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DALLA "DICHIARAZIONE DELL'ALIENANTE" ALLA TUTELA SOSTANZIALE DELL'ACQUIRENTE: LA NORMATIVA URBANISTICO-EDILIZIA E IL RUOLO DEL NOTAIO
(Testo scritto della relazione svolta a Rimini il 23 aprile 2010 in occasione del Convegno organizzato dal Consiglio Notarile dei Distretti Riuniti di Forlì e Rimini dal titolo "Abitabilità: Problemi vecchi e nuovi nell'ottica notarile. Esperienze a confronto e nuove prospettive")
* * * * * * * * * * 

[image: image1.png]



Una casa non deve mai essere su una collina o su qualsiasi altra cosa.

Deve essere della collina, appartenerle,

in modo tale che collina e casa possano vivere insieme,

ciascuna delle due più felice per merito dell'altra.

Frank Lloyd Wright   (Autobiografia, 1932)

Prima di iniziare la mia relazione, desidero rivolgere un sincero ringraziamento al Consiglio Notarile dei Distretti Riuniti di Forlì e Rimini (ed in particolare al suo Presidente, Notaio Marco Gori, e al Consigliere, e odierno moderatore, Notaio Giannantonio Pennino) per aver organizzato questo convegno e per avermi invitato quale relatore.

 Lo scopo di questo convegno (come si evince chiaramente tanto dal titolo dello stesso quanto dalle qualifiche dei singoli relatori) è di fare -mediante un'analisi "trasversale"  delle varie problematiche, esaminate dalle diverse (e complementari) prospettive- "il punto della situazione" in una materia estremamente delicata e complessa -quella che il D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 ("Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia") -entrato in vigore il 30 giugno 2003-,  all'art. 24, definisce "agibilità" e che la L.R. 25 novembre 2002 n. 31 ("Disciplina generale dell'edilizia") -entrata in vigore l'11 dicembre 2002-, all'art. 21, definisce "conformità edilizia e agibilità"-, materia con la quale i Comuni, le professioni tecniche e, ovviamente, i Notai devono costantemente confrontarsi.
La mia relazione sarà suddivisa in due parti:
- la prima (che mi accingo a svolgere) avrà ad oggetto l'analisi delle norme di maggiore interesse per l'attività notarile e l'esame dei problemi che il Notaio si trova ad affrontare con riferimento alle medesime;

- la seconda (che svolgerò nel pomeriggio) avrà ad oggetto l'illustrazione di una prassi operativa (quella del cd. "Referto tecnico di conformità urbanistico-edilizia") in uso nel Distretto Notarile di Parma (nel cui Ruolo sono iscritto) a partire rispettivamente dal 1986 -per quanto concerne gli immobili non di nuova costruzione- e dal 2007 -per quanto concerne gli immobili di nuova costruzione-.
Ritengo, però, necessario svolgere alcune considerazioni preliminari, sia al fine di meglio precisare il motivo e il "taglio" della mia relazione sia al fine di sgomberare il campo da pericolosi equivoci e/o da spiacevoli fraintendimenti:
- è a tutti noto che la materia in oggetto, attenendo tanto al "governo del territorio" quanto alla "tutela della salute", rientra tra quelle che l'art. 117, 3° comma, della Costituzione definisce "materie di legislazione concorrente", vale a dire materie nelle quali la potestà legislativa spetta alle Regioni, salvo che per la determinazione dei principi fondamentali, la quale è riservata alla legislazione dello Stato.  In tali materie, peraltro, giusta quanto disposto dal 6° comma del medesimo articolo, spetta alle Regioni la potestà regolamentare (avendo invece i Comuni, le Province e le Città metropolitane potestà regolamentare in ordine alla disciplina dell'organizzazione e dello svolgimento delle funzioni loro attribuite).  Pertanto, nel corso della mia relazione farò riferimento essenzialmente alla normativa vigente nella Regione Emilia-Romagna nella quale, per espressa previsione di legge (cfr. per tutti l'art. 50 della L.R. 25 novembre 2002 n. 31 e l'art. 40 della L.R. 21 ottobre 2004 n. 23), risulta disapplicata l'omologa normativa nazionale (fermi restando, ovviamente, i principi fondamentali i quali, peraltro, non risultando -nonostante la formulazione dell'art. 1, 1° comma, del D.P.R. 380/2001- espressamente enunciati, devono essere desunti in via interpretativa).   Molte delle riflessioni e dei suggerimenti operativi che seguono potranno, comunque, valere (con gli occorrenti e opportuni adattamenti) anche con riferimento alla normativa nazionale ovvero alle normative emanate dalle (e vigenti nelle) altre Regioni;
- nell'esaminare i problemi che il Notaio si trova ad affrontare con riferimento alle singole norme, userò talvolta locuzioni del tipo "il Notaio dovrà" o simili.  Ora, non intendo minimamente avere la presunzione e l'arroganza di dettare "protocolli" né significare che il Notaio che agisce diversamente da quanto dirò sia un Notaio superficiale, disattento o compiacente, essendo piuttosto mia intenzione sottoporre alla Vostra attenzione alcuni casi e alcune situazioni problematiche che mi sono trovato ad affrontare ed illustrarVi il modo in cui ho ritenuto opportuno comportarmi. Nessuna certezza e nessun giudizio di valore, quindi, ma solo spunti di riflessione e suggerimenti operativi che ritengo di qualche utilità nella materia di cui ci occupiamo in questa sede;
- non sussistono dubbi sul fatto che il controllo sull'attività urbanistico-edilizia sia di competenza (non già del Notaio ma) dei Comuni: basti vedere quanto disposto

* dall'art. 17 ("Controllo sulle opere eseguite con permesso di costruire") della L.R. 25 novembre 2002 n. 31, secondo il quale "1. Nell'esercizio dei compiti di vigilanza sull'attività edilizia, lo sportello unico verifica la corrispondenza delle opere in corso di realizzazione al permesso di costruire, secondo le modalità definite dal RUE.   2. Qualora riscontri l'inosservanza delle prescrizioni e delle modalità di intervento contenute nel permesso, il responsabile dello sportello unico assume i provvedimenti sanzionatori degli abusi accertati, secondo quanto previsto dalla legislazione vigente.  3. Vanno comunque eseguiti controlli su un campione almeno del 20 per cento degli interventi realizzati, includendo nel campione gli interventi attuati ai sensi dell'art.13, comma 10.",
* dall'art. 2 ("Vigilanza sull'attività urbanistico edilizia") della L.R. 21 ottobre 2004 n. 23 ("Vigilanza e controllo dell'attività edilizia ed applicazione della normativa statale di cui all'articolo 32 del D.L. 30 settembre 2003, n. 269, convertito con modifiche dalla Legge 24 novembre 2003, n. 326"), secondo il quale "1. I Comuni, anche in forma associata, esercitano la vigilanza sull’attività urbanistico edilizia, anche attraverso i controlli di cui agli articoli 11 e 17 della legge regionale 25 novembre 2002, n. 31 (Disciplina generale dell’ edilizia), per assicurare la rispondenza degli interventi alle norme di legge e di regolamento, alle prescrizioni degli strumenti urbanistici ed edilizi, nonché alle modalità esecutive fissate nei titoli abilitativi. .....  3. I compiti di vigilanza sono svolti dal dirigente o dal responsabile dello Sportello unico per l’ edilizia, di seguito denominato “Sportello unico per l’ edilizia”, secondo le modalità stabilite dalla presente legge, dallo statuto del Comune e dai regolamenti comunali.   4. Gli ufficiali ed agenti di polizia giudiziaria provvedono, a norma dell’ articolo 27, comma 4, del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 (Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia (Testo A)) a dare comunicazione all’Autorità giudiziaria, alla Regione, alla Provincia, allo Sportello unico per l’edilizia ed al competente organo periferico del Ministero per i beni e le attività culturali nei casi di opere abusive realizzate sugli immobili di cui all’articolo 9, commi 4 e 5, delle presunte violazioni urbanistico edilizie riscontrate nei luoghi in cui sono realizzate le opere. Lo Sportello unico per l’edilizia verifica, entro trenta giorni dalla comunicazione, la regolarità delle opere e dispone gli atti conseguenti.  5. Il Segretario comunale redige e pubblica mensilmente, mediante affissione nell’Albo comunale, i dati relativi agli immobili e alle opere realizzati abusivamente, oggetto dei rapporti degli ufficiali ed agenti di polizia giudiziaria, delle relative ordinanze di sospensione e dei conseguenti provvedimenti sanzionatori, e trasmette i dati anzidetti all’Autorità giudiziaria competente, al Presidente della Giunta provinciale, al Presidente della Giunta regionale e, tramite l’Ufficio  territoriale  del  Governo, al  Ministro  delle  infrastrutture  e  dei  trasporti. ..... " nonché
* dall'art. 8 ("Responsabilità del titolare del titolo abilitativo, del committente, del costruttore, del direttore dei lavori, del progettista e del funzionario dell'azienda erogatrice di servizi pubblici") della medesima L.R., secondo il quale "1. Il titolare del titolo abilitativo, il committente e il costruttore sono responsabili, ai fini e per gli effetti delle norme contenute nella presente legge, della conformità delle opere alla normativa urbanistica, alle previsioni di piano nonché, unitamente al direttore dei lavori, alle prescrizioni e alle modalità esecutive stabilite dal titolo abilitativo. Essi sono, altresì, tenuti solidalmente al pagamento delle sanzioni pecuniarie e alle spese per l’ esecuzione in danno, in caso di demolizione delle opere abusivamente realizzate, salvo che dimostrino di non essere responsabili dell’abuso o che l’abuso sia stato realizzato dopo la consegna dell’immobile. ..... 3. Nel caso in cui il titolo abilitativo contenga dichiarazioni non veritiere del progettista necessarie ai fini del conseguimento del titolo stesso, l’Amministrazione comunale ne dà notizia all’Autorità giudiziaria nonché al competente Ordine professionale, ai fini dell’irrogazione delle sanzioni disciplinari.";
- la legge (ovviamente quella statale, rientrando tanto l'"ordinamento civile" quanto l'"ordinamento penale" tra le materie nelle quali, giusta il disposto dell'art. 117, 2° comma, della Costituzione, lo Stato ha la legislazione esclusiva) pone a carico del Notaio obblighi (e  responsabilità) di natura assolutamente diversa rispetto a quelli innanzi indicati, in quanto essenzialmente di natura "documentale": basti qui ricordare

*  l'art. 40 ("Mancata presentazione dell'istanza") della L. 28 febbraio 1985 n. 47 ("Norme in materia di controllo dell'attività urbanistico-edilizia, sanzioni, recupero e sanatoria delle opere edilizia"), tuttora in vigore per gli edifici la cui costruzione sia iniziata fino a tutto il 17 marzo 1985 (data di entrata in vigore della medesima legge),  che dispone: " ..... Gli atti tra vivi aventi per oggetto diritti reali, esclusi quelli di costituzione, modificazione ed estinzione di diritti di garanzia o di servitù, relativi ad edifici o loro parti, sono nulli e non possono essere rogati se da essi non risultano, per dichiarazione dell'alienante, gli estremi della licenza o della concessione ad edificare o della concessione rilasciata in sanatoria ai sensi dell'articolo 31 ovvero se agli atti stessi non viene allegata la copia per il richiedente della relativa domanda, munita degli estremi dell'avvenuta presentazione, ovvero copia autentica di uno degli esemplari della domanda medesima, munita degli estremi dell'avvenuta presentazione e non siano indicati gli estremi dell'avvenuto versamento delle prime due rate dell'oblazione di cui al sesto comma dell'articolo 35. Per le opere iniziate anteriormente al 1° settembre 1967, in luogo degli estremi della licenza edilizia può essere prodotta una dichiarazione sostitutiva di atto notorio, rilasciata dal proprietario o altro avente titolo, ai sensi e per gli effetti dell'articolo 4 della legge 4 gennaio 1968, n. 15,  attestante che l'opera risulti iniziata in data anteriore al 1° settembre 1967. Tale dichiarazione può essere ricevuta e inserita nello stesso atto, ovvero in documento separato da allegarsi all'atto medesimo. Per gli edifici di proprietà comunale, in luogo degli estremi della licenza edilizia o della concessione di edificare, possono essere prodotti quelli della deliberazione con la quale il progetto è stato approvato o l'opera autorizzata.   Se la mancanza delle dichiarazioni o dei documenti, rispettivamente da indicarsi o da allegarsi, non sia dipesa dall'insussistenza della licenza o della concessione o dalla inesistenza della domanda di concessione in sanatoria al tempo in cui gli atti medesimi sono stati stipulati, ovvero dal fatto che la costruzione sia stata iniziata successivamente al 1° settembre 1967, essi possono essere confermati anche da una sola delle parti mediante atto successivo, redatto nella stessa forma del precedente, che contenga la menzione omessa o al quale siano allegate la dichiarazione sostitutiva di atto notorio o la copia della domanda indicate al comma precedente.   Si applica in ogni caso il disposto del terzo comma dell'articolo 17 e del primo comma dell'art. 21.   Le nullità di cui al secondo comma del presente articolo non si applicano ai trasferimenti derivanti da procedure esecutive immobiliari individuali o concorsuali nonché a quelli derivanti da procedure di amministrazione straordinaria e di liquidazione coatta amministrativa.   Nella ipotesi in cui l'immobile rientri nelle previsioni di sanabilità di cui al capo IV della presente legge e sia oggetto di trasferimento derivante da procedure esecutive, la domanda di sanatoria può essere presentata entro centoventi giorni dall'atto di trasferimento dell'immobile purché le ragioni di credito per cui si interviene o procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della presente legge.",
* l'art. 46 ("Nullità degli atti giuridici relativi ad edifici la cui costruzione abusiva sia iniziata dopo il 17 marzo 1985") del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 (che sostituisce il previgente art. 17 della L. 47/85), che -con riferimento agli edifici la cui costruzione sia iniziata dopo il 17 marzo 1985- dispone: "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.   2. Nel caso in cui sia prevista, ai sensi dell'articolo 38, l'irrogazione di una sanzione soltanto pecuniaria, ma non il rilascio del permesso in sanatoria, agli atti di cui al comma 1 deve essere allegata la prova dell'integrale pagamento della sanzione medesima.   3. La sentenza che accerta la nullità degli atti di cui al comma 1 non pregiudica i diritti di garanzia o di servitù acquisiti in base ad un atto iscritto o trascritto anteriormente alla trascrizione della domanda diretta a far accertare la nullità degli atti.   4. Se la mancata indicazione in atto degli estremi non sia dipesa dalla insussistenza del permesso di costruire al tempo in cui gli atti medesimi sono stati stipulati, essi possono essere confermati anche da una sola delle parti mediante atto successivo, redatto nella stessa forma del precedente, che contenga la menzione omessa.   5. Le nullità di cui al presente articolo non si applicano agli atti derivanti da procedure esecutive immobiliari, individuali o concorsuali. L'aggiudicatario, qualora l'immobile si trovi nelle condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovrà presentare domanda di permesso in sanatoria entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autorità giudiziaria.    5-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi edilizi realizzati mediante denuncia di inizio attività ai sensi dell'articolo 22, comma 3, qualora nell'atto non siano indicati gli estremi della stessa.",
* l'art. 30 ("Lottizzazione abusiva") del medesimo D.P.R. 380/2001 (che sostituisce il previgente art. 18 della L. 47/85), che -con riferimento ai terreni- dispone: "1. Si ha lottizzazione abusiva di terreni a scopo edificatorio quando vengono iniziate opere che comportino trasformazione urbanistica od edilizia dei terreni stessi in violazione delle prescrizioni degli strumenti urbanistici, vigenti o adottati, o comunque stabilite dalle leggi statali o regionali o senza la prescritta autorizzazione; nonché quando tale trasformazione venga predisposta attraverso il frazionamento e la vendita, o atti equivalenti, del terreno in lotti che, per le loro caratteristiche quali la dimensione in relazione alla natura del terreno e alla sua destinazione secondo gli strumenti urbanistici, il numero, l'ubicazione o la eventuale previsione di opere di urbanizzazione ed in rapporto ad elementi riferiti agli acquirenti, denuncino in modo non equivoco la destinazione a scopo edificatorio.    2. Gli atti tra vivi, sia in forma pubblica sia in forma privata, aventi ad oggetto trasferimento o costituzione o scioglimento della comunione di diritti reali relativi a terreni sono nulli e non possono essere stipulati né trascritti nei pubblici registri immobiliari ove agli atti stessi non sia allegato il certificato di destinazione urbanistica contenente le prescrizioni urbanistiche riguardanti l'area interessata. Le disposizioni di cui al presente comma non si applicano quando i terreni costituiscano pertinenze di edifici censiti nel nuovo catasto edilizio urbano, purché la superficie complessiva dell'area di pertinenza medesima sia inferiore a 5.000 metri quadrati.   3. Il certificato di destinazione urbanistica deve essere rilasciato dal dirigente o responsabile del competente ufficio comunale entro il termine perentorio di trenta giorni dalla presentazione della relativa domanda. Esso conserva validità per un anno dalla data di rilascio se, per dichiarazione dell'alienante o di uno dei condividenti, non siano intervenute modificazioni degli strumenti urbanistici.    4. In caso di mancato rilascio del suddetto certificato nel termine previsto, esso può essere sostituito da una dichiarazione dell'alienante o di uno dei condividenti attestante l'avvenuta presentazione della domanda, nonché la destinazione urbanistica dei terreni secondo gli strumenti urbanistici vigenti o adottati, ovvero l'inesistenza di questi ovvero la prescrizione, da parte dello strumento urbanistico generale approvato, di strumenti attuativi.    4-bis. Gli atti di cui al comma 2, ai quali non siano stati allegati certificati di destinazione urbanistica, o che non contengano la dichiarazione di cui al comma 3, possono essere confermati o integrati anche da una sola delle parti o dai suoi aventi causa, mediante atto pubblico o autenticato, al quale sia allegato un certificato contenente le prescrizioni urbanistiche riguardanti le aree interessate al giorno in cui è stato stipulato l'atto da confermare o contenente la dichiarazione omessa.   5. I frazionamenti catastali dei terreni non possono essere approvati dall'agenzia del territorio se non è allegata copia del tipo dal quale risulti, per attestazione degli uffici comunali, che il tipo medesimo è stato depositato presso il comune.    [6. I pubblici ufficiali che ricevono o autenticano atti aventi per oggetto il trasferimento, anche senza frazionamento catastale, di appezzamenti di terreno di superficie inferiore a diecimila metri quadrati devono trasmettere, entro trenta giorni dalla data di registrazione, copia dell'atto da loro ricevuto o autenticato al dirigente o responsabile del competente ufficio del comune ove è sito l'immobile. - Tale comma è stato abrogato, a partire dal 25 marzo 2006, dall'art. 1, 1° comma, del D.P.R. 9 novembre 2005 n. 304. Si ricorda, tuttavia, che analogo obbligo di trasmissione allo Sportello unico per l'edilizia del Comune ove è sito l'immobile è tuttora prescritto, con riferimento ai terreni siti nella Regione Emilia-Romagna, dal 6° comma dell'art. 12 ("Lottizzazione abusiva") della L.R. 21 ottobre 2004 n. 23]   7. Nel caso in cui il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale accerti l'effettuazione di lottizzazione di terreni a scopo edificatorio senza la prescritta autorizzazione, con ordinanza da notificare ai proprietari delle aree ed agli altri soggetti indicati nel comma 1 dell'articolo 29, ne dispone la sospensione. Il provvedimento comporta l'immediata interruzione delle opere in corso ed il divieto di disporre dei suoli e delle opere stesse con atti tra vivi, e deve essere trascritto a tal fine nei registri immobiliari.   8. Trascorsi novanta giorni, ove non intervenga la revoca del provvedimento di cui al comma 7, le aree lottizzate sono acquisite di diritto al patrimonio disponibile del comune il cui dirigente o responsabile del competente ufficio deve provvedere alla demolizione delle opere. In caso di inerzia si applicano le disposizioni concernenti i poteri sostitutivi di cui all'articolo 31, comma 8.    9. Gli atti aventi per oggetto lotti di terreno, per i quali sia stato emesso il provvedimento previsto dal comma 7, sono nulli e non possono essere stipulati, né in forma pubblica né in forma privata, dopo la trascrizione di cui allo stesso comma e prima della sua eventuale cancellazione o della sopravvenuta inefficacia del provvedimento del dirigente o del responsabile del competente ufficio comunale.    10. Le disposizioni di cui sopra si applicano agli atti stipulati ed ai frazionamenti presentati ai competenti uffici del catasto dopo il 17 marzo 1985, e non si applicano comunque alle divisioni ereditarie, alle donazioni fra coniugi e fra parenti in linea retta ed ai testamenti, nonché agli atti costitutivi, modificativi od estintivi di diritti reali di garanzia e di servitù." nonché
* l'art. 47 ("Sanzioni a carico dei notai") del medesimo D.P.R. 380/2001 (che sostituisce il previgente art. 21 della L. 47/85), che  dispone: "1. Il ricevimento e l'autenticazione da parte dei notai di atti nulli previsti dagli articoli 46 e 30 e non convalidabili costituisce violazione dell'articolo 28 della legge 16 febbraio 1913 n. 89,  e successive modificazioni, e comporta l'applicazione delle sanzioni previste dalla legge medesima.   2. Tutti i pubblici ufficiali, ottemperando a quanto disposto dall'articolo 30, sono esonerati da responsabilità inerente al trasferimento o alla divisione dei terreni [; l'osservanza della formalità prevista dal comma 6 dello stesso articolo 30 tiene anche luogo della denuncia di cui all'articolo 331 del codice di procedura penale - Tale periodo è stato soppresso, a partire dal 25 marzo 2006, dall'art. 1, 2° comma, del D.P.R. 9 novembre 2005 n. 304.]." -.

Rinviando per ogni opportuno approfondimento ai numerosi studi del Consiglio Nazionale del Notariato (ed in particolare allo Studio n. 4508/C dal titolo "Testo unico sull'edilizia. I suoi contenuti essenziali. Novità rispetto alla precedente disciplina", a firma del Dottor Giovanni Casu, e allo Studio n. 5389/C dal titolo "Menzioni urbanistiche e validità degli atti notarili", a firma del Notaio Giovanni Rizzi), mi limito in questa sede a ricordare -con specifico riferimento alle norme relative agli edifici- in primo luogo che esse prevedono la nullità per il caso in cui manchino nell'atto le menzioni prescritte dalla legge (e ciò indipendentemente dalla regolarità effettiva della costruzione, che pure ovviamente deve sussistere) e in secondo luogo che la dichiarazione prescritta a pena di nullità attiene al solo titolo originario (salvo il caso di "ristrutturazione maggiore", quale definita dall'art. 10, 1° comma, lettera c), del D.P.R. 380/2001, per la quale -come rilevato dal Notaio Rizzi nel medesimo Studio- è necessario menzionare anche il titolo abilitativo ulteriore, sia esso permesso di costruire o D.I.A.) -.  Peraltro sottolineo che (come evidenziato anche nello Studio da ultimo citato) l'indicazione in atto degli ulteriori titoli abilitativi successivi al primo (vale a dire l'enunciazione in atto della "storia urbanistico-edilizia" dell'edificio dedotto in contratto), ancorché non obbligatoria, è estremamente opportuna anche al fine di garantire alla parte acquirente l'acquisto di un bene conforme alle disposizioni in materia urbanistico-edilizia, stante l'esigenza di assicurare alla medesima un'effettiva tutela circa le qualità del bene acquistato.

Ma non posso qui non ricordare anche quanto affermato in proposito dal Consiglio Nazionale del Notariato nella Circolare del 1° marzo 1987 dal titolo "La L. 28 febbraio 1985 n. 47. Criteri applicativi": "Occorre a questo punto occuparsi della posizione e della responsabilità del notaio, in relazione al sistema di nullità così ricostruito.  Il problema che si pone è quello di stabilire in quali casi l'esistenza delle cause di nullità che sono state indicate escludono -in relazione alla loro natura- la ricevibilità stessa dell'atto o la sua autenticazione da parte del notaio, anche alla luce del disposto dell'art. 21 comma 1 della legge. Si deve preliminarmente ribadire la considerazione già fatta secondo cui il notaio riceve dall'alienante quegli elementi richiesti a pena di nullità dagli artt. 17, 18, 40 e 41 in forma di dichiarazioni o di documenti da allegare all'atto.  La legge quindi non gli fa carico di alcun dovere di ricerca o di acquisizione di detti elementi. Non sono ricevibili quindi gli atti per i quali non siano forniti al notaio quegli elementi (in forma di dichiarazione e/o di allegati) richiesti dalla legge a pena di nullità. Su questi elementi il notaio deve esercitare quel controllo formale che è tenuto a compiere in ragione della sua funzione, con la precisazione che tale controllo riguarderà anche le dichiarazioni, che devono possedere quei caratteri di "riconoscibilità" di cui si è detto. A questo controllo di idoneità astratta delle dichiarazioni o dei documenti, ne deve seguire un altro, riguardante la riferibilità di questi elementi formali all'immobile oggetto dell'atto. Così, ad esempio, questa riferibilità viene a mancare -con conseguente irricevibilità dell'atto- nel caso di vendita di edificio con adiacente fabbricato autonomo, per la quale l'alienante renda la dichiarazione richiesta soltanto relativamente all'edificio principale. Così ancora nel caso di vendita di intero edificio per il quale l'alienante dichiari che l'ultimo piano, costituente organismo autonomo, è stato realizzato abusivamente. Ovviamente in questi casi l'atto sarà ricevibile limitatamente ai beni o loro parti per i quali sussista la riferibilità nel senso sopraindicato. Per converso questa riferibilità si deve presumere tutte le volte in cui per l'atto, avente un oggetto complesso, sia resa esclusivamente una generica dichiarazione.  E’ da ritenere, infine, che la dichiarazione, benché resa nella forma richiesta e riguardante l'intero immobile dedotto in contratto, non sia idonea al fini della ricevibilità qualora contrasti con altri elementi documentali risultanti dall'atto.  Così se si dichiari il fabbricato edificato prima del 1967 in presenza di una contrapposta dichiarazione di acquisto dell'area in epoca successiva. Al di fuori di questi casi, altre cause di nullità del contratto non possono impedire la ricevibilità dell'atto e -se detta nullità venga in seguito dichiarata- non possono certamente configurare per il notaio violazione dell'art. 28, n. 1, L.N . -. Non v'è dubbio infatti -al di là delle ragioni strettamente giuridiche- che il notaio debba rispondere soltanto di quelle cause di nullità che egli stesso può prevenire in quanto sia in grado di riconoscerle. Così se la dichiarazione resa dall'alienante sia formalmente regolare e non contraddittoria nel significato indicato, l'eventuale accertamento della sua falsità, e quindi per quanto si è detto la nullità del contratto, non potrà in alcun modo coinvolgere la responsabilità del notaio e non comporterà violazione dell'art. 28, n. 1, L.N. -.  E ciò a maggior ragione per la totale difformità, se si ritenga determini nullità, pretendendo il suo accertamento (come tutti quelli fondati sulla nozione di conformità) una verifica tecnica e un giudizio di merito che sicuramente esulano dalla funzione e dalla competenza stessa del notaio.";
- fermo quanto sopra (e senza volermi addentrare nello spinoso dibattito se l'attività del Notaio debba farsi rientrare nelle "obbligazioni di mezzo " o in quelle "di risultato"), pur ribadendo che nessuna norma (come sopra detto) pone a carico del Notaio l'obbligo di svolgere specifiche indagini finalizzate all'individuazione dei titoli abilitativi relativi all'edificio oggetto dell'atto ovvero all'accertamento dell'esatta corrispondenza tra l'edificio realizzato e il progetto depositato in Comune a corredo dei titoli abilitativi medesimi, non posso non ricordare che diversi pronunciati giurisprudenziali (alcuni anche molto recenti) affermano espressamente che il Notaio ha l'obbligo di una adeguata consulenza e informazione alle parti che a lui si rivolgono e che la stessa dottrina notarile afferma, da un lato, che il Notaio, il quale abbia informato adeguatamente le parti, ha regolarmente ed interamente fatto fronte ai suoi doveri di prestazione professionale diligente (cfr. Giovanni Casu "Il vincolo alberghiero tra lottizzazione abusiva e mutamento di destinazione d'uso",  commento a Cassazione, sezione III penale, sentenza n. 6396 del 15 febbraio 2007, in Rivista del Notariato, LXII, pagg. 417 e seguenti) e, dall'altro, che -ancorché il Notaio non sia tenuto, non avendone peraltro gli strumenti, a valutare l'idoneità del titolo abilitativo cui si è fatto ricorso per assentire il bene- sussiste responsabilità professionale del Notaio il quale, essendo a conoscenza di un'eventuale irregolarità nel procedimento o ritenendo che il titolo abilitativo non sia idoneo, non ne abbia informato adeguatamente le parti (cfr. Quesito n. 525 - 2006/C - risposta a firma di Cristina Lomonaco e Antonio Ruotolo).    Peraltro, come evidenziato da un illustre Autore (S. Tondo "Dovere per il notaio di informazione e consulenza", in Studi e Materiali - Quaderni semestrali del Consiglio Nazionale del Notariato, 1/2002, Giuffrè, Milano, 2002, pag. 315), "Il compito d'esame e informazione, che incombe al notaio in rapporto alle parti, è espressione della stessa funzione notarile, per modo che la sua violazione è violazione di un compito funzionale"; lo stesso Autore, inoltre, rileva "Preme aggiungere che il documento notarile ..... è sempre più chiamato, per dopo la sua formazione, ad assolvere esso stesso una funzione, oltre che certificativa, anche informativa, nell'interesse, oltre che delle parti, anche della generalità." -.

Appare, quindi, legittimo chiedersi se, al di là dell'attività ad oggi a lui normativamente demandata, il Notaio possa (o debba) fare "qualcosa in più" ed in cosa questo "qualcosa in più" possa (o debba) consistere e quando questo "qualcosa in più" possa (o debba) essere fatto (a rogito o già in sede di contratto preliminare?), sia al fine di tutelare la parte acquirente (che nella maggior parte dei casi si palesa come "contraente debole") sia al fine di tutelare la parte venditrice (che potrebbe, in perfetta buona fede, rendere dichiarazioni incomplete o errate -esponendosi in tal modo alle  sanzioni previste dalla legge e/o ad azioni esperite nei suoi confronti dalla parte acquirente- o che potrebbe avere tutto l'interesse a far sì che le documentate  regolarità e conformità di quanto venduto determinino il potenziale acquirente a preferire quel dato edificio ad un altro, ancorché quest'ultimo fosse offerto in vendita ad un prezzo inferiore e apparentemente più conveniente) sia al fine di collaborare con il Comune (al quale solo spetta, come detto, il compito di esercitare la vigilanza sull'attività urbanistico-edilizia ma che non sempre riesce di fatto ad esperire efficacemente tale controllo) sia, da ultimo, nell'interesse del Notaio stesso (venendo in tal modo esaltata la sua duplice natura di pubblico ufficiale garante della legalità e di professionista esperto al quale le parti possono rivolgersi per avere garanzie e certezza e venendo in tal modo a manifestarsi, incontrovertibilmente, la sua naturale e fondamentale centralità e la sua infungibilità nella contrattazione immobiliare).
La legittimità (e direi l'opportunità) di porsi i suddetti interrogativi (e di porseli già in sede di contratto preliminare) è comprovata, inoltre, dalle seguenti considerazioni:
- un recente studio effettuato da un importante istituto universitario italiano ha evidenziato che, tra gli elementi che hanno portato alla crisi del mercato immobiliare nel nostro paese, un ruolo non secondario rivestono sia le "asimmetrie informative" normalmente sussistenti tra parte venditrice e parte acquirente sia la sempre minore  fiducia che i potenziali acquirenti ripongono nelle imprese che operano nel settore dell'edilizia;

- negli ultimi tempi si è riscontrato un considerevole aumento degli illeciti sia edilizi sia (e soprattutto) urbanistici (ricordo, tra i più importanti, il caso di Casalnuovo di Napoli, il caso del "Botteghino" a Parma e quello ancor più recente in provincia di Roma);
- recenti pronunce della Suprema Corte (Cassazione, sezione III penale, sentenze n. 42741 del 17 novembre 2008, n. 36844 del 22 settembre 2009, n. 39078 dell'8 ottobre 2009, n. 42178 del 3 novembre 2009 e n. 48924 del 21 dicembre 2009) hanno affermato -peraltro in conformità al consolidato orientamento della medesima Corte-
* che il reato di lottizzazione abusiva è configurabile non soltanto nel caso in cui oggetto della condotta illecita siano terreni illegittimamente frazionati ma anche nel caso in cui si tratti di edifici già costruiti, in quanto l'alienazione frazionata dei singoli immobili, per il principio dell'accessione, è intimamente connessa al frazionamento in lotti del terreno su cui tali immobili sono stati edificati (sentenza 39078/2009),
* che la fattispecie della lottizzazione abusiva è configurabile anche in relazione ad un complesso immobiliare già edificato attraverso il cambio di destinazione d’uso rilevabile dalla stipula di contratti preliminari di compravendita, come quelli aventi ad oggetto unità abitative destinate a residenza privata e facenti parte di un complesso originariamente autorizzato per lo svolgimento di attività alberghiera, implicando comunque la vendita parcellizzata degli immobili il frazionamento delle aree su cui insistono (sentenza 42741/2008),
* che l'acquirente di un terreno abusivamente lottizzato o di un'opera abusivamente costruita non può essere considerato, per ciò solo, estraneo al reato di lottizzazione abusiva, salva la possibilità di dimostrare di non essersi reso conto, in buona fede, di partecipare ad un'operazione illecita nonostante la normale diligenza adoperata nell'adempimento dei doveri di informazione e conoscenza. Pertanto l'acquirente che agisca scientemente ovvero che non abbia adoperato la normale diligenza concorre con il venditore nella consumazione del reato (sentenze 36844/2009, 39078/2009 e 42178/2009),
* che integra un contributo causale alla illecita condotta del venditore di un immobile o di un terreno abusivamente lottizzato il comportamento dell'acquirente che ometta di acquisire ogni prudente informazione circa la legittimità dell'acquisto, così ponendosi colposamente in una situazione di inconsapevolezza (sentenza 48924/2009) nonché
* che la semplice qualità di sub-acquirente non rende, per ciò solo, legittimo l'acquisto di un terreno o di un edificio oggetto di illecita operazione lottizzatoria, in quanto il sub-acquisto può costituire un sistema elusivo surrettiziamente finalizzato a vanificare le disposizioni legislative in materia di lottizzazione negoziale (sentenze 39078/2009 e 48924/2009 );
- come emerge dalle indagini svolte dalla Procura Nazionale Antimafia, quello dell'edilizia (e del suo indotto) costituisce uno dei settori nei quali la criminalità organizzata sta, con sempre maggiore frequenza (e specie nella nostra Regione), infiltrandosi (anche mediante l'acquisizione di imprese in crisi ovvero di imprese appartenenti a soggetti rimasti vittime dell'usura) al fine di riconvertire in attività (formalmente) lecite i proventi delle proprie attività illecite;
- accanto a imprese che operano nel pieno rispetto delle normative vigenti (quella urbanistico-edilizia, in primo luogo, ma anche quelle in materia di impianti, di risparmio energetico, di prevenzione del rischio sismico e di sicurezza sul lavoro), sostenendone i relativi costi (i quali, evidentemente, non possono non ripercuotersi sui prezzi di vendita degli edifici), vi sono imprese che (sia per i motivi appena sopra indicati sia approfittando dell'attuale contingenza economica -ed in particolare della scarsa disponibilità finanziaria da parte dei potenziali acquirenti, anche per effetto della minor propensione delle banche a concedere finanziamenti- sia confidando nella difficoltà per gli Enti preposti di effettuare i controlli del caso) operano in spregio alle suddette normative ed in tal modo riescono a offrire in vendita immobili a un prezzo (a volte anche sensibilmente) inferiore rispetto a quello praticato dalle prime e apparentemente più conveniente.  Spesso, però, tali immobili sono di scarsa qualità e non risultano conformi alle prescrizioni di legge e per alcuni di essi non potrà mai  essere rilasciato il certificato di conformità edilizia e agibilità né potrà mai validamente formarsi il "silenzio-assenso";

- la dottrina e la giurisprudenza ritengono concordemente che le prescrizioni dettate dagli artt. 40 della L. 47/85 e 46 del D.P.R. 380/2001 non si applicano ai contratti preliminari ma le stesse, altrettanto concordemente, ritengono che, qualora oggetto del contratto preliminare sia un immobile incommerciabile (in quanto abusivo), le parti non potranno avvalersi del rimedio di cui all'art. 2932 c.c. in quanto, avendo la sentenza di cui al medesimo articolo funzione sostitutiva di un atto negoziale dovuto, essa non può in alcun modo realizzare un effetto maggiore e diverso da quello che sarebbe stato possibile alle parti o che, comunque, eluda le norme di legge che governano l'autonomia negoziale delle parti stesse (cfr., per tutte, Cassazione, sezione II civile, sentenze n. 25050 del 30 novembre 2007 e n. 13225 del 22 maggio 2008);
- lo stesso Consiglio Nazionale del Notariato (che già nella Circolare del 1° marzo 1987, innanzi citata, aveva evidenziato la necessità di distinguere tra "regime dell'atto" e "regime del bene oggetto dell'atto"), nelle recenti adunanze del 7 e del 25 febbraio 2010 (secondo i comunicati diffusi con i notiziari trasmessi a mezzo posta elettronica), ha affermato di ravvisare la necessità di avviare una riflessione sul tema della garanzie sostanziali offerte dall'atto notarile, anche al fine di pervenire alla individuazione di prassi e strumenti idonei a garantire un'adeguata sostanziale tutela degli acquirenti di immobili (all'uopo coinvolgendo opportunamente le istituzioni territoriali e altri professionisti), arrivando a ipotizzare un intervento più incisivo del Notaio (anche sulla scorta della più recente giurisprudenza) nonché l'introduzione di opportuni sistemi idonei ad incrementare la certezza giuridica e preannunziando la presentazione, a breve, di una bozza di articolato al riguardo.

In conclusione, sembra ormai maturo il tempo (e oserei dire non più procrastinabile l'esigenza) di spostare l'attenzione dalla (mera) validità formale dell'atto notarile alla validità e alla regolarità del trasferimento (e cioè alla tutela sostanziale della parte acquirente).

* * * * *

E' stato evidenziato (cfr. lo Studio del Consiglio Nazionale del Notariato n. 4508/C, innanzi citato) che il D.P.R. 380/2001costituisce una sintesi di un complesso di valutazioni concernenti norme contenute in varie disposizioni legislative previgenti
(L. 17 agosto 1942 n. 1150, cd. "Legge urbanistica", L. 28 gennaio 1977 n. 10, cd. "Legge Bucalossi", L. 28 febbraio 1985 n. 47, sul condono edilizio, D.L. 23 gennaio 1982 n. 9 convertito con L. 25 marzo 1982 n. 94, la quale ha previsto per la prima volta la Dichiarazione di Inizio Attività, e D.L. 5 ottobre 1993 n. 398 convertito con L. 4 dicembre 1993 n. 493), disposizioni tutte di stretta competenza edilizia e non aventi attinenza con il diritto urbanistico, ancorché inserite in testi legislativi prevalentemente destinati a disciplinare la materia urbanistica (ed è per questo che il D.P.R. 380/2001 è stato titolato "Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia").

L'urbanistica può essere definita come la programmazione costruttiva dell'intero territorio ed attiene più propriamente a tutta la normativa pianificatoria che lo concerne; l'edilizia, invece, esprime la disciplina che regola la concreta utilizzazione costruttiva del suolo ed attiene specificamente ai meccanismi abilitativi necessari perché una costruzione sia ritenuta legittima.


Nella Regione Emilia-Romagna:

- la materia urbanistica è regolata principalmente dalla L.R. 24 marzo 2000 n. 20 "Disciplina generale sulla tutela e l'uso del territorio" (nel testo vigente a seguito delle modifiche apportate dalle LL.RR. 16 novembre 2000 n. 34, 21 dicembre 2001 n. 47, 25 novembre 2002 n. 31, 19 dicembre 2002 n. 37, 3 giugno 2003 n. 10, 17 dicembre 2003 n. 26, 23 dicembre 2004 n. 27, 27 luglio 2005 n. 14, 6 luglio 2009 n. 6 e 30 novembre 2009 n. 23) mentre
- la materia edilizia è regolata principalmente dalla L.R. 25 novembre 2002 n. 31 (nel testo vigente a seguito delle modifiche apportate dalle LL.RR. 19 dicembre 2002 n. 37, 3 giugno 2003 n. 10, 24 marzo 2004 n. 6, 21 ottobre 2004 n. 23, 23 dicembre 2004 n. 27 e 30 ottobre 2008 n. 19) nonché, per alcuni particolari aspetti, dalla Deliberazione dell'Assemblea Legislativa Regionale 4 marzo 2008 n. 156 (in particolare dal punto 4 e dall'Allegato 5, che disciplinano l'Attestato di Qualificazione Energetica) e dal Titolo III ("Norme per la qualificazione del patrimonio edilizio abitativo") della L.R. 6 luglio 2009 n. 6 (cd. "Piano casa regionale"),
precisandosi che i testi della L.R. 20/2000 e della L.R. 31/2002, aggiornati come sopra detto, sono stati recentemente pubblicati sul B.U.R.E.R. n. 39 del 4 marzo u.s.-.

I Comuni, attraverso i propri strumenti di pianificazione urbanistica -Piano Strutturale Comunale (P.S.C.), Regolamento Urbanistico ed Edilizio (R.U.E.) e  Piano Operativo Comunale (P.O.C.)-, provvedono rispettivamente a delineare le scelte strategiche di assetto e sviluppo del proprio territorio, anche al fine di tutelarne l'integrità fisica ed ambientale e l'identità culturale (P.S.C.), a dettare la disciplina generale delle tipologie e delle modalità attuative degli interventi di trasformazione nonché delle destinazioni d'uso (R.U.E.) e ad individuare e disciplinare gli interventi di tutela, valorizzazione, organizzazione e trasformazione del territorio, disciplinando in particolare la delimitazione, l'assetto urbanistico, le destinazioni d'uso e gli indici edilizi (P.O.C.) -.
Con tali strumenti, il territorio comunale viene suddiviso (in conformità a quanto stabilito dall'art. 2 del D.M. 2 aprile 1968 n. 1444) in "zone territoriali omogenee" (e così "Zona A", "Zona B", "Zona C", "Zona D", "Zona E" e "Zona F") e per ciascuna di esse viene dettata una specifica normativa.

Ora, si dia il caso di Tizio il quale, proprietario di un lotto di terreno classificato in "Zona D" ("parti del territorio destinate a nuovi insediamenti per impianti industriali o ad essi assimilabili"), ottenuto il necessario titolo abilitativo e in piena conformità con il medesimo, realizzi su detto lotto un fabbricato industriale e, staccato dal primo, un ulteriore fabbricato adibito ad abitazione per il custode (fabbricato ulteriore che il titolo abilitativo, peraltro, qualifichi espressamente "pertinenza" del fabbricato industriale).  E si dia il caso che lo stesso Tizio, avendo cessato la sua attività, abbia affittato a Caio il fabbricato industriale ma non anche (dietro specifica richiesta di questi) l'ulteriore fabbricato adibito ad abitazione per il custode.  Cosa accade se Tizio (senza peraltro effettuare alcun intervento edilizio ma al più, ove necessario, presentando le occorrenti pratiche catastali) vende -rendendo in atto tutte le dichiarazioni prescritte dalla legge- detto ulteriore fabbricato a Sempronio il quale intende adibire l'immobile acquistato a propria abitazione principale?

Quand'anche si volesse considerare tale ulteriore fabbricato, dal punto di vista strettamente edilizio, conforme al titolo abilitativo (ma di ciò già si potrebbe fondatamente dubitare, recando il titolo la dicitura "pertinenziale fabbricato ad uso abitazione del custode"), si sarebbe senz'altro in presenza di un illecito urbanistico in quanto la mutata destinazione d'uso (abitazione civile non più pertinenziale) non sarebbe conforme alle previsioni dello strumento urbanistico (essendo il lotto di terreno classificato, come detto, in "Zona D").
Ricorrerebbe, in tal caso, secondo la giurisprudenza della Suprema Corte innanzi ricordata, il reato di lottizzazione abusiva, con tutte le conseguenze, anche per l'acquirente, sopra evidenziate.
Ebbene, mentre è fuori dubbio la responsabilità del venditore (anche tenuto conto di quanto disposto dall'art. 8 della L.R. 23/2004, innanzi citato), molto delicata sarebbe la posizione del Notaio: infatti, se da un lato si potrebbe sostenere -sulla base di quanto sopra esposto- che questi non abbia alcuna responsabilità, avendo egli regolarmente adempiuto agli obblighi di menzione posti a suo carico dalla legge (dando ovviamente per scontato che il Notaio non sia responsabile a titolo di concorso nel reato, non essendosi attivato con consigli, aiuto materiale o altro), dall'altro potrebbe imputarsi al Notaio di non aver esaminato il titolo edilizio e/o di non aver adeguatamente informato e consigliato le parti.  In particolare, l'acquirente, individuato il Notaio quale unico soggetto solvibile o quale soggetto maggiormente solvibile nel caso di specie, potrebbe essere indotto ad esperire nei suoi confronti azione di responsabilità.

O si dia il caso che Tizio, proprietario di un lotto di terreno classificato in "Zona C" ("parti del territorio destinate a nuovi complessi insediativi, che risultino inedificate o nelle quali l'edificazione preesistente non raggiunga i limiti di superficie e densità delle zone del tipo B"), ottenga dal Comune il rilascio di un regolare permesso di costruire allo scopo di realizzare, su detto lotto, una casa unifamiliare da destinare a propria abitazione e che, nel corso della costruzione, entrino in vigore nuove e diverse previsioni urbanistiche per effetto delle quali si riducano gli indici edilizi o addirittura il lotto medesimo venga classificato in "Zona D" ("parti del territorio destinate a nuovi insediamenti per impianti industriali o ad essi assimilabili").  Ebbene, qualora Tizio abbia già iniziato i lavori di costruzione e abbia cura di terminare gli stessi entro il termine stabilito dal permesso di costruire, è evidente che nessuna conseguenza egli subirà dalle intervenute modifiche: infatti, il 6° comma dell'art. 14 ("Caratteristiche ed efficacia del permesso di costruire") della L. 25 novembre 2002 n. 31 dispone che " Il permesso di costruire è irrevocabile. Esso decade con l'entrata in vigore di contrastanti previsioni urbanistiche, salvo che i lavori siano già iniziati e vengano completati entro il termine stabilito nel permesso stesso." -.  Ma se Tizio, una volta ultimata la costruzione e non avendo per la stessa utilizzato tutta la potenzialità edificatoria spettante al lotto di terreno di sua proprietà in base alle originarie previsioni urbanistiche, decide di vendere la casa e Caio si determina ad acquistarla proprio perché, come dichiaratogli dal venditore, vi è ancora della potenzialità da sfruttare e le parti convengono il prezzo tenendo conto della suddetta dichiarata ulteriore potenzialità, cosa accadrà quando Caio, recatosi in Comune al fine di ottenere il rilascio del titolo abilitativo occorrente per utilizzare la dichiarata residua potenzialità edificatoria, si vedrà respingere la richiesta in quanto, in base alle nuove previsioni urbanistiche, essa non è più sussistente o comunque non è più utilizzabile a fini residenziali?
Certamente Caio potrà rivolgersi al giudice per ottenere la risoluzione del contratto di vendita, ai sensi dell'art. 1497 c.c., in quanto la cosa venduta non ha le qualità promesse, ma possiamo, con la medesima certezza, escludere che l'acquirente (ancorché, a mio avviso, con scarse possibilità di successo) non sia indotto ad esperire nei confronti del Notaio azione di responsabilità, lamentando il fatto di non essere stato da questi adeguatamente informato e consigliato?

Come si vede, allora, il primo aspetto che il Notaio dovrebbe valutare (ovvero, e meglio, far sì che un soggetto competente in questa materia valuti, fornendone al Notaio idonea relazione) è quello urbanistico.
* * * * *

Passando ora all'esame della normativa edilizia (nell'accezione innanzi chiarita), occorre preliminarmente ricordare che la L. 31/2002 prescrive, in via generale (art. 6, 1° comma), che le attività edilizie sono soggette a titolo abilitativo e che la loro realizzazione è subordinata, salvi i casi di riduzione o di esonero, alla corresponsione di un contributo di costruzione commisurato all'incidenza degli oneri di urbanizzazione nonché al costo di costruzione.  Le definizioni degli interventi edilizi sono contenute nell'Allegato alla medesima legge.
Fanno eccezione a tale prescrizione generale gli interventi e le opere di cui all'art. 4 ("Attività edilizia libera"), e cioè:

"a) gli interventi di manutenzione ordinaria;
b) gli interventi volti all'eliminazione delle barriere architettoniche, qualora non interessino gli immobili compresi negli elenchi di cui al Titolo I del D.Lgs. 29 ottobre 1999 n. 490 nonché gli immobili aventi valore storico-architettonico individuati dagli strumenti urbanistici comunali e qualora non riguardino elementi strutturali e non comportino la realizzazione di manufatti alteranti la sagoma dell'edificio;

c) le opere temporanee per attività di ricerca nel sottosuolo, che abbiano carattere geognostico o siano eseguite in aree esterne al centro edificato";

i quali sono, appunto, attuabili liberamente.  In proposito evidenzio che le modifiche recentemente apportate all'art. 6 del D.P.R. 380/2001 ("Attività edilizia libera") dall'art. 5 del D.L. 25 marzo 2010 n. 40 (cd. "Decreto incentivi") non producono alcun effetto nella nostra Regione, essendo tale art. 6 -al pari di tutte le altre norme contenute nel Titolo II del medesimo D.P.R.-  disapplicato, giusta quanto disposto dall'art. 50 della stessa L.R. 31/2002 e confesso che, sinceramente, non riesco a comprendere il senso delle dichiarazioni attribuite al Direttore Generale della Programmazione Territoriale della Regione Emilia-Romagna -quali riportate  nell'inserto "CentroNord" de "Il Sole 24 Ore" del 7 aprile u.s.- in merito alla decisione della Regione di "forzare" l'interpretazione della L.R. in parola al fine di armonizzarla con il citato "Decreto incentivi" (presumo che tali dichiarazioni siano state, a loro volta, "forzate" dal giornalista!).

La L.R. (art. 6, 3° comma) prevede, come noto, due diversi titoli abilitativi, la Denuncia di Inizio Attività (D.I.A.) e il Permesso di Costruire (P.d.C.), stabilendo che
sono obbligatoriamente assoggettati alla D.I.A.:

- gli interventi di cui all'art. 8, 1° comma, e cioè

"a) gli interventi di manutenzione straordinaria;

b) gli interventi di risanamento conservativo e restauro;

c) gli interventi, consistenti in manufatti, di eliminazione delle barriere architettoniche in edifici esistenti qualora interessino gli immobili compresi negli elenchi di cui al Titolo I del D.Lgs. n. 490 del 1999, nonché gli immobili aventi valore storico-architettonico individuati dagli strumenti urbanistici comunali ovvero riguardino elementi strutturali dell'edificio o alterino anche la sagoma dell'edificio;
d) le recinzioni, i muri di cinta e le cancellate;

e) gli interventi di ristrutturazione edilizia;

f) gli interventi di recupero a fini abitativi dei sottotetti, nei casi e nei limiti di cui alla L.R. 6 aprile 1998, n. 11;

g) i mutamenti di destinazione d'uso senza opere;

h) le modifiche funzionali di impianti esistenti già destinati ad attività sportive senza creazione di volumetria;

i) l'installazione o la revisione di impianti tecnologici che comportano la realizzazione di volumi tecnici al servizio di edifici o di attrezzature esistenti;

j) le modifiche progettuali e le variazioni in corso d'opera di cui agli artt. 18 e 19;

k) la realizzazione di parcheggi da destinare a pertinenza di unità immobiliari, nei casi di cui all'art. 9, comma 1, della Legge 24 marzo 1989, n. 122, esclusi gli immobili collocati nei centri storici;

l) le opere pertinenziali purché non qualificate come interventi di nuova costruzione, secondo quanto disposto dalla lettera g.6) dell'Allegato alla presente legge;

m) i significativi movimenti di terra senza opere non connessi all'attività agricola e l'apposizione di cartelloni pubblicitari, secondo quanto stabilito dal RUE.",
salvo che il Consiglio Comunale abbia deliberato che alcuni tra gli interventi di cui alle lettere b), e) e g) siano sottoposti a P.d.C., nonché
- gli ulteriori interventi, diversi da quelli innanzi elencati, che -in base agli strumenti urbanistici comunali- devono essere realizzati con D.I.A. (art. 9);
sono invece soggetti a P.d.C. (art. 12):

- tutti gli altri interventi edilizi nonché

- le modifiche a permessi rilasciati (cd. "varianti"), nei casi indicati dall'art. 18 ("Modifiche progettuali soggette a ulteriore titolo abilitativo").


Ho già detto che non spetta al Notaio valutare l'idoneità del titolo abilitativo cui si è fatto ricorso per assentire il bene dedotto in contratto: tale valutazione è espressamente posta dalla L.R. (art. 11) a carico del dirigente preposto allo Sportello Unico per l'edilizia il quale -entro il termine di trenta giorni dalla presentazione della D.I.A.- deve provvedere, tra l'altro, ad accertare che la tipologia dell'intervento descritto e asseverato dal professionista abilitato rientri nei casi previsti dagli artt. 8 e 9.


Non è questa la sede per esaminare in modo dettagliato le procedure relative alla presentazione e/o al rilascio dei titoli abilitativi, quali stabilite dagli artt. 10 e seguenti della L.R. 31/2002 (e ai quali, pertanto, rinvio).

Mi preme invece -anche agli effetti di quanto dirò nel prosieguo con riferimento al certificato di conformità edilizia e agibilità- richiamare l'attenzione dei Notai, e quella degli altri Professionisti e dei Dirigenti e Funzionari comunali qui presenti, su alcuni specifici aspetti:

- è di fondamentale importanza che la modulistica presentata al Comune sia redatta in modo assolutamente completo e, soprattutto, rispettando le terminologie previste dalla legge e riportate nella modulistica medesima. Ciò specie considerando che spesso, specie nei Comuni di maggiori dimensioni, essa viene acquisita non direttamente dall'Ufficio Tecnico Comunale/Sportello Unico ma da un operatore di "front office" il quale potrebbe anche non essere esperto della materia (in quanto, come noto, l'attività di "front office" viene sovente svolta a rotazione da dipendenti comunali provenienti dai diversi settori).

Mi è capitato il caso di un progettista che aveva presentato una D.I.A. per "ristrutturazione straordinaria con frazionamento di unità immobiliari" (tipologia di intervento assolutamente non prevista dall'Allegato alla L.R.), ottenendo dal "front office" una ricevuta di presentazione di D.I.A. per "manutenzione straordinaria" e che, giocando sull'equivoco e in difetto di un adeguato controllo da parte dei competenti uffici comunali, aveva chiuso l'iter edilizio con la presentazione della sola scheda tecnica descrittiva semplificata di cui all'art. 20 e senza richiedere il rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità (come invece sarebbe stato necessario ex art. 21, 2° comma, trattandosi, a ben vedere, di intervento di "ristrutturazione edilizia").  Peraltro, l'immobile non aveva neppure i requisiti per conseguire il predetto certificato e, in sede di rivendita, il problema è emerso in tutta la sua gravità (grazie all'accurato controllo svolto dal professionista incaricato della redazione del "Referto tecnico di conformità urbanistico-edilizia").
E' evidente, allora, la necessità di un adeguato ed effettivo controllo tanto da parte dei Funzionari e dei Dirigenti comunali (con riferimento alla singola pratica edilizia) quanto da parte dei competenti Ordini Professionali (con riferimento all'operato dei propri iscritti), tenendo conto peraltro del fatto che, come noto, la documentazione presentata dal progettista è dallo stesso asseverata ai sensi dell'art. 481 c.p. ("Falsità ideologica in certificati commessa da persone esercenti un servizio di pubblica necessità"), il quale punisce la falsa attestazione con la reclusione fino a un anno o con la multa da € 51 a € 516 -pene da applicarsi congiuntamente se il fatto è commesso a scopo di lucro-, e che, come detto, il 3° comma dell'art. 8 della L.R. 23/2004 stabilisce che "Nel caso in cui il titolo abilitativo contenga dichiarazioni non veritiere del progettista necessarie ai fini del conseguimento del titolo stesso, l’Amministrazione comunale ne dà notizia all’Autorità giudiziaria nonché al competente Ordine professionale, ai fini dell’ irrogazione delle sanzioni disciplinari." -.
Per quanto riguarda la posizione del Notaio, rinvio a quanto detto in precedenza, ma è certo che se il Notaio avesse cura di verificare (ovvero, e meglio, di far sì che un soggetto competente in questa materia verificasse, fornendone al Notaio idonea relazione) il titolo abilitativo, si offrirebbe alla parte acquirente un'adeguata tutela sostanziale e al Comune una valida collaborazione nell'esercizio dell'attività di controllo che ad esso compete;

- sarebbe pure opportuno che il Notaio controllasse (ovvero, e meglio, facesse sì che un soggetto competente in questa materia controllasse, fornendone al Notaio idonea relazione), a tal fine esaminando il titolo abilitativo, che il titolare del P.d.C. o il soggetto che ha presentato la D.I.A. non si sia avvalso di quanto disposto dal 3° comma dell'art. 30 della L.R. 31/2002, e cioè che non abbia richiesto la riduzione del contributo di costruzione alla sola quota afferente gli oneri di urbanizzazione, impegnandosi all'uopo -attraverso una convenzione con il Comune- ad applicare prezzi di vendita e canoni di locazione determinati ai sensi della convenzione-tipo prevista dal successivo art. 31.

Ciò non solo, e non tanto, in considerazione di quanto stabilito dal 4° comma dell'art. 31, secondo il quale "Ogni pattuizione stipulata in violazione dei prezzi di cessione e dei canoni di locazione è nulla per la parte eccedente.", quanto piuttosto per un altro e assai più insidioso rischio: qualora, come è capitato, il Comune -avendo, per dimenticanza, omesso di procedere alla stipula della convenzione- abbia rilasciato il P.d.C. senza richiedere al titolare dello stesso l'integrazione del contributo di costruzione e poi si renda conto dell'errore commesso, esso potrebbe rivalersi (entro il termine di prescrizione decennale di cui all'art. 2946 c.c.) nei confronti della parte acquirente, avendo tale contributo (secondo consolidato orientamento giurisprudenziale, cfr da ultimo T.A.R. Puglia, sezione III, sentenza n. 2078 dell'11 settembre 2008) natura di obligatio propter rem.   La parte acquirente, pertanto, dopo aver pagato il "prezzo pieno" (in luogo di quello "convenzionato"), si troverebbe a dover far fronte ad un'ulteriore ed imprevista spesa (salvo poi a rivalersi, se ed in quanto possibile, nei confronti della parte venditrice);

- sarebbe pure opportuno che il Notaio verificasse (ovvero, e meglio, facesse sì che un soggetto competente in questa materia verificasse, fornendone al Notaio idonea relazione) sia il rispetto del termine per l'inizio dei lavori stabilito dal P.d.C. (termine che, a pena di decadenza, non può essere superiore ad un anno dal rilascio del titolo -salvo proroga da concedersi, con provvedimento motivato, per fatti estranei alla volontà del titolare del permesso-) sia la regolare comunicazione al Comune della data di effettivo inizio dei lavori;
- sarebbe pure opportuno che il Notaio controllasse (ovvero, e meglio, facesse sì che un soggetto competente in questa materia controllasse, fornendone al Notaio idonea relazione) sia il rispetto del termine per l'ultimazione dei lavori sia la regolare comunicazione al Comune della data di ultimazione degli stessi.
Ricordo, in proposito, che:

* in caso di D.I.A. i lavori devono essere ultimati entro tre anni decorrenti dalla data di inizio degli stessi, quale indicata nel titolo (termine prorogabile per una sola volta, con provvedimento motivato, per fatti estranei alla volontà dell'interessato). La realizzazione della parte dell'intervento non ultimata nei termini è soggetta a nuova D.I.A. (art. 10) mentre
* in caso di P.d.C. i lavori devono essere ultimati entro tre anni decorrenti dalla data di rilascio del titolo (termine prorogabile per una sola volta, con provvedimento motivato, per fatti estranei alla volontà del titolare del permesso). Decorso tale termine, il permesso decade di diritto per la parte non eseguita e la realizzazione della parte di intervento non ultimata è subordinata a nuovo titolo abilitativo per le opere ancora da eseguire e all'eventuale aggiornamento del contributo di costruzione per le parti non ancora eseguite, dovendosi inoltre tenere conto delle eventuali nuove e diverse previsioni urbanistiche che fossero nel frattempo entrate in vigore (art. 14).
* * * * *

Siamo così arrivati alla fine dell'iter edilizio.
La L. 31/2002 prevede (cfr. artt.  20, 21 e 22) due diverse e distinte modalità di chiusura della pratica edilizia.



In via generale (e cioè salvo che si tratti degli interventi indicati nel 2° comma dell'art. 21), l'iter edilizio si conclude con la trasmissione al Comune, entro quindici giorni dalla comunicazione di ultimazione dei lavori, della scheda tecnica descrittiva.
L'art. 20 ("Scheda tecnica descrittiva e fascicolo del fabbricato") della L.R. in parola stabilisce quanto segue: "1. Ogni immobile oggetto di intervento edilizio è dotato di una scheda tecnica descrittiva, articolata per le diverse unità immobiliari che lo compongono, nella quale sono riportati i dati catastali ed urbanistici utili all'esatta individuazione dell'immobile, i dati metrici e dimensionali, le prestazioni fornite in ordine ai requisiti obbligatori, nonché gli estremi dei provvedimenti comunali e delle denunce di inizio attività relativi allo stesso. La scheda tecnica deve inoltre essere completa con le dichiarazioni concernenti la rispondenza dell'edificio ai requisiti obbligatori.   2. La scheda tecnica contiene la dichiarazione che sono stati regolarmente effettuati i controlli in corso d'opera e finali e che l'opera realizzata è conforme al progetto approvato o presentato ed alle eventuali varianti allo stesso. Alla scheda tecnica sono allegati i certificati di collaudo e le ulteriori certificazioni se previsti dalla legge.   3. La scheda tecnica ..... è predisposta ed aggiornata, anche per gli effetti dell'art. 481 del codice penale, da un professionista abilitato. ..... 6. La scheda tecnica è parte integrante del fascicolo del fabbricato, nel quale sono raccolte e aggiornate le informazioni di tipo progettuale, strutturale, impiantistico, geologico e riguardanti la sicurezza dell'intero fabbricato. ...." -.
Il 4° comma del medesimo articolo prevede che per tali interventi (non soggetti a certificazione comunale della conformità edilizia) la Giunta Regionale, con propria deliberazione, può individuare forme semplificate di predisposizione della scheda tecnica descrittiva (si parla, in tali casi, appunto di "scheda tecnica descrittiva semplificata").
Sempre per tali interventi, il 4° comma del successivo art. 21 stabilisce che "la dichiarazione di conformità del professionista abilitato, contenuta nella scheda tecnica descrittiva ..... , tiene luogo del certificato di conformità edilizia e agibilità."-.
Infine, il 5° comma del medesimo articolo sancisce che il ritardo o la mancata trasmissione al Comune di copia della scheda tecnica descrittiva comporta l'applicazione della sanzione amministrativa pecuniaria da 77,00 a 464,00 euro.


Qualora, invece, gli interventi edilizi eseguiti nell'immobile rientrino tra quelli indicati nel 2° comma dell'art. 21 ("Certificato di conformità edilizia e agibilità") -e quindi soltanto ove si tratti di interventi di nuova edificazione, di interventi di ristrutturazione urbanistica o di interventi di ristrutturazione edilizia (nelle rispettive definizioni contenute, come detto, nell'Allegato)-, la L.R. stabilisce che il titolare del P.d.C. o il soggetto che ha presentato la D.I.A. (ovvero i loro successori o aventi causa) sono tenuti a chiedere il rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità.

Mi preme innanzitutto evidenziare due punti:

- in primo luogo, come emerge con chiarezza dalla norma in commento, è il tipo di intervento (e non il titolo abilitativo utilizzato) che determina l'obbligo di richiedere il certificato di conformità edilizia e agibilità. Si pensi, ad esempio, agli interventi di ristrutturazione edilizia: essi possono essere, giusta il disposto dell'art. 8, comma 1, lettera e), assentiti con D.I.A. -salvo che il Consiglio Comunale abbia deliberato che essi debbano essere sottoposti a P.d.C.- ma per gli stessi è (in ogni caso) prescritto, dall'art. 21, comma 2, l'obbligo di chiedere il rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità.  Occorrerà, pertanto, valutare con estrema attenzione la tipologia di intervento assentito, al fine di verificare la regolare chiusura dell'iter edilizio;
- in secondo luogo, mi pare corretto ritenere che il 2° comma dell'art. 21, quando individua tra i soggetti obbligati a chiedere il rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità i "successori" del e gli "aventi causa" dal titolare del P.d.C./soggetto che ha presentato la D.I.A., intenda riferirsi (non già agli acquirenti delle singole unità immobiliari quanto piuttosto) al soggetto che abbia acquisito (per successione mortis causa o per atto tra vivi) dal titolare del P.d.C. o dal soggetto che ha presentato la D.I.A. l'immobile per il quale era stato richiesto o presentato il titolo abilitativo e che, quindi, sia subentrato nel titolo medesimo, giusta quanto disposto dall'art. 6, comma 3, secondo periodo, della L.R. 31/2002.
Il certificato di conformità edilizia e agibilità, come stabilito dal 1° comma dell'art. 21, "attesta che l'opera realizzata corrisponde al progetto approvato o presentato, dal punto di vista dimensionale, prestazionale e delle prescrizioni urbanistiche ed edilizie ed in particolare la sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrità, risparmio energetico degli edifici e degli impianti negli stessi installati, valutate secondo quanto dispone la normativa vigente." -.  Esso, giusta il disposto del 6° comma del medesimo articolo, "ha il valore e sostituisce il certificato di agibilità di cui agli artt. 24 e 25 del DPR 6 giugno 2001, n. 380, restando ferme le autorizzazioni all'esercizio delle attività previste dalla legislazione vigente." -.
Che valore attribuire all'inciso "sostituisce il certificato di agibilità di cui agli artt. 24 e 25 del DPR 6 giugno 2001, n. 380", atteso che già l'art. 50 della medesima L.R. sancisce, in via generale, la disapplicazione nella nostra Regione dell'intero Titolo III del D.P.R. 380/2001?

Esso, a mio avviso, non è un pleonasmo.

Il 1° comma dell'art. 24 del D.P.R. 380/2001 recita "Il certificato di agibilità attesta la sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrità, risparmio energetico degli edifici e degli impianti negli stessi installati, valutate secondo quanto dispone la normativa vigente." -.
Secondo alcuni Autori (Di Stilo, Mastropasqua, Santoliquido) e secondo la prevalente giurisprudenza amministrativa (cfr., da ultimo, Consiglio di Stato, sezione V, sentenza n. 365 del 4 febbraio 2004), la valutazione dell'agibilità deve riguardare solo gli aspetti igienico-sanitari della costruzione e non anche quelli urbanistici.  In conseguenza, un provvedimento di diniego del certificato di agibilità esclusivamente per motivi urbanistico-edilizi sarebbe illegittimo, in quanto viziato da eccesso di potere.  Tale orientamento è stato condiviso anche dalla dottrina notarile (cfr. lo Studio del Consiglio Nazionale del Notariato n. 4512/C dal titolo "Il certificato di agibilità", a firma del Dottor Mauro Leo, nel quale si afferma "Ma è senz'altro da escludere -e così sgombrandosi il campo da un equivoco sorto all'indomani della pubblicazione in Gazzetta Ufficiale del T.U.- che le condizioni di sicurezza ineriscano (anche) al profilo urbanistico, cioè che il certificato di agibilità garantisca anche la regolarità tecnico edilizia dell'immobile realizzato. ..... Tale riflessione sembra avallata anche dal nuovo iter di rilascio del certificato di agibilità ..... ") -.
Secondo altri Autori (Giannini, Mazzarolli, Postiglione), invece, il certificato di agibilità può essere rifiutato anche per ragioni urbanistico-edilizie, oltre che di igiene in senso stretto.   In particolare è stato evidenziato (Fiale, Diritto Urbanistico, XIII edizione, Edizioni Giuridiche Simone, Napoli 2008) che "-pur avendo il T.U. n. 380/2001 abrogato l'art. 4 del D.L. n. 398/1993, convertito nella legge n. 493/1993, che aveva testualmente esteso i controlli da effettuare ai fini del rilascio della licenza di abitabilità all'accertamento della conformità urbanistico-edilizia- deve tuttavia convenirsi che il rilascio del certificato di agibilità può costituire un ulteriore strumento di politica coerente di difesa del territorio: non si comprende perché il Comune dovrebbe autorizzare, sotto il profilo igienico-sanitario e della sicurezza, l'uso di una costruzione illegittima sotto il profilo edilizio. I formalismi consentono agli abusivi di raggiungere il loro scopo, mentre la lotta all'abusivismo -al contrario- impone un adeguato coordinamento dei controlli." -.   Tale posizione è condivisa anche da alcune pronunce dei giudici amministrativi (cfr., da ultimo, Consiglio di Stato, sezione V, sentenza n. 592 del 3 febbraio 2000) e da quelle dei giudici ordinari (cfr., per tutte, Cassazione, sezioni penali unite, sentenze n. 7299 del 30 giugno 1984 e n. 72 del 10 gennaio 1994) -tutte però anteriori all'entrata in vigore del D.P.R. 380/2001- e, più di recente, dal T.A.R. del Lazio (Roma, sezione II Bis, sentenza n. 4129 del 25 maggio 2005); secondo tali pronunce, il controllo effettuato dal Comune in sede di rilascio della certificazione di agibilità deve consistere nell'accertamento sia della conformità della costruzione al titolo abilitativo e agli strumenti urbanistici vigenti sia della esistenza delle condizioni igienico-sanitarie per la concreta abitabilità, comprese quelle prescritte in materia di inquinamento.
Ebbene, dalla lettura coordinata di quanto stabilito dai commi 1° e 6° dell'art. 21 della L.R. 31/2002, innanzi riportati, e dal 4° comma del successivo art. 21, secondo il quale "I controlli sull'opera eseguita, a cui provvede lo sportello unico per l'edilizia entro il termine previsto per il rilascio del certificato, sono finalizzati a verificare la rispondenza dell'intervento realizzato agli elaborati di progetto approvati o presentati.", appare evidente che il legislatore regionale -esercitando legittimamente la propria potestà legislativa (quale stabilita dall'art. 117 della Costituzione)- ha voluto espressamente prescrivere che il controllo comunale al termine dei lavori sia diretto ad accertare non solo la sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrità e risparmio energetico dell'edificio e degli impianti in esso installati ma anche la conformità urbanistico-edilizia dell'edificio stesso, con ciò superando le prescrizioni contenute nel D.P.R. 380/2001 e sostanzialmente ricollegandosi a quanto stabiliva l'abrogato art. 222 del R.D. 27 luglio 1934 n. 1265 ("Approvazione del testo unico delle leggi sanitarie"), il quale subordinava la concessione dell'autorizzazione di abitabilità, tra l'altro, al fatto che, da preventiva ispezione, risultasse che la costruzione fosse stata "eseguita in conformità del progetto approvato".

Il procedimento per il rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità è regolato dall'art. 22 ("Procedimento per il rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità") della L.R. 31/2002, che dispone:
"1. Entro quindici giorni dalla comunicazione di ultimazione dei lavori il soggetto interessato presenta allo sportello unico per l'edilizia la domanda di rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità corredata:

a) dalla richiesta di accatastamento dell'immobile, quando prevista, sottoscritta dal richiedente, che lo sportello unico per l'edilizia provvede a trasmettere al catasto;

b) da copia della scheda tecnica descrittiva e dei relativi allegati.
2. Lo sportello unico per l'edilizia comunica il nome del responsabile del procedimento, il quale può richiedere, entro i successivi trenta giorni dalla presentazione della domanda, documenti integrativi non a disposizione dell'amministrazione o che non possono essere acquisiti dalla stessa autonomamente. La richiesta interrompe il termine di cui al comma 3, il quale ricomincia a decorrere per intero dal ricevimento degli atti.

3. Il certificato di conformità edilizia e agibilità è rilasciato entro il termine di novanta giorni dalla richiesta.

4. I controlli sull'opera eseguita, a cui provvede lo sportello unico per l'edilizia entro il termine previsto per il rilascio del certificato, sono finalizzati a verificare la rispondenza dell'intervento realizzato agli elaborati di progetto approvati o presentati.

.....

7. La conformità edilizia e agibilità comunque attestata non impedisce l'esercizio del potere di dichiarazione di inagibilità di un edificio o di parte di esso ai sensi dell'art. 222 del Regio decreto 27 luglio 1934, n. 1265 [e cioè per ragioni igieniche], ovvero per motivi strutturali.

7 bis. Fatto salvo quanto previsto nei commi precedenti, il soggetto interessato, deposita la domanda di cui al comma 1 ed in attesa del sopralluogo, può presentare allo Sportello unico per l'edilizia una dichiarazione redatta da un professionista abilitato, corredata da certificazione di conformità dei lavori eseguiti con la quale si attesta che sono state rispettate le norme vigenti in materia edilizia. Lo Sportello unico rilascia all'interessato ricevuta dell'avvenuta presentazione della dichiarazione del professionista, che costituisce certificato provvisorio di conformità edilizia e agibilità, salvo quanto dovesse emergere dal controllo di cui al comma 4 e quanto previsto dal comma 7 del presente articolo." -.
Sembrandomi la suindicata disciplina sufficientemente chiara, mi limito qui a ricordare:

- che si rinvengono in dottrina notevoli divergenze di opinioni in ordine alla natura giuridica del certificato in parola: secondo alcuni Autori (Sandulli e Santoliquido) si tratta di un "provvedimento di abilitazione" rigorosamente vincolato, potendosi ravvisare nel procedimento di controllo da parte del Comune soltanto una "discrezionalità tecnica"; secondo altri (Virga, Vitta e Mastropasqua), invece, si tratta di un "provvedimento di autorizzazione", presupponendo l'esercizio di una "discrezionalità amministrativa", intesa quale potere di accettare o rifiutare il giudizio tecnico in base a motivazioni di opportunità amministrativa.  Secondo, poi, la giurisprudenza della Suprema Corte, tale certificato non ha valore di mera certificazione amministrativa ma costituisce atto pubblico, anche agli effetti della sussistenza del reato di cui all'art. 479 c.p. ("Falsità ideologica commessa dal pubblico ufficiale in atti pubblici");

- che il 5° comma dell'art. 21 sancisce che il ritardo o la mancata presentazione della domanda di certificato di conformità edilizia e agibilità comporta l'applicazione della sanzione amministrativa pecuniaria da 77,00 a 464,00 euro.
Maggiori problemi si pongono, invece, per quanto concerne il 6° comma dell'art. 22, secondo il quale "Nel caso di inutile decorso del termine di cui al comma 3, la conformità edilizia e agibilità si intende attestata secondo quanto dichiarato dal professionista nella scheda tecnica descrittiva. In tale caso la scheda tecnica descrittiva tiene luogo del certificato di conformità." -.
Si tratta del cosiddetto "silenzio-assenso", istituto non nuovo nel diritto amministrativo (in generale) e nel diritto urbanistico-edilizio (in particolare) e introdotto per la prima volta, in materia di "abitabilità", dall'art. 4 del D.P.R. 22 aprile 1994 n. 425 ("Regolamento recante disciplina dei procedimenti di autorizzazione all'abitabilità, di collaudo statico e di iscrizione al catasto") -decreto poi abrogato dall'art. 136 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 379 e dall'art. 136 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380- e ora disciplinato dall'art. 25 del predetto D.P.R. 380/2001 (norma, si badi, di natura regolamentare) e, per quanto concerne la nostra Regione, appunto dal 6° comma dell'art. 22 della L.R. 31/2002.
Come noto, numerose e diverse sono le ipotesi di inerzia da parte della Pubblica Amministrazione alle quali la legge dà rilievo, attribuendo al "silenzio" il valore legale tipico proprio di un atto amministrativo (precisandosi che, dalle ipotesi di "silenzio significativo", vanno tenuti ben distinti i casi in cui la volontà della Pubblica Amministrazione si manifesta in "forma tacita", e cioè sia desumibile indirettamente da un provvedimento o da un comportamento della medesima -come, ad esempio, nel caso in cui sia emanato un provvedimento successivo che presuppone un atto precedente e dal quale si desume, quindi, il compimento di quest'ultimo e il relativo contenuto-. Si parla, in tali casi, anche -e più correttamente- di "dichiarazioni implicite").

La dottrina più autorevole (Sandulli) individua le seguenti ipotesi di "silenzio significativo":

- il "silenzio-accoglimento", nei casi in cui la legge attribuisce al silenzio il valore di accoglimento di un'istanza;
- il "silenzio-rigetto", nei casi in cui la legge attribuisce al silenzio il valore di diniego di accoglimento di un'istanza o di un ricorso;

- il "silenzio-assenso", nei casi in cui la legge attribuisce al silenzio il contenuto di un atto positivo di controllo;
- il "silenzio-inadempimento", nei casi in cui la Pubblica Amministrazione ometta di provvedere nei termini previsti dalla legge (e nonostante la formale messa in mora ad opera dell'interessato) e la legge non contenga alcuna indicazione in ordine al significato da attribuire al silenzio.
A tali ipotesi, secondo un altro Autore (Guarino), sarebbero da aggiungere anche quelle del "silenzio-approvazione", del "silenzio facoltativo", del "silenzio-rinunzia" e del "silenzio illecito".
Per quanto concerne il "silenzio-assenso", in particolare, va evidenziato che esso (a differenza del "silenzio-rifiuto") è un istituto di origine legislativa e non giurisprudenziale, la cui applicazione eccezionale trova conferma negli artt. 2 e 20 della L. 7 agosto 1990 n. 241 ("Nuove norme in materia di procedimento amministrativo e di diritto di accesso ai documenti amministrativi."): i casi di "silenzio-assenso" sono, quindi, tassativamente indicati dalla legge.
L'art. 25 del D.P.R. 380/2001 per la prima volta qualifica espressamente l'inerzia della Pubblica Amministrazione nella materia di cui ci stiamo occupando come "silenzio-assenso" e, nonostante la L.R. 31/2002 non contenga analoga espressa qualificazione, è da ritenere che anche con riferimento all'ipotesi di cui al 6° comma dell'art. 22 di tale legge possa correttamente parlarsi di "silenzio-assenso", nell'accezione innanzi indicata.
La Corte di Cassazione (Cassazione, sezione III civile, sentenza del 16 ottobre 1998) ha affermato che "In tema di rilascio di licenza di abitabilità, il silenzio-assenso previsto dall'art. 4 del D.P.R. n. 425 del 1994 si configura non tanto come legittimazione ex lege che prescinde dalla pronuncia della Pubblica Amministrazione e trova il suo fondamento nell'effettiva sussistenza di tutti i presupposti richiesti dalla legge per il suo rilascio, quanto come forma di assentimento tacito i cui effetti, tuttavia, non si producono ove non sussistano i presupposti e i requisiti previsti dalla legge." -. 
La suindicata pronuncia contiene l'espressione di un principio generale, in conseguenza e in applicazione del quale (tenendo conto delle disposizioni contenute nella L.R. 31/2002) deve ritenersi che, affinché possa considerarsi validamente formato il "silenzio-assenso", ai sensi e per gli effetti di cui al 6° comma dell'art. 22, è necessario:
- - 1) che l'edificio sia stato regolarmente assentito con un idoneo titolo abilitativo;

- - 2) che i lavori siano stati iniziati e ultimati nel rispetto dei termini di validità del titolo, come innanzi evidenziati;
- - 3) che l'opera realizzata corrisponda al progetto approvato o presentato, dal punto di vista dimensionale, prestazionale e delle prescrizioni urbanistiche ed edilizie;

- - 4) che sussistano tutte le condizioni di sicurezza, igiene, salubrità e risparmio energetico dell'edificio e degli impianti nello stesso installati, valutate secondo quanto dispone la normativa vigente;

- - 5) che sia stata presentata ai competenti uffici comunali la domanda di rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità, redatta sugli appositi moduli predisposti dal Comune e corredata:

* dalla richiesta di accatastamento dell'immobile (quando prevista) e
* da copia della scheda tecnica descrittiva, predisposta dal professionista abilitato e corredata da tutti i relativi allegati.

Si noti che, per espressa previsione del 3° comma dell'art. 20, la scheda tecnica descrittiva è documento necessario per il rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità e che, argomentando a contrario da quanto stabilito dal 4° comma del medesimo articolo, essa non può essere, in tal caso, predisposta in forma semplificata.

Tale scheda dovrà, come detto:

- essere articolata per le diverse unità immobiliari che compongono l'edificio;
- riportare i dati catastali ed urbanistici utili all'esatta individuazione dell'immobile, i dati metrici e dimensionali, le prestazioni fornite in ordine ai requisiti obbligatori nonché gli estremi dei provvedimenti comunali e delle denunce di inizio attività relativi allo stesso;
- essere completa con le dichiarazioni concernenti la rispondenza dell'edificio ai requisiti obbligatori, ed in particolare con la dichiarazione di sussistenza di tutte le condizioni di sicurezza, igiene, salubrità e risparmio energetico dell'edificio e degli impianti nello stesso installati;
- contenere la dichiarazione che sono stati regolarmente effettuati i controlli in corso d'opera e quelli finali e che l'opera realizzata è conforme al progetto approvato o presentato ed alle eventuali varianti allo stesso;
- essere corredata dai certificati di collaudo prescritti per legge -cfr., ad esempio, il certificato di collaudo statico per le opere in cemento armato di cui all'8° comma dell'art. 67 del D.P.R. 380/2001 e quello di cui all'art. 19 della L.R. 30 ottobre 2008 n.19 ("Norme per la riduzione del rischio sismico")- e dalle ulteriori documentazioni e/o certificazioni obbligatorie, tra le quali in particolare ricordo: la documentazione in materia di superamento della barriere architettoniche e quella prescritta dalla normativa in materia di prevenzione incendi (ove ne ricorrano i presupposti), la dichiarazione dell'impresa installatrice che attesta la conformità degli impianti installati nell'edificio, la documentazione prevista dalla normativa sugli impianti di sollevamento (se presenti nell'edificio) nonché le dichiarazioni di cui alla L. 9 gennaio 1991 n. 10 e l'Attestato di Qualificazione Energetica, redatto secondo lo schema di cui all'Allegato 5 alla D.A.L. 156/2008 e debitamente asseverato (Attestato che, giusta quanto disposto dal punto 4.6 della medesima D.A.L. -unitamente alla dichiarazione di conformità delle opere realizzate rispetto al progetto e alla relazione tecnica per il soddisfacimento dei requisiti minimi di rendimento energetico di cui agli Allegati 2 e 3- costituisce parte integrante della scheda tecnica descrittiva e la cui mancanza, giusta quanto disposto dal punto 6 dell’Allegato 5, determina la inefficacia a qualsiasi titolo della dichiarazione di fine lavori.  Ricordo, inoltre, che, giusta quanto disposto dal 3° comma dell’art. 56 ("Titoli abilitativi, procedimenti edilizi e sanzioni") della L.R. 6/2009, "La scheda tecnica descrittiva di cui all'articolo 20 della legge regionale n. 31 del 2002 è integrata dall'attestazione di qualificazione energetica, che certifica l'utilizzo delle tecniche costruttive e il rispetto degli indici di prestazione energetica di cui all'articolo 53, comma 3 e comma 5, lettera a), e all'articolo 54, comma 4. In mancanza di detta certificazione, il certificato di conformità edilizia e agibilità di cui all'articolo 21 della medesima legge regionale n. 31 del 2002 non può essere rilasciato.");

- - 6) che, dalla presentazione della domanda ovvero (nel caso in cui il responsabile del procedimento abbia -entro i successivi trenta giorni- richiesto documenti integrativi non a disposizione dell'amministrazione o che non possono essere acquisiti dalla stessa autonomamente) dal ricevimento da parte del Comune di tutta la documentazione integrativa richiesta, siano decorsi novanta giorni.

Mi pare opportuno sottolineare:

- che, nel caso in cui non siano stati presentati al Comune i documenti e/o le dichiarazioni obbligatoriamente prescritti dalla legge al fine del rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità, la mancanza dei presupposti e dei requisiti richiesti dalla legge impedirà comunque, anche in difetto di tempestiva richiesta di integrazione documentale da parte del Comune, che -decorsi i novanta giorni- si formi il "silenzio-assenso";
- che viceversa, qualora siano stati regolarmente presentati i documenti e le dichiarazioni obbligatoriamente prescritti dalla legge ai fini del rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità e -decorsi trenta giorni- il Comune richieda ad integrazione della pratica ulteriore documentazione (si pensi ad esempio all'autorizzazione per la concessione precaria di passo carraio), tale richiesta (tardiva) non impedirà il maturare del termine per il valido formarsi del "silenzio-assenso"  (ferme, ovviamente, le sanzioni e le altre conseguenze eventualmente previste dalla  legge in dipendenza della omissione);
- che, stante quanto precede, è assolutamente necessario, ai fini della regolarità e della sicurezza della circolazione degli immobili, che gli uffici comunali provvedano, in modo puntuale e tempestivo, al controllo delle pratiche edilizie e alla eventuale richiesta di integrazione documentale;

- - 7) che, scaduto il predetto termine, il Comune non abbia ancora rilasciato il certificato di conformità edilizia e agibilità.

Appare evidente, in considerazione di quanto sopra detto, che, ai fini di assicurare un'adeguata sostanziale tutela della parte acquirente e di garantire una piena ed equilibrata attuazione dell'intento dei contraenti -anche mediante la predisposizione delle clausole contrattuali più idonee con riferimento al singolo caso concreto- sarebbe opportuno (se non necessario) che il Notaio verificasse (ovvero, e meglio, facesse sì che un soggetto competente in questa materia verificasse, fornendone al Notaio idonea relazione) la sussistenza di tutti i presupposti e i requisiti innanzi indicati.


Qualora sia stata regolarmente presentata tutta la predetta documentazione obbligatoria e siano decorsi i novanta giorni, la conformità edilizia e agibilità si intende attestata secondo quanto dichiarato dal professionista nella scheda tecnica descrittiva, la quale tiene luogo del certificato di conformità.
A seguito della valida formazione del "silenzio-assenso", il Comune non può più rilasciare il certificato di conformità edilizia e agibilità (intendendosi questa, come detto, definitivamente attestata per "silenzio-assenso"); peraltro, il certificato eventualmente rilasciato dal Comune sarebbe assolutamente inutile, in quanto giuridicamente improduttivo di (ulteriori e diversi) effetti.

Ben può, invece, il Comune rilasciare una dichiarazione avente funzione ricognitiva dell'avvenuta formazione del "silenzio-assenso", nella quale -richiamati i titoli abilitativi con i quali è stato assentito l'edificio e rilevato il decorso dei novanta giorni dalla presentazione della documentazione prescritta dalla legge- il Comune dichiari che il certificato di conformità edilizia e agibilità si intende attestato per decorrenza dei termini a far data dal novantesimo giorno.
Tale comportamento da parte del Comune sarebbe anzi fortemente auspicabile, proprio ai fini della regolarità e della sicurezza della circolazione degli immobili.
E mi corre l'obbligo (al quale adempio con sincero piacere) di sottolineare come tale comportamento virtuoso sia stato già da tempo adottato dal Comune di Parma (in questo convegno autorevolmente rappresentato ai massimi livelli), il quale ha dimostrato, in questo, una particolare sensibilità e una particolare sollecitudine verso le esigenze dei cittadini e con il quale il Notariato parmense ha intrapreso -nel doveroso rispetto dei compiti e delle funzioni a ciascuno spettanti- un'opera di fattiva collaborazione per cercare di eliminare quelle criticità e quei problemi nell'espletamento dell'attività di controllo sull'attività urbanistico-edilizia che, nel recente passato, hanno creato non pochi problemi (tanto all'Ente quanto ai cittadini).

Desidero infine, concludendo la trattazione del "silenzio-assenso", esaminare un problema che assai frequentemente si pone con riferimento agli edifici ricompresi in Piani Particolareggiati di Iniziativa Privata.

Normalmente le convenzioni urbanistiche stipulate tra il Comune e il "soggetto attuatore", nel disciplinare l'esecuzione delle opere di urbanizzazione, stabiliscono che "Non potranno essere rilasciati certificati di conformità edilizia prima del rilascio del certificato di funzionalità delle opere di urbanizzazione. Tale clausola dovrà essere espressamente inserita nei rogiti di vendita dei singoli  lotti  edificabili." o contengono prescrizioni analoghe ("L'agibilità dei fabbricati realizzati potrà essere rilasciata solo dopo l'esito favorevole del collaudo delle opere di urbanizzazione del sottosuolo e/o collaudo di stralci funzionali di opere, in accordo con l'Amministrazione Comunale.") -.

Va innanzitutto evidenziato che tali clausole, come si evince dalla loro formulazione, non pongono alcun obbligo in capo al "soggetto attuatore", limitandosi piuttosto a individuare nel mancato rilascio del certificato di funzionalità delle opere di urbanizzazione un "fatto impeditivo" al rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità da parte del Comune.  Esse, peraltro, non trovano fondamento in alcuna norma di legge e hanno, piuttosto, natura di (mera) pattuizione contrattuale (ricordando sul punto che anche gli Autori che negano la natura contrattuale delle convenzioni urbanistiche riconoscono che relativamente alle stesse sono comunque pienamente operative le norme di diritto civile, in quanto compatibili); pertanto, pur vincolando pienamente le parti che hanno sottoscritto la convenzione, esse dovrebbero -giusta quanto disposto dal 2° comma dell'art. 1372 c.c.- ritenersi improduttive di effetti nei confronti dei terzi (tali essendo sia gli acquirenti dei singoli lotti di terreno ricompresi nel Piano sia, e a maggior ragione, gli acquirenti delle singole unità immobiliari sugli stessi edificate).  Inoltre, tenuto conto di quanto sopra detto, la loro qualificazione come obligationes propter rem, già discutibile, a mio avviso, nel caso in cui un soggetto -acquistando la totalità dell'area ricompresa nel Piano- subentrasse nell'esatta posizione dell'originario stipulans -assumendo così la qualifica di (nuovo) "soggetto attuatore"-, non sarebbe certamente sostenibile negli altri casi (a sostegno della suesposta ricostruzione riporto qui di seguito la massima della sentenza della Corte di Cassazione, sezione II civile, n. 12571 del 27 agosto 2002 "L'assunzione, a carico del proprietario del terreno, degli oneri relativi alle  opere di urbanizzazione costituisce un'obbligazione "propter rem". Ciò comporta  che essa va adempiuta non solo da colui che ha stipulato la convenzione  con  il  Comune,  ma  anche  da  colui  (se soggetto diverso) il quale richiede  la concessione edilizia, e - inoltre - che colui che realizza opere di  trasformazione  edilizia,  valendosi  della concessione rilasciata al suo "dante  causa",  è  solidalmente obbligato con quest'ultimo per il pagamento degli  oneri anzidetti. La natura reale dell'obbligazione non riguarda, invece,  i soggetti che utilizzano le opere di urbanizzazione da altri realizzate per  una loro diversa edificazione, senza avere con i primi alcun rapporto, e che,  per ottenere la loro diversa concessione edilizia, devono pagare al Comune concedente, per loro conto, i relativi oneri di urbanizzazione." )-.   Come noto, l'art. 28 della L. 17 agosto 1942 n. 1150, come modificato dall'art. 8 della L. 6 agosto 1967 n. 765, prevede che la convenzione urbanistica sia trascritta a cura del proprietario.  L'istituto della trascrizione, come è stato autorevolmente evidenziato (Brienza e Petrelli), è qui utilizzato quale strumento di pubblicità della conformazione e dello statuto urbanistico ed edilizio dell'area, quale strumento, cioè, attraverso il quale si rende conoscibile la destinazione urbanistica della stessa, le modalità e i limiti della sua utilizzazione e della sua circolazione e, in definitiva, la qualità urbanistica della stessa.  Dall'obbligo della trascrizione, parte della dottrina e alcune pronunciati giurisprudenziali fanno discendere l'efficacia erga omnes degli obblighi contenuti nella medesima (contra, però,  Cassazione, sezione I civile, sentenza n. 4301 del 29 aprile 1999).  Ma non può non evidenziarsi che l'eventuale trascrizione di una pattuizione obbligatoria (e qui sarebbe meglio parlare di pattuizione convenzionale, giacché, come detto, dalle clausole in commento non sembra derivare alcun obbligo) nulla aggiunge alla sua originaria efficacia né rende la stessa opponibile ai terzi (essendo la trascrizione, come noto, conseguenza e non fonte della realità).
Inoltre, tenendo conto della formulazione letterale di tali clausole ("Non potranno essere rilasciati certificati di conformità edilizia ....."), potrebbe anche ritenersi che le stesse siano piuttosto il retaggio di vecchie convenzioni il cui testo (non più rimeditato in modo approfondito) era stato predisposto in un'epoca in cui era sconosciuto l'istituto del "silenzio-assenso", istituto che, come sopra detto, opera in presenza di due elementi (necessari e sufficienti): la sussistenza dei presupposti e dei requisiti previsti dalla legge e il decorso del termine stabilito dalla medesima. E non mi pare che il "certificato di funzionalità delle opere di urbanizzazione" sia (né possa ritenersi) ricompreso tra "i certificati di collaudo e le ulteriori certificazioni ..... previsti dalla legge" che, ai sensi dell'art. 20 della L.R., devono essere allegati alla scheda tecnica descrittiva.
Peraltro, la previsione della impossibilità di rilasciare il certificato di conformità edilizia e agibilità ove non sia stato previamente rilasciato il certificato di funzionalità delle opere di urbanizzazione sarebbe, da un lato, scarsamente utile per il Comune (al quale, all'atto della sottoscrizione della convenzione urbanistica, è stata già consegnata da parte del "soggetto attuatore " apposita fideiussione al fine di garantire il tempestivo e corretto completamento delle opere di urbanizzazione) e, dall'altro, fortemente penalizzante (se non addirittura pregiudizievole) sia per il costruttore del singolo edificio sia per gli acquirenti delle singole unità immobiliari, in quanto impedirebbe (o meglio pretenderebbe di impedire) il prodursi di un effetto normativamente previsto e compiutamente disciplinato (il "silenzio-assenso") a causa del comportamento di un soggetto terzo (il "soggetto-attuatore"), nei confronti del quale, peraltro, gli acquirenti delle singole unità immobiliari non avrebbero alcuna tutela diretta. 
Certamente l'interesse del Comune a che le opere di urbanizzazione siano realizzate e funzionanti non può non essere tenuto in debita considerazione né può ignorarsi il fatto che la mancanza di opere di urbanizzazione funzionanti potrebbe arrecare un serio pregiudizio alla sicurezza e/o all'igiene o alla salubrità degli edifici ovvero creare pericoli per gli utilizzatori degli edifici stessi.  Ma in tali casi, e a prescindere dalle pattuizioni contenute nella convenzione, mancherebbero addirittura i presupposti necessari (tanto per il rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità quanto) per la valida formazione del "silenzio-assenso".

E allora, in una logica di equo bilanciamento degli interessi, potrebbe a mio avviso fondatamente ritenersi che, qualora il livello di realizzazione delle opere di urbanizzazione fosse comunque tale da non arrecare pregiudizio alla sicurezza e/o all'igiene o alla salubrità degli edifici e da non creare pericoli per gli utilizzatori degli edifici stessi e le opere fossero regolarmente funzionanti, ben potrebbe il Comune rilasciare il certificato di conformità edilizia e agibilità e ben potrebbe, sussistendone tutti i presupposti innanzi evidenziati, formasi validamente il "silenzio-assenso", e ciò a prescindere dal mancato rilascio del certificato di funzionalità delle opere di urbanizzazione.   E sarei lieto se i Comuni volessero, alla luce di quanto innanzi esposto, rimeditare le predette clausole.

Il Comune di Parma ha tentato, per quanto di sua competenza, di effettuare quell'equo bilanciamento di cui si è detto.  Esso, prima con una disposizione del Direttore del Settore Interventi Urbanistici del 18 dicembre 2006 e più di recente con una Circolare del Direttore del Settore Controlli del novembre 2009 (anche in considerazione di quanto in precedenza deliberato dalla Giunta Comunale), -tenuto conto del fatto che la vigente normativa urbanistico-edilizia comunale non esclude la possibilità di procedere al rilascio del certificato di conformità edilizia e di agibilità parziale e considerato che la previsione di un atto di indirizzo relativo al rilascio della certificazione di conformità edilizia e di agibilità parziale relativa a singoli fabbricati o a unità immobiliari facenti parte di un intervento edilizio assentito con un unico titolo abilitativo possa costituire un ulteriore ed utile provvedimento anticrisi per rilanciare il mercato edilizio- ha ritenuto di prevedere la possibilità di rilasciare il certificato di conformità edilizia e di agibilità parziale per singoli fabbricati o singole parti dello stesso fabbricato nei casi di complesso di più edifici legittimati con un unico titolo abilitativo e di unità immobiliari all’interno di un fabbricato o intervento edilizio a schiera, purché siano state ultimate e dichiarate funzionali le opere di urbanizzazione primaria riguardanti l’edificio oggetto di richiesta di certificato di conformità edilizia e di agibilità parziale e sia stato versato interamente il contributo di costruzione relativo all’intero titolo abilitativo (prevedendo, comunque, che -fino alla ultimazione dei lavori e, quindi, al conseguente rilascio del certificato di conformità edilizia e agibilità conclusivo del procedimento- sarà sempre il medesimo intestatario del titolo abilitativo a farsi carico dei vari atti e procedimenti e che pertanto, ad eccezione del cambio di intestazione totale del titolo abilitativo, non saranno ammessi mutamenti parziali della titolarità).
* * * * *
In conclusione, tenuto conto del fatto che, come detto:
- nessuna norma di legge pone a carico del Notaio l'obbligo di svolgere specifiche indagini finalizzate all'individuazione dei titoli abilitativi relativi all'edificio oggetto dell'atto ovvero all'accertamento dell'esatta corrispondenza tra l'edificio realizzato e il progetto depositato in Comune a corredo dei titoli abilitativi medesimi -dovendo egli limitarsi ad acquisire dall'alienante gli elementi richiesti dalla legge a pena di nullità (in forma di dichiarazioni o di documenti da allegare all'atto) sui quali esercitare quel controllo formale che è tenuto a compiere in ragione della sua funzione- e che una verifica tecnica e/o un giudizio di merito sicuramente esulano tanto dalla funzione quanto dalle competenze del Notaio;
- il Notaio ha, invece, l'obbligo di prestare alle parti che a lui si rivolgono una adeguata consulenza e informazione e che a tal fine egli non può esimersi da un controllo (ancorché, ovviamente, di natura documentale-formale e non di natura tecnico-sostanziale) dei titoli abilitativi e dell'iter edilizio, finalizzato appunto all'adempimento di tale obbligo;
- la normativa urbanistico-edilizia è notevolmente complessa e la stessa individuazione della disciplina applicabile al caso concreto si presenta difficile, specie ove si consideri che, da un lato, come detto, la materia in oggetto rientra tra le "materie di legislazione concorrente" e che, dall'altro, le leggi regionali riconoscono ai singoli Comuni la facoltà di dettare -con riferimento ai titoli abilitativi- prescrizioni diverse e più restrittive rispetto a quelle previste dalle stesse leggi regionali;
- occorre, come anche rilevato dal Consiglio Nazionale del Notariato, individuare prassi e strumenti idonei a garantire un'adeguata sostanziale tutela degli acquirenti e introdurre opportuni sistemi idonei ad incrementare la certezza giuridica nell'ambito della contrattazione immobiliare e nella circolazione degli immobili, anche coinvolgendo, se necessario, le istituzioni territoriali e altri professionisti;
è, a mio avviso, opportuno (se non necessario) che il Notaio -così come il giudice può farsi assistere, per il compimento di singoli atti, da un consulente di particolare competenza tecnica ovvero da altra persona idonea al compimento di atti che egli non è in grado di compiere da solo (cfr. artt. 61, 1° comma, e 68, 1° comma, c.p.c.)- si avvalga dell'ausilio di un tecnico il quale, esperiti i necessari sopralluogo nell'immobile e verifiche presso l'Agenzia del Territorio e gli uffici comunali, provveda alla redazione di un "Referto tecnico di conformità urbanistico-edilizia e di conformità catastale" dell'immobile oggetto dell'atto del quale il Notaio è stato richiesto.

L'analisi della natura, della forma e del contenuto di tale documento e l'illustrazione della "prassi parmense", costituenti la seconda parte della presente relazione, saranno svolte nella sessione pomeridiana dei lavori.



Vi ringrazio per l'attenzione prestata e per la pazienza dimostrata.
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