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L’utilizzo del diritto di superficie
ha avuto un boom da vent’anni,
con gli impianti fotovoltaici. Era
infrequente prima, essenzialmen-
te confinato a costruzione di edifi-
cidiediliziaresidenziale pubblica
su aree concesse dai Comuni e
parchegginel sottosuolodiaree di
proprieta pubblica. Ilboom degli
impianti, siaalivello del suolo (co-
me nel caso dell’agrovoltaico, si
veda «IlSole 24 Ore» didomenica
25agosto) siasulla coperturadegli
edifici, eilfatto chelalegge consi-
dera poco il diritto di superficie
(solo cinque articoli del Codice ci-
vile) hanno generatononsolono-
tevolidiscussioni teorichemaan-
che concreti problemi pratici. Di
quilanecessita di un punto della
situazione, obiettivo del recente
Studio n.152-2022/Cdel Consiglio
nazionale del notariato.
Sipartedall’articolo9s2 del Co-
dice, che contemplatre situazioni:
diritto di costruire sopraosottoil

‘ Durata e contenuto
dipendono da quante
sono le azioni incluse:
in dottrina possono
essere fino atre

fondodi proprietaaltrui; diritto di
mantenere (in perpetuo oatermi-
ne),al costruttore, la proprietadel
manufatto, unavoltache siastato
costruito sopra o sotto il fondo di
proprieta altrui; diritto di cedere
(temporaneamente o in perpetuo)
laproprieta diun manufatto man-
tenendo la proprieta del suolo su
cuiosotto cuiil manufattoinsiste.

L’accademia e divisainalmeno
tre filoni, secondo cui c’érispetti-
vamente: un unico diritto osser-
vatodallalegge in ognisuo possi-
bile atteggiarsi (teoria monista);
due situazioni (poter costruire e
poter mantenere); o tre situazioni
(poter costruire, poter mantenere
il costruito, poter avere una co-
struzione senza avere il suolo),
ipotesi minoritaria nella giuri-
sprudenza teorica, ma accolta in
quella pratica (Cassazione
1844/1993 € 2100/2004).

Ne derivano almeno due rile-
vanti conseguenze. Se si tratta:
® deldirittodisvolgereun’attivi-
ta(il costruire), non svolgendolasi
subiscelaprescrizione ventennale
e, anche avendola gia svolta, la si
puo continuare: ad esempio, ove
sia possibile, in fatto e in diritto,
ulteriormente edificandoilmanu-
fatto originario o modificandoloo
ricostruendolo se sia perito;
® del diritto di proprieta di un
manufatto, per definizione non si
prescrive per non uso; ma il ma-
nufatto non si puo ricostruire se
perisce né probabilmente, nel si-
lenzio del contratto da cuiorigina,
sipuo modificare.

Sulla prescrizione, conta stabi-
lire nell’atto di costituzione del di-
ritto quale siala costruzione rea-
lizzabile: e forte'idea (Cassazione
8084/2014) chesenonlasirealizzi
per intero entro 20 anni, il diritto
acostruire si estingua per non uso.

Difficile configurare unasitua-
zionein cuiil proprietario del suo-
lovendaad altrie, quindi,imma-
ginare il sottosuolo come “bene”
diverso dal suolo. Probabilmente,
talevendita e configurabile come
concessione del diritto di superfi-
cienelsottosuolo, per cuiil super-
ficiarioacquisiscelaproprietadel-
la costruzione sottoil suolo altrui,
masubiscelaprescrizione per non
usoventennale se non costruisce.
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