CLAUSOLE IN MATERIA DI SPAZI PER PARCHEGGIO E USI ESCLUSIVI CONDOMINIALI

di Alessandro Torroni
I PARCHEGGI DELLA LEGGE PONTE

L’art. 18 della legge 6 agosto 1967, n. 765 (cd. legge ponte) ha inserito l’art. 41-sexies nella legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150 così formulato «Nelle nuove costruzioni ed anche nelle aree di pertinenza delle costruzioni stesse, debbono essere riservati appositi spazi per parcheggi in misura non inferiore ad un metro quadro per ogni venti metri cubi di costruzione». Il rapporto tra i metri quadri degli spazi per parcheggio ed i metri cubi di costruzione è stato raddoppiato (1 metro quadro ogni 10 metri cubi) dall’art. 2 della legge 24 marzo 1989, n. 122 (cd. legge Tognoli). Tale rapporto tra i metri quadri di spazi per parcheggi ed i metri cubi di costruzione viene comunemente definito standard urbanistico. 

La norma, nata con finalità prettamente urbanistiche e apparentemente rivolta alla P.A. al fine di determinare il contenuto delle licenze edilizie, imponendo che tutte le nuove costruzioni fossero munite di idonei spazi per parcheggi, è stata oggetto di un analitico percorso interpretativo da parte della giurisprudenza della Cassazione che ne ha esteso l’applicazione anche nei rapporti civilisti tra i privati. 

La giurisprudenza della Cassazione, particolarmente sensibile ad evitare che le finalità legislative fossero vanificate dalla contrattazione privata, ha ritenuto indispensabile garantire la destinazione dei posti auto e l’utilizzazione degli stessi da parte degli abitanti del fabbricato, escludendo tassativamente che l’autonomia negoziale possa rompere i predetti vincoli di destinazione e pertinenziale.  

Particolari problemi non si pongono se i posti auto realizzati in conformità allo standard urbanistico fanno parte dell’area comune condominiale e, dunque, tutti i condomini ne sono comproprietari per quote millesimali. In tal caso sarà possibile, mantenendo la comunione dell’area, ripartire il godimento della stessa assegnando “usi esclusivi” su singole porzioni, purché tali ripartizioni realizzino l’attribuzione pertinenziale di singole porzioni a tutte le unità del condominio
 (per un approfondimento sugli usi esclusivi condominiali si rinvia a quanto si dirà più avanti).

CLAUSOLA PROPOSTA – E’ compresa nella vendita la quota proporzionale di comproprietà delle parti comuni dell’edificio, come per legge, per destinazione, per regolamento e per titoli, in ragione di… millesimi complessivi, tra le quali si trovano i posti auto scoperti edificati sulla corte comune distinti in Catasto con i subalterni (segue descrizione catastale). 

Si precisa che i descritti posti auto sono stati realizzati in conformità allo standard urbanistico di cui all’art. 18 della legge n. 765/1967, e successive modifiche, pertanto sono destinati esclusivamente a servizio delle unità immobiliari del fabbricato condominiale e ne è vietato il cambio di destinazione.

Più complesso è il discorso ove i singoli posti auto siano collegati, come pertinenze, ai vari appartamenti.

Secondo il costante orientamento della Suprema Corte la disciplina legale delle aree destinate a parcheggio, che possono essere realizzate in zone scoperte, in locali all’interno dell’edificio, nel sottosuolo, al piano terreno o anche in aree confinanti con il fabbricato, impone un vincolo di destinazione, di natura pubblicistica, per il quale gli spazi in questione sono riservati all’uso diretto delle persone che stabilmente occupano le singole unità immobiliari, anche a titolo di locatari o comodatari; non impone, per contro, all’originario proprietario dell’intero immobile la cessione in proprietà delle aree unitamente ai singoli appartamenti, purché il vincolo di destinazione venga rispettato con il riconoscere e garantire a coloro che occupano le singole unità immobiliari uno specifico diritto reale d’uso delle aree stesse; mentre le aree eccedenti lo standard urbanistico rimangono liberamente disponibili
.

Il vincolo tra la destinazione delle aree a parcheggio e la costruzione è qualificato come vincolo pertinenziale non scindibile, restando ininfluenti a questo riguardo gli assetti proprietari del posto auto, che può essere anche comune tra tutti i condomini o appartenere ad un terzo in proprietà esclusiva
.

E’ importante sottolineare che la giurisprudenza riconosce la possibilità che le aree a parcheggio possano essere alienate separatamente dagli appartamenti a cui sono collegate; ciò che non è consentito è la violazione o la elusione del vincolo pubblicistico di destinazione a parcheggio a favore degli abitanti e/o fruitori degli appartamenti imposto dalla legge
. Le pattuizioni negoziali che, sotto forma di riserva di proprietà a favore del costruttore o di cessione a terzi, sottraggono ai condomini l’uso del parcheggio vengono considerate nulle, e di conseguenza, il contratto traslativo della proprietà di un appartamento in condominio che non prevede anche il contestuale trasferimento del posto auto si ritiene integrato ope legis ex art. 1374 c.c. con il riconoscimento di un diritto reale di uso su quello spazio in favore del condomino
. 

Pertanto qualora, dopo aver illustrato alle parti la disciplina dei posti auto e le conseguenze dell’alienazione separata del posto auto rispetto all’appartamento, le parti intendessero procedere comunque a tale alienazione  sarebbe sicuramente opportuno precisare in atto l’esistenza del diritto reale d’uso sul posto auto
. 

L’osservazione vale per l’ipotesi in cui il costruttore intenda vendere l’appartamento e riservarsi la proprietà dei posti auto, per l’ipotesi in cui vengano venduti posti auto a soggetti estranei al condominio, e per l’ipotesi in cui un condomino acquisti più posti auto rientranti nello standard urbanistico.

CLAUSOLA PROPOSTA – La società “COSTRUZIONI S.R.L.”, rappresentata come sopra, vende al signor Caio, che accetta ed acquista, la piena proprietà della seguente porzione immobiliare facente parte del fabbricato condominiale, denominato Condominio…,  sito in…, via… n…:,

appartamento posto al piano…, composto da vani… oltre accessori, 

confinante con:…,

distinto nel Catasto dei Fabbricati del Comune di… (seguono dati catastali).

La società “COSTRUZIONI S.R.L.”, rappresentata come sopra, dichiara espressamente di riservarsi la proprietà dei posti auto scoperti realizzati sulla corte del fabbricato ai sensi dell’art. 18 della legge n. 765/1967, e successive modifiche, fatto salvo il diritto d’uso dei predetti posti auto spettante in virtù della normativa urbanistica. 

oppure

La società “COSTRUZIONI S.R.L.”, rappresentata come sopra, vende al signor Caio, che accetta ed acquista, la piena proprietà della seguente porzione immobiliare facente parte del fabbricato condominiale, denominato Condominio…,  sito in…, via… n…:

posto auto scoperto edificato sulla corte al piano terra,

confinante con:…,

distinto nel Catasto dei Fabbricati del Comune di… (seguono dati catastali).

Il legale rappresentante della società venditrice dichiara espressamente che il posto auto oggetto del presente atto rientra nello standard urbanistico stabilito dall’art. 18 della legge n. 765/1967, e successive modifiche, e pertanto è fatto salvo il diritto d’uso del posto auto spettante in virtù della normativa urbanistica.

E’ stato evidenziato in dottrina come nella prassi possono determinarsi delle ipotesi nelle quali l’oggetto dell’alienazione sia proprio la nuda proprietà del posto auto. Infatti «possono aversi interessi che non vengono in conflitto con l’uso dell’area a parcheggio e che pertanto hanno una propria plausibilità, quali l’esigenza di utilizzare la volumetria dell’area per la costruzione di un altro edificio, oppure l’utilizzazione del sottosuolo dell’area per atri scopi; o ancora la speranza di poter trasferire il vincolo a parcheggio in altra zona, evidentemente previa utilizzazione di una concessione edilizia in variante»
.  

La più recente giurisprudenza della Cassazione ha chiarito che il rapporto pertinenziale si realizza non tra singolo posto auto e l’intera costruzione globalmente considerata bensì tra singolo posto auto e singolo appartamento dell’intero condominio. Ciò comporta che l’alienazione ad un condomino di più posti auto rientranti nello standard urbanistico e ad un condomino dell’appartamento senza posto auto non è conforme al disposto della legge n. 765/1967; anche in tal caso è riconosciuto ex lege un diritto reale d’uso a vantaggio del proprietario dell’appartamento acquistato privo del posto auto
. 

Un problema spinoso che il legislatore non si è posto e che è stato acuito dalle moderne tecniche costruttive, che privilegiano la costruzione di più unità immobiliari monolocali o bilocali, riguarda il caso, non infrequente, in cui, pur essendo stato rispettato lo standard urbanistico, il numero delle abitazioni sia superiore al numero dei posti auto. Si tratta di verificare se colui che acquista l’appartamento quando tutti i posti auto siano stati venduti possa agire per rivendicare il diritto d’uso del posto auto.

Si è affermato infatti in dottrina che l’azione per rivendicare l’uso del posto auto «sarà possibile solo per quelle aree adibite a parcheggio assegnate ai condomini in misura eccedente quella parte loro spettante ex lege, altrimenti l’unico rimedio sarà quello del risarcimento del danno nei confronti del costruttore. 

Nel caso in cui vi siano più aventi diritto al posto auto la preferenza sarà accordata facendo riferimento alla priorità di data di acquisto dell’unità abitativa. 

Se vi sono più soggetti nei confronti dei quali agire, i primi (in ordine cronologico) che hanno acquistato il posto auto saranno favoriti in quanto nel momento in cui il loro acquisto fu perfezionato residuavano ancora dei posti auto per soddisfare il condomino leso nel suo diritto»
.

Secondo un’altra tesi, se anche un solo condomino rimane privo del posto auto è da ritenersi che, ferma restando la validità dell’acquisto dei singoli posti auto, tutti i posti auto risulterebbero assoggettati al diritto reale d’uso a favore del condomino insoddisfatto
. 

Tale impostazione è stata confermata dalla recente Cass. SS.UU. 15 giugno 2005, n. 12793 che, partendo dal presupposto che destinatari del vincolo, e quindi titolari del diritto d’uso, sarebbero i proprietari delle singole unità immobiliari ovvero la “collettività condominiale” e, quindi, tutti i componenti di questa, ha affermato che ove i posti auto predisposti in misura conforme allo standard urbanistico non siano sufficienti ad assicurare almeno un parcheggio per ciascuna unità immobiliare, non sarebbe possibile procedere alla suddivisione dell’uso dei posti medesimi, ma detto uso dovrebbe necessariamente avvenire in modo indifferenziato e promiscuo, salva la previsione di un godimento turnario.

Pertanto «nel procedere alla rogazione dell’atto traslativo del singolo posto auto al singolo condomino, occorre fare attenzione a calcolare la capienza dei parcheggi; in caso contrario si suggerisce di inserire nell’atto apposita clausola che renda giustizia al condomino insoddisfatto»
.

Si potrebbe ipotizzare una clausola di salvaguardia del seguente tenore.

CLAUSOLA PROPOSTA – Quanto sopra è venduto a corpo, nello stato di fatto e nella consistenza giuridica in cui si trova, con ogni accessione, accessorio, dipendenza, pertinenza, ivi compreso il diritto d’uso degli spazi a parcheggio rientranti nello standard urbanistico di cui all’art. 18 della legge n. 765/1967, e successive modifiche, servitù attiva e passiva in atto e legalmente esistente, il tutto in conformità di possesso e titoli di provenienza.

La clausola ipotizzata servirebbe anche a dimostrare, a fronte di eventuali successive controversie, che il notaio ha esattamente adempiuto al suo dovere di consulenza delle parti sulle conseguenze giuridiche dell’atto dalle stesse posto in essere.

Sarebbe sicuramente inopportuna una clausola contrattuale che prevedesse il trasferimento dell’appartamento senza alcuna previsione relativamente al posto auto. Sotto l’aspetto civilistico, nel silenzio pattizio, essendo il posto auto pertinenza necessitata, per effetto dell’art. 817 c.c., il trasferimento dell’appartamento comporterebbe anche il trasferimento del posto auto [sempre che i posti auto non siano stati interamente venduti]
. In ogni caso la mancata previsione circa l’attribuzione del posto auto porrebbe gravi incertezze pratiche e sarebbe probabile fonte di contenzioso, in contrasto con la nota funzione antiprocessuale del notaio.

Quanto, infine, alla facoltà del proprietario dell’appartamento di rinunciare al posto auto, è stato correttamente osservato che il posto auto è pertinenza non a favore di un soggetto, ma a favore del bene-costruzione; pertanto del diritto d’uso del posto auto non può disporne il singolo condomino, il quale non può né validamente rinunciare alla sua acquisizione, né validamente rinunciarvi una volta che l’abbia acquistato, né validamente cederlo ad estranei al fabbricato»
.

Non rientrano nel regime vincolistico stabilito dalla legge n. 765/1967 i posti auto costruiti prima dell’entrata in vigore della legge ponte oppure costruiti in eccedenza rispetto allo standard urbanistico
.

Qualora sia stato rispettato lo standard urbanistico i condomini non possono far valere diritti sui posti auto costruiti in eccedenza rispetto allo standard, dovendosi presumere l’idoneità della proporzione voluta dalla legge tra cubatura dell’edificio e area da asservire a far fronte alle necessità di parcheggio di tutti i condomini
.

L’instaurazione del vincolo contemplato dalla legge n. 765/1967 può verificarsi solo rispetto alle “nuove costruzioni”, cioè a quelle realizzate in forza di provvedimento edilizio rilasciato dopo l’entrata in vigore della legge ponte (1° settembre 1967). «Nella dizione “nuove costruzioni” rientrano le ricostruzioni mentre ne sono esclusi gli ampliamenti, le sopraelevazioni e le modifiche, salvo che gli strumenti normativi urbanistici dispongano diversamente»

Più dubbia è l’ipotesi della ristrutturazione. E’ stato affermato in giurisprudenza che ove la ristrutturazione edilizia di fabbricati già esistenti dia luogo alla realizzazione di edifici dotati di spazi di parcheggio, questi ultimi debbono comunque ritenersi soggetti al vincolo di cui alla legge ponte
. 

Non è sempre facile individuare se il posto auto rientri tra quelli costruiti in eccedenza rispetto allo standard urbanistico. 

L’indagine sarebbe agevole se fosse stato trascritto un atto unilaterale d’obbligo edilizio verso il Comune in cui si individuino i posti auto asserviti in favore della nuova costruzione ai sensi della legge ponte. In mancanza si farà riferimento alla licenza o concessione edilizia ad ai relativi elaborati progettuali. Ove questi non diano riscontro, si dovrà fare riferimento all’autonomia delle parti. «Sarà cioè possibile ed opportuno che il costruttore, prima di iniziare la vendita delle unità immobiliari del fabbricato, in occasione della predisposizione del regolamento del futuro condominio ovvero nel primo atto di vendita, individui i parcheggi rientranti nello standard legale e quelli eccedenti rispetto al medesimo e come tali sottratti alla disciplina della legge “ponte”. Sarà inoltre possibile che tale individuazione venga effettuata successivamente da tutti i condomini di comune accordo»
.

CLAUSOLA PROPOSTA – Il legale rappresentante della società venditrice dichiara che nel fabbricato di cui fa parte quanto oggetto del presente atto sono stati realizzati, ai sensi dell’art. 18 della legge n. 765/1967, e successive modifiche, numero… vani ad uso garage e numero… posti auto scoperti, in conformità al progetto presentato al Comune di… ed ai relativi permesso di costruire e certificato di conformità edilizia ed agibilità rilasciati dallo stesso Comune rispettivamente in data … n.… e in data… n.…

In proposito, ai fini della successiva commercializzazione dei posti auto, il legale rappresentante della società venditrice dichiara:

- che i vani ad uso garage distinti in Catasto con i subalterni…. rientrano nello standard urbanistico di cui alla legge n. 765/1967, e successive modifiche, e pertanto sono vincolati all’uso di coloro che abitano gli appartamenti dell’edificio; 

- che i posti auto realizzati sulla corte distinti in Catasto con i subalterni…. sono stati costruiti in eccedenza rispetto allo standard urbanistico di cui alla legge n. 765/1967, e successive modifiche, e pertanto possono essere alienati separatamente dagli appartamenti dell’edificio liberi da qualsiasi vincolo pertinenziale.

In caso di alienazione del posto auto costruito in eccedenza rispetto allo standard urbanistico sarà senz’altro opportuno che la parte alienante dichiari in atto che il posto auto ceduto è eccedente rispetto allo standard urbanistico e che tutti gli appartamenti del condominio sono dotati del posto auto pertinenziale.

CLAUSOLA PROPOSTA – La società “COSTRUZIONI S.R.L.”, rappresentata come sopra, vende al signor Caio, che accetta ed acquista, la piena proprietà della seguente porzione immobiliare facente parte del fabbricato condominiale, denominato Condominio…, sito in…, via… n…:,

posto auto scoperto edificato sulla corte al piano terra,

confinante con:…,

distinto nel Catasto dei Fabbricati del Comune di… (seguono dati catastali).

Il legale rappresentante della società venditrice dichiara espressamente: che il posto auto oggetto del presente atto non è stato realizzato ai sensi dell’art. 9 della legge n. 122/1989 (cd. legge Tognoli); che è stato realizzato in eccedenza rispetto allo standard urbanistico stabilito dall’art. 18 della legge n. 765/1967, e successive modifiche, e che tutte le unità immobiliari dell’edificio hanno un posto auto pertinenziale. 

Pertanto garantisce che il posto auto oggetto del presente atto non è soggetto ad alcun vincolo pertinenziale ed è liberamente alienabile.

I PARCHEGGI LEGGE TOGNOLI

La legge 24 marzo 1989, n. 122 (cd. legge Tognoli) ha dettato particolari norme in materia di parcheggi. La legge è rivolta ad incentivare i privati alla realizzazione di nuovi posti auto per tutti quegli edifici che ne fossero sprovvisti o il cui numero fosse insufficiente a soddisfare tutti i proprietari delle singole unità abitative.

Il presupposto di applicazione della normativa in esame è dato dalla preesistenza dell’edificio rispetto ai parcheggi da realizzare, contrariamente ai posti auto di cui alla legge ponte che debbono essere realizzati contestualmente alla costruzione dell’edificio. 

Mentre la costruzione dei posteggi previsti dalla legge ponte è necessaria ai fini del rilascio dei provvedimenti autorizzatori da parte del Comune, la realizzazione dei parcheggi di cui alla legge Tognoli è facoltativa ed è lasciata alla libera inziativa dei privati, iniziativa che risulta agevolata da una serie di disposizioni di favore che riguardano: la possibilità di deroga agli strumenti urbanistici ed ai regolamenti edilizi vigenti, la soggezione ad autorizzazione gratuita, una maggioranza agevolata per le deliberazioni condominiali.

Quanto all’ubicazione dei parcheggi, l’art. 9 della legge Tognoli prevedeva originariamente la realizzazione dei parcheggi nel sottosuolo del fabbricato o nei locali siti al piano terreno; l’art. 17, comma 90 della legge 15 maggio 1997, n. 127 (cd. Bassanini bis) ha stabilito che tali parcheggi possono essere realizzati, ad uso esclusivo dei residenti, anche nel sottosuolo di aree pertinenziali esterne al fabbricato.

Caratteristica fondamentale dei parcheggi di cui alla legge Tognoli è il divieto di alienazione separata dall’unità immobiliare alla quale sono legati da vincolo pertinenziale, con espressa sanzione di nullità degli atti che realizzino l’alienazione separata del parcheggio rispetto all’abitazione (art. 9, comma 5 della legge n. 122/1989).

Si è rilevato in dottrina che rientrano tra gli atti vietati:

«a) atti a titolo oneroso ed atti a titolo gratuito;

b) atti traslativi del diritto di proprietà ed atti traslativi o costitutivi di diritto reale limitato;

c) negozi bilaterali o plurilaterali e negozi unilaterali;

d) negozi giuridici, provvedimenti giurisdizionali ed atti amministrativi che pongano in essere l’evento vietato dalla legge»
.

CLAUSOLA PROPOSTA – La società “COSTRUZIONI S.R.L.”, rappresentata come sopra, vende al signor Caio, che accetta ed acquista, la piena proprietà delle seguenti porzioni immobiliari facenti parte del fabbricato condominiale, denominato Condominio…, sito in…, via… n…:

appartamento al piano…, composto da… vani oltre accessori, con annesso vano ad uso garage al piano interrato,

confini dell’appartamento:…,

confini del garage:…,

il tutto è distinto nel Catasto dei Fabbricati del Comune di… (seguono dati catastali).

Il legale rappresentante della società venditrice dichiara che il vano ad uso garage oggetto del presente atto è stato realizzato ai sensi dell’art. 9 della legge n. 122/1989 (cd. legge Tognoli) e che, ai sensi del quinto comma dell’art. 9 della legge citata, non può essere ceduto separatamente dall’appartamento pure acquistato con il presente atto al quale è legato da vincolo pertinenziale. Gli eventuali atti di cessione in contrasto con il divieto sopra enunciato sono nulli.

Un problema pratico di grande rilevanza è quello della individuazione dei parcheggi realizzati ai sensi della legge Tognoli. Naturalmente il problema non si pone ove sia stato trascritto nei registri immobiliari un atto unilaterale d’obbligo nei confronti del Comune che individui il collegamento pertinenziale tra i singoli appartamenti ed i singoli parcheggi.

In mancanza, vi sono alcuni indizi che consentono di desumere la natura di parcheggio ex legge Tognoli: la circostanza che il parcheggio sia stato realizzato in epoca successiva alla costruzione dell’edificio; la costruzione del fabbricato principale sia stata realizzata in forza di concessione edilizia anteriore all’entrata in vigore della legge Tognoli; la costruzione dei parcheggi sia avvenuta in forza di autorizzazione gratuita, anziché concessione edilizia onerosa.

Come per i posti auto di cui alla legge ponte, a maggior ragione per i parcheggi ex legge Tognoli, è senz’altro opportuno che, in sede di alienazione delle singole unità immobiliari il cedente proceda all’individuazione del rapporto pertinenziale tra l’appartamento ed il posto auto.

CLAUSOLA PROPOSTA – Il legale rappresentante della società venditrice dichiara che nel fabbricato di cui fa parte quanto oggetto del presente atto sono stati realizzati, ai sensi dell’art. 9 della legge n. 122/1989 (cd. legge Tognoli), numero… posti auto al piano interrato, in conformità al progetto presentato al Comune di… ed alla relativa autorizzazione gratuita rilasciata dallo stesso Comune in data… n.… 

In proposito, ai fini di creare il vincolo pertinenziale tra appartamenti e posti auto stabilito inderogabilmente dal comma 5 dell’art. 9 della legge citata, il legale rappresentante della società venditrice dichiara:

- che il posto auto distinto in Catasto con il subalterno… costituisce pertinenza dell’appartamento distinto in Catasto con il subalterno…;

(segue l’indicazione di tutti i posti auto con il relativo vincolo pertinenziale).

I descritti posti auto non possono essere ceduti separatamente dagli appartamenti, sopra indicati, ai quali sono legati da vincolo pertinenziale; gli eventuali atti di cessione in contrasto con il divieto sopra enunciato sono nulli.

Va ricordato che alcuni decreti legge hanno previsto un regime più favorevole per la circolazione di tali beni (D.L. 6 agosto 1993 n. 281, D.L. 5 ottobre 1993 n. 399, D.L. 4 dicembre 1993 n. 498, D.L. 2 febbraio 1994 n. 81, D.L. 31 marzo 1994 n. 220, D.L. 30 maggio 1994 n. 326, D.L. 30 luglio 1994 n. 475, D.L. 30 settembre 1994 n. 563, D.L. 30 novembre 1994 n. 660, D.L. 31 gennaio 1995 n. 28).
In particolare i decreti legge dal 6 agosto 1993 n. 281 al 30 maggio 1994 n. 326 rendevano di fatto libera la circolazione dei parcheggi realizzati sulla base della legge Tognoli in eccedenza rispetto agli spazi minimi richiesti dalla legge ponte.
I decreti legge dal 30 luglio 1994 n. 475 al 31 gennaio 1995 n. 28 consentivano la libera circolazione a favore dei soggetti residenti o dimoranti nel territorio del comune, prevedendo la sanzione della nullità per gli atti di cessione a soggetti diversi.

Tali decreti legge, reiterati più volte, non sono mai stati convertiti in legge ma l’art. 1, comma 2 della legge 30 maggio 1995, n. 204 ha disposto che restano validi tutti gli atti ed i provvedimenti adottati e sono fatti salvi gli effetti prodottisi ed i rapporti giuridici sorti sulla base dei predetti decreti legge non convertiti.

Nei casi di avvenuta cessione di parcheggi ex legge Tognoli durante il periodo di vigenza dei predetti decreti legge non convertiti, verificata la validità dell’atto di cessione per la presenza dei presupposti richiesti per la libera cessione, si pone il problema di accertare la possibilità dell’acquirente di rivendere a sua volta il parcheggio. 

In proposito si è affermato che appare impossibile applicare il regime vincolistico di cui all’originario, e tuttora vigente, dettato della legge Tognoli, essendosi ormai dissolto il rapporto pertinenziale che legava il parcheggio al fabbricato, che costituisce il presupposto per l’applicazione dell’art. 9, comma 5 della legge citata. Nemmeno sembra possibile applicare ai successivi atti di alienazione il principio che richiede la sussistenza dei predetti requisiti soggettivi, in quanto la norma che li rendeva necessari non è più in vigore e non sembra possibile prospettare una sua ultrattività. Deve ritenersi pertanto che il parcheggio in oggetto non sia gravato da alcun vincolo di circolazione
. 

CLAUSOLA PROPOSTA – Il signor Tizio vende al signor Caio, che accetta ed acquista, la piena proprietà della seguente porzione immobiliare facente parte del fabbricato condominiale, denominato Condominio…, sito in…, via… n…:

vano ad uso garage al piano interrato,

confinante con:…,

distinto nel Catasto dei Fabbricati del Comune di… (seguono dati catastali).

Il signor Tizio dichiara, e il signor Caio prende atto ed accetta per sé, eredi ed aventi causa, che il vano ad uso garage oggetto del presente atto è stato realizzato ai sensi dell’art. 9 della legge n. 122/1989 (cd. legge Tognoli) ma, successivamente, con atto a rogito dott.…, notaio in…, repertorio n.…, registrato a… in data… al n.… serie…, trascritto a… in data… all’art.… è stato alienato separatamente dall’appartamento di cui costituiva pertinenza, in conformità al disposto del D.L.… non convertito in legge ma i cui effetti sono stati fatti salvi dalla legge n. 204/1195, che consentiva la libera circolazione dei parcheggi realizzati in eccedenza rispetto agli spazi minimi richiesti dalla legge n. 765/1967 oppure la libera circolazione in favore dei soggetti residenti o dimoranti nel territorio del Comune. Il signor Tizio conferma che al momento dell’atto di acquisto a rogito notaio…, in data…, sopra descritto, sussisteva il requisito richiesto dal D.L.… per la libera alienazione del parcheggio separatamente dall’appartamento.

Pertanto il vano ad uso garage oggetto del presente atto è libero da qualsiasi vincolo di circolazione.  

Si accenna infine ad alcuni problemi che potrebbero verificarsi nella prassi.

Ci si è chiesti se sia possibile la permuta tra due parcheggi realizzati ai sensi della legge Tognoli. 

Considerata la stretta relazione di accessorietà tra unità immobiliare e parcheggio, si ritiene impossibile un tale scambio. In tal caso si verificherebbe una cessione della pertinenza originale con altra pertinenza, senza coinvolgere nello scambio le unità immobiliari costituenti il bene principale
.

Ci si è chiesti ancora cosa accadrebbe del vincolo derivante dalla legge Tognoli in caso di frazionamento dell’unità immobiliare.

Si ritiene che sia necessario un nuovo asservimento all’una o all’altra unità immobiliare, al fine di evitare che la pertinenza condizioni la commercialità giuridica separata delle unità immobiliari ottenuta con il frazionamento. Si sostiene che debba essere il proprietario di entrambi gli appartamenti a stabilire a quale dei futuri due appartamenti debba restare vincolato il parcheggio, facendo menzione di tale scelta nella richiesta al Comune del provvedimento che autorizzi le opere dirette al frazionamento. La realizzazione dei due appartamenti sarà il momento in cui si concretizza il rapporto pertinenziale del parcheggio con l’unità immobiliare favorita
.

I DIRITTI DI USO ESCLUSIVO IN AMBITO CONDOMINIALE

E’ assai frequente nella prassi professionale vedere riconosciuti a singoli condomini, per sé eredi ed aventi causa, contestualmente all’acquisto di un appartamento in condominio, diritti di uso esclusivo e perpetuo su porzioni dell’area comune condominiale destinate a posto auto, cortile o giardino e identificate in planimetrie allegate all’atto di vendita dell’appartamento.

In dottrina si è evidenziato come tali diritti non possano essere qualificati come diritti reali d’uso ex art. 1021 c.c. E’ stato posto in evidenza che «l’”uso” ex art. 1021 e ss. del C.C. si estrinseca nel diritto, per il soggetto titolare, di servirsi di una cosa (e, se fruttifera, di raccoglierne i frutti) per quanto occorra ai bisogni suoi e della sua famiglia, e quindi sia molto circoscritto come ambito soggettivo. Inoltre a mente dell’art. 1024 C.C., il diritto d’uso non si può cedere o dare in locazione, così come la durata dello stesso, a mente dell’art. 979 C.C. richiamato dall’art. 1026 C.C., non può eccedere la vita del titolare, se persona fisica, o trenta anni, se persona giuridica»
. Si è dunque tratta la conclusione che in molti casi il termine attiene più alla destinazione del bene che alla qualificazione del diritto
.

La fattispecie potrebbe essere inquadrata più correttamente nell’ambito delle servitù: il fondo servente sarebbe la porzione di area asservita destinata a parcheggio o cortile o giardino, di comproprietà di tutti i condomini; il fondo dominante sarebbe l’unità immobiliare a cui favore l’area è asservita, di proprietà esclusiva di un condomino; il peso imposto consiste nella facoltà esclusiva per il condomino a cui favore è costituita la servitù di parcheggiare l’automezzo o di godere del cortile o del giardino
.

Non osta alla configurabilità di una servitù a favore del bene di proprietà esclusiva di un condomino ed a carico del condominio (o viceversa) il principio nemini res sua servit in quanto l’intersoggettività del rapporto è garantita dal concorso di altri titolari sul bene comune
.

E’ necessario, ad integrare l’elemento indefettibile dell’utilitas, richiesto dall’art. 1027 c.c., che il godimento diverso rispetto alla normale destinazione del bene sia correlato alla imposizione di una limitazione con il carattere della realità, rimanendo altrimenti la fattispecie nell’ambito della regolamentazione del godimento nei rapporti tra condomini con norma di natura regolamentare
.

La costituzione di servitù all’atto del frazionamento di un fabbricato, con contestuale nascita del condominio, potrebbe avvenire anche per destinazione del padre di famiglia a condizione che sia rispettato il requisito dell’apparenza posto dall’art. 1061 c.c.
.

CLAUSOLA PROPOSTA – E’ costituita per destinazione del padre di famiglia, ai sensi dell’art. 1062 c.c., a favore dell’unità immobiliare venduta con il presente atto, ed a carico della porzione di area comune identificata con la lettera “…” nella planimetria che, previa visione ed approvazione delle parti, si allega al presente atto sotto la lettera “…”, una servitù di uso della predetta area destinata a posto auto (cortile, giardino).

La parte acquirente prende atto ed accetta che analoghe servitù di uso delle altre porzioni di area comune identificate nella planimetria allegata al presente atto sotto la lettera “…” vengono costituite, sempre per destinazione del padre di famiglia, a favore delle altre unità immobiliari facenti parte dello stesso fabbricato condominiale. 

La ripartizione del godimento tra i singoli condomini di porzioni di area comune, destinate ad es. a posto auto, può avvenire sulla base di una regolamentazione interna al condominio contenuta nel regolamento di condominio o in una deliberazione assembleare.

Secondo l’opinione prevalente «la ripartizione spaziale suppone solo una convenienza o ragionevolezza… dell’operazione: ciò non contrasta con il principio di cui all’art. 1102 c.c. e 1105 c.c. perché il cardine di tali norme è sempre il miglior godimento della cosa comune, il che è proprio nel caso concreto. La ripartizione potrà attuarsi in sede di regolamento di condominio o con delibera a maggioranza…»
 

Il punto debole della ripartizione del godimento tra i vari condomini a mezzo del regolamento condominiale o di una delibera assembleare è dato dalla modificabilità a maggioranza del regolamento o della delibera, anche qualora il regolamento o la deliberazione siano stati approvati all’unanimità, in quanto si tratta pur sempre di materia di tipica competenza assembleare perché riguardante il godimento di un bene comune
. La delibera potrebbe decidere il passaggio dall’uso ripartito all’uso promiscuo oppure addirittura il cambio di destinazione d’uso dell’area, ad es. da parcheggio a giardino [salvo che si tratti di posti auto a destinazione vincolata ai sensi della legge ponte o della legge Tognoli]
.

Qualora qualche condomino fosse escluso dal riparto del godimento delle porzioni di area comune, anche attraverso un godimento turnario, l’unica soluzione praticabile sarebbe la costituzione della servitù, sopra esaminata. Infatti il riparto che escludesse qualche comunista dal godimento dell’area sarebbe in contrasto con l’art. 1102, primo comma c.c. in base al quale «Ciascun partecipante può servirsi della cosa comune, purché non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri partecipanti di farne parimenti uso secondo il loro diritto». Tale norma indica un aspetto “strutturale” della comunione, esso non è sostanzialmente modificabile in forza del principio di tipicità dei diritti reali, principio che comprende anche l’immodificabilità dei loro aspetti strutturali
.

CLAUSOLA PROPOSTA – E’ compresa nella vendita la quota proporzionale di comproprietà delle parti comuni dell’edificio, come per legge, per destinazione, per regolamento e per titoli, tra le quali si trova l’area di terreno coperta e scoperta su cui è costruito il fabbricato distinta nel Catasto Terreni del Comune di… (segue descrizione catastale).

La parte venditrice dichiara, e la parte acquirente accetta per sé, eredi ed aventi causa che, in forza dell’art.… del regolamento di condominio, che viene consegnato alla parte acquirente che dichiara di approvarlo in ogni sua parte (approvato da tutti i condomini all’atto dell’acquisto delle singole unità immobiliari oppure approvato dall’assemblea dei condomini con deliberazione in data…) oppure in forza della deliberazione dell’assemblea dei condomini del…, una parte dell’area scoperta di pertinenza del fabbricato è stata suddivisa in tante porzioni quante sono le unità immobiliari dell’edificio, il godimento della predetta area è stato ripartito tra tutti i condomini e all’unità immobiliare venduta con il presente atto è stato assegnato il godimento esclusivo della porzione di area, destinata a posto auto, identificata con la lettera “…” nella planimetria allegata al regolamento di condominio (alla citata delibera assembleare).

Non sono infrequenti nella prassi clausole con cui è attribuita al proprietario di un locale ad uso commerciale posto al piano terra del fabbricato la facoltà di uso dell’area antistante la sua unità immobiliare per l’accesso, il calpestio, il parcheggio dei clienti, l’esposizione delle merci. Si tratta di poteri accessori e funzionali al miglior utilizzo di un bene principale. Tale facoltà, consistente nell’uso più intenso di un bene comune da parte di un comunista, ha il significato non di una inaccettabile deroga al principio di cui all’art. 1102 c.c. ma di una legittima attenuazione di tale principio
.

CLAUSOLA PROPOSTA – Al locale ad uso commerciale venduto con il presente atto è attribuito il diritto d’uso dell’area esterna comune antistante lo stesso locale per l’accesso, il calpestio, l’esposizione della merce e per consentire il parcheggio ai clienti del locale, con obbligo di provvedere in esclusiva alle spese di ordinaria manutenzione mentre le spese di manutenzione straordinaria saranno a carico dei condomini come per legge.

La parte acquirente prende atto ed accetta per sé, eredi ed aventi causa che siano attribuiti in favore degli altri locali ad uso commerciale posti al piano terra dell’edificio analoghi diritti d’uso delle aree antistanti i locali stessi con corrispondente limitazione del godimento degli altri condomini sulle predette aree comuni. 

******

POSTILLA LEGISLATIVA SUI PARCHEGGI DELLA LEGGE PONTE:

L’INTRODUZIONE DEL NUOVO ART. 41-SEXIES, COMMA 2 LEGGE N. 1150/1942 E PROBLEMI DI DIRTTO TRANSITORIO

di Alessandro Torroni

L’art. 12, comma 9 della legge 28 novembre 2005, n. 246 (legge di semplificazione e riassetto normativo per l’anno 2005) ha inserito nell’art. 41-sexies della legge 17 agosto 1942, n. 1150 (cd. legge urbanistica) il seguente comma «Gli spazi per parcheggi realizzati in forza del primo comma non sono gravati da vincoli pertinenziali di sorta né da diritto d’uso a favore dei proprietari di altre unità immobiliari e sono trasferibili autonomamente da esse».

Si tratta con tutta evidenza di una norma che, nelle intenzioni del legislatore, è diretta a liberare in maniera definitiva gli spazi per parcheggi dal vincolo pertinenziale non scindibile in favore delle unità immobiliari del fabbricato, vincolo creato dalla costante interpretazione giurisprudenziale a partire da Cass., Sez. unite n. 3363/1989 in avanti. Tale funzione è confermata anche dal “veicolo” utilizzato per l’immissione dell’art. 41-sexies, comma 2 della legge n. 1150/1942 nell’ordinamento giuridico, e cioè la legge di semplificazione e riassetto normativo per l’anno 2005, art. 12 (disposizioni in materia di atti notarili).
E’ stato osservato in dottrina che «il significato e la portata precettiva della norma, in effetti, sono assolutamente chiari. La previsione normativa è stata infatti costruita dal legislatore in modo da neutralizzare, nelle sue diverse sfaccettature, la soluzione che era stata imposta dalla Corte di cassazione per oltre venticinque anni»
.

La nuova disposizione normativa non stabilisce alcuna regola di diritto transitorio, forse considerando scontata l’applicabilità della disposizione a tutte le fattispecie non ancora definite, cioè a quelle nelle quali, prima dell’entrata in vigore della legge (16 dicembre 2005), non sia stata già riconosciuta l’esistenza del diritto reale d’uso del posteggio con sentenza passata in giudicato o con una convenzione tra le parti debitamente trascritta.

Si pone quindi il problema dei limiti della sua applicazione che presuppone la soluzione del quesito se si tratti di norma interpretativa oppure di norma innovativa.

La prima decisione di merito edita sul tema ha ritenuto che la nuova disposizione abbia natura di norma interpretativa e pertanto trovi immeditata applicazione ai rapporti non definiti e consolidati, in relazione ad edifici già realizzati ed assoggettati alla prescrizione della “legge ponte”
.

Sul punto la citata sentenza afferma chiaramente che «in sostanza con tale comma aggiunto, il legislatore ha inteso regolare gli effetti derivanti dall’obbligo di riservare nelle nuove costruzioni appositi spazi per parcheggi, senza incidere sul fatto generatore ovvero sull’osservanza dell’obbligo di riservare appositi spazi per parcheggi, che resta fermo ed intangibile. Sicché, al precitato comma aggiunto deve riconoscersi carattere interpretativo riguardo agli effetti che scaturiscono dal citato obbligo di riservare appositi spazi a parcheggi. 

In siffatta situazione, alla stregua della costante giurisprudenza S.C. (cfr. Cass., 1 febbraio 1974, n. 290), tale nuova norma interpretativa può applicarsi ai rapporti giuridici non esauriti, come quello di cui trattasi, seppure sorti anteriormente».

Se le conclusioni della citata sentenza appaiono assolutamente in linea con la ratio legis, non possono considerarsi per l’operatore giuridico completamente affidabili.

Infatti, il primo intervento della Corte di Cassazione sul tema ha raggiunto conclusioni diametralmente opposte.

Secondo Cass, Sez II, 24 febbraio 2006, n. 4264
 «La negazione della natura interpretativa discende dalla mancanza dei presupposti: l’incertezza interpretativa e la consacrazione di una delle soluzioni che avrebbero potuto essere (o sono state) adottate dalla giurisprudenza, alla luce anche della giurisprudenza costituzionale in materia». Prosegue la citata sentenza n. 4264/2006 affermando che tali presupposti non ricorrono con riferimento all’art. 18 della legge ponte, dal momento che da oltre un ventennio la giurisprudenza della Corte di Cassazione si è consolidata nel senso che nel caso di riserva della proprietà degli spazi di parcheggio da parte del costruttore-venditore [o di alienazione separata degli stessi rispetto alle unità immobiliari del fabbricato] a favore degli acquirenti sorge ex lege un diritto reale d’uso. 

Secondo la citata sentenza «una volta esclusa la natura interpretativa, la efficacia retroattiva, oltre a non essere espressamente affermata, va negata anche in base alla natura della legge.

Costituisce, infatti, un principio pacifico che le leggi le quali modificano il modo di acquisto di diritti reali o il contenuto degli stessi non incidono sulle situazioni maturate prima della loro entrata in vigore.

D’altra parte, ove si volesse ritenere che la nuova normativa è destinata ad incidere sui diritti reali d’uso già sorti a favore degli acquirenti di unità immobiliari in base alla disciplina previgente, con conseguente esproprio generalizzato e senza indennizzo degli stessi, si porrebbero evidenti problemi di costituzionalità».

Conclude la sentenza in esame che la nuova disciplina è destinata ad operare solo per il futuro, e cioè per le costruzioni non ancora realizzate, o per quelle realizzate ma per le quali non siano iniziate le vendite delle singole unità immobiliari.

La conclusione cui perviene l’esaminata sentenza della Cassazione non sembra l’unica possibile.

Il taglio pratico-operativo di questo contributo di studio non consente un approfondimento del complesso problema ermeneutico della individuazione della natura interpretativa o innovativa della disposizione normativa del nuovo secondo comma dell’art. 41-sexies della legge n. 1150/1942
. Sembra però esatta la qualificazione della norma proposta da autorevole dottrina
 come norma “confermativa”, ossia come norma che conferma come la legge urbanistica non avesse posto limiti alla trasferibilità dei posti auto né imposto sugli stessi vincoli pertinenziali a servizio delle altre unità immobiliari.

In ogni caso, anche a voler considerare la nuova norma una disposizione innovativa e non interpretativa, sarebbe senz’altro preferibile, oltre che più conforme alla ratio legis, una interpretazione che estenda l’applicazione della nuova norma a tutte le fattispecie non ancora definite, nelle quali cioè non sia intervenuta una sentenza passata in giudicato oppure un accordo transattivo contrattuale che abbia riconosciuto il diritto reale d’uso del posteggio in favore del proprietario di altra unità immobiliare non dotata di posto auto
. 

Infatti, non sembra corretta la motivazione di Cass. n. 4264/2006 secondo cui un’applicazione immediata della nuova normativa comporterebbe un esproprio generalizzato e senza indennizzo di diritti d’uso già sorti. Come potrebbe parlarsi d’esproprio senza indennizzo per diritti d’uso quiescenti, cioè mai rivendicati dai proprietari di altra unità immobiliare facente parte del fabbricato e per i quali non è stato versato alcun corrispettivo, per diritti d’uso che esistono solo ed esclusivamente nella giurisprudenza della Cassazione e non nella vita quotidiana né nell’immaginario collettivo?

È, invece, condivisibile la conclusione cui perviene la citata sentenza della Cassazione che la novella legislativa non potrebbe portare all’estinzione di diritti d’uso già riconosciti e per i quali è stato corrisposto un compenso, ponendosi, in tal caso, evidenti problemi di costituzionalità.

Se la conclusione cui è giunta l’esaminata Cass. n. 4264/2006 dovesse consolidarsi, come non è difficile ipotizzare considerata la caparbietà della giurisprudenza nel sostenere la tesi del vincolo pertinenziale non scindibile
, la disciplina della circolazione degli spazi per parcheggi diverrebbe ancora più complessa di quanto non fosse prima della novella.

Ed infatti, dopo la novella legislativa, potremmo ripartire i posti auto di cui alla legge ponte in cinque categorie:

- i) quelli realizzati prima del 1° settembre 1967 (data di entrata in vigore della legge ponte);

- ii) quelli realizzati in eccedenza rispetto allo standard urbanistico della legge ponte;
- iii) quelli realizzati dopo il 16 dicembre 2005 (data di entrata in vigore della legge di semplificazione e riassetto normativo per l’anno 2005) oppure facenti parte di un fabbricato realizzato prima di tale data ma per il quale l’alienazione delle singole unità immobiliari sia iniziata dopo tale data, 

queste prime tre categorie di posti auto non sono soggette al regime vincolistico di cui all’art. 41-sexies, primo comma della legge n. 1150/1942; le prime due categorie in quanto non rientranti nello standard urbanistico di cui alla legge ponte, la terza categoria per espressa disposizione del nuovo secondo comma dell’art. 41-sexies della legge n. 1150/1942;
- iv) quelli realizzati tra il 1° settembre 1967 ed il 15 dicembre 2005, soggetti al regime vincolistico di cui all’art. 41-sexies, primo comma della legge n. 1150/1942 se sui segue la interpretazione restrittiva della novella legislativa data da Cass. n. 4264/2006; liberi se si segue la tesi prevalente in dottrina circa l’applicazione immediata della novella legislativa. 

Ove il posto auto ricada in questa categoria, cioè sia stato realizzato tra il 1° settembre 1967 ed il 15 dicembre 2005, e vi siano concreti rischi di rivendicazione del diritto d’uso sullo spazio per parcheggio da parte di altri condomini
, in attesa di sapere se l’indirizzo interpretativo restrittivo adottato dalla citata Cass. n. 4264/2006 si consolidi, è consigliabile la massima attenzione nell’illustrare alle parti i rischi connessi ad una eventuale azione di rivendicazione del diritto d’uso. 

Considerato che la novella legislativa ha sancito con forza di legge l’autonoma disponibilità del posto auto senza alcun vincolo pertinenziale, sarebbe ora possibile l’intervento in atto degli altri condomini i quali prestino il loro consenso al trasferimento della piena proprietà del posto auto in favore dell’acquirente.

Inoltre, la novella legislativa, nell’affermare a chiare lettere l’autonoma disponibilità degli spazi per parcheggi, dovrebbe portare un argomento decisivo a favore della tesi che sostiene la prescrizione per non uso ventennale del diritto reale d’uso spettante agli altri condomini sullo spazio per parcheggio,
, con la conseguente estinzione del diritto d’uso, di creazione giurisprudenziale, e consolidamento della piena proprietà. Sarà, dunque, opportuno nella redazione del singolo atto far risultare, per dichiarazione della parte alienante, l’eventuale circostanza del non uso ultraventennale del posto auto da parte degli altri condomini.

- v) Nell’ambito della stessa categoria di posti auto realizzati tra il 1° settembre 1967 ed il 15 dicembre 2005, vanno considerati separatamente quelli per cui vi è stato il riconoscimento del diritto d’uso in favore di altri condomini con sentenza passata in giudicato o con accordo transattivo stragiudiziale.

Certamente, alla luce della novella legislativa, nelle fattispecie in cui è stata riconosciuta, giudizialmente o contrattualmente, l’esistenza del diritto reale d’uso sullo spazio per parcheggio, sarà ora ammissibile l’alienazione della piena proprietà del posto auto da parte del nudo proprietario e del titolare del diritto d’uso, congiuntamente tra loro, in tal modo estinguendo il diritto reale d’uso per confusione
. 

Alla luce delle considerazioni che precedono, possono prevedersi alcune clausole contrattuali che regolino le diverse fattispecie esaminate di circolazione di posti auto realizzati ai sensi della legge ponte.

POSTI AUTO LIBERI

CLAUSOLA PROPOSTA – Il signor Tizio vende al signor Caio, che accetta ed acquista, la piena proprietà della seguente porzione immobiliare facente parte del fabbricato condominiale, denominato Condominio …, sito in …, via … n…:,

posto auto scoperto edificato sulla corte al piano terra,

confinante con: …

distinto nel Catasto dei Fabbricati del Comune di… (seguono dati catastali).
La parte venditrice dichiara espressamente: 
- che il posto auto oggetto del presente atto non è stato realizzato ai sensi dell’art. 9 della legge n. 122/1989 (cd. legge Tognoli); 

- che non è soggetto allo standard urbanistico di cui alla legge n. 765/1967 per essere stato realizzato prima del 1° settembre 1967

oppure
- che è stato realizzato in eccedenza rispetto allo standard urbanistico stabilito dall’art. 18 della legge n. 765/1967, e successive modifiche, e che tutte le unità immobiliari dell’edificio hanno un posto auto pertinenziale;

oppure
- che è stato realizzato dopo il 16 dicembre 2005 (data di entrata in vigore della legge n. 246/2005 che ha introdotto l’art. 41-sexies, comma 2 della legge 1150/1942).

oppure

- che l’alienazione delle unità immobiliari facenti parte del fabbricato è iniziata dopo il 16 dicembre 2005 (data di entrata in vigore della legge n. 246/2005 che ha introdotto l’art. 41-sexies, comma 2 della legge 1150/1942).

Pertanto garantisce che il posto auto oggetto del presente atto non è soggetto ad alcun vincolo pertinenziale ed è liberamente alienabile.

POSTI AUTO SOGGETTI AL REGIME VINCOLISTICO CON DIRITTO D’USO QUIESCENTE CIOÈ MAI RIVENDICATO

CLAUSOLA PROPOSTA – Il signor Tizio vende al signor Caio, che accetta ed acquista, la piena proprietà della seguente porzione immobiliare facente parte del fabbricato condominiale, denominato Condominio …, sito in …, via … n…:,

posto auto scoperto edificato sulla corte al piano terra,

confinante con: …

distinto nel Catasto dei Fabbricati del Comune di… (seguono dati catastali).
La parte venditrice dichiara espressamente: 
- che il posto auto oggetto del presente atto non è stato realizzato ai sensi dell’art. 9 della legge n. 122/1989 (cd. legge Tognoli); 

- che il posto auto rientrava originariamente nello standard urbanistico stabilito dall’art. 18 della legge n. 765/1967, e successive modifiche;

eventualmente

- di aver utilizzato il posto auto ininterrottamente da oltre un ventennio;

- che durante l’ultimo ventennio non è mai stato rivendicato, né in via giudiziale né in via stragiudiziale, l’uso del posto auto da parte di altri condomini.

eventualmente

Pertanto garantisce che il posto auto oggetto del presente atto non è soggetto ad alcun vincolo pertinenziale ed è liberamente alienabile.

POSTI AUTO SOGGETTI AL REGIME VINCOLISTICO CON DIRITTO D’USO RICONOSCIUTO CON SENTENZA O CON CONTRATTO

CLAUSOLA PROPOSTA – premesso che:

- il signor Tizio è proprietario di un posto auto scoperto edificato sulla corte al piano terra del fabbricato condominiale, denominato Condominio …, sito in …, via … n…:,

- al signor Sempronio è stato riconosciuto il diritto d’uso sul predetto posto auto, ai sensi dell’art. 18 della legge n. 765/1967, e successive modifiche, con sentenza emessa dal Tribunale civile di… in data… depositata in cancelleria in data… n…, registrata a… il … al n…, trascritta a… il… all’art… oppure dal proprietario dello stesso signor Tizio, in via transattiva, con atto a rogito dott…, notaio in…, in data…, repertorio n…, registrato a… in data…, trascritto a… in data…;

- i signori Tizio e Filano, ciascuno per i propri diritti, intendono vendere al signor Caio la piena proprietà del predetto posto auto, come consentito dall’art. 41-sexies, comma 2 della legge n. 1150/1942 introdotto dalla legge n. 246/2005.

Tanto premesso…

Il signor Tizio, quale proprietario, ed il signor Sempronio, quale titolare del diritto d’uso, ciascuno per i propri diritti e congiuntamente per la piena proprietà, vendono al signor Caio, che accetta ed acquista, la piena proprietà della seguente porzione immobiliare facente parte del fabbricato condominiale, denominato Condominio …, sito in …, via … n…:,

posto auto scoperto edificato sulla corte al piano terra,

confinante con: …

distinto nel Catasto dei Fabbricati del Comune di… (seguono dati catastali).
La parte venditrice dichiara espressamente: 
- che il posto auto oggetto del presente atto non è stato realizzato ai sensi dell’art. 9 della legge n. 122/1989 (cd. legge Tognoli); 

- che il posto auto rientrava originariamente nello standard urbanistico stabilito dall’art. 18 della legge n. 765/1967, e successive modifiche;

- che l’art. 41-sexies, comma 2 della legge n. 1150/1942 introdotto dalla legge n. 246/2005, in vigore dal 16 dicembre 2005, stabilisce che gli spazi per parcheggi realizzati in forza del primo comma non sono gravati da vincoli pertinenziali di sorta né da diritto d’uso a favore dei proprietari di altre unità immobiliari e sono trasferibili autonomamente da esse.

Pertanto garantisce che il posto auto oggetto del presente è liberamente alienabile.

E’ appena il caso di osservare che, se dovesse prevalere la qualificazione del nuovo art. 41-sexies, comma 2 della legge n. 1150/1942 come norma d’interpretazione autentica, adottata da Trib. Civ. Messina, Sez. Stralcio, 3 gennaio 2006, (i) le fattispecie non regolate con il riconoscimento giudiziale o contrattuale del diritto d’uso non porrebbero problemi di sorta ed i posti auto sarebbero alienabili senza alcun vincolo derivante da diritti d’uso di altri condomini; (ii) per le fattispecie in cui sia stato riconosciuto con sentenza passata in giudicato o con accordo transattivo, il diritto d’uso a favore di altri condomini, la piena proprietà del posto auto potrà ora essere alienata da proprietario e titolare del diritto d’uso congiuntamente tra loro.
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