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I contratti possibili dopo
lo stop delle Sezioni unite
ai diritti reali atipici

L’obiettivo e garantire nuovi
accordi validi e salvare
le (molte) clausole pregresse
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Il caso classico e quellodell’apparta-
mento in condominio dotato di un
postoautoin “uso esclusivo” nel cor-
tile dell’edificio: dotazione che é il
frutto di una diffusa prassi contrat-
tuale pluridecennale, postain essere
specialmente nella fase in cui il con-
dominioviene costituito conlavendi-
tadelle singole unitaimmobiliari da
parte dell'impresa che ha costruito
I’edificio o che I’ha ristrutturato.
Masono frequentianche altri casi
di“usoesclusivo”, relativamente, ad
esempio, al ballatoio dellascala con-
dominiale dove affacciano due ap-
partamenti di proprieta di un solo
condomino; oppure la porzione di
giardino antistante 'appartamento
del piano terreno; oppure, ancora,
I’area prospiciente un’unita immobi-
liare, sempre al pianoterra, destinata
ad attivitacommerciale (per posizio-
nare i tavoli di un bar o ristorante o
per montare un gazebo perlarecep-
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Trale ipotesi tipiche

ci sono il posto auto

in cortile o la porzione
di giardino dove si
affaccia 'appartamento

tion dei clienti o per mettere in mostra
prodottiin vendita). Per non parlare
dell’'uso esclusivo dell’ascensore a
vantaggio diappartamentiai pianial-
ti (o di altriimpianti al servizio sola-
mente diunaparte deicondomini),a
meno che in queste ipotesi non si
configuri un condominio parziale.
Sullacorrettagestione delleinnu-
merevolisituazioni di “uso esclusivo”
di cuituttaltalia elastricata e interve-
nuto lo studio 30-2021/c del Consi-
glionazionale del notariato, utile per
orientarsi dopolasentenzadelle Se-
zioni unite della Cassazione 28972 del
17 dicembre 2020 (si veda Il Sole 24
Ore del giorno successivo) che ha
bocciatola costituzione di diritti reali
atipici. Ma andiamo con ordine.

Le origini dell’'uso esclusivo
Il perché del ricorso a questo schema
del diritto di “uso esclusivo”, molto
praticato nei condominiitaliani, non
e del tutto chiaro: € probabile che si
tratti di un’abitudine provocata da
chiimpostail condominio senzaim-
pegnarsinel frazionamento e nella
conseguente individuazione cata-
stale delle porzioni da attribuire in
utilizzo individuale a singoli abitanti
outentidel condominio; oppureda
un atteggiamento malizioso: non
accatastando queste particelle, si
conseguel'illegittimo scopo diren-
derle, di fatto, sconosciute a tutte
quelle forme di imposizione (come
I'Imueleimposte diregistro, di suc-
cessione edonazione) che sibasano
sullerendite catastali, dato chenon
hanno un’identificazione catastale
propriané concorrono aformarela
rendita catastale delle unita immo-
biliari cui sono correlate.

Cosae dunque questo “uso esclu-
sivo”? Eliberamente vendibile sepa-

ratamente dall’'unita immobiliare cui
afferisce oppure deve essere venduto
unitamente all’'unitaimmobiliare? Ha
unadurata o e perpetuo? Ancor prima
einradice, elecito (e quindivalido)il
contratto conil qualelosi costituisce?

Tutte queste domande nonhanno
maiavuto, in effetti, unarisposta pre-
cisaeunivoca, sia poiché, nel concre-
to, ogni situazione e diversadall’altra,
siain quanto, sotto un profilo teorico,
glioperatori giuridici sisono sempre
espressi, sul punto,inmodo assai va-
riegato. Nonostante questa situazio-
nediobiettivaincertezza, nella prassi
professionale quotidiana alle situa-
zioni di “uso esclusivo” si € sempre
continuato a dare origine ex novo
(nell’organizzare nuovi edifici con-
dominiali) oppure a recepirle senza
particolariproblemiquandositratta-

va di stipulare contratti di compra-
vendita di unita immobiliari che, al-
I’epocain cuiil condominio erastato
costituito, avevano appunto ricevuto
ladotazionein “uso esclusivo” diuna
parte comune dell’edificio.

Il cambio di orientamento

Edunque cadutacomeun fulmineaciel
sereno - come anticipato - lasentenza
delle Sezioniunite28972/2020 che,con
Iintentodidare ordineallamateria, ha
provocato unrilevante scompiglio (in
unambito, tuttosommato, che eraab-
bastanza pacifico), sancendo cheeille-
citala «pattuizioneaventeaoggettola
creazionedel cosiddetto “dirittoreale di
usoesclusivo”suunaporzionedicorti-
le condominiale, costituente cometale
parte comune dell’edificio» qualora
conessasimiri«allacreazionediunafi-

esce dal rischio di nullita

guraatipicadidirittorealelimitato, tale
da incidere, privandolo di concreto
contenuto, sulnucleo essenziale del di-
rittodeicondominidiusoparitariodel-
la cosacomune».

Afronte dell’affermazione dique-
sto principio (dettato, sibadi, in una
sentenza che la Cassazione ha pro-
nunciato «nell'interesse dellalegge»
in quantoil processo si eraestinto per
rinuncia al ricorso del soggetto che
I’'aveva presentato) due i problemi
principali: da un lato, € difficile pen-
sare,d’orainpoi,diredigere uncon-
tratto dal quale si origini un diritto di
“uso esclusivo”in quantosirischiala
nullita della pattuizione; d’altrolato,
occorre gestirele precedenti situazio-
ni di “uso esclusivo”. Nel sevizio qui
sotto le soluzioni in dettaglio.
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I punti chiave
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Il condominio parziale

L'uso esclusivo attribuito auno
0 pitl condomini ha per
oggetto, di solito, una porzione
delledificio comune a tutte le
unita che compongonoiil
fabbricato. Va distinto - manon
e sempre facile nei casi
concreti - dal condominio
parziale, che siha quando una
porzione del condominio
appartiene in quota millesimale
non atuttii condomini ma solo
ad alcuni. Il condominio
parziale si verifica spesso
guando taluneinfrastrutture
del condominio danno utilita
solo auna parte delle unita che
lo compongono, come nel caso
diunascensore che serve solo
alcuni piani.
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Il lastrico solare

Il Codice civile menziona l'uso
esclusivo nell’articolo 1126in
relazione ai lastrici solari, vale a
dire le coperture orizzontali
degli edifici, spesso usate
come terrazze o per
posizionare impianti, quali celle
fotovoltaiche o antenne. La
normasancisce che se l'uso dei
lastrici solarinon & comune a
tuttii condomini, quelliche ne
hanno l'uso esclusivo devono
pagare perunterzole
riparazioni o ricostruzioni; gli
altri due terzi sono acaricodi
tuttii condomini dell’edificio o
dellaparte diquestoacuiil
lastrico solare serve, in
proporzione del valore del
piano o della porzione di piano.
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Il patto di uso esclusivo

Se l'uso esclusivonon &
stabilito nel regolamento
contrattuale redatto quandoiil
condominio & stato formato
(caso nel quale siimpone a tutti
i successiviacquirentidelle
unitaimmobiliari del
fabbricato) e lo sivuole
introdurre a condominio gia “in
corsa’, serveil consensodi
tuttii partecipantial
condominio: &il presupposto
per formare atti validi
qualificabili come costitutivi di
diritti reali suglienti comuni
dell’edificio o come locazioni
soprainove anni. Deliberazioni
amaggioranza, anche molto
qualificata, nellamaggior parte
dei casi possono non bastare.

Si1 alla costituzione di usufrutto
Validi anche servitu e comodati

Le soluzioni

Una via percorribile € anche
I’'assegnazione perpetua
degli spazi nel regolamento

Conlasentenza 28972/2020 unrisul-
tato senz’altro lo si € ottenuto: I'uso
esclusivonei condomini sicuramente
non e un diritto reale “atipico” in
quanto, perla Cassazione, ¢ assaisoli-
danelnostroordinamentol’ideache
idiritti reali sono solo quelli previsti
dalla legge (¢ il cosiddetto principio
dellatipicitae delnumero chiuso dei
diritti reali) e che la trascrizione nei
registriimmobiliarivalearendereta-
lune situazioni opponibili ai terzi solo
nelleipotesiin cuielalegge a sancirlo.
Sitratta, dunque, di stabilire caso
per caso come qualificare 'uso esclu-
sivo chesiintenda concedere exnovo
ochecisitroviagestire perchérinve-
niente da pattuizionigia consolidate
nel passato: sul punto, come detto, &
intervenuto anche il Notaraiato.
Adesempio, selaporzione conces-
sa in uso esclusivo a una data unita
immobiliare (senza limiti di durata,
espliciti oimpliciti) non avesse alcuna

utilita per nessun’altra unitaimmobi-
liare dell’edificio (si pensi a un bal-
concino o aun abbaino cui siacceda
solodaunappartamento) nonsareb-
belontano dalverosesiindividuasse
intalesituazione unvero e proprio di-
ritto di proprieta “piena” (che, come
tale, ealienabile senza alcun limite da
chinesiail titolare).

Inoltre, si potrebbe concepirel’av-
venuta costituzione diundirittoreale
diusufrutto(chee, diregola, cedibile)
o diuso (che ¢, di regola, incedibile)
quandoseneravvisasserogliindicie,
principalmente, quello della durata:
si tratta infatti di diritti che si estin-
guono, al pititardi, conlamorte della
persona cheneeil titolare originario
eche, se costituitia favore di un sog-
getto diverso da una persona fisica,
non possono eccedere un periodo
maggiore di un trentennio.

Senz’altro pittcomplicatoravvisare
laconfigurazione diundirittodiservi-
tu (ipotizzando il condominio come
fondo servente e come fondo domi-
nantel’'unitaimmobiliarea cuivantag-
gioestabilitol'uso esclusivo)in quanto
la servitl non puo asciugare del tutto
T'utilita che puoritrarsi dal fondo ser-
vente. Tral’altro, occorre tener conto
che la servitu e configurabile, sia con
unadatadiscadenza, siain perpetuo.

Quindi, il diritto di parcheggio nel

cortile condominiale puo essere con-
cepito come esercitabile in funzione di
undiritto diservituattivache compete
aundatoappartamentosolosel’area
diparcheggio si puo intendere come
uno spazio dal quale il condominio
traeluce eareazione e cioele principali
utilita che residuano sel’occupazione
della porzione disuolo destinata alla
sostadiveicolicompete stabilmentea
unsolo condomino. Ed e chiaro che, se
configurato come servitii, questo “uso
esclusivo”non e cedibile se noninsie-
me all’appartamento cui afferisce (e,
viceversa, non puo nonessere ceduto
se viene alienato ’'appartamento al
quale esso ¢ correlato).

Altre soluzioni possono essere
quelladelricorsoal regolamento con-
dominiale, nel quale vengadisciplina-
to I'uso esclusivo di talune parti del-
I’edificio come, appunto, I’area desti-
nata a parcheggiare le vetture degli
abitanti o degli utenti dell’edificio
(prevedendo, ad esempio, spazi per-
petuamenteriservatioppure un godi-
mento turnario); 0 sipossono utilizza-
refigure contrattuali di contenutonon
reale, comeilcomodato olalocazione,
distinte dal fatto che nel primo caso
Iutilizzo e gratuito mentre nel secon-
docasovieil pagamentodiun canone.

—A.Bu.

©RIPRODUZIONERISERVATA

O

La prassi
precedente
erain parte
un’abitudine
e forse anche
un modo
pernon
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particelle
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Se la porzione
di immobile
concessa
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per altri si pud
configurare
un diritto

di proprieta
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