Case e terrenti, la strada difficile
per la rinuncia alla proprieta
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uoil proprietariodiun be-
ne immobile (edificio o
terreno) rinunciareaque-
stosuodiritto, conl’effetto
che la proprieta finisce
nelle mani dello Stato?
Le ultime due puntate di questa
controversamateria sonorappresen-
tate daunaletteradel conservatore dei
Registriimmobiliari di Reggio Emilia
del 26 settembre 2018, nellaqualeviene
affermatalapienalegittimita dell’atto
di rinuncia al diritto di proprieta im-
mobiliare ela suatrascrivibilitaneiRe-
gistri immobiliari (anzi, 'obbligo di
trascriverlo); edaundecretodel Tribu-
nale di Imperia (2531 del 20 agosto
2018) cheinvece fulminalarinunciaal-
la proprieta con I'affermazione che si
tratterebbe di un atto che «si pone in
insanabile contrasto coni principi» del
«nostro ordinamento».
Inprecedenza, il Tar Piemonte (368
del28marzo2018)avevaritenuto «non
consentita» la rinuncia alla proprieta
immobiliare; mentrealcuni “distinguo”
eranostati puntualizzatiinunanotadel-
I’Avvocatura dello Stato (137950 del 14
marzo 2018) nella quale:
e daunlato,siericonosciutocomeam-
missibile che, con un atto unilaterale, il
proprietariorinuncial dirittodi proprie-
tadiunbeneimmobile, conleffetto che
ildiritto diproprietavieneacquisitodallo
Stato (articolo 827 del Codice civile);
e mentre,d’altrolato, larinunciaal dirit-
to di proprieta viene dichiarata «inam-
missibile» se sia effettuata «alsolofine,
egoistico, ditrasferirein capoall’Erario
...-edunquein capoallacollettivita inte-
ra-icostinecessariperle operediconso-

La differenza.
Ammessa la
rinuncia a favore
di comproprietari
aumentandone la
«quota» anche

in assenza del
loro consenso

lidamento, dimanutenzioneodidemo-
lizione dell'immobile».

Inquest'ultimo caso,l'attodirinuncia
sarebbe addirittura nullo: nullita, caso
per caso,daderivaredallenormedel Co-
dicecivile chedichiaranoillecital’attivita
giuridica «non meritevoleditutela» (ar-
ticolo1322) oppureperché caratterizzata
da «causa illecita» (articolo 1343) o da
«motivoillecito» (articolo1345) oppure
perché qualificabile come compiuta «in
frodeallalegge» (articolo 1344).

L’Avvocatura, riconoscendo, dun-
que, cheappartieneallefacolta del pro-
prietariodirinunciarea qualsiasi diritto
e, quindi, anche al diritto di proprieta,
conl’effetto direnderelo Stato proprie-
tario delbenerinunciato, affermalanul-
lita dell’atto dirinunciaquando conesso
il proprietario, ad esempio, persegua
'intento diliberarsi di:

e terreniconevidenti problemididisse-
stoidrogeologico (al finedievitareicosti
per «opere diconsolidamento, demoli-
zione e manutenzione»);

e edifici inutilizzabili e diruti (al fine di
evitare i «costidi demolizione»);

e terreni inquinati (per gravare sullo
Statole occorrenti spese dibonifica).
L’Avvocatura, invece, ammette che
«larinunciaimmobiliare potrebberite-
nersiammissibilequandoabbiaad og-
getto un terreno semplicemente non
produttivoequindimanchi, in concreto,
quell'intentoelusivo ed egoisticocheca-
ratterizzaleipotesisopraesaminate».E
chiaro, peraltro, che sel’attodirinuncia
fosse tacciato dinullita, una qualificazio-
neintalsensopotrebbe derivaresoloda
unaccertamentogiudizialeinesitoaun
giudizio nel quale 'onere della prova
della illiceita del negozio di rinuncia —
come l'avvocatura riconosce — «grava
integralmente ... sul Demanio attore».
Analizzandotutteleargomentazioni
cheprecedono si possono trarre alcuni
spunti operativi:
a) sicuramente, chi provochi danno ad
altri(e, pure, alloStato), ne deverispon-
dere: quindi, primadiaccingersiaunat-
todirinunciaaundirittodiproprietaim-
mobiliare, bisogna pensarcimoltobene;
b)se,dunque, una proprietasiasolo “fa-
stidiosa” (si pensi alla proprieta di uno
sperdutoterrenomontuosoderivatada
unavicendaereditaria)e nonsiarinun-
ciatasolo conl’evidente e unicointento
diaddossarne i costi allo Stato, € abba-
stanzadifficile chel’attodirinuncia pos-
saessere tacciato di nullita;
©) lo Stato (che, non dimentichiamolo,
puo cambiare con facilitale “regole del
gioco”, se si rivelano non conformi a
quello che é ritenuto essere l'interesse
dellacollettivita)non puononfareiconti
condatinormativiinequivocabili: I'arti-
colo827del Codicecivile (perilqualeap-
partengonoallo Stato «gliimmobili che
nonsonodiproprietadialcuno», situa-
zioneallaquale nonsipuoche giungere

aseguitodiunattodirinuncia)el’artico-
lo 586 del Codice civile, per il quale allo
Statovienedevolutal’ereditadichidece-
desenzatestamentoenonabbiaparenti
entroil sesto grado(inquesto caso, evi-
dentemente,lo Statonon puoscegliere
traeredita “gradite” ed eredita “sgradi-
te”, madeve prendersele tutte).

Nonvisonodubbi, invece (losiaffer-
maadesempionellasentenzadiCassa-
zione 23691/2009),sullapossibilitache
uncomproprietariorinunciunilateral-
menteallapropriaquotadicomproprie-
ta, provocandol’espansione dellaquota
degli altri comproprietari anche in as-
senzadel consensodicostoro(sevieuna
comproprietatraTizio, Caioe Sempro-
nio, rispettivamente in ragione di 2/4,
1/4€1/4,eCaiorinunciaallasuaquotadi
1/4, restano comproprietari Tizio per
2/3eSempronioper1/3).

11 Codice civile lo afferma espressa-
mente, prendendoin considerazionela
rinuncia alla quota di comproprieta in
tre particolarifattispecie: articolo 882in
tema di riparazioni del muro comune;
articolo 1104 in tema di spese della co-
munione;articolo1118,commaz2, chein-
vece, stanteil carattere “necessario” delle
particondominialidiun edificio, esclude
larinunciabilita dellaloro comproprieta.

Néargomento contrariosi puotrar-
redalla considerazione chelarinuncia
allaquotadicomproprieta provocaun
effettonell’altruisfera giuridica, senza
il consenso del suo titolare: in effetti,
anche costui, se non gradisce, puo ri-
nunciare. Se poi tuttiicomproprietari
abbianorinunciato eilbene siarimasto
inproprieta diun solo soggetto, questi
puo togliersiil fastidio, rinunciandoa
favore dello Stato.
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