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INFORMATICA NOTARILE
Quali controlli formali dell’atto possono essere eseguiti dal computer?

Il controllo formale dell’atto pubblico eseguito dal mio programma (unito al bollettino) è molto banale ma serve ad evitare quelle preoccupazioni che affliggono ogni notaio, specialmente quando capita di stipulare atti preparati su minute predisposte da altri (ad esempio banche) o si è costretti a reimpostare l’atto per un evento non previsto (ad esempio, una parte non è in grado di sottoscrivere).

Il programma Controllo formale.exe ha sul form:

- due frame

1) il primo frame (Atto Pubblico) contiene i due check box : Allegati e Testimoni

2) il secondo frame (Trasferimenti) contiene i due check box : Case e Terreni;

- il pulsante di comando “CercaFile” che tramite il controllo CommonDialog apre la finestra di dialogo di windows ApriFile, da me predisposta per trovare tutti i file di word  nella cartella C:\Documenti Ufficio o in altre cartelle, se si vuole e che a ricerca effettuata rende visibile una sottostante casella di testo  che contiene il percorso del file selezionato;

- il pulsante di comando “EseguiControllo” contiene il codice di esecuzione del controllo;
- l’immagine di Help che apre il file di word  “IstruzioniControlloFormale.doc”, che deve essere copiato sempre nella cartella C:\Documenti Ufficio.

Il codice relativo al Controllo Formale dell’atto è riportato nel file “IstruzioniControl-loFormale” 
In altri termini il programma controlla innanzitutto che nell’atto pubblico vi siano delle parole, frasi o dichiarazioni, la cui mancanza comporta un messaggio di avviso e cioè

1) cerca “REPUBBLICA ITALIANA”; in mancanza l’avviso è: “Manca <<REPUBBLICA ITALIANA>>"

2) Per la data dell’atto ho previsto la ricerca della parola (intera) “duemiladue”; ovviamente nel duemilatre dovrò aggiornare il programma; in caso di sua mancanza l’avviso è: "Controllare la data dell’atto";
3) per la certezza dell’identità personale le parole da cercare sono “identità personale” e, per chi non adopera propriamente gli accenti, “identia’ personale”; in caso di loro mancanza l’avviso è: "Controllare la dichiarazione relativa alla certezza della  “identità personale”;
4) il controllo della dichiarazione relativa alla rinuncia all’assistenza dei testimoni avviene tramite la ricerca delle parole "assistenza dei testimoni"; in caso di loro mancanza l’avviso è: “Manca la rinuncia all'assistenza dei testimoni";
5) la ricerca della dichiarazione di chi non può sottoscrivere avviene tramite la ricerca delle parole  “dichiara di non potere sottoscrivere” o “dichiarano di non poter sottoscrivere”; in caso positivo l’avviso sarà: "NON tutte le parti possono sottoscrivere"; in caso negativo, l’avviso sarà: "TUTTE le parti possono sottoscrivere".

6) la ricerca degli allegati avviene tramite le parole “allega” (contenuta nella frase “che si allega al presente atto) o nella parola “allegano” contenuta nella frase che talvolta si usa in presenza di più allegati “che si allegano al presente atto”. Se la parola “allega” non viene trovata l’avviso sarà: "Non vi sono allegati." Se, invece, viene trovata la parola “allegano”, l’avviso sarà:  "Vi sono allegati in un numero imprecisato."

Tramite l’attivazione dei check box si esegue poi il seguente controllo condizionato:
controllo numero allegati

Cerca per dieci volte la parola “allega” in modo da individuare fino a n. 10 allegati e da evidenziare il relativo avviso nel Messaggio Finale.

Se nell’atto in luogo della parola “allega” è stata usata la parola “allegano”, l’avviso nel Messaggio Finale sara :"Vi sono allegati in un numero imprecisato."

controllo lettura dell'allegato o dispensa dalla lettura

Cerca “insieme all'allegato" o insieme agli allegati” o "mi dispensa dalla lettura" o "mi dispensano dalla lettura" o “dispensa me Notaio dalla lettura” o “dispensano me Notaio dalla lettura”; in mancanza l’avviso è: "Manca la dichiarazione di aver letto l'allegato o la dispensa dalla lettura!"

controllo testimoni

Cerca "assistito dai testimoni" o "assistito dalle testimoni"; in mancanza l’avviso è: "Mancano i testimoni!"
controllo lettura in presenza dei testimoni
Cerca "in presenza dei testimoni” o   “in  presenza delle testimoni”;  in mancanza  l’avviso 
è:  "Manca la dichiarazione di aver letto in presenza dei testimoni";
controllo dichiarazioni urbanistiche e denunzia redditi Case

Cerca "28 febbraio 1985, n. 47”;  in mancanza l’avviso è: "Mancano le dichiarazioni di cui alla legge 28 febbraio 1985, n. 47";
Cerca "26 giugno 1990, n. 165”; in mancanza l’avviso è: "Mancano le dichiarazioni di cui alla legge 26 giugno 1990, n. 165";
controllo certificato di destinazione urbanistica Terreni

Cerca "dalla data di rilascio alla data odierna non sono intervenute modificazioni degli strumenti urbanistici"; in mancanza l’avviso è: "Manca la dichiarazione di vigenza del certificato di destinazione urbanistica".

Finiti i controlli viene calcolato il numero dei fogli e delle pagine e l’ultimo messaggio di avviso conterrà le informazioni relative alle parti, se sottoscrivono o non sottoscrivono, alla presenza o mancanza di allegati, al numero degli allegati e al numero dei fogli e delle pagine
DIRITTO INTERNAZIONALE PRIVATO
Dalla legge di quale stato è regolato il regime patrimoniale di cittadini italiani residenti all’estero che abbiano anche un’altra cittadinanza?

Nel bollettino60.doc del 12 aprile 2000 facevo rilevare che “In una Regione come il Molise si ha di frequente a che fare con persone coniugate emigrate all’estero o figli di emigrati: in questi casi, stante l’attuale normativa, il regime patrimoniale di tali coniugi è quasi sicuramente regolato non dalla legge italiana, come poteva essere per la precedente normativa, ma dalla legge straniera e quale sia questo regime non lo troviamo annotato né nel libretto di famiglia, né nel registro degli atti di matrimonio.”

La precedente normativa infatti. (art.19 delle preleggi), disponeva che i rapporti patri​moniali tra coniugi erano sempre regolati dalla legge nazionale del marito al tempo della celebrazione del matrimonio. 

Ora al riguardo dispone la legge 31 maggio 1995, n. 218 (diritto internazionale privato)
Art. 29.

Rapporti personali tra coniugi.

I rapporti personali tra coniugi sono regolati dalla legge nazionale comune.

I rapporti personali tra coniugi aventi diverse cittadinanze o più cittadinanze comuni sono regolati dalla legge dello Stato nel quale la vita matrimoniale è prevalentemente localizzata.      

Art. 30.

Rapporti patrimoniali tra coniugi.

I rapporti patrimoniali tra coniugi sono regolati dalla legge applicabile ai loro rapporti personali. I coniugi possono tuttavia convenire per iscritto che i loro rapporti patrimoniali sono regolati dalla legge dello Stato di cui almeno uno di essi è cittadino o nel quale almeno uno di essi risiede.

Per me era evidente l’innovazione voluta dal legislatore nel caso di doppia cittadinanza: la legge regolatrice dei rapporti patrimoniali di cittadini italiani con doppia cittadinanza era quella dello stato nel quale la vita matrimoniale è prevalentemente organizzata.

Mi fu obiettato che l’art. 19 della legge n. 218 prevede la prevalenza della cittadinanza italiana e quindi nel caso di cittadini italiani che siano anche cittadini ad esempio canadesi e che abbiano localizzato la loro vita familiare prevalentemente in Canada i loro rapporti patrimoniali sarebbero regolati dalla legge italiana.
Art. 29  Apolidi, rifugiati e persone con più cittadinanze.

1. Nei casi in cui le disposizioni della presente legge richiamano la legge nazionale di una persona, se questa è apolide o rifugiata si applica la legge dello Stato del domicilio o, in mancanza, la legge dello Stato di residenza.

2. Se la persona ha più cittadinanze, si applica la legge di quello tra gli Stati di appartenenza con il quale essa ha il collegamento più stretto. Se tra le cittadinanze vi è quella italiana, questa prevale.  
Risposi che l’art. 19 non riguardava i rapporti patrimoniali tra coniugi perché tali rapporti trovavano la loro compiuta disciplina solo negli art. 29 e 30 della legge n. 218.
Ora mi soccorre nella mia tesi il collega Francesco Paolo Lops che in  Quaderni del Notariato  N. 10 “I rapporti patrimoniali tra coniugi” sostiene:

“Quanto al secondo criterio, si rileva come il legislatore italiano si sia distinto per originalità, dal momento che, anziché ricorrere al criterio più usuale della residenza o del domicilio, ha optato per quello della “prevalente localizzazione della vita familiare”, criterio, quest'ultimo, che, peraltro, ricomprende entrambi, anche se insieme ad altri elementi.

Per quanto concerne i rapporti tra l'art. 29, in uno l'art. 30, e l'art. 19 della legge n. 218, articolo, quest'ultimo, che stabilisce la prevalenza della cittadinanza italiana se ricompresa tra più cittadinanze comuni, c'è da chiedersi se in tale ipotesi, la legge dello Stato nel quale la vita matrimoniale è prevalentemente localizzata debba cedere il passo alla legge italiana. È preferibile dare a tale quesito risposta negativa considerata la chiara natura speciale della disposizione normativa rispetto alla seconda, con la conseguenza é che, ove i coniugi abbiano ad avere tra le più cittadinanze comuni quella italiana, questa non prevarrà, trovando sempre e comunque applicazione il criterio della «localizzazione» . Tale favore per il criterio della localizzazione trova giustificazioni anche di carattere pratico, in quanto risulta essere evidentemente più accessibile la conoscenza da parte dei coniugi dell'ordinamento normativo del luogo dove vivono (che può essere anche quello italiano), rispetto a altro ordinamento «lontano» e, come tale, poco conosciuto (anche se italiano).”
FORMA DEGLI ATTI 

Ma esiste ancora la "dichiarazione giurata"?

Il giuramento a seguito delle sentenza della corte costituzionale n. 117 del 1979 e n 149 del 1995 si è finalmente svuotato della sua valenza religiosa per assumere quello di una dichiarazione sia pure solenne che comporta responsabilità penali in caso di dichiarazioni mendaci.
Per giunta la legge 15/1968 è stata di recente abrogata e il Notaio autenticante non deve più ammonire sulle responsabilità penali conseguenti alle dichiarazione mendaci.
Non si può, quindi, più pretendere alcun coinvolgimento del Notaio in una dichiarazione “giurata” come si voleva con la legge 8 agosto 1977 n. 584, che prevedeva la competenza del Notaio a riceve un atto pubblico di giuramento.
Infatti, come chiarito dallo ST04121987NUM144   ANCORA SULLA FORMA DELLA DICHIARAZIONE GIURATA PER L'AMMISSIONE AD  UNA GARA DI APPALTO (*)   Emanuele Calò  
la dichiarazione giurata prevista da detta legge poteva avere forme diverse da quelle della legge sulla documentazione  amministrativa, poteva avere, cioè, uno schema analogo a quello del  verbale di giuramento decisorio.

Fu, quindi, riconosciuto, possibile un atto unitario ricevuto dal Notaio, anziché un’autentica di una distinta sottoscrizione. 
Pur  sostenendo la libertà di forma, fu esclusa però la ammissibilità di un  atto privo di sottoscrizione, perché la  mancanza di sottoscrizione è, per l'appunto, inconciliabile con la  natura dell'atto che consiste in una dichiarazione di parte e non di  un mero verbale di constatazione. 
Per contro un tale atto era un atto   notarile   e
non una  scrittura privata autenticata nella sottoscrizione, per cui non  poteva essere esentato né da registrazione né da iscrizione a  repertorio.

Date queste premesse, pensavo che di giuramenti davanti al Notaio non fosse più cosa ed invece recentemente mi è stato esibito uno schema analogo a quello sopra indicato di atto notarile di giuramento fatto dalla madre per il consenso all’adozione di un minore nato in Germania.

Ho appurato che lo schema era stato predisposto sulla base non di una legge italiana ma di una legge tedesca. 
D’altra parte la Convenzione per la tutela dei minori e a cooperazione in materia di adozione internazionale, fatta a L'Aja il 29 maggio 1993 e ratificata con la Legge 31 dicembre 1998, n. 476 non prevede alcuna dichiarazione giurata.
Articolo 4.

Le adozioni contemplate dalla Convenzione possono aver luogo soltanto se le autorità competenti dello Stato d'origine:

…..

c) si sono assicurate:

1) che le persone, istituzioni ed autorità, il cui consenso è richiesto per l'adozione, sono state assistite con la necessaria consulenza e sono state debitamente informate sulle conseguenze del loro consenso, in particolare per quanto riguarda il mantenimento o la cessazione, a causa dell'adozione, dei legami giuridici fra il minore e la sua famiglia d'origine;

2) che tali persone, istituzioni ed autorità hanno prestato il consenso liberamente, nelle forme legalmente stabilite e che questo consenso è stato espresso o attestato per iscritto.
Rebus sic stantibus, la dichiarazione che ho autenticato nella firma è stata una semplice dichiarazione resa ai sensi e per gli effetti degli artt. 47 e 76 del Decreto del Presidente della Repubblica in data 28 dicembre 2000 n. 445.
SUCCESSIONI E DONAZIONI 
La rinuncia ad eredità apertasi all'estero davanti a quale cancelliere va fatta?  
Secondo l'art. 456 cod. civ. la successione si apre nel luogo dell'ultimo domicilio del defunto, e, quindi, nel caso di cittadino italiano deceduto all’estero, ove aveva il suo ultimo domicilio, la successione si è aperta all'estero. 

L’apertura della successione all’estero di un cittadino italiano si intende aperta ai fini fiscali a Roma e quindi la denuncia  di  succes-

sione va presentata  a Roma.

Ma non è così per tanti altri atti conseguenti a una siffatta successione.
Nello Studio N. 1014  SUCCESSIONE APERTA ALL'ESTERO: PRETURA COMPETENTE PER LA COMUNICAZIONE DEL TESTAMENTO Emanuele Calò  Approvato dalla Commissione Studi il 26 settembre 1995  è stato sostenuto che la sede  competente per gli adempimenti di cui all'art. 622 (trasmissione alla cancelleria del Tribunale, nella cui giurisdizione si è aperta la successione, copia in carta libera dei verbali previsti dagli articoli 620 e 621 e del testamento pubblico) nel caso di successione apertasi all'estero il notaio non può essere la cancelleria del Tribunale di Roma, quale punto di convergenza per le vicende attinenti alla successione, facendo leva sul possibile raccordo di questa materia con quella attinente all'imposta di successione, che indica nella capitale la competenza nel caso di successione apertasi all'estero; una simile soluzione appare arbitraria, in quanto, nel caso di successione aperta all' estero, vi è l'obiettiva assenza sia di un qualsivoglia appiglio obiettivo per instaurare la competenza in oggetto, alla quale mancanza va aggiunta l' assenza di un obbligo di pubblicità connesso ad adempimenti privi di riscontro normativo e, in ultima analisi, di una funzione esercitabile, tenuto conto che agli aspetti pubblicitari si provvede per via del Registro dei Testamenti.
In tale studio si è criticata la soluzione talvolta seguita dalla prassi, che consiste nel ricorrere per analogia all'art. 22 c.p.c., rivolgendo la comunicazione prescritta dall'art. 622 c.c. alla Pretura nella cui circoscrizione è posta la maggior parte dei beni situati nello Stato, sia perché la soluzione della maggior presenza dei beni presenta margini obiettivi di incertezza, sia perché l'ultimo domicilio del defunto in Italia è, a ben vedere, una soluzione non meno arbitraria, appena si ponga mente anche alla evenienza di soggetto che non abbia mai avuto un tale domicilio. 
Per queste ragioni, è da ritenere inesistente l'obbligo di trasmissione dei testamenti alla Pretura, nel caso di successioni aperte all' estero. 

Nel bollettino6.doc  al quesito In caso di morte di un soggetto nato in Italia ma cittadino straniero deceduto all'estero, a quale Pretura deve essere inviata la copia della rinuncia all'ere​dità del de cuius o la copia del verbale di pubblicazione del suo testamento? risposi che la soluzione era nell’applicazione analogica dell'art. 22 u.c. cod. proc. civ. (foro per le cause eredita​rie).
Posta la regola generale che per le cause ereditarie è competente il giudice del luogo ove si è aperta la succes​sione, la predetta norma prevede, infatti, l'ipotesi in cui la successione si sia aperta all'estero e dispone che per la determinazione del foro competente si debba far riferimen​to al luogo in cui è posta la maggior parte dei beni situati nello Stato.
Ed invero il luogo in cui è posta la maggior parte dei beni coincide con il domicilio: è un domicilio relativo, all'in​terno del territorio nazionale.

Del resto la norma di  cui   all'art. 22  cod. proc. civ. è utiliz​zabile anche nel caso in cui il defunto non abbia al momento dell'apertura della successione alcun bene in Italia.

Infatti, poiché detta norma dispone che, in mancanza dei beni, è competente il giudice del luogo di residenza del convenuto o di alcuno dei convenuti, appare lecito ritenere competente l'autorità giudiziaria del luogo di residenza degli eredi.

In conclusione, negli atti di rinuncia all'eredità o nei verbali di pubblicazione di testamento è opportuno far dichiarare all'interessato il domicilio "relativo" del defunto, nel senso di cui sopra , per gli adempimenti relati​vi.
Tale soluzione mi fu espressamente indicata dalla Pretura di Roma nel restituirmi la copia, che avevo inviato,  di una rinuncia ad eredità apertasi all’estero e denunziata a Roma.
Inoltre tale criterio viene anche adottato per individuare il Tribunale competente ad autorizzare la vendita di beni, situati in Italia, provenienti a minori da successione di cittadino italiano apertasi all' estero: è il giudice italiano non di Roma  ma del luogo ove il de cuius ebbe l' ultimo domicilio in Italia o, in mancanza, del luogo ove è situata la maggior parte dei beni.

Quanto poi alla rinuncia ad eredità, ai sensi dell'art. 519 c.c. costituiscono condizioni per la validità e l’efficacia  di  fronte ai terzi della rinuncia all’eredità la sua forma  solenne (dichiarazione  resa davanti a notaio o al cancelliere del tribunale nella cui circoscrizione si è aperta la successione) e la sua   iscrizione  nei  registro   delle  successioni.  

Ora se è da ritenere nulla una rinuncia ad eredità apertasi in Italia ricevuta da un Cancelliere di Tribunale diverso da quello nella cui circoscrizione si è aperta la successione, è da ritenere, invece, che la rinuncia ad eredità da parte di un chiamato ad un eredità apertasi all’estero, la cui denunzia di successione sia stata fatta giustamente a Roma, debba essere fatta non davanti al Cancelliere del Tribunale di Roma ma davanti al Cancelliere del luogo ove il de cuius ebbe l’ ultimo domicilio in Italia o, in mancanza, del luogo ove è situata la maggior parte dei beni.
A confermare il quadro delineato è appena intervenuta la legge 18 ottobre 2001, n. 383, che all’art. 15 terzo comma dispone che “Nel caso in cui il defunto era all’estero, l’ufficio finanziario competente a ricevere la dichiarazione di successione è quello nella cui circoscrizione era stata fissata l’ultima residenza italiana; se quest’ultima non è conosciuta, l’ufficio competente è quello di Roma.”
RESPONSABILITÀ DEL NOTAIO 
Il Notaio deve accertare se l’immobile ha o no l’abitabilità? 
In una rubrica "L’avvocato risponde" di un giornale femminile è stato affermato che il notaio "se la casa non è abitabile non può fare il rogito".  

Nella negoziazione di beni immobili con destinazione residenziale, fra i documenti relativi alla proprietà ed all’uso della cosa negoziata che l’alienante deve mettere a disposizione dell’acquirente, a norma dell’ art. 1477, comma 3, cod. civ., è compreso il certificato di abitabilità, in quanto, di massima, il possesso di tale documento è indispensabile ai fini della piena realizzazione della funzione socio-economica del contratto.   
In materia di certificazione di abitabilità, l’art. 5 del D.P.R. 22 aprile 1994 n. 425 ha abrogato il primo comma dell’art. 221 R.D. 27 luglio 1934 n. 1265 (Testo Unico Leggi Sanitarie) nella parte concernente gli accertamenti amministrativi per il rilascio dell’abitabilità, ma non nella parte in cui pone a carico del proprietario dell’immobile il divieto di abitare lo stabile senza il certificato di abitabilità rilasciato dal Sindaco; ne consegue che permane il divieto di abitare l’immobile senza la prescritta abitabilità e l’inosservanza di tale divieto continua ad essere punita a norma del secondo comma dello stesso art. 221 Testo Unico Leggi Sanitarie.   
Una connessione tra il certificato di abitabilità e la conformità urbanistica è contenuta in varie disposizioni. 
Ad esempio l’art. 35 l. 47/1985 stabilisce che solo a seguito della concessione in sanatoria viene rilasciato il certificato di abitabilità; l’art. 11 del d.m. 236/1989 prevede che il Sindaco, in sede di rilascio del certificato di abitabilità, deve accertare l’eliminazione delle barriere architettoniche ex l. 13/1989; l’art. 4 co. 11. 493/1993, afferma che i controlli da effettuare ai fini del rilascio dei certificati di abitabilità sono estesi all’accertamento della conformità urbanistico-edilizia.    
La nuova disciplina, quindi,  non ha innovato rispetto alla precedente: il certificato di abitabilità sintetizza il controllo igienico sanitario con quello urbanistico; si offre, in altri termini, ai Comuni la possibilità di effettuare un controllo successivo sulla conformità urbanistica del bene, pur non introducendosi una sanzione urbanistica nuova e anomala.  
Ciò non toglie che la previsione di nullità è di stretto diritto e che la contrarietà del contratto a norme imperative, che viene in questione sul punto, non è tanto più probabile quanto più è rilevante l’interesse leso. 
Già in precedenza per una certificazione connessa alla sicurezza degli impianti (v. bollettino3 del 12 luglio 1995) fu diffusa da qualche giornale la convinzione che il notaio sia tenuto a richiedere il certificato di conformità degli impianti previsto dalla legge 5 marzo 1990, n. 46.

In effetti, come chiarito anche da uno studio del C.N.N. LA SICUREZZA DEGLI IMPIANTI RIFLESSI SULL’ATTIVITÀ NOTARILE Giovanni Casu - Approvato dalla Commissione Studi l’8 luglio 1995, la suddetta legge non stabilisce gli scopi del certificato e la sua utilizzazione ma si limita a prescrivere, con sanzioni amministrative a carico del committente e del proprietario, che il certificato di conformità costituisce presupposto indispensabile per il rilascio del certificato di abitabilità o di agibilità e che altresì che il certificato di conformità, allorquando trattasi di edificio per il quale già esista l’abitabilità, vada depositato in Comune.  
In detto studio si chiarisce per connessione che anche per il certificato di abitabilità la legge non prevede alcuna norma intesa a sanzionare in qualche modo l’attività negoziale avente per oggetto un fabbricato che ne sia privo. 
Detta mancanza, insomma, non rappresenta vizio tale da pregiudicare la validità del negozio di trasferimento posto in essere. 
Ciò a differenza di quanto accaduto per la legge sul condono edilizio, che ha caricato la conformazione urbanistica di un edificio di tali valenze sull’attività negoziale, da condizionarne gli effetti. 
Si è sostanzialmente uniformata alla predetta conclusione anche la giurisprudenza, la quale ha stabilito che: 
“L’abitabilità è una autorizzazione di carattere amministrativo che si può acquisire anche successivamente alla stipula dell’atto notarile, e se il legislatore avesse voluto elevarla a requisito indispensabile sussistente al momento dell’acquisto per la concessione del beneficio lo avrebbe espressamente detto”.  
"Non esiste, nel nostro ordinamento giuridico, alcuna norma che contempli l’obbligo del preventivo rilascio del certificato di abitabilità perché si possa alienare un immobile strutturalmente destinato ad essere abitato, sia che il trasferimento di proprietà avvenga mediante atto negoziale ad effetti meramente obbligatori che ad effetti reali." 
“La vendita di un immobile strutturalmente destinato ad uso abitativo ma privo della licenza di abitabilità non è nulla per illiceità dell’oggetto, non essendovi alcuna norma che preveda l’obbligo del preventivo rilascio del predetto certificato, ma solo risolubile se il venditore abbia assunto, anche implicitamente, l’obbligo di curare il rilascio della licenza, a meno che, essendo dimostrato che l’ immobile presenta tutte le caratteristiche necessarie per l’uso che gli è proprio e che la licenza possa essere agevolmente ottenuta, il giudice non ritenga di scarsa importanza l’inadempimento (nella specie, la Corte di Cassazione ha ritenuto corretta la motivazione del giudice di merito che aveva escluso la gravità dell’ inadempimento avendo accertato che la licenza era stata rilasciata in corso di causa e che il compratore non aveva subito pregiudizio dal ritardo avendo abitato regolarmente l’immobile).

Escluso pertanto che sia concepibile un’illiceità dell’oggetto che renda nullo il negozio traslativo, la giurisprudenza si è preoccupata di tutelare la posizione dell’acquirente facendo richiamo ai principi del codice civile che disciplinano l’attività contrattuale, ora ravvisando nel contratto una cessione aliud pro alio, ora un’ipotesi di mancanza di qualità del bene compravenduto, ora una fattispecie di inadempimento dell’obbligo di consegna di documenti ai sensi dell’art. 1477 cod. civ. Trattasi, in ogni caso, di fattispecie sanzionato rie che non incidono sulla validità del contratto per illiceità dell’oggetto, ma che possono determinare l’impugnazione del contratto su iniziativa di uno dei contraenti, ed allo scopo di tutelare non un interesse generale, ma l’interesse del contraente sulla congruità dell’oggetto negoziato.  
In definitiva, anche alla luce delle conclusioni di dottrina e di giurisprudenza, si può affermare che la mancanza del certificato di abitabilità non costituisce mai per il notaio vizio che gli impedisca il ricevimento dell’atto, ma semmai preoccupazione di ordine professionale, intesa a fornire a tutti i contraenti il massimo di risultato sul piano della completezza degli effetti negoziali.  
E ciò, in ogni caso, soltanto nell’ipotesi che si tratti di nuova costruzione, cioè di costruzione per la quale il certificato di abitabilità non sia stato ancora rilasciato dall’autorità comunale. 
È da rilevare, inoltre, che la conoscenza da parte dell’acquirente della mancanza di detto certificato comporta la comune volontà di entrambe le parti di vendere e, rispettivamente, di comprare l’immobile privo di tale documentazione, e di conseguenza - salvi gli effetti di altro ordine che possano derivare dall’ uso di un immobile privo dell’anzidetto certificato - l’esecuzione del contratto nei termini voluti da entrambi i contraenti, che non può integrare un inadempimento opponibile a norma dell’ art. 1460 cod. civ. come eccezione al venditore.  
In conclusione:

- il notaio non è tenuto per la validità dell’atto a richiedere e a menzionare il certificato di abitabilità;

- la vendita di un immobile privo del certificato di abitabilità è risolubile per inadempimento se l’acquirente non era consenziente; 

- il notaio non è responsabile nei confronti dell’acquirente se lo ha informato delle conseguenze.

Bene si farebbe, quindi, negli atti non solo a citare il certificato di destinazione urbanistica se è stato rilasciato o a far rendere all’acquirente la dichiarazione di conoscenza della sua mancanza ma, per ogni evenienza, a inserire la seguente clausola, che potrebbe anche non essere meramente di stile :

“La parte venditrice dichiara, e la parte acquirente ne prende atto, dichiarando a sua volta di averne controllato la veridicità, che l’immobile compravenduto è conforme alle prescrizioni urbanistiche vigenti e che per esso sono state rilasciate tutte le concessioni e certificazioni  prescritte.”
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