1985
La parte ------, a norma dell'art. 40,  secondo comma della legge 28 febbraio 1985,  n. 47 e successive modificazioni ed integrazioni, dichiara, e la parte acquirente ne prende atto, dichiarando a sua volta di averne controllato la veridicità, che la porzione immobiliare ---- le porzioni immobiliari  ---- oggetto del presente atto è stata edificata ---- sono state edificate ---- in dipendenza della licenza edilizia ---- concessione ad edificare rilasciata dal Sindaco del Comune di ---- in data ---- n.----

IMMOBILI COSTRUITI CON CONCESSIONE DOPO IL 17 MARZO 1985
La parte ----, a norma dell'art. 46, primo comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 recante il T.U. delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di edilizia, dichiara, e la parte acquirente ne prende atto, dichiarando a sua volta di averne controllato la veridicità, che la porzione immobiliare ---- le porzioni immobiliari ---- oggetto del presente atto è stata edificata ---- sono state edificate dopo il 17 marzo 1985 in dipendenza della concessione ad edificare (concessione in sanatoria ai sensi dell'art. 13 della legge 28 febbraio 1985, n. 47) rilasciata dal Sindaco del Comune di ---- in data ---- (prima del 30 giugno 2003) n.---- 
IMMOBILI LA CUI COSTRUZIONE È INIZIATA DOPO IL 17 MARZO 1985 PER I QUALI È STATO RILASCIATO PERMESSO DI COSTRUIRE DOPO IL 29 GIUGNO 2003
La parte ----, a norma dell'art. 46, primo comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 recante il T.U. delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di edilizia, dichiara, e la parte acquirente ne prende atto, dichiarando a sua volta di averne controllato la veridicità, che per la porzione immobiliare oggetto del presente atto, è stato rilasciato dal dirigente o responsabile dell'Ufficio ---- del Comune di ---- il permesso di costruire ---- il permesso in sanatoria ---- in data ---- (dopo il 29 giugno 2003) n. ----.

IMMOBILI PER I QUALI È STATA PRESENTATA (sia per nuova costruzione che per ristrutturazione edilizia) LA D.I.A. DOPO IL 29 GIUGNO 2003
La parte ----, a norma dell'art. 46, comma 5-bis del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 recante il T.U. delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di edilizia, dichiara, e la parte acquirente ne prende atto, dichiarando a sua volta di averne controllato la veridicità, che la porzione immobiliare oggetto del presente atto, è stata realizzata (dopo 30 giorni dalla data della D.I.A.) a norma dell'art. 22, comma 3 del citato T.U. mediante il procedimento di cui all'art. 23 del citato T.U. iniziato con la denuncia di inizio attività presentata al Comune di ---- in data ---- (dopo il 29 giugno 2003 e) prot. n. ---- 

ISPEZIONE DEGLI ATTI
Si può ricevere un atto di vendita di immobile usucapito senza sentenza?
Nel bollettino26 non esitai a criticare duramente la sentenza della Corte di Cassazione del 2/10/1996, n. 9884, secondo la quale colui che affermi di aver acquistato il diritto di proprietà per usucapione non può far valere tale acquisto, e quindi non può vendere, se non dopo che abbia fatto accertare e dichia​rare nei modi di legge detto acquisto.

Accolto tale principio, ne sarebbe derivata, infatti, come corollario, la violazione, rilevabile in sede di ispezione, dell’art. 28 della legge notarile, 

Per fortuna le mie argomentazioni sono state suffragate dalla sentenza segnalata in lista che ha risolto il primo, e spero unico caso, di “incriminazione” del Notaio in seguito ai principi di detta sentenza della Cassazione.

●  La Corte d'appello di Potenza, nella sentenza n. 40/2003 che si allega, sancisce il principio secondo il quale: 
"l’alienazione di un immobile usucapito dal venditore, in assenza di sentenza che accerti detto acquisto, non rientra giammai nella categoria degli atti «espressamente proibiti dalla legge e manifestamente contrari al buon costume o all’ordine pubblico» di cui all’articolo 28, comma 1 legge 89/1913, posto che la vendita, anche ove venisse accertata successivamente l’insussistenza dell’acquisto per usucapione in capo all’alienante, sarebbe pur sempre produttiva di effetti obbligatori, quale “vendita di cosa altrui” e come tale escluderebbe per il notaio la possibilità di rifiutare il suo ministero, invocando l’articolo 28 della predetta legge notarile;"
ferma rimanendo peraltro
" l’eventuale responsabilità (di natura contrattuale: v. Cassazione 5946/99; 11094/92; 7127/87; 3433/81) del Notaio per non aver proceduto alla verifica della titolarità, da parte del cedente, del diritto ceduto, in particolare dell’assenza di formalità relative ad atti interruttivi dell’usucapione contro il venditore o per non aver informato le parti sugli effetti obbligatori che potrebbero derivare da siffatta vendita".
Secondo la Corte d’Appello, infatti, i tre momenti nei quali si articola il complessivo percorso argomentativo della Suprema Corte:
1) l’acquisto della proprietà di un immobile per poter essere fatto valere e, quindi, formare oggetto di un contratto di vendita, debba essere dapprima accertato e dichiarato nei modi di legge;

2)  gli effetti del possesso protratto nel tempo (beninteso anche possesso ventennale, ininterrotto e non viziato da violenza o clandestinità) “non sono ancora un diritto” (ossia non costituiscono un diritto prima della sentenza che accerti l’intervenuta usucapione);

3) l’esercizio del possesso per il numero di ani stabilito dalla legge costituisce solo il presupposto per ottenere il riconoscimento del diritto di proprietà sulla cosa posseduta

si appalesano non solo di difficile coesione interna ma anche di difficile raccordo con l’ordito normativo di riferimento (segnatamente articoli 922 e 1056 Cc)….
Il momento perfezionativo dell’acquisto del diritto coincide con la scadenza del segmento temporale di pubblico, pacifico e continuativo possesso, restando ad esso estraneo l’accertamento giudiziale del già avvenuto acquisto del diritto ed, a fortiori, la trascrizione di detta pronuncia accertativa…
Giova osservare in proposito che se pur l’acquisto per usucapione opera de jure, perfezionandosi indipendentemente dalla pronuncia giudiziale dichiarativa, sta di fatto che la certezza che gli elementi costitutivi si siano effettivamente verificati la può dare soltanto la sentenza di accertamento. L’ultroneità dell’accertamento giudiziale può essere ravvisata soltanto in eccezionali ipotesi quali, ad esempio, il possesso di un bene abbandonato da persona scomparsa o emigrata da notevole tempo oppure nel caso di diffusa situazione di carenza documentale di sistemazione del patrimonio.

Nondimeno il notaio non potrebbe “rifiutare” in radice il suo ministero invocando l’articolo 28 legge notarile nel caso in cui venga richiesto di stipulare atto di compravendita di immobile asseritamente usucapito dall’alienante, attesa la ricevibilità dell’atto stesso in quanto l’eventuale successivo accertamento giudiziale di mancanza di titolarità dell’alienante configura ipotesi di inefficacia (sotto il profilo di assenza di effetti reali) e non di nullità del contratto.

All’esito delle suesposte considerazioni può considerarsi che l’alienazione di un immobile usucapito dal venditore, in assenza di sentenza che accerti detto acquisto, non rientra giammai nella categoria degli atti «espressamente proibiti dalla legge e manifestamente contrari al buon costume o all’ordine pubblico» di cui all’articolo 28, comma 1 legge 89/1913, posto che la vendita, anche ove venisse accertata successivamente l’insussistenza dell’acquisto per usucapione in capo all’alienante, sarebbe pur sempre produttiva di effetti obbligatori, quale “vendita di cosa altrui” e come tale escluderebbe per il notaio la possibilità di rifiutare il suo ministero, invocando l’articolo 28 della predetta legge notarile.

TARIFFA NOTARILE
Quando un mutuo di credito fondiario è agevolato?
Il quesito è stato posto in lista sigillo nei seguenti termini:

● In sede di ispezione, il Conservatore dell'Archivio eccepisce che il mutuo può considerarsi fondiario, quando l'ipoteca non è di primo grado, solo se si menziona il residuo debito del mutuo per il quale è stata iscritta l'ipoteca precedente, richiamando il secondo comma dell'art 38 D.leg.385/93.

A me sembra che la cosa non abbia senso: non tocca al notaio stabilire se sia il finanziamento abbia o meno le caratteristiche del fondiario.

● Purtroppo, l'eccezione è stata sollevata anche dal nostro Conservatore, devo dire peraltro a ragion veduta visto che la riduzione di onorario al 50% è prevista solo per i contratti di mutuo che rispettino in toto i requisiti del "fondiario".
Dopo varie riunioni e scambi di vedute siamo arrivati ad una soluzione, penso ampiamente condivisibile: 
- a) una dichiarazione da parte della Banca mutuante che il mutuo viene concesso con ipoteca di secondo grado in quanto l'immobile cauzionale risulta capiente sulla base dei valori di perizia; 
b) una dichiarazione della parte mutuataria, confortata da idonea documentazione bancaria, circa la completa estinzione del mutuo precedente, con obbligo di provvedere a tempestiva cancellazione; 
c) il mandato (o delegazione) da parte del mutuatario alla Banca seconda mutuante, per la completa estinzione del primo mutuo con le somme (o parte di esse) derivanti dal secondo finanziamento.
Naturalmente qualche Banca ha creato problemi per l'inserimento di tali clausole nelle "intoccabili" minute, ma nella stragrande maggioranza dei casi la soluzione è stata accettata.
 

Il credito fondiario è un credito speciale.

Articolo 38
Nozione di credito fondiario.
1. Il credito fondiario ha per oggetto la concessione, da parte di banche, di finanziamenti a medio e lungo termine garantiti da ipoteca di primo grado su immobili.
2. La Banca d'Italia, in conformità delle deliberazioni del CICR, determina l'ammontare massimo dei finanziamenti, individuandolo in rapporto al valore dei beni ipotecati o al costo delle opere da eseguire sugli stessi, nonché le ipotesi in cui la presenza di precedenti iscrizioni ipotecarie non impedisce la concessione dei finanziamenti. 

La sua specialità giustifica:

- le agevolazioni previste per gli onorari notarili:
- la facoltà di estinguere anticipatamente, in tutto o in parte, il debito, corrispondendo alla banca esclusivamente un compenso omnicomprensivo per l'estinzione contrattualmente stabilito;

- la regolamentazione legale della gravità dell’inadempimento: “la banca può invocare come causa di risoluzione del contratto il ritardato pagamento quando lo stesso si sia verificato almeno sette volte, anche non consecutive. A tal fine costituisce ritardato pagamento quello effettuato tra il trentesimo e il centoottantesimo giorno dalla scadenza della rata;
- le banche ai fini dell'iscrizione ipotecaria possono eleggere domicilio presso la propria sede.

- l'estensione dell'efficacia dell'iscrizione originaria agli interessi determinati in una annotazione successiva;

- le ipoteche a garanzia dei finanziamenti non sono assoggettate a revocatoria fallimentare quando siano state iscritte dieci giorni prima della pubblicazione della sentenza dichiarativa di fallimento.
- la capacità dell’iscrizione di ricomprendere le somme risultante dall'indicizzazione del finanziamento (a condizione che gli indici siano menzionati nella nota di iscrizione).

-  il diritto a una riduzione proporzionale della somma iscritta ogni volta che sia stata estinta  la quinta parte del debito originario e il diritto di ottenere la parziale liberazione di uno o più immobili ipotecati quando risulti che per le somme ancora dovute i rimanenti beni vincolati costituiscono una garanzia sufficiente;
- il diritto alla suddivisione del finanziamento in quote e, correlativamente, al frazionamento dell'ipoteca a garanzia;
Credo, quindi, che compito del Notaio è controllare che la disciplina contrattuale del mutuo stipulato non sia in violazione delle suddette norme di legge (artt. 38, 39 e 40 T.U.) e che queste siano espressamente richiamate in contratto in modo che si applichi il dettato legislativo, anche ai fini degli onorari notarili: la violazione di dette norme non costituisce comunque nullità del contratto perché il mutuo di credito fondiario non è un mutuo di scopo:  bollettino87-88.doc
Quanto alla pretesa ispettiva di non considerare fondiario il mutuo in presenza di precedente ipoteca se non si menziona il residuo debito del mutuo per il quale è stata iscritta l'ipoteca precedente, credo che essa sia ingiustificata a norma di legge.

L’art. 38 secondo comma, infatti demanda, alla Banca d'Italia, in conformità delle deliberazioni del CICR, la determinazione non solo dell'ammontare massimo dei finanziamenti, individuabile in rapporto al valore dei beni ipotecati o al costo delle opere da eseguire sugli stessi, ma anche delle ipotesi in cui la presenza di precedenti iscrizioni ipotecarie non impedisce la concessione dei finanziamenti medesimi. 

E’ evidente, quindi, che le banche, soggette al controllo della Banca d’Italia, non possono concedere finanziamenti di credito fondiario, qualificati tali in contratto nei termini di cui sopra, se non nel rispetto delle determinazioni della Banca d’Italia sia per il massimo finanziabile in base al valore dei beni ipotecati o al costo delle opere da eseguire sugli stessi sia per la concedibilità in presenza di precedenti iscrizioni ipotecarie.
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