Il preliminare
deve richiedere
I'agibilita
dell’'immobile

Compravendita

La Cassazione: risoluzione
solo se ¢ esplicitato
il risultato della sanatoria

Angelo Busani

Quando un contratto preliminare
haperoggettoun edificioche ne-
cessitadelrilasciodiuntitolo edi-
lizioin sanatoria,la parte promis-
sariaacquirente, che ne sia consa-
pevole, non puorifiutarsi distipu-
lare il contratto definitivo
invocandolarisoluzione del con-
tratto preliminare perinadempi-
mento del promittente venditore
all’obbligo di procurare I’agibilita
del manufatto. Tale doglianza sa-
rebbelegittimasolo se nel contrat-
to preliminare vifosse una espres-
sagaranzia del promittente vendi-
tore sul rilascio della sanatoria e,
quindi, circa il conseguimento
dell’agibilita del fabbricato.

E quanto deciso dalla Cassazio-
ne con la sentenza 23370,/2023.

Ilcasoriguardavaun contratto
preliminare nel cuiambitole parti
contraentiavevano previstolane-
cessitadipresentare unadomanda
per ottenerela concessione in sa-
natoria dell’edificio, ponendoaca-
rico della parte promittente vendi-

‘ La sentenza suscita
perplessita:
laregolarizzazione
era a carico
del venditore

trice obbligo e onere del pagamen-
todituttele somme occorrenti per
saldare I’oblazione e i contributi
urbanistici dovuti ai fini del rila-
sciodella concessione in sanatoria
e del certificato di agibilita.

La Cassazione rileva che nel
contrattopreliminare nonvieraun
espresso impegno della promit-
tentevenditricea conseguirel’agi-
bilita del fabbricato masolol'obbli-
godieffettuarelaproceduradisa-
natoria e disostenernelespese.In
altre parole, pur essendo previsto
cheil promittente venditore avreb-
be promosso un procedimento di
sanatoria, nel contratto prelimina-
re non vi era alcuna clausola che
subordinasselastipuladel contrat-
to definitivo al conseguimento del-
lasanatoria e, quindi, dell’agibilita.

LaSuprema corte precisachela
sentenzanon mette in discussione
il principio, pit volte ribadito dalla
stessa Cassazione, secondo cui il
venditore ha, in generale,'obbligo
direperire e consegnare il certifi-
catodiagibilita, qualerequisitoin-
dispensabile perlausufruibilita e
la futuracommercializzazione del
bene: sitratta, tuttavia, diun obbli-
godisponibile, al cuiadempimen-
to, quindi, I’acquirente puo rinun-
ciare; inoltre, I'acquirente non puo
contestarelamancanzadell’agibi-
lita ogni qualvolta manifesti I'in-
tenzione dinon considerare deci-
sivo perl’acquistodell'immobileil
conseguimento dell’agibilita.

La decisione suscita qualche
perplessita: infatti, sele partidiun
contratto preliminare concordano
cheilvenditore debba effettuarela
procedura di sanatoria per abusi
edilizi, senzadirealtro, unatal clau-
solaparrebbe doversiinterpretare
nelsensocheil conseguimento del-
lasanatoria siaun presupposto per
lastipula del contratto definitivo e
che la sua mancanza legittimi il
promissario acquirentearisolvere
il contratto preliminare per ina-
dempimentodellacontroparte. Per
laCassazione, invece, il fattodinon
condizionare espressamentela sti-
puladelrogitoall’ottenimento della
sanatoria puo essere interpretato
comevolontadelle partiastipulare
il contratto definitivo anche in as-
senza di sanatoria.
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