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Assicurazione

l'assicurazione contro I rischi
legali immobiliari

di Antonio Campagnoli

L'assicurazio ne contro i rischi legali immobiliari, cc.dd. Real Estate Assets and Finance Transac-
tiona/ Liability Insurance (" RETI"), assicura il beneficiario (per esempio l'acquirente, l'istituto fi-
nanziatore, i successive aventi causa) contro i vizi legali connessi ad un negozio avente ad og-
getto una proprieta immobiliare o una partecipazioniin societa immobiliari. Tale assicura zione
puo genericamente coprire rischi ignoti (cc.dd. Unknown risks), ripetendo le dichiarazioni e ga-
ranzie rilasciate da una parte. In altri casi, a fronte di rischi individuati durante il processo di ana-
lisi (c.d. Due Diligence), tale strumento assicurativo € in grado di garantire il beneficiario contro
I'effettivo pregiudizio derivante dall'avverarsiditale specifico vizio. Nel suo complesso, tale stru-
mento puo facilitare il raggiungimento di un accordo fra le parti, le quali, in tal modo, possono
pianificare gli aspetti finanziari dell'operazione, velocizzarei tempi di conclusione dell' accordo e,

non ultimo, ridurre i costi diistruttoria.

Premesse

Il presence scritto trattera della e.cl. " Real Estate
Assets and Finance T ransactional Liability Insu rance™
detta anche "Real Estate and Fin.ance Representations
and Warranties Insurnnce™ (di seguito per semplicita
"RETI") ovve ro l'assicurazione contro i rischi legali
sottostanti ad un'operazione immobiliare. Finora la
dottrina si e intrattenuta nell'analizzare la funzione
della c.d. Title Insurance (1) nel sistema di Common
Law.

In allegato si riporta un esempio delle clausole re-
lative alle "garanzie offerte dalla parte venditrice"
0, con termine inglese, le cc.dd. "RepresentalLions
and Warranties" che possono essere oggetto di detta
forma assicurativa e che, in forme pit 0 meno simi-
li, possono essere contenute nei contratti di com-
pravendita o di finanziamento immobiliare. 1l ruo-
lo fondamentale che il notariato ha nel sistema di
Civil Law e, in particolare, in Italia, € un presuppo-
sto di quanto di seguitosara esposto. Il mercato ha,

tuttavia, riten uto opportuno affidar si sempre piu
spesso a tale strumento per aumentare I'efficienza
del sistema.

La prima domanda che si pone l'investitore all'atto
di valutare l'opportun ita 0 meno di un'opera zione
commerciale avente ad oggetto dei beni immobili,
& se esistono potenziali rischi legali connessi. La ri-
sposta che usualmente viene data e affermativa e
cio sulla base della semplice presa d'atto del consi-
derevole numero di cause iscritte a ruo lo nonché
delle diverse in te rpret azion i dottrinali e giurispru-
denziali concernenti diritti reali, diritti propter rem,-
usi ci vici, validita del mutuo fondiario, prelazio ni
legali, interessi legittimi in materia edilizia, urbani-
stica 0 semplicemente delle difficolta nel predeter-
minare la corretta fiscalita, azioni revocatorie ov-
vero della determinazione dello stato di fatto dei
luoghi in merito a servitu, usucapione, possesso, di-
stanze ecc. La seconda domanda é relativa alla pos-
sibilita di eliminare ogni rischio legale tramite il
processo di due diligence e la successiva att ivita di

(1) U. Mattei {a cura di), E. Ariano * A. Quarta, Il risparmio
immobiliare privato. Bene comune e sicurezza, n. 123 Collana
Banca e Mercati, Roma, 2013; U. Mattei, Regole sicure. Analisi
economi co-giuridica comparata per il notariato. Mi'ano, 2 06;
U. Mattei, Miraggi transatlanttc,. Fontimodelhn'_]I diritto pflvato
de/lI'Europa colonizzata, in 37 Quadernifiorentm,, 2002, 401ss.;
U. Ma ttei, A Theoiy of Imperia/ Law. A Study on US Hegemony
and the Latin Resistance, in 10 In dia na J. Global Legai Studies,
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2003, 384 ss.; U. Manei, Bem Comuni. Un Manifesto, Roma-
Bari, 2011; U. Mattai. Contro-riforme, Torino. 2013; R. Cooler -
U. Mattei - P.G. M onate ri - R. Pardolesi « T. Ulen, Il mercato
delle regole, Bologna, 2006, Il ed.; E. Morandi, Il notaio : alter-
nativa civilistica alla title insurance?, in Civil law-Common law.
Sviluppo economico e certezza giuridica nel confronto tra sistemi
diversi, Atti delXLl Congresso nazionale del notariato, Roma,
2005, 221ss.
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adeguamento ed eliminazione delle problematiche
individuate. Come meglio si evidenziera di seguito,
spesso I'eliminazione del rischio legale non € prati-
camente possibile per motivi economici o per mo-
tivi intrinseci al rischio stesso.

La polizza e diretta a trasformare un rischio legale
da qualitativo in quantitativo (2) ed ha un'utilita
per il sistema giuridico nel suo complesso e aiuta
I'investitore, anche straniero, nel processo decisio-
nale (3).

Il rischio legale non va confuso con la determina-
zione del risarcimento per un evento illegittimo
certo. L'assicurazione interviene in un momento in
cui vi e incert ezza dell'esistenza del diritto poten-
zialmente pregiudizievole. L'esercizio di monetizza-
re un rischio legale si incentra in una fase prelimi-
nare, quando le parti non hanno contezza di quale
possa essere il fatto illecito (e.cl. Unknown risk) op-
pure quando & controversa l'esistenza di un rischio
legale specifico (c.d. Known risk). Il rischio legale,
nelle sue due forme, & per sua natura non facilmen-
te monetizzabile. A conferma, in genere, i Known
risi<. o rischi noti assicurabili coincidono i cc.dd.
Deal Breakers, eventi incerti la cui sola lontana
possibilita che possano avvenire comporta spesso il
venire meno dell'interesse delle parti a proseguire
I'affare. Osservando la casistica & chiaro che I'ope-
ratore razionale non é disposto ad assumere rischi
che, benché molto remoti, possano completamente
compromettere il proprio piano d'investimento. Di
contro, le compagnie assicurative non sono pro-
pense ad assicurare rischi eccessivamente probabili.
In tali ultimi casi generalmente intervengono le
tutele tipiche del sistema giuridico statale (verifi-
che notarili, registri immobiliari, le azioni delle
autorita amministrative coinvolte nei procedimenti
ediliziecc.). I"riskunderwriting" e il processo preli-
minare che porta alla detenninazione del premio e,
di conseguenza, del rischio che la compagnia d'as-
sic urazione & disposta ad assumere. In tale fase si
inserisce 10 studio de i rimedi nel caso in cui il ri-
schio legalesi verifichi (c.d."recourse™).

Tale prassi non € una novita, ed & presente in Eu-
ropa da circa vent'anni e in Italia da qualche anno.
La"Transactional Insumnce"” ("TI") € molto comu-
ne nel settore dell'acquisto di societa (c.d. Merger
& Acquisirion) e trasferisce i rischi connessi allecli-

chiarazioni e garanzie (cc.dd. Representations &
Warranties o per brevita Rep. & War.) al mercato
assicurativo. Nel settore immobiliare ha i medesimi
scopi perseguiti nell'ambito del Merger & Acquisi
cion.

Ha come scopo ultimo quello di offrire alle parti
un‘opzione ulteriore rispetto a quelle classiche: (i)
non concludere L'affare, (ii) concluderlo ad un
prezzo dive rso e (iii) ottenere delle garanzie banca
rie o reali fra i quali un deposito (c.d. Escrow). Si
aggiunge quind i una quarta possibilita quella di sti-
pulare una polizza assic urativa studiata per il caso
specifico.

Non vi & un numero chiuso di eventi assicurabili.
Di fatto il limite ¢ la fantasia dei legali nell'ambito
della loro operativita di cui meglio sara detto di se-
guito. E uno strumento innovativo la cui assenza 0
la semplice non cono.scenza puo comportare lo sfu-
mare dell'affare ovvero la chiusura svantaggiosa
dello stesso (per esempio tramite la richiesta di ri-
duzione del prezzo per un vizio legale da parte di
un acquirente che ha ottenuto una copertura assi-
curativa per una frazione della riduzione cosi otte-
nuta).

Il mercato delle T I e soprattutto delle RETI negli
ultimi anni & cresciuto enormemente in tutta Euro-
pa soprattutto in Italia, Spagna e German ia (4).
Unire le tutele tipiche della Civil Law nel campo
immobiliare a questo strumento assicurativo rende
il mercato pit competitivo senza alcuna controin-
dicazione. C osi come la figura del Notaio sembra
diffondersi anche in sistemi di Common Law, l'e-
sperienza della Title Insurance sta entrando nel si-
stemadi Civil Law privadi ogni volonta rivoluzio-
naria rispetto ad un sistema continentale che ha
dato ottima prova di sé.

Alcuni esempi di utilizzo della RETI per
assicurare rischi ignoti (cc.dd. Unknown
risks): a copertura delle garanzie della
parte venditrice

La RETI per assicurare rischi ignoti cc.dd. Unk-
nown risks trova applicazione specialmente nel-
I'ambito di Non Performing Loans (NPL), aste,
cartolarizzazioni, liquidazione di fondi immobiliari
e Due Diligence di interi portafogli.

(2) Nell'ambito dell'Lnterprise risk management sisottolinea
limportanza della stima quanti tativa dei rischi aziendali. Cfr.
Alberto Floreani, La valutazione dei rischi e le decisione di risk
management, Pubblicazioni del/'ISU de/l'Universita Cattolica,
Milano, 2004.

(3) Nell'ambito del Doing Business Survev della World Bank,
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di cui FIABCI & Global Contributor, € stata svolta una compara-
zione dei sistemi di registrazione dei diritti reali e dei tempi del-
la giustizia @ cui si rinvia.

(4) Alcuni dati sul mercato possono essere reperi ti su
http:/ /w ww.dualassetunderwitrJ'ng.com/news-blog.html#blog-
forbes.
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L'obiettivo comune é quello di creare o sostituire,
a seconda dei casi, una controparte in grado e in-
tenzionata di assumere gli obblighi connessi alle
garanzie sui vizi legali, ampiamente intesi, dei beni
sottostanti, oggetto di cessione O concessi in garan-
Zia.

Tutte le obbligazioni richiamate nelle tipiche "ga-
ranzie offerte dalla parte venditrice" o, con termine
inglese, le cc.dd. "Representations and Warranties"
sono le stesse che vengono negoziate e trasferite al-
l'assicurazione tramite la stipula di una T ransactio-
naL Insurance.

Di seguito, saranno riportati alcuni casi specifici in
cui tale polizza & utilizzata. Sono casi in cui la po-
lizza replica le dichiarazioni offerte da una parte
venditrice ipotetica o reale a seconda dei casi. In
questi casi, non vi e consapevolezza di un rischio
legale specifico potenzialmente lesivo degli interes-
si delle parti coinvolte, bensi, come detto, & garan-
tita in generale la bonta dell'acquisto da un punto
di visto legale (si parla, infatti, di rischi non noti o
con termine inglese "Unknown risks").

La vendita di beni all'asta

La vendita dei beni all'asta € un caso tipico ove
non vi é una verae propria controparte. Chi parte-
cipa all'asta fa affidamento sulla relazione dell'e-
sperto nominato dal Giudice che dovrebbe preve-
nire incauti acquisti. Infatti, ai sensi dell'art. 2922
e.e ., nell'ambito delle procedure esecutive, non
operano le garanzie per vizi o per mancanza di qua-
lita di cui agli artt. 1490-1497 e.e. Come piu volte
ripetuto dalla Suprema Corte (5), la norma non ri-
guarda l'ipotesi di vendita di "aliud pro alio", confi-
gurabile quando il bene aggiudicato appartenga a
un genere del tutto diverso nell'ordinanza di vendi-
ta, ovvero manchi delle qualita necessarie per as-
solvere la sua naturale funzione economica-sociale,
oppure quando risulti compromessa la destinazione
del bene all'uso che, preso in considerazione I'ordi-
nanza di vendita, abbia costituito elemento deter-
minante per I'offerta d'acquisto.

Nel caso la relazione del CTU sia sbagliata, anche
qualora ci si trovi di fronte a casi piu gravi, non &
immediato ottenere ristoro di eventuali danni subi-
ti.

Si prenda ad esempio la sentenza del Tribunale di
Bassano n. 2 del 2013 (nella causa RG 1296/96,

inedita) in cui l'attore, dopo 9 anni dall'aggiudica-
zione del bene totalmente abusivo e, per I'effetto
non commerciabile né sanabile, ha ottenuto il ri-
conoscimento della sussistenza di un caso di aliud
pro alio e, conseguentemente, I'annullamento del
decreto di trasferimento e la condanna in solido
del Comune e del perito nel frattempo deceduto.
In sostanza il perito si era basato su un certificato
di agibilita erroneamente rilasciato dal Comune
senza verificare lacorrettezza dei presupposti dello
stesso.

Le peculiarita della circolazione dei beni oggetto di
procedure esecutive non sono sfuggita al legislatore
che recentemente ha riformato la materia.

In particolare, il D.L. 27 giugno 2015, n. 83 (re-
cante misure urgenti in materia fallimentare, civile
e processuale civile e di organizzazione e funziona-
mento dell'amministrazione giudiziaria), convertito
in legge con modifiche (6), ha modificato anche
gli artt. 568 c.p.c. e art. 173 bis delle disposizioni
per l'attuazione del c.p.c.

Il novellato art. 568 c.p.c. dispone che I'esperto
calcoli anche "la riduzione del valore di mercato
praticata per I'assenza della garanzia per vizi del be-
ne venduto". Tale valore non e altro che un valore
superiore al premio richiesto da una compagnia
d'assicurazione per coprire tale trasferimento con le
garanzie della parte venditrice di cui alla nota ed,
in altre parole, per I'emissione di una RETI.

Il legislatore sembra avere osservato che in alcuni or-
dinamenti stranieri - fra cui nel Regno Unito - il
Giudice ha il potere di limitare, in tutto 0 in parte, lo
sconto connaturato al procedimento esecutivo tramite
lafissazione di due prezzia base d'asta: il primo privo
di garanzie e il secondo maggiorato del premio neces-
sario per il rilascio di una polizza assicurativa che
prendailluogodellegaranzieanzidette.

Uno dei casi pit noti in cui tale approccio abbia
portato beneficio & laliquidazione di un portafoglio
di 221 immobili della Dawnay Day da parte della
Corte Londinese (7). Il premio per ottenere la co-
pertura assicurativa venne ripagato oltre 30 volte
dalla migliore offerta ricevuta in tale procedura
esecutiva (8).

Il novellato art. 173 bis delle disposizioni per I'at-
tuazione del c.p.c. ha introdotto ulteriori ambiti di
verifica dell'esperto fra cui in sin tesi: (i) il control-
lo della possibilita di sanatoria e di condono ai sen-

(5) Fracui Cass., Sez |. 4 luglio 2012, n. 11151.

(6) L. 6 agosto 2015, n. 83.

(7) Per magg iori informazioni si rinvia al seguente articolo
del giornale "Indipendent” di Nick Clark: http:/ /www .indepen-
dent.co.uklnewslbusiness/news/dawnay-day-faces-asset-sell-
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ofl-at-fractjon-of-value-867683.html.

(8) Silegga in merito I' articolo apparso sull' Indipendent:
http:/ /w ww.independent.eo.uk/news/businesséws| dawnay-
day-faces-asse-tsell-off-at-fraction-of-value-867683.html.
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si della normativa speciale; (ii) I'esistenza di censo,
livello 0 uso civico e (iii) spese di gestione, spese
straordinarie approvate e arretrati condominiali.

La RETI puo coprire eventuali errori commessi dal
CTU su tutto il contenuto dell'art. 173 bis, ivi in-
clusi i punti introdotti dalla sopra menzionata no-
vella legislativa, cosi come tutte le garanzie classi-
che fornice da un venditore di cui all'Allegato. In
tal senso rischi di revocatoria, di restituzione a se-
guito di azione di riduzione, d i inefficacia dell'ipo-
teca o dello stesso procedimento esecutivo ed altro
possono essere coperte dalla polizza.

Nel caso sopra menzionato, qualora fosse stata stipu-
lata una RET]I in occasione dell'aggiudicazione, I'as-
sicurazione avrebbe rimborsato i dann i subiti dal-
l'aggiudicatario per avere comprato un bene abusivo
tramite la restituzione del prezzo corrisposto ed si sa-
rebbe surrogata nei suoi diritti nei confronti del cre-
ditore procedente, del perito non diligente nonché
del Comune. L'aggiudicatario avrebbe ottenuto su-
bito il ristoro patrimoniale senza dover attendere i
risultati del giudizio (ancora pendente in appello
dopo oltrel3 anni dall'aggiudicazione).

Anche se meno comune, lo stesso creditore proce-
dente, la banca per esempio, avreb be potuto stipu-
lare una RETI a proprio favore. Ne | caso sopra
menzionato, la banca sarebbe stata risarcita dalla
compagnia d'assicurazione del minor valore della
garanzia ipotecaria dovuta ai vizi legali riscon trati
in occasione dell'ann ullament o del decreto di ag-
giudicazione.

La vendita di societa immobiliari, di crediti
ipotecari e la liquidazione di societa e di fondi
immobiliari

La RETI contro Unknow Risks (rischi ignoti), detta
in gergo anche Good Titlle (per le analogie con le
Title Insurance americane), oltre alla vendita di be-
ni all'asta , trova spesso app licazione in tutti quei
casi di trasferimento di partecipazioni con sotto-
stante immobiliare in cui la controparte non sia
sufficientemente patrimonializzatao non vi sia mo-
do o volonta di fornire delle garanzie reali o di fir-
ma ulteriori (si pensi ad un deposito a garanzia di

parte del prezzo o del rilascio di una fideiussione da
parte di un terzo).

Com'é noto, nel caso di compravendita di parteci-
pazioni societarie , la giurisprudenza italiana non ri-
tien e applicabile direttamente la disciplina delle
garanzie legali del vendito re rispetto al patrimonio
sottostante. L'oggetto immediato della vendita (la
res vendita) € la partecipazione sociale (azioni o
quote) mentre i "vizi" attengono in genere al patri-
monio sociale, oggetto "mediato”, o indiretto, della
compravendita. Rimedi quale l'annullamento per
dolo o per errore o I'applicazione della teoria della
presupposizione (sia essa la rescissione per lesione
o la risoluzione per eccessiva onerosita sopravvenu-
ta) hanno in comune l'inadeguatezza pratica per le
difficolta applicative e per i risultati ottenibili.
Non diverso si pud dire per altri rimedi fra cui l'a-
zione di responsabilita pre-contrattuale o contrat-
tuale per inesatte informazioni (9). Si aggiungano i
dubbi giurisprudenziali circa I'applicabilita nell'ac-
quisto di partecipazioni sociali del limite annuale
di prescrizione alla durata delle garanzie contrat-
tuali di cui all'art. 1497,comma 2, e.e. (10).

In questi casi la funzione delle "representations &
warranties" & essen ziale. A prescindere dallaloro
qualificazione giuridica, promessa di specifica qua-
lita ex are. 1497 e.e. (11) oppure come promessa
del fatto del terzo ex art. 1381 e.e. (12) oppure
contratto collegato ed autonomo (13), trasferire il
rischio ad una compagnia d'assicurazione tramite
una RETI puo avere degli ind ub bi vantaggi. Cio a
maggiore ragione nel caso di trasferimento del ca-
pitale sociale di societa immobiliare per almeno
due ragioni pratiche: (i) il trasferimento non e sog-
getto ai presidi notarili proprio di una vendita im-
mobiliare e (ii) la presenza di societa veicolo con
modeste garanzie patrimoniali e carenza di traspa-
renze dovuti a modelli molto semplificati di corpo-
rate govemance.

Per esempio non si applica il nuovo art. 29, com-
ma 1 bis, L. 27 febbraio 1985, n. 52, introdotto dal
D.L. n. 78/2010 in tema di conformita catastale
dei beni compravenduti; né trova applicazione la
L. n. 47 del 1985) art. 40, comma 2 (14), in tema
di conformitaedilizia.

(9) ) Tina, Il contratto di acquisizione di partecipazioni
societa- rie. Milano, 2007; De Nova. Il Sale and Purchase
agreement: un contratto commentato, Torino, 2011;
Speranzin, Vendita delle partecipazioni di "controllo" e
garanzie contrattuali, Milano, 2006

(10) P.Trimarchi, Le garanzie contrattuali nell'acquisto di par-
tecipazioni sociali, in Giur. comm.. 2016, 5.

(11) G. Panzari ni, La tutela de/l'acquirente nella vendita dei
titoli di credito, in Riv. dir. comm., 1959. 11, 252 ss.
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(12) Vedi dottrina nt. 11 e M . Rubino De Ri tis, Trasferimento
di pacchetti azionari di controllo; clausole contrattuali e limiti al-
l'autonomia privata, in Giur. comm. , 1997, 6, 879 sS.

(13) p_Montalenti, Lacompravendita di partecipazioneazio-
narie, in Scritti in onore di f/odolfo Sacco, M ilano, 1994, 768 ss.

(14) "Gli atti tra vivi aventi per oggetto diritti reali ... relativi
ad edifici o loro parti sono nulli€ NON posso.no essere rogati se
da essi non risultano, per dichiarazione dell'alienante, gli estre-
mi della licenza o della concessione ad edificare 0 della con-
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zione da parte dei legittimari, indebolisce le aspet-
tat ive economiche di realizzo del venditore e an-
che la certezza di chi compra. [noltre, L' event uale
ente finanzi atore sara poco incline a concedere
credito per una compravendita con queste caratte-
ristiche.

La polizza ha proprio questo importan te obiettivo:
sterilizzare i rischi economici e finanziari derivanti
dall'eventua le azione di restituzione che abbia per
oggetto beni immo bili di provenienza donat iva. In
questo modo la polizza: (i) protegge la commercia-
lizzazion e di beni immobili oggetto di donazione;
(i) agevola la possib ilita di ottenere unfinanzia-
mento bancario garantito da proprieta donative.

Di fatto I'unico modo per mettere al sicuro il terzo
acquirente o il terzo finanziatore di un bene di pro-
venienza donativa, & utilizzare questo tipo di assicu-
razione (altresoluzioni qua li fidei ussion i, mutuo dis-
senso, la novazione del contratto e la donazione in-
diretta non sono utili ad eliminare completamente
il rischio economico sottostante). Importanti opera-
tori assicurativi nel corso degli ultimi anni hanno
proposto soluzioni specifiche per tale fat tispecie,
con il beneplacito di molti notai e con soddisfazione
dell'utilizzatore e delle banche finanziatrici.

Usucapione: acquisto di diritti reali per
possesso ab immemorabili

L'istituto dell'usucapione crea spesso problematiche
nella circolazione dei beni. Si pensi alla necessita o
meno di esproprio di una strada ad uso pubblico ab
immemorabili o la cessione di ben i di ordini eccle-
siastici o semplicemente il trasferimento della perti-
nenza di un appartamento, per es. il solaio, in pos-
sesso indisturbato da anni del venditore(18).

Il procedimento di verifica dell'avvenuta usucapione
pud comportare tempi ed incertezze. Le partispesso

sono interessate a procedere a concludere l'affare
senza attendere I'esito di tale procedimento.

Si pensi alla non necessita del requisito dell'appa-
renza di cui all'art. 1061 e.e. nel caso di servitu ad
uso pubblico che possono essere costituite per usu-
capione anche in mancanza di opere visibili e per-
manenti che per la giurisprudenza sono necessarie
solo per le servitu prediali (19). Anche il requisito
dellac.d. Dicatioad patriam (l'asservimento abene-
ficio della collettivita) pud essere controverso nel
caso specifico ovvero semplice mente non oggetto
di nessuna sentenza (20).

In tutti questi casi, la polizza é utile ad eleminare
I'incertezzaeconomica: qualora l'usucapione non
fosse avvenuta per qualsiasi ragione, I'assicurato ot-
terrebbe I'indennizzo da parte dell'assicurazione.

Usi Civici

In tema di usi civici sono frequenti gli interventi
del Commissario liquidatore nonché processi di af-
francamento che possono comport are ince rtez-
ze (21).

Senza ambizion i di ¢ o mpletezza, si ricordano in
part icolare gli usi civici der ivant i dall'ex Stato
pontificioove le comunita insediate stabilmente su
un territorio utilizzavano in modo diretto e promi-
scuo i prodotti dei boschi, dei pascoli, dei terreni
atti a coltura per le esigenze esistenziali di vita e
sopravvivenza della intera comunita e dei suoi
componenti(cives).

In base alla legge naziona le a nc ora vigente del
1927, n. 1766 - similmente a quanto previsto nel
sistema delle leggi preunitari - il compenso, in na-
tura o in canone, per la liquidazione deg li usi civ ici
e d i qualsiasi altro diritto di promiscuogodimento
delle terre, spetta alla comunita titolare dei diritti
ed é determinato in base alla classe ed al valore dei

(28) Cfr. Cass., Sez. Il, 17 marzo 2016, n. 5324, in temadi
usucapione di un ex una latrina condominiale. Caso sicura-
mente non isolato specialmente in realta dove erano tipiche le
casediringhiera.

(19) Cfr. Cass., SS.UU., 3 ottobre 2011, n. 20138; insenso
contrario Cass., Sez. 11, 5 maggio 1998, n. 4528.

(20) In dottrina, da ultimo, M. Alesio. Se la PA intende usu-
capire unterreno, deve motivarela sussistenza dei presupposti
legittimanti,in D&G, 9, 2016, 64.

Numerosi i casi pratici connessi a tale dubbio interpretativo,
non sempre risolto in modo uniforme. Cfr. in ambito ammini-
strativo la recente sentenza del T.A.R. Ao sta, (Valle d'Aosta),
Sez. |, 75 marzo 2016, n. 12 che trattava dell'applicazione del-
I'art. 32 delle norme tecniche di attuazione del PRG del Comu-
ne di Gressoney La Trinité che stabilisce che fra i fabbr icati ed
il ciglio delle strade comunali deve interco rrere una distanza
non inferiore a 7,50 mt. La norma si riferisce alle strade comu-
nali; mentre non e applicabile quando la strada che fronteggia
il fabbricato abb ia natura privata. In tale occasione i Giudici
hanno avuto modo di affermarequanto segue: "affinché possa
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dirsi che una strada privata sia gravata, pur in assenza di tito -
lo, da servitu di uso pubblico &€ necessairo che si provi la con-

creta idoneita della strada stessa a soddisfare esigenzedi inte-
resse generale, esigenze che possono rivenirsi OVe vi sia pro-
t razione dell' uso stesso da tempo immemorabile. A tal fine,
tuttav,ia no n e sufficiente allegare e dimostrare il transito oc-
casionale di persone diverse dai proprietari o il fatto che la
strada potrebbe servire da collegamentocon una via pubblica,
essendoinvecenecessariochel'amministrazioneforniscala
prova della sussistenzadiinterventi - quali lilluminazlon e pub-
blica, la redizzazone di asfdtatura con segndetica orizzotale,
la precisa delimitazione della carreggiata, l'installazione di se-
gnaleica verticale, la predisposkione della lineafognante ecc.

- volti ad assoggettare il tratto stradale all'uso pubblico (cfr.

T.A.R. Calabria Catanzaro, Sez. 11, 1 0 g i ugno 2008, n. 643).".
In ambito civile la sentenza della Cass., Sez. Il, 6 gi ugno
2016, n. 11567 che ha trattato un caso diretto ad accertare I'e-
sistenza e, del caso, l'aggravio di una servitu di passaggio e di
scarico delle acque.
(21) Cfr. Maria AthenaLorizio, in Giust. civ,, 2013, 2, 111.
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diritti da liquidare (si veda anche il regolamento di
attuazione approvato con R.D. 26 febbraio 1928,
n. 332, capo II).

In questi casi la RETI trova un tipico esempio del-
la sua applicazione. Si pensi a campi fotovoltaici
che occupan o grandi estensioni di terreno e che
spesso sono costruiti nel sud Italia dove storica-
mente gli usi civici erano piti comuni. L'investitore
ha bisogno di certezze finanziarie che spesso non
trovano riscontro nella macchinosita della proce-
dura di affrancamento a cui puo seguire un conten-
ziosodi difficile prevedibilita.

Prelazione degli immobili d'interesse
culturale ai sensi del Codice dei Beni
Culturali. Il parere del Cons. Stato n. 4/2011

I D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42 ("Codice dei Beni
Culturali e del Paesaggio") defin isce quali siano i
beni d'interesse culturale da cui dipendono impor-
tanti conseguenze fra cui (i) 1l diritto di prelazione
d i cui all'art. 60 del Codice dei Beni Culturali e
del Paesaggio e (ii) I'obbligo di subordinare i lavori
di ristrutturazione in genere al preventivo consenso
del Ministero per i beni e le attivita culturali.

In tale ambito si inserisce il parere del Cons. Stato
in Ad. Gen., 14 aprile 2011, n. 4/2011 che di fatto
rende retroattive alcune norme del Codice dei Be-
ni Culturali e del Paesaggio. In particolare, ritiene
che debbano essere considerati Enti Pubblici, ai fi-
nidell'art 12, comma 9 del suddetto Codice, tutti
gli enti che avessero avuto tale qualifica nel passa-
to. Tale interpretazione ha comportato che molti
trasferimenti eseguiti da soggetti in buonafede sia-
no stati effettuati senza il rispetto della disciplina
prevista. In altra parole, ricorrendo tutte le condi-
zion i, tali beni sono presuntivamente sot topost i al-
le disposizioni del Codice dei Beni C ulturali e del
Paesaggio fino che non sia stata effettuata , con esi-
to negativo, la verif ica di cui al secondo comma
dell'art. 12 del medesimo Codice. A differenza dei
ben i di proprie t a di privati, non & sufficiente la
semplice richiesta e la successiva conferma da parte
degli uffici d.el Ministero de i Ben i Culturali della
non sussistenza del vincolo. | casi di privatizzazione
ante 2004 sono stati innumerevoli e cio rende la
circo lazion e dei beni provenienti da soggetti in
passato di diri tto pubblico spesso non priva di dub-
bi. Si pensi alle banche, alle societa di telecomuni-
cazione, alle societa nell'orbita dell'lRl e molti al-
tri.

La RETI in questi casi interviene a garantire i ri-
schi patrimoniali connessi all'acquisto di beni pre-
cedentemente trasferiti senza il rispett o delle nor-
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me come int erpretate dal Consiglio di Stato in te-
ma di beni d'interesse culturale.

Conclusioni

| vantaggi pratici dell'uso della RETI possono esse-
re cosi sintetizzati:

- aumentare la qualita del sottostant e e quindi il
valore del sottostante. Inserire le dichiarazioni e
garanzie in un negozio privo, in tutto o in parte,
delle stesse puo portare ad un aumento della quali-
ta del sottostante riducendo il rischio qualitativo
di natura legale potenzialmente connesso;

- velocizzare la conclusione dei negozi riguardanti
immobili o societa con sottostante immobiliare .
L'emissione di una RETI non necessita una verifica
completa (e.cl. Due Diligence) del sottostan te po-
tendo essere emessa sulla base delle ricerche effet-
tuate su un campione rappr esentat ivo del portafo-
glio immobiliareconsiderato;

- facilitare i processi di dismissione riducendo gli
accantonamenti o i depositi a garanzia delle garan-
zie rilasciate. Nella liquidazione di veicoli o FIA
Immobiliari cid aumenta I'ammontare distribuibile
aisoci o quotisti;

- facilitare la circolazione del bene immobile in oc-
casione di cessioni future. Il RET1 circo la insie me
al bene o al portafoglio in relazione al quale ¢ stato
emessosenza ulteriori costi. Da cio deriva unvan-
taggio ulteriore nel caso di rapidi trasferiment i de-
gli immobili e/o dei crediti ipotecari relativi consi-
derati per effetto, per esempio, di una cartolarizza-
Zione;

- facilitare processi di dismissione tramite aste pri-
vate o giudiziarie. Il RETI offre la possibilita di ac-
compagnare tali generi di vendita con delle dichia-
razioni e garanzie aumentando potenzialmen te i
prezzi d'o fferta.

Allegato - Esempio di "Garanzie Offerte
dalla Parte Venditrice"

"In aggiunta alla piena garanzia per evizione dal di-
ritto di proprieta degli Immobili e alle dichiarazio-
ni pre viste per Legge contenute nel Rogi to, la
V endi trice rilascia all'Acquirente le dichiarazioni e
garanzie di cui al presente Allegato.

La Venditrice da atto che I'Acquirente, pur avendo
svolto una limitata due diligence, ha comunque fatto
affidamento esclusivamente sulle dichiarazioni e ga-
ranzie rilasciate dalla stessa Venditrice, la cui ri-
spondenza al vero & stata det erminante per il con-
senso dell’Acquiren te alla stipulazione del presente
Contratto. Pertanto, la Venditrice attesta che lese-
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guenti dichiarazioni e garanzie sono rispondenti al
vero e corrette alla Data di Esecuzione del T rasferi-
mento e che non vi sono state omissioni tali da ren-
derle fuorvianti o modificarne gli effetti.

La Venditrice dichiara e garantisce all'Acquirente
quanto segue:

Costituzione ed esistenza

La Venditrice & unasocieta regolarmente costituita
ed esistente ai sensi di Legge. La Venditrice non e
stata e, alla Data di Esecuzione del Trasferimento,
non e sottoposta ad alcuna procedura fallimentare o
concorsuale. PerquantoaConoscenzadellaVendi-
trice, alla Data di Esecuzione del T rasferimento non
sono state depositate istanze per I'avvio di dette pro-
cedu re, né sussistono circostanze che possano com-
portare il deposito di tali istanze in futuro.

Poteri

La Venditrice: (i) e in possesso di tutti i poteri ne-
cessari per sottoscrivere il presente Contratto, ri-
spettarne le disposizioni, eseguire le obbligazioni ed
adempiere agli impegni dallo stesso derivanti; (ii)
ha compiuto tutti gli atti necessari per essere auto-
rizzata a sottoscrivere il presente Contratto ed il
Rogito ed il presente Contratto ed il Rogito sono
validi e vincolanti per la Venditrice.

La sottoscrizion e ed esecut ione del present e Con-
tratto da parte della Venditrice non viola alcun a
norma, né lo statuto, né alcun impegno, obbligo o
accordo di cui siaparte.

Per la sottos crizion e ed esecuz io ne del presente
Contratto, non & necessario ottenere alcuna speci-
fica approvazione, autorizzazione o altro consenso
di Autorita o terzi e tale sottoscrizione ed esecuzio-
ne non comporta I'obbligo di effettuare alcuna co-
municazione o notifica a tali Autorita o terzi.

Il perfezionamento e l'esecuzione del presente
Contratto non confliggera con, né risultera in vio-
lazione, dello statuto della VVenditrice o di un qual-
siasi accordo cui la VVenditrice sia vincolata, né co-
stituira violazione di una qualsiasi decisione giudi-
ziaria, ordine, ingiunzione, Legge o regolamento
applicabili alla Venditrice e/o agli Immobili.

Proprieta degli Immobili

La Venditrice & lasola ed esclusiva proprietaria de-
gli Immobili, in base agli atti di provenienza indi-
cati nel Rogito. La Venditrice ha correttamente e
tempestivamente adempiuto a tutte le obbligazion i
e le formalita previste in detti atti di provenienza
relativi agli Immobili. Con riferimento a quanto
precede, la Venditrice presta lagaranzia contro I'e-
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viziane ai sensi dell'articolo 1483 del codice dvi.le.
[Fatto salvo quanto previsto dal Contratto di Loca-
zione del XY e dal Contratto di Locazione del XX,]
la Venditrice ha il pieno possesso, godimento, uso
e piena titolarita degli Immobili.

Vincoli

G li Immobili sono liberi da Vincoli, privilegi, an-
che di natura fiscale, trascrizion i pregiudizievoli, ad
eccezione delle servitu e dei gravami indicati nel
Rogito.

Permessi e autorizzazioni

Tutti gli impegni assunt i dalla Venditrice e dai ri-
spettivi danti causa nei confronti delle autorita
amministrative in relazione agli Immobili (inclusi
gli oneri di urbanizzazione, eventuali obbligazioni
di qualunque natura, nascenti dalle convenzioni
urbanistiche relative agli Immobili o da qualunque
altro atto o contratto stipulato con qualsiasi organo
amministrat ivo e incluse, inoltre, le obbligazioni di
pagamento relative al rilascio di qualsiasi autorizza-
zione 0 permesso) sono stati pienamente e definiti-
vamente adempiuti.

Non esistono obbligazioni di qualsiasi genere di
esecuzione di opere o att ivita o di trasferimento a
terzi, incluse le A utor ita, di qualsiasi area facente
parte degli Immobili, risultan ti da convenzioni ur-
banistiche, concessioni edilizie, da autorizzazioni
per opere edilizie ed atti d'obbligo e di ogni altro
atto, anche se qui non espressamente indicato.

Gli Immobili sono stati realizzati a seguito di rila-
scio dei prescritt i titoli abilitativi edilizi ed hanno
tutte le necessarie autorizzazioni richieste per Legge
al proprietario dell'immobile per le rispettive desti-
nazioni d'uso, in conformita con i t ito li edil izi
menzionati nel Rogito ed alle destinazioni previste
dal relativo piano regolatore.

Non sono state riscontrate da parte delle A utorita
difformita edilizie né é stato emanato alcun prov-
vedimento di rigetto a seguito di eventuali istanze
di sanatoria/condono edilizio.

L'esecuzione del presente Contratto, nonché I'ese-
cuzione di qualsiasi obbligazione dallo stesso deri-
vante, non comportera alcun inadempimento, vio-
lazione o revoca, in tutto o in parte, dei permessi,
consensi o autorizzazioni relativi agli Immobili.

Gli Immobili: (i) sono dotati di tutte le opere di
urbanizzazione primaria e secondaria richieste dai
piani attuativi e relative convenzioni urbanistiche,
nonché di impianti fognari, idrici, elettrici e per il
gas; (ii) sono connessi alle tubazioni ed ai collega-
menti principali (ed i predetti servizi sono oggetto
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di regolare manutenzione); e (iii) non esistono cir-
costanze che possano dar luogo all'interruzione de-
gli stessi.

Tasse

La Venditrice ha pagato tutte le Tasse che restano
di propria esclusiva responsabilita per ogni attivita
0 evento precedente I'esecuzione del presente Con-
tratto - e ha presentato tutte le dichiarazioni fiscali
relative agli Immobili.

Ove dovuti, i redditi fondiari derivanti dagli Im-
mobili sono stati regolarmente dichiarati nelle di-
chiarazioni dei redditi della Venditrice.

Contratti

[Fatta eccezione per il contratto Y X], nessun con-
tratto di propeTty management 0 portierato relativo
agli Immobili é stato sottoscritto dalla Venditrice
inqualitadiproprietariadegli Immobili.

[Fatto salvo il Contratto di Locazione XY ed il
Contratte di Locazione della YX] la Venditrice
non ha concluso accordi o contratti in virtu dei
quali abbia disposto, ovvero si sia impegnata a di-
sporre, della proprieta, del possesso ovvero del go-
dimento, delladetenzione o dell'uso degli Immobili
né di alcuna parte degli stessi.

In relazione agli Immobili, non sussistono impegni
di qualungue natura, né sono stati conclusi ed ese-
guiti accordi, relativi a trasferimenti di cubatura.
Nessuna porzione degli Immobili & né deve essere
asservita ad uso pubblico od altTo vincolo che limi-
tino l'ut ilizzo o lo sfruttamento economico e com-
merciale della relativa porzione degli Immobili. In
relazione a quanto previsto dal presente paragrafo,
I'Acquirente non dovra sopportare, alcun onere o
costo, a qualsiasi titolo, per l'utilizzo o lo sfrutta-
mento economico e cotnmerciale degli Immobili o
di alcuna porzione degli stessi.

Contenzioso

In relazione agli Immobili non sono pendenti azio-
ni, procedimenti o procedure esecutive davanti a
qualsiasi Autorita giudiziaria, amministrativa o fi-
scale (ivi incluse controversie relative ai titoli edi-
lizi ovvero urbanistici degli Immobili) che possano
pregiudicare in qualsiasi modo la piena ed esclusiva
proprieta, la disponibilita ed il libero godimento
degli Immobili, né la Venditrice & a Conoscenza di
circostanze di alcun tipo o natura che possano
comportare il verificarsi di alcuno dei fatti sopra
menzionati.
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Conformita e manutenzione

Gli Immobili sono pienamente conformi a tutte le
disposizioni di Legge vigenti in materia urban istica,
certificati di agibilita e prevenzioni incendi, applica-
bili alla Venditrice in qualitd di proprietaria degli
Immobili e non & necessario eseguire alcLma opera
sugli Immobili al fine di renderli conformi con tali
disposizione di Legge. Tuttiicertificati di prevenzio-
ne incendi relativi agli Immobili sono stati rilasciati,
e non esistono fatti 0 circostanze tali per cui tali cer-
tificati potrebbero essere revocati o annullati.

Gli Immobili sono stati costruiti senza violare i di-
ritti di terzi ed in conformita ai piani regolatori ed
alla-no rmativa applicabile, ivi comprese concessio-
ni edilizie, licenze, autor izzazio ni pian i attuativi e
relative convenzioni urbanistiche ed ogni altro
provvedimento amministrativo necessario, anche
con riferimento a vincoli storici, archeologici, arti-
stici, paesaggistici e culturali (collettivamente, i
'Provvedimenti Autorizzativi').

Tutti i permessi, le autorizzazioni e le licenze (inclu-
SO il certificato di agibilita - o documento equiva-
lente che attesti che si & formato il silenzio-assenso
- ed il certificato di prevenzioni incendi definitivo)
necessari ai sensi delle leggi e dei regolamenti appli-
cabili per il mantenimento; la gestione e I'utilizza,
zione degli Immobili sono stati lilasciati (collettiva-
mente, le 'Autorizzazioni Amministrative').

| Provvedimenti Autorizzativi e le Autorizzazioni
Amministrative sono stati rilasciati in conformita
alle Leggi ed ai regolamenti applicabili e pertanto
sono validi ed efficaci e non sussistono motivi o
circostanze, di alcun tipo, che possano determinare
la nullita, la revoca, I'estinzione, il mancato rinno-
vo o I'ann ullament o dei Provvedimenti Autorizza-
tivi o delle Autorizzazioni Amministrative.

Gli Immobili non necessitano di ulteriori Provve-
dimenti Autorizzativi ed Autorizzazioni Ammini-
strative, in relazione a, in via esemplificativa ma
non limitativa, lavori di costruzione condotti sugli
Immobili o di altre opere sugli stessi, e non & ne-
cessario intraprendere alcuna azione od attivita né
sostenere alcuna spesa o costo di qualsiasi natura
in relazione ai. Provvedimenti Autorizzativi ed alle
Autorizzazioni Amministrative.

Gli Immobili sono conformi: (i) a tutti gli applica-
bili requisiti di regolarita e conformita edilizia ed
urbanistica; (ii) ad eventuali vincoli archeologici,
storicie culturali; (iii) ad eventuali. vincoli. paesag-
gistici e (iv) alle applicabili disposizioni di Legge
vigenti in materia di sanita, prevenzione incend i,
igiene e sicurezza.,
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