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DEBITI
L’impresasirivale
sul nuovo acquirente

Massima attenzione da
parte dichi compraun
immobile agli eventuale
debitilasciati dal venditore
nei confronti diimprese che
hanno fatto lavori di
manutenzione
condominiale. Secondo il
tribunale di Salerno,
ordinanza 4 novembre 2014,
ilterzo creditore del
condominio puo agire in
danno del nuovo acquirente
anche perle obbligazioni
sorte antecedentemente
all’acquisto della proprieta.

ANAP

Arrival’agenda
per amministratori

Arriva anche I'agenda
dell’amministratore
condominiale: ci ha pensato
I’Anap, che peril 20151aha
editata perisuoiassociati
(ma ¢ inliberavendita).
All’interno il Glossario del
condominio. E ad Anap ha
aderito anche Sergio
Galianese, vice presidente
diSintegedi
Confassociazioni.

CONVEGNI
Laformazione
elariforma

Riforma del condominio e
formazione degli
amministratori: se ne
parleraal convegno
organizzato dall’Agiaia
Torino, il 22 novembre alle 9
in corso Unita d’Italia 40.

Cassazione. Invalidato il contratto di compravendita che costituisce o riconosce una situazione di beneficio a favore di un terzo

Nulla la servitu di parcheggio

La possibilita di sosta dei veicoli crea un vantaggio personale ma non ha utilita fondiaria

Antonio Scarpa

Un contratto che intenda ri-
conoscere come giaesistente, op-
pure costituire exnovo, unaservi-
tu di parcheggio di autovetture,
¢ nullo per impossibilita dell’og-
getto:il caso esaminato dallaCas-
sazione ¢ digranderilevanzaper-
ché le situazioni del genere, nei
condomini e non solo, sono mol-
te. Cosi la suprema Corte, secon-
da sezione civile (Presidente ed
estensore Triola), con sentenza
n. 23708 del 6 novembre 2014, ha
concluso dopo aver esaminato un
atto divendita che contenevauna
clausola in cui i contraenti affer-
mavano che il terreno compra-
venduto era «gravato da servitu
di parcheggio limitatamente a
due autoy in favore della proprie-
tadiunterzo.

Nel negare la validita di questa
scrittura, la Cassazione chiarisce
che il parcheggio di autovetture
non puo mai essere posto aconte-
nuto di un diritto di servity, in
quanto fa ad esso difetto la "reali-
ta", cioe la riferibilita dell'utilita
al fondo dominante, come anche
la riferibilita del corrispondente
peso al fondo servente (si vedano
anchele sentenze della Cassazio-
ne del 28 aprile 2004, n. 8137; del 21
gennaio 2009, la quale negava
'azione di spoglio del possesso di
servitl, proposta dai condomini
di un fabbricato nei confronti di
un soggetto che aveva recintato
un’area condominiale da quelli
utilizzata a fini di parcheggio; e
del7 marzo 2013, 1. 5769).

La semplice comodita di par-
cheggiare l'auto per specifiche
persone (anche numericamente
limitate) equivale insomma, per
la Corte, all’attribuzione di un
vantaggio personale per costoro,
vantaggio che ¢ pero estraneo al-
la funzione di utilita fondiaria es-
senziale per la configurabilita di
una servitl prediale. Diverso di-
scorso sarebbe ipotizzare, in base

al principio dell’autonomia con-
trattuale di cuiall’articolo1322 Co-
dice civile, che le parti, semmai in
quanto proprietarie di fondi confi-
nanti, diano luogo ad un rapporto
di natura meramente personale,
che non consista, percio, nell'im-
posizione di un peso su un fondo
(servente) per l'utilita di un altro
(dominante), ovvero in una rela-
zione di asservimento del primo
alsecondo, quanto nella pattuizio-
ne diun obbligo e di un corrispet-
tivo diritto di parcheggio, previ-
sto per il vantaggio della persona
odelle personeindicate nel relati-
vo atto costitutivo.
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[Urbanpromo a Mitano: in primo

QUOTIDIANO DELLA CASA

Lo Sblocca-Italia
e le deroghe
alle regole sugli appalti

SulQuotidiano delle Casae del
Territorio dioggi
approfondimenti su: Shlocca
Italia, il focus su tutte le
deroghealcodice appalti(a
cura di Mauro Salerno), sul
mercato della logistica (acura
di Simone Lupo Bagnacani) e
sull’immnente arrivoinAula del
collegato ambiente (acuradi
Giuseppe Latour)
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Ilquadro interpretativo. La pronuncia solleva piti di una perplessita

Il vantaggio per un terreno
«passa» sempre al proprietario

Angelo Busani

Con una motivazione di
appena una decina di righe
la Cassazione liquida come
"nullo" a causa di «impossi-
bilita dell’oggetto» il nego-
zio con il quale venga costi-
tuita una servitu di parcheg-
gio; e giunge a questa conclu-
sione affermando che non si
puo parlare in tal caso diser-
vitl in quanto «difettalarea-
litas, intesa come inerenza
al fondo dominante dell’uti-
lita, cosi come al fondo ser-
vente del pesoy, trattandosi
invero di una situazione di
«mera commoditas di par-
cheggiare ’auto per specifi-
che persone» e cioe di un
«vantaggio affatto persona-
le dei proprietari».

La sentenza ¢ sorprenden-
te non solo al cospetto delle
decine di migliaia di casi di
servitu di parcheggio esisten-
ti in ogni parte del territorio
nazionale ma anche perché
appare assaistridente il ragio-
namento che laSuprema Cor-
te compie in punto di puro di-
ritto. Infatti, la servitu e il «pe-
so imposto sopra un fondo
per l'utilita diun altro fondo»
appartenente a diverso pro-
prietario (articolo 1027 del
Codice civile).

Per esempio: la servitu di
attingimento di acqua potabi-
le consiste nel prelevare I’ac-
qua dal fondo servente affin-
ché la si possabere nel fondo

dominante (e la beve il pro-
prietario del fondo dominan-
te e chiunque vi si trovi); la
servitu di passaggio consiste
nel poter transitare sul fondo
servente per uscire dal fondo
dominante (chi transita ¢ il
proprietario del fondo domi-
nante e chiunque altro vi si
trovasse); e cosl via.

L’utilita cuilalegge farife-
rimento, ¢ bensi del fondo
dominante ma, evidente-
mente, ¢ una utilita a vantag-
gio del proprietario del fon-
do dominante. E sempre un
soggetto, insomma, che se
ne avvantaggia: un soggetto
non in quanto tale, ma in
quanto titolare di un fondo.
E proprio questa la differen-
za tra una servitu di passag-
gio e un diritto di passaggio
privo delle caratteristiche
della servitu: in tanto si puo
esercitare undiritto di servi-
tlin quanto si abbialatitola-
ritd del fondo dominante;
mentre, il diritto di passag-
gio senza caratteristiche di
realita (e che quindi non in-
tegrauna servitu) prescinde
dalla titolarita del fondo do-
minante e quindi, non ineri-
sce aun fondo, maallaperso-
na del titolare del diritto di
transitare.

Non appare dubbio che un
identico ragionamento sia ri-
petibile, pari pari, con il dirit-
to di parcheggio. Se Tizio ¢
proprietariodiun’areae con-

cede a Caio di parcheggiarvi,
quello € senz’altro un diritto
di credito. Ma se il diritto di
parcheggio ¢ concesso a
chiunque sia proprietario del
fondo dominante (oppure a
Caio in quanto titolare del
fondo dominante), questo ¢
un lampante esempio diservi-
tl: con la conseguenza della
necessita dell’atto scritto per
costituirla, della sua trascrivi-
bilita, della sua conseguente
opponibilita ai terzi per il fat-
to che la servitu si imprime

Serviti

@ Secondo |'articolo 1027 del
Codice civile la servitl (o
servitt prediale nel caso di
terreni), indica un diritto reale
di godimento su cosa altrui che
consiste in «un peso imposto
sopra un fondo per l'utilita diun
altrofondo appartenentea
diverso proprietario». Il
termine prediale deriva dal
latino praedium, che significa
«fondo, terreno». Dunque
l'espressione «servitl prediale»
equivale a quella di servitu
fondiaria

sui beni cui inerisce e li "se-
gue" qualunque sorte giuridi-
caessiabbiano atitolo deriva-
tivo (tutte caratteristiche
che non sono invece ripetibi-
li per il diritto "personale” di
parcheggio).

E anche il ragionamento
secondo cuilaservitudi par-
cheggio non sarebbe tale
perché conferirebbe solo
una commoditas al titolare
del diritto lascia il tempo
chetrova:nonsolo perchéla
lettera del Codice civile ¢
esplicitanel senso che "'uti-
lita" della servitlu «puo con-
sistere anche nella maggio-
re comodita o amenita del
fondo dominante» (articolo
1028) ma anche perché altret-
tanta commoditas allora po-
trebbe esserci nell’attingere
acqua dal fondo dominante
o nel potervene scaricare,
nel potervi transitare, nel po-
tervi prelevare cubatura,
nel poterne pretendere la
non edificazione, nel poter-
vi far passare cavi e tubazio-
ni, eccetera: tuttii casiin cui
non ¢ invero contestabile
che si tratti di servitu se tali
"pretese" siano non connes-
se allaproprieta di un fondo.

Lasentenzalascia perples-
si, infine, perché, se le carat-
teristiche di realita non fos-
sero state ravvisabili nella
fattispecie esaminata, si sa-
rebbe potuto pianamente
concludere per una sua qua-
lificazione in termini di ser-
vitu "irregolare" (e cioe di
un diritto personale di chi
parcheggia) piuttosto che
percorrere questa impervia
strada della nullita per im-
possibilita dell’oggetto.
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Assemblea

Laseconda
certifica
I'andamento
della prima

Luana Tagliolini

La prassi di annotare la
mancata costituzione dell’as-
sembleanelregistro dei verba-
li ¢ divenuta legge (articolo
1130,1.7,del Codice civile) ase-
guito della legge 220/2012. Di
recente la Corte di cassazione
(sentenza 22685/2014), anche
se ha esaminato una fattispe-
cieanteriore all’entratain vigo-
re della riforma, ha applicato il
principio in virtu del quale «la
necessita della verifica del ne-
gativo esperimento della pri-
maconvocazione non compor-
ta la necessita di redigere un
verbale negativo, maattiene al-
lavalidita dellasecondaconvo-
cazione la quale é condiziona-
tadall’inutile e negativo esperi-
mento della prima». Non biso-
gnadimenticare che, primadel-
lariforma, ’'omessa annotazio-
ne del mancato esperimento
del primo incontro comporta-
va che, a fronte di contestazio-
ni, 'adunanza di seconda con-
vocazione venisse considerata
«di primay. Resta il problema
delle modalitadiverbalizzazio-
ne della mancata costituzione.
Sipotrebbe dire che le modali-
ta della verifica possano rima-
nere quelle disposte in passato
e riproposte nella sentenza,
cioe chel’accertamento si effet-
tui «nellaseconda convocazio-
ne, sullabase delle informazio-
nioralirese dal’amministrato-
re, il cui controllo puo essere
svolto dagli stessi condomini i
quali o sono stati assenti alla
prima convocazione, o, essen-
do stati presenti, sono in grado
di contestare tali informazio-
ni». Delresto, se nessuno parte-
cipaall’assembleadiprimaoin
numero non legale, nulla puo
essere verbalizzato.
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La prima App di Borsa Italiana per Apple e Android

Borsa ltaliana

Ognt azione ha un prezzo.
empre e ovunque.

E disponibile la App di Borsa Italiana per Apple e Android: puoi
accedere alle quotazioni degli indici italiani e di tutti i principali

strumenti finanziari. Inoltre puoi costruire il tuo listino personale
e tenerlo monitorato, ricevendo un alert sui tuoi titoli anche quando

’applicazione é chiusa. La App di Borsa é uno strumento agile

e veloce, che puoi portare con te per aggiornarti sull’andamento
dei listini e sul prezzo delle tue azioni. Sempre e ovunque.
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