Si alla costituzione di usufrutto
Validi anche servitu e comodati

Le soluzioni

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

Angelo Busani

Conlasentenza 28972/2020 unrisul-
tato senz’altro lo si € ottenuto: I'uso
esclusivo nei condomini sicuramente
non é un diritto reale “atipico” in
quanto, perla Cassazione, e assai soli-
danelnostroordinamentol’ideache
idiritti reali sono solo quelli previsti
dalla legge (& il cosiddetto principio
dellatipicita e delnumero chiuso dei
diritti reali) e che la trascrizione nei
registriimmobiliarivalearendereta-
lune situazioni opponibiliai terzi solo
nelleipotesiin cuielaleggeasancirlo.

Sitratta, dunque, di stabilire caso
per caso come qualificarel’uso esclu-
sivo chesiintenda concedere exnovo
ochecisitroviagestire perchérinve-
niente da pattuizioni gia consolidate
nel passato: sul punto, come detto, &
intervenuto anche il Notaraiato.

Ad esempio, sela porzione conces-
sa in uso esclusivo a una data unita
immobiliare (senza limiti di durata,
espliciti oimpliciti) non avessealcuna

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

Inoltre, sipotrebbe concepirel’av-
venutacostituzione diundirittoreale
diusufrutto (che &, diregola, cedibile)
o diuso (che ¢, di regola, incedibile)
quandoseneravvisasserogliindicie,
principalmente, quello della durata:
si tratta infatti di diritti che si estin-
guono, al piti tardi, conlamorte della
personache ne eil titolare originario
eche, se costituitiafavore di unsog-
getto diverso da una persona fisica,
non possono eccedere un periodo
maggiore di un trentennio.

Senz altro pittcomplicatoravvisare
laconfigurazionediundirittodiservi-
tu (ipotizzando il condominio come
fondo servente e come fondo domi-
nantel’'unitaimmobiliareacuivantag-
gioestabilito'uso esclusivo) in quanto
la servitlinon puo asciugare del tutto
Iutilita che puoritrarsi dalfondo 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 esercitabilein funzione di
undiritto diservitu attiva che compete
aundatoappartamentosolosel’area
di parcheggio si puo intendere come
uno spazio dal quale il condominio
traeluce e areazione e cioele principali
utilita cheresiduano sel’occupazione
della porzione di suolo destinata alla
sostadiveicolicompete stabilmentea
unsolocondomino. Ed e chiaro che, se
configurato come servitu, 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 'uso esclusivo di talune parti del-
I’edificio come, appunto,’area desti-
nata a parcheggiare le vetture degli
abitanti o degli utenti dell’edificio
(prevedendo, ad esempio, spazi per-
petuamenteriservatioppure un godi-
mento turnario); osipossono utilizza-
refigure contrattualidi contenutonon
reale,comeil comodatoolalocazione,
distinte dal fatto che nel primo caso
I'utilizzo e gratuito mentre nel secon-
docasoviéil pagamentodiuncanone.
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