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Condominio, tre soluzioni per

I’uso esclusivo delle parti comuni

Di Rago da pag. 27
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Inunostudio del Notariato Uanalisi delle situazioni d uso di beni o porzioni di beni comuni
/

Utilizzo esclusivo con distinguo

Servitu, accordo o diritto reale: a ognuno la sua soluzione

Opponibilita con trascrizione

Pagineacura
DI GIANFRANCO DIRAGO

so esclusivo dei beni

condominiali: istru-

zioni per 'uso. Con il

recente studio n.
136 del 17 novembre 2022 il
Consiglio nazionale del nota-
riato ha preso posizione sul-
la questione all’indomani
dell'importante pronuncia-
mento delle sezioni unite del-
la Corte di cassazione (sen-
tenza n. 28972 del 17 dicem-
bre 2020), che ha creato tan-
te difficolta operative per i
notai e i condomini, metten-
do a rischio situazioni spes-
so0 in atto da molti anni. Ve-

diamo di capire meglio di co-
sa si tratta.

La questione contro-
versa. Nella prassi negozia-
le hanno da lungo tempo avu-
to una grande diffusione le
clausole, contenute nel rego-
lamento contrattuale di con-
dominio o nell’atto notarile
relativo al primo atto di ven-
dita di una delle unita immo-
biliari dell’edificio compiuto
dalloriginario  proprieta-
rio-costruttore, che attribui-
scono a una unita immobilia-
re un diritto di uso esclusivo
e perpetuo su una porzione
di un determinato bene co-
mune, ad esempio un’area

(O Tutti i diritti riservati
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scoperta destinata a par-
cheggio nel cortile. Clausole
siffatte hanno lo scopo di in-
staurare un rapporto di per-
tinenzialita tra l'unita im-
mobiliare in proprieta esclu-
siva e la porzione di area co-
mune attribuita in uso, in
modo che i due beni possano
essere trasferiti a terzi in
maniera unitaria e opponibi-
le agli altri condomini e ai lo-
ro aventi causa.

D’altra parte tale soluzio-
ne consente di evitare il fra-
zionamento dell’area comu-
ne, conservando alla stessa
la sua natura condominiale,
e comporta indubbi vantag-
gi fiscali per il beneficiario,
in quanto tale area rimane
sottratta all'imposizione tri-

butaria.

In materia, tuttavia, sul fi-
nire del 2020, sono interve-
nute all'improvviso le sezio-
ni unite della Cassazione,
statuendo che detta pattui-
zione, in quanto finalizzata
alla creazione di una figura
atipica didirittoreale limita-
to, e preclusa dai principi del
numero chiuso e della tipici-
ta dei diritti reali. Questa
presa di posizione ha creato
ainotai numerose difficolta,
stante il gran numero di usi

esclusivi previsti in passato
e la necessita di assegnare a
questi ultimi una precisa
qualificazione giuridica in
occasione della stipula degli
atti di trasferimento delle
unita immobiliari in proprie-
ta esclusiva ai quali gli stes-
si risultano collegati, al fine
di conservarne, per quanto
possibile, Poperativita, ve-
nendo incontro alle richieste
dei proprietari e degli acqui-
renti.

Una rilettura critica

dell’impostazione. I prin-
cipi del numero chiuso e del-
la tipicita dei diritti reali
non possono ovviamente es-
sere messi in discussione. Se-
condo il Notariato non & pero
condivisibile 'affermazione
delle sezioni unite della Cas-
sazione secondo cui le pre-
dette clausole negoziali da-
rebbero vita a un diritto rea-
le atipico e, dunque, contra-
rio alla legge. Infatti, sem-
pre secondo il Notariato,
I'uso esclusivo sul bene co-
mune in tal modo generato
rientrerebbe nell’ambito ap-
plicativo della servitu pre-
diale, laddove il fondo domi-
nante sarebbe 'unita immo-
biliare in proprieta esclusi-
va cui tale uso sarebbe attri-
buito e il fondo servente la
porzione del bene condomi-
niale che ne sarebbe grava-
to.

La Suprema corte ha
espressamente negato tale
conclusione, sostenendo che
I'utilita del proprietario del
fondo dominante non puo
mai tradursi in un diritto di
godimento generale del fon-
do servente, perché cio deter-
minerebbe lo svuotamento
della proprieta di esso. Tut-
tavia, secondo il Notariato,
Iattribuzione dell’'uso esclu-
sivo di una porzione specifi-
cadiun bene condominiale a
un condomino non impedi-
sce agli altri comproprietari
di continuare a godere delle
ulteriori utilita che il bene co-
mune é in grado di fornire. E
cosi, laddove l'area comune
fosse destinata al parcheg-
giodell’autovettura diun so-
lo condomino, o addirittura
a cortile o giardino di uso
esclusivo, gli altri condomi-
ni continuerebbero a benefi-
ciarediuna serie di utilita lo-
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ro fornite dal bene comune.

Oltre all’aria e alla luce, si
pud pensare al godimento
della destinazione a verde
dell’area e alla conseguente
maggiore gradevolezza este-
tica e abitativa dell’intero
edificio condominiale.

Occorre poi considerare
che i comproprietari posso-
no continuare a beneficiare
di eventuali utilizzi del sotto-
suolo (per esempio per la rea-
lizzazione di parcheggi sot-
terranei o per la posa di tu-
bi), cosi come dello spazio so-
vrastante il suolo (per esem-
pio per il passaggio di cavi).

Inoltre non va trascurata
la circostanza che alla totali-
ta dei condomini spetta sul
bene condominiale un pote-
re di controllo, che, in casi si-
mili, serve a garantire che
I'usuario esclusivo utilizzi il
bene in modo conforme alla
sua destinazione, evitando
sia di recare pregiudizio alla
stabilita o alla sicurezza del
fabbricato sia di alterarne il
decoro architettonico.

Le possibili soluzioni
individuate dal Notaria-
to.Sono state le stesse sezio-
ni unite ad affermare che di
fronte a un titolo negoziale

attributivo dell'uso esclusi-
vo occorre verificare se, al

momento della costituzione
del condominio, le parti ab-
biano voluto, anziché costi-
tuire un uso esclusivo su
una porzione di bene comu-
ne, trasferire la piena pro-
prieta di tale porzione al sin-
golo condomino, ovvero costi-
tuire in suo favore un diritto
realed’'usoexart. 1021 c.c.,0
ancora, se il titolo possa co-
munque essere fonte di un
uso esclusivo e perpetuo di
natura obbligatoria.
Secondo il Notariato le

pattuizioni rinvenibili nella
prassi contrattuale possono
sostanzialmente ricondursi
a tre diverse tipologie, nel
senso che l'uso esclusivo po-
trebbe essere qualificato co-
me:

a) servitu prediale;

b) autonomo e specifico di-
ritto reale tipico;

¢) pattuizione con effica-
cia obbligatoria circa I'utiliz-
zo del bene condominiale. So-
no queste quindi le soluzioni
che volta per volta i notai
possono applicare per anda-
re incontro alle esigenze dei
contraenti.

Nel primo caso 'opponibi-
lita della servitu prediale

prevista nel regolamento
condominiale contrattuale o

nell’atto notarile che origina
il condominio & subordinata
alla trascrizione nei registri
immobiliari ex art. 2643, n.
4), c.c. (e questo vale anche
per la seconda ipotesi sopra
individuata).

In mancanza, tuttavia, la
clausola pud comunque esse-
re vincolante per la totalita
dei condomini se costoro I'ab-
biano effettivamente accet-
tata, in quanto negli atti di
vendita compiuti dal costrut-
tore sia stato espressamen-
te richiamato (o material-
mente allegato) il regola-
mento di condominio oppure
essa sia stata inserita nell’at-
to notarile che ha dato vita
al condominio.

Anche per il diritto d’uso
con efficacia obbligatoria sa-
rebbe necessaria I'individua-
zionein un regolamento con-
dominiale contrattuale e la
sua durata sarebbe tenden-
zialmente perpetua, perché
detto regolamento non po-
trebbe essere validamente

(O Tutti i diritti riservati
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modificato senza il consenso
del suo titolare.

Infine, per quanto riguar-
da la conservazione dell’effi-
cacia degli usi esclusivi su

beni condominiali costituiti
in passato, il Notariato hari-

levato come un prezioso assi-
st sia stato fornito dalla re-
cente pronuncia della Cassa-
zione n. 19940 del 21 giugno
2022, con la quale é stato af-
fermato che il divieto di ces-
sione del diritto reale di uso
su una porzione di cortile
condominiale attribuito a
uno dei condomini non impe-
disce che il successore a tito-
lo particolare nella proprie-
ta dell'unita immobiliare al
cui servizio essa e destinata
possa cumulare al proprio il
possesso del suo dante cau-
sa ai fini dell’'usucapione.
Di conseguenza, secondo
il Notariato, facendo leva su
tale principio di diritto, di
fronte a un uso esclusivo di
naturareale, anche nella de-
negata ipotesi in cui si ade-
risse alla tesi sostenuta dal-
le sezioni unite, puo legitti-
mamente sostenersi che
I'avente causa a titolo parti-
colare dal titolare di tale di-
ritto possa invocare 'acces-
sione nel possesso ex art.
1146, comma 2, c.c. e, pertan-
to, unire il proprio possesso
a quello del suo autore al fi-
ne di maturarne l'usucapio-
ne.
10 Riproduzione riservato——
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La qualificazione giuridica

Secondo il Notariato nella prassi
contrattuale possono individuarsi tre
differenti modalita di qualificazione
giuridica dell’'uso esclusivo sul bene
condominiale

a) Servitu prediale
b) Autonomo e specifico diritto reale
tipico

c¢) Pattuizione con efficacia obbligato-
ria circa I'utilizzo del bene condomi-
niale
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