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Art. 40 L. 47/1985

• 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'art. 31 ovvero se agli 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 cui al sesto comma dell'art. 35. Per le opere iniziate 
anteriormente al 2 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'art. 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



Art. 46 DPR 380/01

• 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.



Cassazione SU 23 Marzo 2019 n.8230

• «La nullità comminata dal DPR n. 380 del 2001, art. 46, e dalla L. n. 
47 del 1985, artt. 17 e 40, va ricondotta nell’ambito dell’art. 1418 
cc. comma 3, di cui costituisce una specifica declinazione, e deve 
qualificarsi come nullità «testuale», con tale espressione dovendo 
intendersi, in stretta adesione al dato normativo, un’unica fattispecie 
di nullità che colpisce gli atti tra vivi ad effetti reali elencati nelle 
norme che la prevedono, volta a sanzionare la mancata inclusione 
in detti atti degli estremi del titolo abilitativo dell’immobile, 
titolo che, tuttavia, deve esistere realmente e deve essere 
riferibile proprio a quell’immobile. 

• In presenza nell’atto della dichiarazione dell’alienante degli estremi 
del titolo urbanistico, reale e riferibile all’immobile, il contratto è 
valido a prescindere dal profilo della conformità  o della difformità 
della costruzione realizzata al titolo menzionato»   



Art. 1759 comma 1 cc

Il mediatore deve comunicare alle parti le

circostanze a lui note, relative alla valutazione e

alla sicurezza dell’affare, che possono influire

sulla conclusione di esso



Cassazione civ. sez. II 16.10.2020 

n.22592

“…appare condivisibile quanto affermato da 

questa Corte nella sentenza n. 6926/2012, a 

mente della quale il mediatore immobiliare è 

responsabile nei confronti del cliente se, 

conoscendo o potendo conoscere con l'ordinaria 

diligenza l'esistenza di vizi che diminuiscono il 

valore della cosa venduta, non ne informi 

l'acquirente”



• reputa il Collegio che una responsabilità del 
mediatore possa porsi, in ordine alla mancata 
informazione circa la piena legittimità urbanistica 
del bene, nei soli casi in cui il mediatore abbia 
taciuto informazioni e circostanze delle quali era 
a conoscenza, ovvero abbia riferito circostanze in 
contrasto con quanto a sua conoscenza, ovvero 
ancora laddove, sebbene espressamente incaricato 
di procedere ad una verifica in tal senso da uno 
dei committenti, abbia omesso di procedere 
ovvero abbia erroneamente adempiuto allo 
specifico incarico 



Conoscibilità della circostanza

• Circostanza dichiarata dal venditore

• Circostanza facilmente rilevabile



Art. 1176 cc. Diligenza 

nell’adempimento

• Nell’adempiere l’obbligazione il debitore deve 

usare la diligenza del buon padre di famiglia

• Nell’adempimento delle obbligazioni inerenti 

all’esercizio di un’attività professionale, la 

diligenza deve valutarsi con riguardo alla 

natura dell’attività esercitata



• Conoscenze  tecniche

• Incarico specifico 

• Ricerca catastale 
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