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Diritto di proprieta
Ok alla rinuncia
dell’immobile anche
senza conformita

catastale

Angelo Busani
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Diritto di proprieta

Larinuncia all'immobile non
richiede conformita catastale

-p.24

La rinuncia all’immobile
non richiede conformita catastale

Diritto di proprieta

Le Sezioni Unite hanno
sciolto lo scontro tra prassi
professionale e Demanio

Diventa ora piu semplice
stipulare I’atto
dirinuncia della proprieta
Pagina acuradi

Angelo Busani

La sentenza delle Sezioni unite n.
23093/2025 (si veda «Il Sole 24
Ore» del13 agosto) che sancisce, in
ognicaso e senzaeccezioni, la per-
fetta liceita dell’atto di rinuncia al
diritto di proprieta immobiliare,
comporta rilevanti conseguenze
sotto il profilodella concreta appli-
cazione professionale del consi-
stente apparato teorico illustrato
nelle sue oltre cinquanta pagine.
Infatti, Iarichiestaainotai disti-
pulare atti di rinuncia al diritto di
proprieta immobiliare & assai fre-
quente perlaragione che esistono
innumerevoli situazioni nelle quali
il proprietario nonsolo nontraeal-
cuna utilita dai fabbricatie dai ter-
reni di cui é titolare, ma deve pure
sostenere costispesso nonirrisori:

aparte I'Imu, si pensi all’assicura-
zione peril caso didanni provocati
dall'immobile, agli interventi di
manutenzione ordinaria e straordi-
naria, allamessain sicurezzaditer-
reni franosi o di fabbricati perico-
lanti oppure al taglio di alberi che
minacciano lacircolazione stradale
olelinee elettriche eccetera. Assai
spesso si tratta di casi nei quali il
proprietario non riesce a reperire
(neppur pagandolo) unacquirente
néundonatario per disfarsi di que-
ste situazioni.

Dissolto lo scontro tra prassi
professionale e Demanio
Per fronteggiare questa esigenza, la
dottrina professionale ha iniziato
ad occuparsi della problematica
dellarinunciaaibeniimmobili nel
2014 a seguito di uno studio del
Consiglio nazionale del notariato
(n.216-2014/C commentato dal So-
le24 Oreil 25 aprile 2014) che sdo-
gano questi atti di rinuncia, ante-
riormente mai stipulati, suppor-
tandoli con un appropriato ragio-
namento che ne attestavalaliceita.
L’entusiasmo iniziale dei pro-
prietari diimmobili fastidiosi fu pe-

R

) Tuttii diritti riservati




R TORE

» 19 agosto 2025

PAESE :|talia

PAGINE :1:21;24
SUPERFICIE :27 %
PERIODICITA :QuotidianodO

DIFFUSIONE :(132114)
AUTORE :Angelo Busani

roben presto sopito dalla notevole
avversionedegliufficidemanialia
“subire” 'acquisto di taliimmobili
(I'articolo 827 del Codice civile san-
cisceinfatti che larinuncia alla pro-
prietaimmobiliare ne provocal’au-
tomatico acquisto da parte dello
Stato):leargomentazioni diquesta
ritrosia erano molteplici e gravi,
spaziando dalla affermazione di
nullita dell’atto di rinuncia (per illi-
ceita della causa, illiceita del moti-
vo, frode alla legge o abuso del di-
ritto), alla minaccia dellarisarcibili-
ta del danno derivante allo Stato
dall'atto dirinuncia in quantorite-
nuto emulativo. La sentenza
23093/2025 riferisce che all’agen-
zia del Demanio risultano istruite
128 pratiche dirinuncia abdicativa
(evidentemente non gradite dal-
I'’Agenzia stessa), di cui 89 pendenti
in giudizio e 39 in fase stragiudizia-
le; questi casisono ora tuttirisoltiin
automatico ed e prevedibile che, al-
laripresapost-ferragostana, sido-
vra fronteggiare la massa delle si-
tuazioni che sono finora rimaste
congelante per l'incertezza della
sorte che avrebbero potuto avere gli
atti di rinuncia.

Conformita catastale

La sentenza 23093/2025 afferma
che, essendo la rinuncia al diritto
di proprieta immobiliare un atto
unilaterale non traslativo (I'acqui-
sto dello Stato si verifica a titolo
originario), non si devono anzitut-
to applicare le norme in tema di
conformita catastale dei fabbricati,
i quali possono, di conseguenza,
essere rinunciati anche se hanno
una situazione catastale (censua-
ria o planimetrica) non conforme
allo stato di fatto.

Conformita urbanistica

ed energetica

Dalla naturanon traslativa dell’atto
dirinuncialasentenza23093/2025
deriva anche che nonoccorre, perla
sua validita, ’elencazione dei titoli
edilizi i quali hanno assentitolaco-
struzione del fabbricato (o che ven-
gaaffermatal’anteriorita della co-

struzione al 1° settembre 1967); né
occorre, se si tratta della rinuncia
alla proprieta di terreni, che all’atto
dirinunciavengaallegato il certifi-
cato di destinazione urbanistica.
Nemmeno é necessario cheall’atto
dirinunciasiaallegatol'attestatodi
prestazione energetica. Quindi, atti
facilissimi da stipulare.

Ipoteche, gravami e posizioni
debitorie gia insorte
Nonostante che lo Stato acquistia
titolo originario 'immobile rinun-
ciato, I'atto di rinuncia non com-
porta I’estinzione di ipoteche o di
diritti reali digodimento (comeun
usufrutto o una servitu) istituiti pri-
ma dell’atto di rinuncia. Se il pro-
prietario sia gia gravato da debiti
(esempio: per risarcimento dei
danni provocati dall'immobile o per
aver inquinato il terreno) I'atto di
rinuncia di certo non ne comporta
I'estinzione e quindi il proprietario,
rinunciando alla proprieta, nonse
ne libera. Anzi, un creditore ben po-
trebbe addirittura agire in revoca-
toria contro I'atto di rinuncia.

Trascrizione e voltura

L'atto dirinuncia sitrascrive «con-
tro» il soggetto rinunciante (pud
essere sia una persona fisica che
una persona giuridica). Non & ne-
cessario, ma ¢ utile, trascriverlo «a
favore» del «<Demanio dello Stato»
con codice fiscale 97905320582,
come da circolare dell’agenzia del
Demanio n. 3616 del 12 ottobre
2016: latrascrizione «afavore», in-
fatti, rende possibilela volturaca-
tastale automatica, con la conse-
guenza che il proprietario rinun-
ciante vedra finalmente la ditta ca-
tastale dell'immobile rinunciato
non pit1a sé intestata.

Imposte di rinuncia

Dato chel'atto dirinunciaeatitolo
gratuito e va a favore dello Stato,
non & soggetto a imposta di dona-
zione (articolo 3, Dlgs 346/1990), né
aimposte ipotecaria e catastale.
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‘ Eventuali ipoteche
o diritti reali
di godimento
non vengono
estinti

‘ Non occorre elencare
i titoli edilizi precedenti
oallegare
la destinazione
urbanistica

Proprieta indesiderate. LaCorte dic
alla proprieta di beni|i iinogni

() Tuttii diritti riservati



URL :http://www.ilsole24ore.com/

» "S*QA‘_L\/DBIE@ " PAESE :ltalia

. TYPE :Web Grand Public

~ » 19 agosto 2025 - 05:41 > Versione online

L’addio alla comproprieta preclude ora
possibili pretese di risarcimento

L’esercizio di un diritto non pud provocare un danno ingiusto
di Angelo Busani
19 agosto 2025

254G SRS

Se si considera che, nella maggior parte dei casi concreti, gli immobili “fastidiosi” non
appartengono a un solo proprietario, ma (spesso per ragioni di eredita) vi & una
pluralita di comproprietari che talora non vanno d’accordo oppure nemmeno si
conoscono, la reale valenza della sentenza delle Sezioni unite 23093/2025 & da
osservare con riguardo alla rinuncia del comproprietario alla propria quota di
comproprieta.

A differenza dell'atto di rinuncia al diritto di proprieta che non & espressamente
contemplato nel Codice civile (nel quale viene enunciato “solo” il principio in base al
quale 'immobile vacante appartiene allo Stato: articolo 827), I'atto di rinuncia al diritto di
comproprieta € menzionato principalmente:

+ nell'articolo 882, che consente al comproprietario del muro comune di liberarsi dalle
spese di riparazione e ricostruzione, rinunziando al suo diritto di comunione del
muro;

+ nell'articolo 1104, che consente al comproprietario di una cosa comune di liberarsi
dalle spese necessarie per la conservazione e il godimento della cosa comune
nonché dalle spese deliberate dalla maggioranza dei comunisti, rinunziando alla sua
quota di comproprieta della cosa comune.

In entrambi i casi, 'effetto della rinuncia € I'espansione proporzionale delle quote di
comproprieta di titolarita degli altri comproprietari: ad esempio, se la proprieta di un
edificio spetta a quattro persone, in quote eguali fra loro, la rinuncia di uno di essi
provoca che gli altri tre divengono comproprietari in ragione di un terzo per ciascuno.

Ora, la vicenda interpretativa che, di fatto, ha bloccato la stipula di atti di rinuncia al
diritto di proprieta immobiliare, ha frenato anche la stipula degli atti di rinuncia alla quota
di comproprieta: infatti, nonostante che la legge preveda espressamente questa
rinuncia, vi era pur sempre il pericolo che vi fosse una pretesa di risarcimento del
danno dimostrato dai comproprietari che subissero I'espansione delle loro quote di
comproprieta a causa dell’altrui rinuncia. Infatti, uno dei piu rilevanti argomenti che il
Demanio aveva sollevato per opporsi alla stipula di atti che provocassero 'acquisto
dell'immobile rinunciato da parte dello Stato era appunto che la rinuncia unilaterale pud
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