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Condomini,le regole
sec’è l’usufrutto
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StudiodelNotariato fa il puntosuobblighiediritti diusufruttuarioenudoproprietario

Undirittorealeincondominio
Uso,usufrutto,abitazione:eccocomecambialagestione
DI MARCOPAULETTI

A
nchegli immobili con-

dominiali possonoes-

sere oggettodi diritti
reali di godimentosu

cosa altrui, quali usufrutto,
uso o abitazione: tale circo-

stanza ponediversequestioni
circa il rapportofra leposizio-

ni soggettiveattive e passive
spettanti al nudoproprieta-
rio equelledi competenzadei
soggetti titolari dello diritto
sucosaaltrui. Il ConsiglioNa-
zionale del Notariato, con lo
Studio n. 24-2025/C,ha ana-

lizzato le problematicheche
emergono quando un’unità
immobiliare all’interno di un
condominio è gravata da un
diritto realeminore(usufrut-
to, uso o abitazione). Lo stu-
dio offre chiarimentipratici e
giuridici legati alla gestione
del condominio in tali circo-
stanze, conattenzioneagli ob-

blighi e ai diritti di usufrut-
tuario enudoproprietario.

Aggiornamentodell’ana-
grafe. La Riforma del 2012
ha impostol’obbligodi aggior-

nare il registro di anagrafe
condominiale, il qualecontie-
ne le generalitàdei proprieta-
ri e dei titolari di diritti reali.
Infatti, quandoun immobileè
gravatodausufrutto,l’ammi-
nistratore deve essereinfor-
mato periscritto circalevicen-

de che riguardanotali diritti
entrosessantagiorni (si pen-

si alla costituzione, modifica
o cessazionedei rapporti). In
casodi mancatacomunicazio-

ne, l’amministratorepuò ac-

quisire i dati con altri mezzi,
addebitandonei costi ai re-
sponsabili. Va ricordato, ad
ogni modo, chetale registro
nonhavalorepubblico,néso-

stituisce gli strumentidi pub-

blicità immobiliare previsti
dalla legge.

Partecipazione in as-
semblea. Il diritto di parteci-
pare all’assemblea condomi-

niale variaa secondadella na-

tura delledecisioni.L’usufrut-
tuario, infatti, hadiritto di vo-
to per le questionidi ordina-
ria amministrazionee per il
godimentodeibeni comuni; il
nudoproprietario,invece,vo-
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ta sulleinnovazioni,ricostru-
zioni emanutenzionistraordi-
narie. In caso di delibere che

coinvolgono entrambi (come

ad esempio l’assegnazione di
un posto auto), si deve convo-

care sia l’usufruttuario che il

nudo proprietario, in quanto
entrambihanno anche il dirit-
to di impugnare le delibere
che li riguardanodirettamen-
te.

Ripartizione delle spese

condominiali.La ripartizio-
ne delle spese trausufruttua-
rio e nudoproprietario segue i

criteri stabiliti dagli artt.
1004 e 1005 c.c.., secondo cui
l’usufruttuario è responsabi-
le delle spese di manutenzio-
ne ordinaria, della custodia e

dell’amministrazione, men-
tre il nudoproprietario sostie-

ne le spese straordinarie. No-
nostante ciò, la legge stabili-
sce il principiodiresponsabili-
tà solidale di entrambi verso
il condominio: questo signifi-
ca che l’amministratore può
agire nei confronti di entram-
biper il recupero delle spese.

Comunicazioni e trasfe-

rimenti di proprietà. Quan-
do vi è un trasferimento di pro-
prietà, èobbligatorio informa-
re l’amministratore, non limi-

tandosi a fornire copia auten-
tica dell’atto, essendo suffi-
ciente una dichiarazionedel
notaio contenentele informa-
zioni essenziali.Se il trasferi-
mento non viene comunicato,

l’amministratore non può es-
sere ritenuto responsabile
per la mancata convocazione

del nuovo proprietario. Inol-
tre, l’obbligo al pagamento

delle spese condominiali re-
sterebbe in solido tra alienan-

tee acquirente fino alla comu-
nicazione.

Riparazioni e manuten-
zione. Lo Studio distingue
tra riparazione e manutenzio-
ne: se la prima costituisce l’in-
terventoperrimediare a dan-

ni giàavvenuti, la seconda mi-
ra a prevenirli. Anche in que-
sto caso si distingue tra ordi-

nario e straordinario: l’usu-
fruttuario è tenuto a effettua-
re la manutenzione ordina-
ria, ma il nudo proprietario
deve farsi carico delle ripara-

zioni straordinarie, salvo che

non siano causate dalla man-
cata manutenzione da parte
del primo. Il rimborso - senza

interessi -potrà essere richie-
sto solo alla cessazione dell’u-
sufrutto, in quanto il godi-
mento dell’immobile costitui-
sce già una forma di compen-

sazione. Qualora, invece, il
proprietario si faccia carico
delle spese straordinarie, l’u-
sufruttuario è tenuto a corri-
spondere gli interessiper il pe-

riodo in cui ha usufruito del
bene.

Conclusioni. Lo Studio
fornisce un quadro dettaglia-
to e coerente delle norme ap-
plicabiliin presenza di un usu-
frutto su immobile condomi-
niale, evidenziando come il
principio cardinesia la corret-
ta distinzione dei ruolie delle

responsabilitàtra usufruttua-
rio e nudo proprietario, so-
prattuttoper garantire il cor-

rettofunzionamento della ge-

stione condominiale, la tutela
deidiritti dei singoli e la cer-
tezza nei rapporti giuridici.
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