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Pianificazione. La mancanza di un quadro normativo nazionale rende difficili le scelte di costruttori ed enti locali

Diritti edificatori a vendita incerta

Le bocciature dei Tar frenano la cessione della possibilita di costruire nei Prg

Guido A. Inzaghi

Una leva importante nella
pianificazione, mamolto diffici-
le dausare. Anche a causadiun
quadro di regole nazionali non
abbastanza definito. E la pere-
quazione urbanistica: unatecni-
ca in base alla quale - in estre-
masintesi-lostessoindice edi-
lizio viene "spalmato" su aree
di grandi dimensioni.

La filosofia della perequazio-
ne ¢ quella che tecnicamente si
chiama «indifferenza della pro-
prieta deisuolirispetto all’edifi-
cazione». Secondo questo mo-
dello, infatti, chi vuole costruire
pit di quanto previsto dall’indi-
ce edilizio, deve acquistare altri
terreni(denominatiaree di edifi-
cabilita teorica o di decollo de-
gli indici perequati). Dopodi-
ché, cedera questi terreni al Co-
mune e trasferiraidiritti edifica-
tori sul proprio terreno iniziale
(chiamato quindi area effettiva-
mente edificabile o di atterrag-
gio dellavolumetria teorica).

La perequazione ¢ applicata
dadiversi Comuni italiani e puo
essere didue tipi:

allargata, riferita tenden-

previsioni delle norme tecniche
d’attuazione impugnate, non so-
lo alivello statale, ma anche a li-
vello regionale». Il Prg romano
attribuisce alle aree una potesta
edificatoria, salvo poi sottrarne
unaparte: ed € questo il meccani-
smo ritenuto illegittimo.
Secondo questalettura, dun-
que, ogni proprietario dovreb-
be poter sfruttare tutta 'edifi-
cabilitadellapropriaarea (il co-
struttore, nell’immediato, se
ne avvantaggerebbe, ma ver-
rebbe meno la dinamica di
scambio "virtuoso" dei diritti
edificatori). Sul punto, pero, bi-
sogna attendere la pronuncia
del Consiglio di Stato, rilevan-
do che altri precedenti hanno
riconosciuto legittimita alla pe-
requazione anche laddove non
attuativa di previsioni normati-
ve regionali (tra cui Consiglio
di Stato, sez. V, 21 aprile 2000,
n. 2258; Tar Emilia Romagna
Bologna, sez. I, 19 dicembre
2001, 1n.12806; Tar Veneto, sez. 1,
19 Maggio 2009, N.1504).
Peraltro, anche dove esiste

unanormativa regionale, alcuni
giudici amministrativi hanno
evidenziato le difficolta che co-
munque i Comuni affrontano
nel predisporre strumenti pere-
quativi. E questo I'insegnamen-
to che sipuo trarre dalla senten-
zaassuntail 17 settembre scorso
dal Tar Lombardia, che ha an-
nullato il piano di governo del
territorio (Pgt) del Comune di
Buccinasco. Il Pgt si era mosso
allinterno del quadro della leg-
ge regionale lombarda 12/2005,
masecondoil giudicel'avevaap-
plicatainmodo scorretto, erran-
donelladistinzionetrala «pere-
quazione» e la «compensazio-

ne» disciplinate dall’articolo 11*

dellalegge lombarda.

Secondo i giudici, «la cessio-
ne perequativa si caratterizza
peril fatto cheil terreno che sara
oggettoditrasferimentoin favo-
re del’amministrazione svilup-
pa volumetria propria (espres-
sa,appunto dall’indice diedifica-
bilitaterritoriale che gli viene at-
tribuito) che, pero, puo essere
realizzata solo sulle aree su cui
deve concentrarsi 'edificabilita
(areealle quali e attribuitounin-

La circolazione dei «titoli»

L’'amministrazione locale, al
momento di predisporre lo
strumento urbanistico generale,
attribuisce un indice edificatorio
identico a un insieme di aree,
indipendentemente dalla.. .
destinazione 4
d'uso dei suoli
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Edilizia e territorio

LEGGI REGIONALI

AcurA DI Confappi

A
PUGLIA

Tetti pubblici in affitto a privati

Deliberazione giunta 23
febbraio 2010, n. 515

m Approvate le linee guida peril
miglioramento della
sostenibilita ambientale degli
edifici pubblicia destinazione
terziaria. Punto cardineéla
concessionedicontributia
quelleamministrazioniche
dannoinlocazioneitettia
societa private per l'installazione
diimpiantifotovoltaicie ne
incassanoun canone. La potenza
installatanon deve essere
inferiorea200 kW (100 kW peri
Comunifinoa10 milaabitanti) e
superiorealMW.

Burn. 50 del 16 marzo 2010

Eolicoe Via

Deliberazione giunta 3 marzo
2010,n.595

m Chiarimenti sull’installazione
degliimpianti eolici e relative
procedure diValutazione di
impatto ambientale (Via), per
identificare quale procedura,
transitoria o definitiva, va
applicata.

Burn. n.51del17 marzo 2010
Bloccatii centri commerciali
Legge n.5del 25 febbraio 2010

m Sospesa la presentazione
delledomande diaperturadi
grandi strutture divendita fino
alladatadiapprovazione del

Condominio

Obbligatoria
latenuta

del registro
negli stabili

Antonio Nucera

Ogni condominio ¢ ob-
bligato a tenere un registro
per annotare regolamenti e
amministratori. Gli articoli
1129, comma 4, e 1138, com-
ma3,del Codice civile stabi-
liscono che la nomina e la
cessazione dell’amministra-
tore dal suo incarico - per
qualunque causa - siano an-
notate in un registro e che,
nello stesso registro, sia tra-
scritto anche il regolamento
di condominio approvato
dall’assemblea.

Si tratta di norme che han-
noI'evidente scopo dirende-
re trasparente la vita condo-
miniale a beneficio tanto de-
gli stessi condomini quanto
deiterzi.

Cio nonostante, in diversi
condomini il registro non
c’e. E il motivo ¢ presto det-
to: larticolo 71 delle disposi-
zionidi attuazione del Codi-
ce civile prevede, infatti,
che il registro menzionato
dagli articoli 1129 e 1138 del
Codice sia tenuto presso
«l’associazione professiona-

Contestualmente, |'amministrazione

zialmente a tutto il territorio diceurbanistico adeguatoarice- Il privato proprietario Con la stessa operazione, il regolamento previsto le dei proprietari difabbrica-

comunale; La normativa vere anche la cubatura prove-  individua aree di decollo (aree su cui dellarea di atterraggio privato cede gratuitamente al dall’articolo 2 della legge ti»; associazione per la qua-

ristretta, riferita ai comparti N niente daiterrenioggettodices- il diritto edificatorio ivi prodotto non intenzionato a costruire pil di Comune l'area di decollo regionale 11/2003.1l le, a seguito dell’abrogazio-
oggetto degli strumenti urbani- sione)». La cessione compensa- € esercitabile) e aree di atterraggio quanto consentito dall’indice trattenendone i diritti regolamento dovra essere ne dell’ordinamento corpo-
stici attuativi (piani particola- Le leggi regionali tiva, invece, ¢ il meccanismo in  (aree nelle quali tutti i diritti edificatorio, acquista una o edificatori che trasferisce approvatoentroil 31 ottobre rativolegato al sistema fasci-

reggiati, di lottizzazione e di re-
cupero, programmi integrati di
intervento e di riqualificazione
solo per citarne alcuni).

A fare da cornice alle scelte
comunalimanca, pero, unadisci-
plina nazionale, soprattutto nel
casodellaperequazione allarga-
ta.Enonsempreleleggiregiona-
li sono intervenute a colmare la
lacuna. Lamancanza diunriferi-
mentonormativo - capace diga-
rantire un sicuro contesto di le-
gittimita alle previsionidi carat-
tere perequativo dei piani urba-
nistici approvati nelle regioni
sprovviste di una legge - ¢ stata
sanzionata dal Tar Lazio con la
decisione 2383 del 17 febbraio
scorso,che haannullatoimecca-
nismi perequativi del Prg di Ro-
ma, proprio per «la carenza di
base legislativa adeguata delle

m Laperequazione &
espressamente previstain
Lombardia (articolo 11, legge
12/2005), in Veneto (articolo
35, legge 11/2004), in Friuli
Venezia Giulia (articolo 31,
legge 5/2007),in Toscana
(articolo 60, legge 1/2005),in
Emilia Romagna (articolo 7,
legge 20/2000), in Umbria
(articolo 29, legge 11/2005), in
Puglia (articolo 14, legge
20/2001), in Campania
(articolo 32, legge 16/2004),
inBasilicata (articoli33 e 34
legge23/1999),in Calabria
(articolo 54, legge 19/2002),
in Provincia di Trento (articoli
53e54 legge provinciale
17/2008), in Provincia di
Bolzano (articolo 55-bis, legge
provinciale 13/1997).

base al quale - in sede di pianifi-
cazione generale del territorio -
I’amministrazione locale ricono-
sce una compensazione (aree in
permuta o diritti edificatori da
sfruttare in altre aree) al privato
chesiaproprietario diaree desti-
nate alla realizzazione di opere
pubbliche e/odiservizi,afronte
dellaloro cessione.

Anche a vantaggio delle Re-
gionidotate diunalegge sullape-
requazione ¢ allora opportuno
che lo Stato detti principi chiari
in materia e risolva i problemi
che la prassi applicativa ha co-
munque denunciato rispetto ai
rapporti civilistici e ai riflessi fi-
scali che lanormativa regionale
non pud comungquerisolvere. In
mancanza, gli sforzi dei Comu-
nirischiano di essere velleitari.
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edificatori possono essere sfruttati)

pil aree di decollo

sull'area di atterraggio

Gli altri meccanismi

A

La compensazione

= Eilmeccanismoinbaseal
quale - insede di pianificazione
generale delterritorio—
’amministrazione locale
riconosce una compensazione
(areein permuta o diritti
edificatori da sfruttarein altre
aree) al privato che sia
proprietario diaree destinate
allarealizzazione diopere
pubblichee/o di servizi,afronte
dellaloro cessione. E previstain
Lombardia (articolo 11, legge
11/2005), Veneto (articolo 37,

legge 11/2004), Friuli Venezia
Giulia (articolo 32, legge
5/2007), Umbria (articolo 30,
legge 11/2005), Puglia (articolo
21, legge 3/2005) e Provincia di
Trento (articolo 35, legge
17/2008).

L’incentivazione

= L’incentivazione consistein un
meccanismo premiale
riconosciutoin capoal
proprietario che realizzi
interventi diriqualificazione
urbana (miglioramento della

qualita urbana, paesaggistica,
architettonica ed ambientale,
interventi di edilizia
residenziale pubblica) oppure
elimini elementi di degrado o
opereincongrue.

La premialita puo consistere nel
riconoscimento al proprietario
dell’area di crediti edificatori
supplementari. E previstain
Lombardia (articolo 11, legge
12/2005), Veneto (articolo 36,
legge 11/2004) ed Emilia
Romagna (articolo 7-ter, legge
20/2000).

Profili civilistici. I criteri per la redazione degli atti e la trascrizione

La cubatura si trasferisce creando una servitu

Angelo Busani

La materia della cessione
deidiritti volumetricivaosserva-
ta sotto due diversi angoli visua-
lizil caso del proprietario che ac-
quista la "cubatura" spettante a
un’arealimitrofa; eil caso dell’ac-
cordo di redistribuzione fondia-
riatrauna pluralita disoggetti, le
cui aree sono interessate a vario
titolo dall’attuazione di un piano
urbanistico.

Nellaprimaipotesi,'imposta-
zione tradizionale & quella di
qualificarela cessione di cubatu-
ra come servitl, avente come
«fondo servente» (o di decollo)
quello dal quale la cubatura vie-
ne prelevata e come «fondo do-
minantey (o diatterraggio) quel-

lo nel quale la cubatura viene
sfruttata. Questa servitu viene
dunque configurata come com-
pressione del diritto del fondo
servente di utilizzare in tutto o
in parte la propria capacita volu-
metrica, in vista del suo utilizzo
sul fondo di atterraggio. Il pre-
gio di questa costruzione ¢ che
la servitu viene trascritta neire-
gistri immobiliari, cosicché

L’ALTERNATIVA

La prassi professionale
haideato soluzioni diverse
per 'ipotesi di accordo
diredistribuzione

delle aree edificabili

chiunque intenda acquistare il
fondo servente € messo anticipa-
tamente al corrente della sua li-
mitata capacita volumetrica.
Nella seconda ipotesi, I'attua-
zione di un piano particolareg-
giato o di un piano di recupero
spesso coinvolge una pluralita di
proprietari, ognuno dei quali
concorre a formare la superficie
territoriale complessivadel com-
parto. Di conseguenza, occorre
suddividere proporzionalmente
-inbase all'incidenza delle singo-
le proprieta - vantaggi e svantag-
gi derivanti dall’attuazione del
piano:sitratta, infatti, direalizza-
reopere diurbanizzazione, di ce-
dere gratuitamente al Comune
aree o opere diurbanizzazionee,

infine, di realizzare le costruzio-
nipreviste nel piano. Tutte attivi-
tacheincidonosuilottideisingo-
liproprietariin manieranon pro-
porzionale, dato che spesso i vo-
lumi edilizi sono concentrati su
una parte specifica del compar-
to, mentre su altre parti vengono
collocati servizi comuni, par-
cheggie verde, eccetera.
Dunque, ¢ inevitabile procede-
re aun accordo di redistribuzio-
ne di aree tra co-lottizzanti, in
mancanza del quale I’attuazione
del piano verrebbe paralizzata,
conlaconseguenza che il Comu-
ne potrebbe far luogo all’espro-
priazione del comparto quando
gliinteressipubblici allasuarea-
lizzazione venissero intesi preva-

lentirispetto agliinteressi priva-
ti deisingoli proprietari.

Questo accordo di "ricompo-
sizione fondiaria" delle aree del
comparto tra i co-lottizzanti ha
quindi come finalita I’elimina-
zione degli effetti distorsivi cau-
sati dal disallineamento tra le
singole proprieta e le previsio-
nidel piano urbanistico. I trasfe-
rimentidiproprietachel’accor-
do dispone sono effettuati sen-
zaintenti speculativi, in quanto
sono inevitabili per consentire
I'esecuzione del piano partico-
lareggiato e la trasformazione
urbanistica del comparto.

Per realizzare questa redistri-
buzione, la prassi professionale
haelaborato una pluralita disolu-

zioni alternative. Ad esempio, a
secondadei casi concreti:

a) siprocede aun conferimen-
toin comunione delle aree costi-
tuenti i lotti del piano particola-
reggiato eallaloro successivadi-
visione, con assegnazione di un
lotto a ciascun co-lottizzante;

b) si conferiscono tutte le
aree del comparto (incluse quel-
le destinate alle urbanizzazioni,
da cedere gratuitamente al Co-
mune) aun consorzio diurbaniz-
zazione, che successivamente
assegna i singoli lotti edificabili
aciascun consortista;

c)siprocedead unaseriedire-
ciproche cessioni tra i co-lottiz-
zanti, affinché ciascuno abbia la
proprieta esclusiva di un lotto
edificabile, con capacita edifica-
toria corrispondente all’entita
della sua proprieta ante accordo
diredistribuzione.
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Ricadute fiscali. Iva al 20% o imposta di registro

Decisivo lo status
del concedente

La qualificazione civili-
stica dei contratti di trasferi-
mento di volumetria ne in-
fluenza inevitabilmente il
trattamento fiscale.

Quando viene utilizzata la
configurazione della costituzio-
ne di servitu, si hanno queste
conseguenze:

a) se il soggetto che concede
una servitl € un soggetto Iva
(ipotizzando che I'area interes-
sata dal gravame sia da qualifi-
care come area edificabile), si
applica I'Iva con aliquota 20%
sul prezzo convenuto eleimpo-
stediregistro,ipotecariae cata-
stale nella misura fissa di euro
168 cadauna;

b) seil concedente non ¢ un
imprenditore, si paga I'impo-
sta di registro all’8%, I'impo-
sta ipotecaria al 29% e I'impo-
sta catastale all’1 per cento.

Al contrario, se la cessione

dei diritti volumetrici viene
configurata con riferimento
a un fondo "di decollo” ma a
prescindere dal loro impri-
mersi in un fondo "di atter-
raggio" (conil che I'istituzio-
ne diunaservitunon ¢ ipotiz-
zabile), la tassazione non
puo che essere - se il cedente
non ¢ un soggetto imprendi-
tore - con la sola imposta di
registro al 3 per cento.
Seinvecesitrattadidare at-
tuazione a un accordo di redi-
stribuzione di aree tra co-lot-
tizzanti, si rende applicabile
larticolo 20, legge 28 gennaio
1977,1n.10, per il quale «ai prov-
vedimenti, alle convenzioni e
agli atti d’obbligo previsti dal-
la presente legge si applica il
trattamento tributario di cui
all’articolo 32, secondo com-
ma, del Dpr 29 settembre 1973,
n. 601», vale adire 'imposta di

registro in misura fissa e
I’esenzione dalle imposte ipo-
tecaria e catastale.

Tuttavia, per 'amministra-
zione finanziariale agevolazio-
ni fiscali concesse dall’articolo
20, comma 1, legge 10/1977 si
possono applicare solo nel ca-
so di atti di «redistribuzione
immobiliare» tra i proprietari
di aree che si siano riuniti in
consorzio (risoluzione n.156/E
del17 dicembre 2004; risoluzio-
ne n. 220210 del 16 dicembre
1986; risoluzione n. 250666 del
3gennaio1983).

L’Amministrazione pero,
con questo ragionamento
omette di considerare che
l’articolo 13, comma 6, della
legge10/1977 contemplail ca-
so dei proprietari «riuniti in
consorzio» ma anche quelli
che «singolarmente» presen-
tino al Comune I'istanzadire-
alizzare il programma urbani-
stico. Cosicché, la limitazio-
ne dell’agevolazione tributa-
ria al solo caso del consorzio
tra proprietari appare ingiu-
stificatamente limitativa.

A.Bu.
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Quadro nazionale. Le materie gia disciplinate
’edilizia sociale
fa da apripista

Tipichefigure del parterna-
riato pubblico-privato, pere-
quazione e compensazione ur-
banistica consentono alla pub-
blica amministrazione di veni-
re in possesso gratuitamente di
aree dadestinare aservizi, sosti-
tuendo all’espropriazionela col-
laborazione con i privati. Allo
stesso modo, gli incentivi edili-
zi stimolano il raggiungimento
dielevatistandard edilizie dief-
ficienza energetica deifabbrica-
ti, attraverso un meccanismo
premiale che aumental’edifica-
bilitageneralmente riconosciu-
tadal pianoregolatore. La piani-
ficazione diventa cosi una leva
disviluppo.

La perequazione ristretta ¢
statadisciplinatadallegislatore
nazionale fin dalla legge
765/1967, che ha inserito I'arti-
colo 28 alla legge 1150/1942, at-
traversolaprevisione della con-

venzione urbanistica a corredo
dei piani attuativi. Un istituto,
questo, che sie dimostrato mol-
toefficace perreperirele cosid-
dette aree a standard.

Non esiste, invece, una disci-
plina statale della perequazio-
neestesaapiuvasteareedel ter-
ritorio comunale. Tant’¢ che le
regioni sono mosse in ordine
sparso.Fanno eccezione, alivel-
lostatale, le disposizioni limita-
teal settore dell’ediliziasociale.

I1D1112/2008 (convertito dal-
la legge 133/2008) nel contesto
della previsione di interventi
volti a incrementare I'offerta di
abitazionidiediliziaresidenzia-
le, prevedelapossibilitadel «tra-
sferimento di diritti edificatori
infavore dei promotoridegliin-
terventidiincremento del patri-
monio abitativo» (articolo 11,
commas, letteraa). Inoltre, pre-
vede anche la «cessione, in tut-

tooinparte, dei diritti edificato-
ricome corrispettivo perlarea-
lizzazione anche diunita abitati-
vediproprieta pubblicadadesti-
nareallalocazione acanone age-
volato, ovvero da destinare alla
alienazione in favore delle cate-
gorie sociali svantaggiate» (arti-
colo1, commas, letterac).

Altre disposizionisono previ-
stedallalegge 244/2007, all’arti-
colo1,commi 258 € 259. Il primo
prevede che negli strumentiur-
banistici siano definiti ambiti la
cuitrasformazione ¢ subordina-
ta alla cessione gratuita da par-
te dei proprietari, singoli o in
forma consortile, di aree o im-
mobilidadestinare aediliziare-
sidenziale sociale.In questiam-
biti, inoltre, si potra prevedere
anchelafornituradialloggiaca-
none calmierato.

Il comma 259, invece, con-
sente al Comune didare un au-
mento un aumento di volume-
tria premiale - pur nei limiti di
incremento massimi della ca-
pacita edificatoria - ai fini
dell’attuazione di interventi di
edilizia residenziale.

G.I.
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2010efissa ladatadi
presentazione delle domande.
Burn. 40del2marzo 2010

VENETO

Urbanistica, dismissioni
Leggen.11del 16 febbraio 2010

m Sancita laregola generale che
tutti gli interventi direcupero
sugliimmobili esistenti,
compresiquelli di
ristrutturazione edilizia, non
necessitano di piani attuativi.
Abrogatoiltermine del 30
giugno 2007 per la
presentazione della
documentazione per le
domande dicondono edilizio: i
Comunidevono riesaminare le
domanderigettate per mancato
rispetto del termine. Ridotti
quasi tuttiitermini concessi ai
Comuni per laformazione dei
piani urbanistici attuativiealle
province per sollevare obiezioni
aproposito. Procedure
urbanistiche piti snelle peri
pianidicessionee
valorizzazione del patrimonio
ediliziodei Comuni, che
costituiscono di per sé varianti
agli strumenti urbanistici.
Burn. 15 del 19 febbraio 2010

Facciatetirateacera
Legge n.11del 16 febbraio 2010

m Pernuove costruzioni,
interventidiristrutturazione,
restauro e manutenzione delle
pareti di edifici, viene dettato
un obbligoinedito: per l'altezza
di due metri, tutte le superfici
esterne facilmente raggiungibili
dei palazzi dovranno essere
coperte daunasortadicera, che
haloscopodaifar"dasfondo"a
scritte ed imbrattamenti. Cosi,
conun colpodiidropulitricead
acqua calda, graffiti e tags
spariranno, lasciando il muro
pulito senza bisogno di solventi.
Burn. 15 del 19 febbraio 2010

PROVINCIADITRENTO

Piano casa
Leggen.4del3marzo2010

m Dopoessere 'unicoente locale
chenonhaaderitoall’Intesasul
pianocasa, la provinciadi Trento
nevara uno suo proprio.
Ammessisolo gliinterventidi
demolizioneericostruzione di
edificia prevalente destinazione
residenziale esistentialla data
del5marzo 1995, con
presentazione delladomanda
entroil5marzo2011. 1l bonus
volumetricoéfinoal15%,ma
saleal 25% per gli edifici con
caratteristiche di edilizia
residenziale pubblica destinati
allalocazione. Gliimmobili
devonoessereinstatodi
degradooobsolescenza
energeticaoarchitettonica, o
essere comunque incongrui
rispetto al contesto. Il progetto
deveessere affissoin comune
perun mese, esaminato per
parere obbligatorio del Comune
entrounaltro mese ein seguito
assentitodalla Giunta
provinciale, ancheai fini
dell’eventuale autorizzazione
paesaggistica. Il contributodi
costruzione é rapportato solo
all'incremento (esenti perd gli
immobilidestinatialla
locazione).

Bur straordinario 4 marzo 2010

sta, ¢ venuto meno il ricono-
scimento giuridico.

Questo ha portato qual-
cuno a sostenere che gli
adempimenti in questione
avessero perso la loro co-
genza. Che fossero, cioe, ca-
dutiinsieme al sistema cor-
porativo.Ilche, pero,none
corretto:la circostanza, in-
fatti, che sia venuta meno
l’attuazione come prevista
dall’articolo 71, non signifi-
ca che anche le disposizio-
ni di legge che prevedono
ilregistro (quelle contenu-
te negli articoli 1129 e 1138,
per appunto) siano state
abrogate e che, quindi, non
vadano applicate.

Questa conclusione, del
resto, trova conferma an-
che nella giurisprudenza:
piuvolteigiudici di legitti-
mita si sono interrogatati
sugli effetti della trascri-
zione del regolamento con-
dominiale, in applicazione
di quanto previsto dal com-
binato disposto degli arti-
coli 1129 e 1138 del Codice
civile e in nessun caso -
che risulti - hanno messo
in dubbio la vigenza degli
adempimenti previsti da
queste disposizioni.

Emblematica, in tal sen-
so, ¢ lasentenza della Cassa-
zione, n. 5776 del 25 ottobre
1988, secondo cui «’'omessa
trascrizione del regolamen-
to di condominio - che ai
sensi dell’articolo 1138 del
Codicecivile deve effettuar-
sinel registro di cui all’arti-
colo1129 -rende inopponibi-
lile clausole limitative della
proprieta soltanto ai terzi
acquirenti e non gia a colo-
ro che pattuirono diretta-
mente con l'originario uni-
co proprietario e venditore
le limitazioni stesse, me-
diante richiamo del regola-
mento condominiale nei sin-
goli atti di acquisto».

Nonsolo, quindi,la Cassa-
zione, in questa occasione,
da per scontata 'esistenza
delregistro, mariconosce al-
latrascrizione effettuatanel-
lo stesso i medesimi effetti
della trascrizione eseguita
neiregistriimmobiliari. An-
cheun’altra, successivasen-
tenza della Cassazione (lan.
714 del 26 gennaio 1998) ha
dato per pacifica I’esistenza
del registro.

Insomma, I’obbligo per i
condomini di dotarsidel re-
gistro deve considerarsipie-
namente operativo. Caduto
l’ordinamento corporativo,
deve poi ritenersi che siano
gli amministratori a dover-
sene dotare (e la Confedili-
zia lo ha da tempo segnala-
to con un’apposita circola-
re a tutti gli iscritti al regi-
stro nazionale amministra-
tori dell’organizzazione),
non incidendo al riguardo
- per le ragioni sopra espo-
ste-lacessazione del siste-
ma corporativo su cuisiba-
sava, come visto, il solo
adempimento previsto dal-
le norme di attuazione.
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