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Edilizia e territorio

Semplificazioni. Cosa cambia per gli spazi realizzati in base alla legge 122/89

per i box auto «Tognoli»

Il parcheggio dovra pero restare pertinenziale

PAGINAA CURADI

Angelo Busani
Emanuele Lucchini Guastalla
Liberalizzazione anche

periparcheggi.Illdecreto Sem-
plificazioni (Dl 9 febbraio
2012, n. §) innova la disciplina
inerente il divieto di vendere i
cosiddetti "parcheggi Togno-
li" su area privata: per questa
tipologia di posti auto, dal 10
febbraio 2012 la proprieta puo
essere trasferita a patto che il
parcheggio oggetto della ces-
sione sia contestualmente de-
stinato a pertinenza di un’altra
unitd immobiliare collocata
nello stesso Comune.

Letipologie

Per comprendere appieno la
novita legislativa, occorre pre-
ventivamente compiere un
excursus sulle possibili tipolo-
gie di parcheggio conle quali si
puo avere ache fare. Il catalogo
puo essere cosi riassunto:

© parcheggi della "legge pon-
te": sono gli spazi destinati a
parcheggiodicuidebbono esse-
re obbligatoriamente dotate le
costruzionirealizzate dopol'en-
tratainvigore dellalegge 6 ago-
sto 1967, n. 765 (1a cosiddetta
legge ponte, perché fece da
"ponte" tra la legge urbanistica
fondamentale, e cio¢ la legge
1150/1942, e la cosiddetta legge
Bucalossi, vale a dire la legge
10/1977). La legge 765/1967 in-
trodusseI'articolo 41-sexies del-
la legge 1150/1942, secondo il
quale, considerando la sua at-
tuale versione, «nelle nuove co-
struzioni e anche nelle aree di
pertinenza delle costruzioni
stesse, debbono essere riserva-

ti appositi spazi per parcheggi
inmisuranoninferioreaunme-
tro quadrato per ogni dieci me-
tricubidi costruzione;

® parcheggidellalegge Togno-
li su area privata: sono discipli-
natidall’articolo 9,commaz, leg-
ge 24marzo1989, n.122 (notaco-
me legge Tognoli, dal cognome
delsuo fautore), secondoil qua-
le negli edifici - sia di proprieta
individuale che di proprieta
condominiale - si possono rea-
lizzare parcheggi, da destinare
apertinenza delle singole unita
immobiliari, nel sottosuolo del
fabbricato, nei locali siti al pia-
no terreno del fabbricato non-
ché nel sottosuolo di aree perti-
nenziali esterne al fabbricato;
© parcheggidellalegge Togno-
li su area pubblica: sono i par-
cheggi disciplinati dall’artico-
lo 9, comma 4, legge 122/1989,
secondo il quale i Comuni pos-
sono prevedere, nell’ambito
del programmaurbano dei par-
cheggi (Pup), la realizzazione
di posti auto, su aree comunali
o nel sottosuolo delle stesse,
dadestinare apertinenzadiim-
mobili privati, concedendo il
diritto di superficie dell’area
pubblica ai privati interessati,
aimprese, societa o cooperati-
ve di costruzione (tutti sogget-
tiche,unavoltarealizzatiibox,
licedono a coloro che possono
destinarli a pertinenza di pro-
prie unitd immobiliari);

O parcheggi diversi da quelli
sopraelencati.

La «circolazione»

Eindispensabile tenere distin-
te le prime tre categorie dalla
quarta, in quanto i parcheggi di

quest’ultimo tipo non soffrono
vincoliinordine allalorovendi-
bilita, mentre le prime tre cate-
gorie hanno pesantilimitazioni.

I parcheggi della legge pon-
te, a fronte di un tortuoso iter
legislativo e giurisprudenziale
- culminato nella legge 28 no-
vembre 2005, n. 246 - sono di
liberatrasferibilita, ma sono co-
munque gravati da un vincolo
urbanistico di destinazione a
parcheggio. Resta poi aperto il
temase I'asservimento obbliga-
torio di questi spazi al servizio
dell’edificio di cui essi fanno
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Rimane il limite
della distanza

Lapossibilitadi cedere
un parcheggio Tognoli
su area privata separatamente
dall’alloggiodicui e
pertinenza é condizionata
al fatto che quello stesso
parcheggio diventi pertinenza
diun’altra casasituatanello
stesso comune. Ma come
intendere questa norma?
Evidentemente, sideve
trattare dibenitraiquali
non visiauna distanza tale
daimpedire di considerarli
I'uno al servizio dell’altro,
che ¢la caratteristica saliente
delbene destinatoa
pertinenzadi altro bene.
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parte, qualora realizzatosi pri-
ma del 16 dicembre 2005 (gior-
nodientratainvigoredellaleg-
ge 246/2005) dispieghi ancor
oggiilsuo effetto (sivedalarti-
coloinbasso nella pagina).

La semplificazione

E solo sui parcheggi della legge
Tognoli che incide dunque il D1
Semplificazionidel 2012, in vigo-
re dal1o febbraio scorso. In pre-
cedenza, siaiparcheggi"Togno-
li-privati" sia i parcheggi "To-
gnoli-pubblici" erano accomu-
nati dalla previsione secondo la
quale «essinon possono essere
ceduti separatamente dall’uni-
ta immobiliare alla quale sono
legati da vincolo pertinenziale.
I relativi atti di cessione sono
nulli» (articolo 9, commas, leg-
ge122/1989). Con il D1 Semplifi-
cazioni sihauna divaricazione:
m laproprietadeiparcheggi"To-
gnoli-privati" «pu0 essere tra-
sferita, anche in deroga a quan-
to previsto nel titolo edilizio
che halegittimato la costruzio-
ne e nei successivi atti conven-
zionali» a condizione che vi sia
una «contestuale destinazione
del parcheggio trasferito aperti-
nenza di altra unita immobilia-
re sita nello stesso comune;

mil regime dei parcheggi "To-
gnoli-pubblici” rimaneinvecein-
variato: essinon sono trasferibili
se non insieme alla unita immo-
biliare a cui sono destinati quali
pertinenze. Se dunque il par-
cheggio fosse venduto senzal’ap-
partamento o se 'appartamento
fosse trasferito con esclusione
del parcheggio, il contratto di
compravenditasarebbe nullo.
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Le situazioni possibili
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le regole di circolazione

Allaluce di tutti gli svilup-
pinormativi e giurisprudenzia-
li che la materia degli spazi di
parcheggio ha attraversato, oc-
corre fare il punto della situa-
zione sotto il profilo operati-
vo, per appurare quali siano i
comportamenti permessi e
quelli vietati.
mIparcheggi-standardrealiz-
zati dal 16 dicembre 2005. E
questa una delle situazioni pit
facili,in quantoiparcheggirea-
lizzati come standard urbani-
stici dopo l’entrata in vigore
dellalegge 246/2005 sono libe-
ramente alienabili, nell’intesa
che il compratore altro non
puo fare che destinare le aree
in questione alla sosta di auto-
veicoli,al fine del decongestio-
namento delle strade adiacen-
ti. Questi parcheggi non devo-
no essere necessariamente de-
stinati all’'uso degli abitanti
dell’edificio. Come dire: I'im-
portante ¢ che chiunque vi pos-
saparcheggiare.

m I parcheggi Tognoli-pub-
blici. Anche qui la soluzione
operativa ¢ facile: questi par-
cheggi non sono vendibili se
non unitamente all’apparta-
mento a cui pertinenza sono
stati destinati.

m I parcheggi Tognoli-priva-
ti. Questisonoiparcheggiinte-
ressati dal DI Semplificazioni.
Sono vendibili separatamente
dall’'unitd immobiliare a cui
pertinenza sono destinati, ma
a condizione che - per effetto
di tale vendita - si realizzi un
nuovo vincolo pertinenziale
conun’altra unitd immobiliare
sita nel medesimo Comune.
Quindi Tizio, proprietario a
Milano di un appartamento
conun pertinente box Tognoli-
privato, puo vendere il box a
Caio, trattenendo per sé l'ap-
partamento, solo se Caio desti-

ni il box a pertinenza di un al-
tro appartamento situato a Mi-
lano (puo essere un alloggio di
cui Caio ¢ gia proprietario, o
un alloggio che Caio compra
contestualmente all’acquisto
del box). E invece impossibile
per Caio comprare il box se
non si realizza questa nuova
destinazione pertinenziale (ad
esempio, perché Caio non ¢
proprietario di un’abitazione).
mIparcheggi"nonTognoli" e
"non standard". Se si ha
un’area di parcheggio o unbox
che non siano stati realizzati ai
sensi dellalegge Tognoli e che
non siano stati realizzati come
standard urbanistici, questibe-

GLI ESCLUSI

Lo snellimento
dettato dal DI 5/2012
riguarda solo i garage
suarea privata

e non quelli «pubblici»

nierano e restano liberamente
vendibili senza alcun vincolo.
Eilcaso,ad esempiodeiboxre-
alizzati in un condominio do-
ve vi sia un’area scoperta che
di per sé esaurisce la necessa-
ria dotazione di standard di
parcheggio.
mIparcheggi-standard realiz-
zati prima del 16 dicembre
2005. 11 vero tema spinoso ri-
mane dunque quello delle aree
destinate a standard di par-
cheggio e realizzate anterior-
mente all’entrata in vigore del-
lalegge 246/2005.

Se sidacredito, com’¢ inevi-
tabile, alle sentenze della Cas-
sazione che hanno sancito I'ir-
retroattivita della legge
246/2005 ¢ quindi 'applicazio-
ne agli standard di parcheggio

della normativa previgente al-
la legge 246/2005, come inter-
pretata dalla Cassazione, ne
consegue che:

® lo spazio di parcheggio che
sia stato realizzato quale stan-
dard urbanistico ai sensi del-
larticolo 41-sexies, legge
1150/1942, ¢ inderogabilmente
destinato - chiunque ne sia il
proprietario - all’utilizzo degli
abitanti (proprietari e condut-
tori) dell’edificio che & stato do-
tato di questo standard;

® se neirogiti di vendita delle
singole unita immobiliari non
édettonullacircalasorte degli
standard di parcheggio, essidi-
ventano di proprieta condomi-
niale, gravata dal diritto d’uso
degli abitanti dell’edificio;

© sel’areaaparcheggio costi-
tuente standard urbanistico
di un edificio condominiale
ma ¢ stata mantenuta in pro-
prietadal costruttore dell’edi-
ficio (senza diventare, cioe,
un’area condominiale) essa ¢
inderogabilmente gravata da
undiritto reale d’uso a favore
deicondomini;

O scl’areaaparcheggio ¢ stata
alienata (ad esempio, il costrut-
toresene eriservatalaproprie-
ta, ma poi ’ha ceduta a un ter-
z0), l'acquirente acquista
un’areainderogabilmente gra-
vata da un diritto reale d’'uso a
favore dei condomini;

© se l’area destinata a stan-
dard diparcheggio ¢ stata fra-
zionata e venduta ai singoli
abitanti dell’edificio, non c’¢
problema se ogni unita immo-
biliare ha il proprio spazio di
parcheggio; se invece una
qualche unita sia priva del
parcheggio, occorre che il
condominio regolamenti la
possibilita di parcheggiare
anche per gli esclusi.
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Il caso. L'orientamento della Cassazione sugli standard

Liberamente trasferibili
oli spazi costruiti dal 2005

E parecchio tormentata la
storia degli spazi di parcheggio
realizzatiaisensidellalegge pon-
te. La norma di cui all’articolo
A1-sexies, legge 1150/1942 (attual-
mente:unmetro quadrato dipar-
cheggio per ogni dieci metri cu-
bi di costruzione) fu oggetto di
unacomplessavicendainterpre-
tativa, sfociata nelle sentenze
della Cassazione a sezioni unite
numeri6.600-6.602del1984, nel-
le quali fu sancito che la proprie-
tadello spazio di parcheggio po-
teva appartenere a chiunque,
ma gravata da un diritto reale
d’'uso a favore degli abitanti
dell’edificio a servizio del quale
l'areaaparcheggio erastataorigi-
nariamenterealizzata.

Avalle di queste sentenze in-
tervenne pero l'articolo 26, leg-
ge 28 febbraio 198, n. 47, per il
quale «gli spazidi cuiall’artico-
lo18dellalegge 6 agosto1967,n.
7065 costituiscono pertinenze
delle costruzioni, ai sensi e per
gli effetti degli articoli 817,818 ¢
819 del Codice civile». Questa
norma pareva aver liberalizza-
to la cessione delle aree di par-
cheggio, in quanto le pertinen-
ze,ingenere, possono circolare
separatamente dal bene cui so-
noasservite. Tuttaviainterven-
nero di nuovo le sezioni unite
(sentenza n. 3363/1989) inter-

pretando la norma nel senso
che essa consentiva bensi di far
oggetto di compravendita gli
spazi di parcheggio, fermo re-
stando pero il vincolo pubblici-
sticodidestinazionealle costru-
zionidi cui erano pertinenza.
Allafine ¢ intervenutalaleg-
ge 28 novembre 2005, n. 246, il
cui articolo 12, comma 9, ha
escluso l'esistenza di vincoli
pertinenziali sugli spazi desti-
nati a parcheggio e ha sancito
la libera trasferibilita degli
stessi. Mal'incertezzanon si¢e
sopita, dato che la Cassazione
hasancito che:
O larticolo 12, comma 9, legge
246/2005, si applica solo per il
futuro, vale a dire per le sole
costruzioni non realizzate o
per quelle per le quali, al mo-
mento dellasuaentratainvigo-
re, non erano ancora state sti-
pulate le vendite delle singole
unita immobiliari (sentenza n.
4264/20006);
@ in tema di spazi destinati a
parcheggi privati, in complessi
condominiali di nuova costru-
zione, il susseguirsi d’interventi
legislativi ha determinato I'esi-
stenzadiquattro diverse tipolo-
gie di parcheggio (sentenze
730/2008 € 21003/2008);
m i parcheggi soggetti a un vin-
colopubblicistico didestinazio-

ne (articolo 4i-sexies, legge
1150/1942), produttivo diundirit-
to reale d’uso in favore dei con-
domini e diunvincolo pertinen-
ziale ex lege che perd non ne
esclude T'alienabilitd separata-
mente dall'unitaimmobiliare;
miparcheggisoggettial vinco-
lo pubblicistico d’inscindibili-
ta conl'unita immobiliare (in-
trodotti dalla legge 122/1989),
assoggettatiaunregime dicir-
colazione controllata e di uti-
lizzazione vincolata e, di con-
seguenza, non trasferibili au-
tonomamente;
miparchegginonrientrantinel-
le due specie sopra illustrate,
perché realizzati in eccedenza
rispetto agli spazi minimi ri-
chiesti dalla normativa pubbli-
cistica,autilizzazione e acirco-
lazione libera;

miparcheggi disciplinati dal-
l’articolo 12, comma 9, legge
246/2005,recante peril futurode-
finitivaliberalizzazione del regi-
medicircolazione etrasferimen-
todelle aree destinate aparcheg-
gi,cio¢ perle costruzioninonan-
corarealizzate e quelle perle qua-
li non sia ancora intervenuta la
stipulazione delle vendite delle
singole unita immobiliari, al mo-
mento dellasuaentratainvigore
(16 gennaio 2009).
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IN EDICOLAE IN LIBRERIA
Il nuovo

accertamento

Il decreto salva-Italia
contiene numerose
disposizionisui controllie
gliaccertamenti fiscali. Il
nuovo accertamento fiscale
¢laguidaeditadal Sole 24
Ore che presenta tutte le
novita normative e gli
adempimenti derivanti dalla
nuovalegislazione. Obblighi
ditrasparenza, debiti
tributari e riscossione, studi
disettore, tracciabilita dei
pagamenti,immobili e
attivita detenute all’estero
sono i principali argomenti
presiin esame dallarivista.
Inedicola conil quotidiano
a7euroinpit

Tutto sulla Manovra
2012

Tuttigliarticoli e gli
approfondimenti pubblicati
dal Sole 24 Ore, dalle riviste
del «Sistema Frizzera», da
«Guidaal Lavoro» e dal
nuovo mensile «Guidaalle
pensioni» dedicatial decreto
salva-Italiain un unico
Cd-rom, inedicolaa19,90
euro oltreil quotidiano. In
particolare tre speciali curati
dallaredazione di «Norme &
tributi» che commentano
articolo per articolo tutte le
novita.

Sistema societa,
lanuovarivista

Lanuovarivistadel Gruppo
24 Ore dedicata alla materia
societaria: uno strumento
multimediale in grado di
intercettare i nuovi bisogni
professionali e rispondere
alle diverse esigenze con
un’informazione rapida,
mirata e approfondita. Un
sistema informativo ricco di
contenuti e servizi, di chiara
eagevole navigazione, che si
connota per 'approccio
multidisciplinare con cuile
problematiche che ruotano
intorno al diritto societario
vengono affrontate.

CORSIE CONVEGNI
Lagestione

degli immobili
L’obiettivo del percorso &
affrontare in modo organico
ladisciplina della fiscalita
diretta e indiretta del settore
immobiliare: analisi delle
novita normative, spunti
operativi, valutazione delle
ricadute fiscali. Ad Ancona,
Firenze, Milano, Roma,
Veronaa partire dal 7 marzo.

Summit Arte
e cultura

I12° summit vuole offrire alle
aziende e ai professionisti
delsettore un’occasione di
confronto per analizzare,
attraverso significative
testimonianze, gli aspetti pit
attuali: dalle problematiche
del fund raising al legame tra
cultura e impresa. Milano, 23
febbraio 2012.

www.shopping24.
ilsole24ore.com
Pubblicazioni,

corsi e convegni

LEGGI REGIONALI
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LOMBARDIA ¢ iprogetti darealizzarsisul . studidiimpatto ambientale | per gliimpianti : LIGURIA ¢ didemolizione ericostruzione : delle procedure perla i (limiti minimi 2,5 metri
Regolamento { territorio lombardo,aisensi | nonché per l'istruttoria i architettonicamente ‘ Chiarimenti i sono ammessinell’area i certificazione . riducibilia1,95 metrinei

. dell’articolo11, dellalegge diViaediverificadi i integrati sull’edificio con . i superiore a2smetririspettoal : energetico-ambientale. Fuori i comunisopra8oometridi
per laVia 5/2010, eiprocedimenti di assoggettabilitaa Via. | caratteristiche innovative sul p1ano casa ¢ sedime originario. Gli abusi dal computo deivolumii © altitudine). Obbligatorio
Ilnuovo regolamento carattere paesistico- Reg. 21 novembre 2011, n. 5 i con costo massimo Precisazioni puntuali nelle i parzialicondonatiriduconola i maggiorispessoridei muri i l'utilizzo delle acque piovane
specificale procedure per la ambientale da coordinare con : Bur30novembre2011, n. 48 Suppl. : ammissibile diz.500 modifiche approvate allalegge | possibilita di ampliamento (oltre 30 cm) edeisolai (oltrei | pergliusi compatibili tramite la
Viae perlaverificadi le procedure di Via, ai sensi ¢ euro/kWp.Il terzo per 49/2009. Cambiata la ¢ volumetrico. 20cm), le serre solari conun i realizzazione di sistemi di
assoggettabilitaa Via, dell’articolo 4, comma3, della i UMBRIA . impianti da20 kW in sucon definizione di «volumetria © Legge 16 novembre 2011, n. 33 massimo del15% disuperficie | raccolta, filtraggio ed
coordinale procedure di medesima legge regionale. Fotovoltaico i caratteristiche innovativeai | esistente»,coninpiula i Bur16 novembre2011,n.21,p.II : utilerispettoallapreesistente, : erogazione nelle nuove
valutazione e quelle di Stabilite anche le modalita , . ¢ sensidel decreto § maggio specifica che nel caso di ognivolume utile persistemi | costruzionie ristrutturazioni
pianificazione territoriale e con cui le autoritd competenti al posto dell’amianto 2011 con costo massimo cambio d’uso va calcolato ¢ CALABRIA perlaventilazione eil i degli edifici esistenti, salvo
stabilisce le modalita di possano avvalersi del Bando rivolto alle imprese. ammissibile di3.500 applicando il metodo Norme sull’abitare raffrescamento naturali, motivata e circostanziata
svolgimento dei controlli. contributo tecnico- Sono previsti 3 diversi i euro/kWp. Nei primi due dell’altezzamediaponderale L ombreggiamento, installazione : richiestadiesclusione assentita
Vengono individuate le scientifico di ArpaLombardia. ; "pacchetti" diinterventi.Il  : casiil contributonon potra dei fronti fuori terraalle - sostenibile difontirinnovabili. Seloscopo i dal Comune. Molte misure
modalita per 'espressionedel : Einfine previsto che che entro : primo sui micro-impianti(da : superare somila euro, nel porzionidi costruzione Incentivi urbanistici per éridurreiconsumi,derogaalle : sonorimandate aregolamenti
parere dellaregione un anno dovranno essere 5a20 kW) con costo massimo : terzo,100mila euro. oggetto del mutamento di Iedilizia voltaversoil altezze massime e minime di applicativi e linee guida future.

nell’ambito della procedura di
Viainsede statale riguardante

approvate linee guida e criteri
tecnici per laredazione degli

ammissibile paria 45 euro al
mgq.Ilsecondadasaioo kW

Dd 6 dicembre 2011, n. 8967
Bur 14 dicembre 2011, n. 57S.0. 3

destinazione d’uso. Gli
spostamenti di sedime in caso

risparmio energetico e la
sostenibilita ambientale e varo

colmo e digrondanonché delle
linee di pendenza delle falde

Legge 4 novembre 2011, n. 41
Bur 11 novembre 2011, S.S. n. 3




