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Qe Pronunma controcorrente

Nulla lalocazione

contraria

alle leggi

urbanistiche

Antonio Nucera

s La locazione di un terreno
per finaliti in contrasto conle di-
sposizioniurbanistiche compor-
ta Pinvalidita del contratto. Lo
hastabilito la Cassazione, conla
sentenza 24769 del 7 ottobre
scorso, contraddicendo orien-
tamento finora dominante in
materia. I giudici di legittimita
hanno osservato che i vincoli di
destinazione deiterreni preordi-
patiadeterminati scopi costitui-
scono «un limite alla proprieta
terrieraprivataconforme aldet-
tato costituzionale, essendo essi
volti a conseguire il razionale
sfruttamento del suolo» e alla
promozione di «equi rapporti
sociali». Da tale ragionamento
consegue che 1 vincoli posti dal-
le norme urbanistiche - leggi
speciali, regolamenti edilizi co-
munalie pianiregolatori -rileva-
noanche neirapportitra privati.

A sostegno di tale ragiona-
mentoigiudici citano anche una
risalente pronuncia delle Sezio-
niunite, la 6600/1984, nellaqua-
le & affermato che «lanorma tu-
telante interessi pubblicistici si
profilaper cid stesso come impe-
rativa e inderogabile» anche nei
rapportiprivatistici. Peraltro, va
rilevato che nella pronuncia del
19841a Corte faceva riferimento
all’articolo 18 della legge 765 del
1967 in tema di destinazione dei
parchegginelle nuove costruzio-
ni: una norma settoriale, dalla
quale si fa ora discendere un
principio generale.

Nel caso ora esaminato dai giu-
dici, le parti hanno stipulato la lo-
cazionediunterreno perrealizza-
reurn’areadideposito permateria-
li edili, mentre le previsioni urba-
nistiche locali assegnavano 'area
averde. Secondoigiudicicio com-
porta la nullita della locazione ai
sensi dellarticolo 1343 del Codice

civile, per contrarietaanormeim- -

perative. La Corte, in questa sen-
tenza, mostra di non condividere

P'assunto secondo cui I'abusivita
diunimmobile pud costituire fon-
te diresponsabiliti dellautore nei
confronti dello Stato, ma non pud
comportare conseguenze negati-
ve sulla validith della locazione,
«trattandosi di rapporti distinti e
regolati clascuno da proprie nor-
me»,comeavevaaffermatolasen-
tenzas83/1982. E come suggerisce
anchelanaturatransitoriadelialo-
cazione, che difficilmente potreb-
be confliggere conle normeurba-
nistiche. Lo stesso concetto della
sentenza 583/1982 € espresso an-
che dalle Sezioni unite conlasen-
tenzaz034/1985 erecentementeri-
badito nella sentenza §672/2004.
Sul punto si segnala anche la sen-
tenza 19190/2003, secondo cui
Peventuale non conformita del-
l'immobile locato alla disciplina
ediliziaeurbanisticanondetermi-
na Iilliceitd dell’oggetto del con-
tratto. E, ancora, la sentenza
22312/2007, in cui si & osservato
cheil contratto di locaziorie diun
immobile costruito senza licenza
e non condonato & valido. La pro-
nuncia24769/2008, dunque, sidi-
scosta da un orientamento giuri-
sprudenziale ventennale confer-
matoanche dalle Sezioniunite:re-
sta da vedere se questa imposta-
zione avra la forza di incidere
l'orientamento prevalente.
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Ledizione 2008 della «Guida
alle locazioni abitativeeauso
diverso», a cura di Augusto
Cirla, affrontai casi pratici
elagiunsprudenza




