PARCHEGGI LEGGE PONTE
A partire dagli anni ’60, il Legislatore ha emanato una serie di provvedimenti volti a regolare la realizzazione e la circolazione degli spazi parcheggio e questo nell’interesse pubblicistico di arginare fenomeni di intasamento delle strade (il cosiddetto parcheggio selvaggio) e di inquinamento atmosferico ed acustico.

Per effetto della pioggia di leggi che si sono susseguite nel tempo e del determinante contributo interpretativo della giurisprudenza, si possono distinguere, oggi, varie tipologie di spazi parcheggio la cui realizzazione e la cui circolazione è disciplinata diversamente e rispetto ai quali gli operatori giuridici, in particolare i Notai chiamati alla stipula degli atti di trasferimento, si trovano a fare operazioni ermeneutiche non sempre facilissime.
Tra gli spazi parcheggio vanno distinti: 

a) i cosiddetti “Parcheggi ponte” introdotti dalla legge così chiamata (articolo 18 delle Legge 6 agosto 1967 n. 765 che ha novellato con l’articolo 41-bis, la legge urbanistica n. 1150 del 1942)  i quali hanno avuto fino al 16 dicembre 2005, un regime circolatorio vincolato, come si dirà;

b) i parcheggi cosiddetti “Tognoli” (articolo 9 legge 122/89 e successive modifiche) realizzati con presupposti diversi dai precedenti e sottoposti, anch’essi, ad un regime circolatorio più marcatamente vincolato, anche se da ultimo attenuato
c) i parcheggi “Liberi” o “parzialmente Liberi”, vale a dire quelli che non hanno nessun vincolo di trasferimento ovvero un vincolo più attenuato, o perché realizzati fuori dell’ambito applicativo delle due citate leggi (per essere stati edificati ante 1° settembre 1967 o post 16 dicembre 2005), o perché ricadenti in altre discipline (si pensi ai parcheggi della legge 662/96 abrogata e poi riproposti dalla legge 433/2001 “Lunardi” per i quali non erano previsti limiti circolatori ma solo criteri edificatori, praticamente indistinguibili o difficilmente distinguibili da quelli dei parcheggi Tognoli) o perché edificati oltre lo standard (di cui si dirà) della Legge ponte  o, ancora perché realizzati in deroga alla legge Tognoli,  durante la vigenza dei D.L .  infra citati, che facevano eccezione a tale  normativa, i quali non sono stati mai convertiti in legge, ma i cui effetti, in virtù di una norma confermativa art. 1 comma 2 della L. 204 del 1995, (“restano validi gli atti ed i provvedimenti adottati e sono fatti salvi gli effetti prodottisi ed in  rapporti  giuridici  sorti  sulla base dei decreti-legge 6 agosto 1993, n. 281, 5 ottobre 1993, n. 399, 4  dicembre  1993, n. 498, 2 febbraio 1994, n.  81, 31 marzo 1994, n.220, 30 maggio 1994, n. 326, 30 luglio 1994, n.   475,  30  settembre 1994, n. 563, 30 novembre 1994, n. 660, e 31 gennaio 1995, n. 28”
) si sono prodotti nell’ordinamento
d) i Parcheggi regionali 
La presente relazione verte solo sui Parcheggi della legge ponte. Rispetto ad essi va premesso che, introdotti quale modifica della legge urbanistica n. 1150 del 1942, dall’articolo 18 della legge n. 765 del 6 agosto 1967, entrata in vigore il 1° settembre 1967, sono stati i primi a comparire sulla scena, in un panorama giuridico che prevedeva la totale assenza di titoli abilitativi. 
La norma (art. 41 sexies tuttora in vigore) dispone che “nelle nuove costruzione (quelle cioè la cui edificazione è iniziata in forza di titolo posteriore all’ 1°settembre  1967) ed anche nelle aree di pertinenza delle costruzioni stesse debbono essere riservati appositi spazi per parcheggi in misura non inferiore ad un metro quadrato per ogni (inizialmente 20 mc poi ridotto a 10 mc dopo la novella della Tognoli) 10 metri cubi di costruzione”.

Il rapporto fra spazio parcheggio e costruzione, da intendersi  abitativa/commerciale, a nulla rilevando, per costante interpretazione in tal senso, le superfici pertinenziali, i vuoti tecnici e le mura perimetrali, è detto standard. 

Il primo problema è quello di individuare i parcheggi eccedenti lo standard. 
Essi, infatti, non sarebbero soggetti al vincolo pubblicistico di cui si dirà e sarebbero liberamente e pienamente trasferibili. Si ritiene che per l’individuazione degli stessi sia necessario (e sufficiente) un atto volontaristico o del costruttore che, in sede di vendita, (con l’ausilio di una perizia tecnica) imprima il carattere dell’eccedenza al parcheggio oggetto, individuando, altresì, gli altri coperti dalla riserva, o un atto del condominio che individui fra i parcheggi quelli vincolati e quelli “liberi”. L’atto dovrebbe essere trascritto (rectius: essere stato trascritto) con tutti i problemi connessi al principio di tassatività degli atti soggetti a trascrizione

Passando al vincolo, alla sua portata ed alla sua operatività, va detto che la laconica espressione utilizzata dal Legislatore “debbono essere riservati spazi parcheggio” ha dato luogo a varie ricostruzioni circa la natura del vincolo ed è stata oggetto, e tutt’ora lo è, di un accesissimo dibattito dottrinario e giurisprudenziale.
Due sono gli orientamenti che si sono profilati a riguardo.
Per il primo orientamento detto “liberista” o del vincolo solo “oggettivo”, la norma è norma di azione, operante solo nei rapporti tra costruttore e P.A., per cui il costruttore, in fase di edificazione, deve riservare appositi spazi destinandoli oggettivamente  al parcheggio non necessariamente ad uso dei condomini del nuovo edificio ma di chiunque abbia questa esigenza.  La norma quindi non porrebbe  nessun vincolo privatistico di circolazione sui parcheggi che sarebbero, perciò, alienabili separatamente dalla nuova costruzione. 

Il secondo orientamento detto “vincolista” o del vincolo “soggettivo” è quello sostenuto dalla dottrina maggioritaria ed, a piede fermo, dalla Corte di Cassazione di oltre 30 anni.
Per i sostenitori di questa tesi, la disposizione non conterrebbe solo norma di azione ma anche di relazione (operante, cioè, anche tra privati) in quanto l’esigenza posta alla base della riserva della legge ponte è di natura pubblicistica  e va tutelata non solo in fase genetica, vale a dire  della costruzione con l’apposizione del vincolo “oggettivo” di destinazione, ma anche nella fase successiva  della circolazione con l’apposizione di un vincolo “soggettivo” che  garantisca una identità tra il proprietario della costruzione nuova (appartamento o locale commerciale) ed il fruitore dello spazio parcheggio.

In sintesi, secondo l’orientamento  dominante, l’articolo 41 sexies è norma imperativa ed inderogabile, pone un vincolo di natura pubblicistica, oltre che privatistica comportando che, qualora il godimento dello spazio parcheggio non sia garantito ai proprietari/fruitori  dello stabile, in forza di un titolo contrattuale che trasferisca ad altri la proprietà dello spazio parcheggio, l’atto sarebbe nullo per contrarietà a principi dell’ordinamento 
Tale nullità, da intendersi virtuale, non arriverebbe all’estrema conseguenza di caducare tutti gli effetti della transazione che, per il principio della conservazione, verrebbe ad essere integrata ope legis ex art. 1374 c.c., con il riconoscimento di uno diritto d’uso in re aliena a favore del condomino fruitore dell’appartamento (salva la possibilità di integrare il sinallagma contrattuale con un indennizzo a carico dell’utilizzatore dello spazio a favore del proprietario dello stesso) 

In altre parole, sulla base della ricostruzione della Corte Regolatrice e della Dottrina sopra richiamata, che qui si può solo sintetizzare, prima della novella del 2005 di cui si dirà si potevano avere le seguenti ipotesi:

-- vendita del solo appartamento senza spazio parcheggio: atto nullo nella parte in cui non trasferisce anche lo spazio parcheggio, integrato ope legis art 1374 c.c., con il passaggio anche il diritto d’uso sullo spazio parcheggio

-- vendita del solo spazio parcheggio ad altri: integrazione ope legis con una deminutio per cui non passa la proprietà piena ma la proprietà gravata dal diritto d’uso dei condomini;
-- riserva da parte del costruttore dell’area parcheggio: atto nullo nella parte in cui si riserva la totale proprietà, integrazione ope legis con una deminutio, per cui non vi è riserva della proprietà piena ma della proprietà gravata dal diritto d’uso dei condomini
.

Poco dopo l’ intervento uniformatore delle Sezioni Unite del 1984, è intervenuta una modifica legislativa, articolo 26 legge 47/85 (peraltro disciplinante opere intere) che sanciva all’ultimo comma: “Gli spazi di cui all'articolo 18 della legge 6 agosto 1967, n. 765, costituiscono  pertinenze  delle  costruzioni,  ai  sensi  e  per gli effetti degli articoli 817, 818 e 819 del codice civile” 
Il richiamo al regime delle pertinenze e soprattutto all’articolo 818 c.c. 2 comma, in forza del quale “le pertinenze possono formare oggetto di separati atti o rapporti giuridici”, aveva fatto pensare ai sostenitori della teoria oggettiva o liberista  che il legislatore avesse voluto precisare che non vi fosse nessun vincolo imposto ai parcheggi e che gli stessi potessero circolare anche senza bene principale. A contrario, i sostenitori della teoria soggettiva o vincolista sostenevano che il legislatore fosse intervenuto per dirimere il contrasto interpretativo e per fissare con più forza il vincolo di pertinenzialità sotto il profilo soggettivo. 

Ancora una volta e di fronte ad una norma interpretativa è intervenuta la Corte di Cassazione anche qui a  Sezioni Unite con una Sentenza nota, la n. 3363  del 18 luglio 1989, a confermare il suo orientamento restrittivo precedente. Per la Corte, la circolazione delle pertinenze autonomamente dal bene principale rappresentava dato acquisito nel sistema. La Corte, infatti, ammetteva che i parcheggi ponte potessero formare oggetto di atti separati facendo, però, salvi i meccanismi integrativi legali che assicuravano la persistenza di un vincolo di interesse pubblicistico, vale a dire quello per il quale fruitore dello spazio e fruitore dell’appartamento dovessero coincidere per ragioni di ordine pubblico (il contrasto al cd parcheggio selvaggio) 

In seguito  tutto l’articolo 26 delle legge 47/85 è stato poi abrogato dal T.U 380/2001 in materia di edilizia che non ha salvato l’inciso dedicato ai parcheggi ponte, con una perdita che, benvero, non è stata rilevante in considerazione dei  dubbi che la norma non aveva saputo risolvere
Riflessi sulla ricezione degli atti

Allo stato attuale, per i parcheggi  ricompresi tra la data di entrata in vigore della legge ponte ed i 15 dicembre 2005, tutti gli atti relativi sono assolutamente ricevibili come ribadito dal CNN – Ufficio Studi. La recisione del vincolo ha come portato la nullita dell’atto con integrazione legale. Trattasi di nullità, quella affermata dalla Corte, di tipo virtuale e di una materia complessa. Non incombe sul Pubblico Ufficiale l’articolo 28 della Legge Notarile ma il Notaio, che non informa correttamente le parti delle questioni sopra esposte, potrebbe trovarsi coinvolto in azioni di responsabilità professionale che si innestano nelle controversie insorgenti tra condomini e nuovo proprietario, tra acquirente e venditore (es: azioni di annullamento per aliud pro alio, per errore sull’oggetto, azioni di nullità). Il CNN raccomanda al Notaio rogante di individuare bene la fattispecie di spazio parcheggio in cui opera e di informare le parti della possibilità che sullo spazio venga riconosciuto diritto d’uso a favore dei proprietari di altre unità immobiliari (quelle dello stabile)
La novella del  2005

Più di recente ma non troppo, è intervenuto l’articolo 12 comma 9 della legge 28 novembre 2005 n. 246 rubricato  “disposizioni in materia di atti notarili”,  in vigore dal 16 dicembre 2005, che ha aggiunto all’articolo 41 sexies un comma ulteriore “Gli spazi per parcheggi realizzati in forza del 1° comma non sono gravati da vincoli pertinenziali di sorta ne’ da diritto d’uso a favore dei proprietari di altre unità immobiliari e sono trasferibili autonomamente da esse”
Si è trattato di una inversione vera e propria. E’ stato sovvertito l’orientamento giurisprudenziale che per più di 30 anni si era andato consolidando nei Tribunale e nelle Corti, in quanto tutto quello che la giurisprudenza aveva sostenuto è venuto a cadere per dettato normativo.
I parcheggi non sono gravati da vincoli, non sono gravati da diritto d’uso altrui e si possono vendere liberamente
La norma in esame poteva fare uno sforzo ulteriore di chiarire la sua operatività ed il legislatore ha qui mancato l’ennesima occasione di defatigare i tribunali. 
Infatti, si è discusso e si discute ancora circa l’efficacia temporale della norma in esame. Non è stato chiarito se debba applicarsi solo agli atti successivi all’entrata in vigore della norma (anche per fabbricati costruiti prima ed in forza di permesso costruire precedente) ovvero agli edifici costruiti con permesso successivo all’entrata in vigore della norma o a tutti gli atti a prescindere dalla data di costruzione dell’edificio.

Ci si è chiesti, in particolare, se la norma avesse natura interpretativa ed in quanto tale totalmente retroattiva o se avesse natura innovativo - precettiva ed in quanto tale operasse solo per il futuro.

La Dottrina prevalente ed anche il C.N.N. con uno studio (19/2006) immediatamente successivo all’entrata in vigore della legge di semplificazione hanno negato la natura interpretativa tout court ritenendo mancanti i tre presupposti propri delle norme di questo tipo:

- formulazione letterale

- intitolazione in questo senso

- norma da interpretare e riferimento ad essa.

Si è fatto osservare che la norma in commento non ha, benvero, rimosso un’altra norma ma piuttosto un orientamento giurisprudenziale massiccio e non ha sostituito un inciso ma si è aggiunta ad esso. 

Anche la Cassazione (Cass. n. 4264 del 24 febbraio 2006 e Cass. 1 agosto 2008 n. 21003
) si è pronunciate a favore della natura non interpretativa della norma in questione che sarebbe invece precettiva,  operante, vale a dire, solo per il futuro. La preoccupazione espressa dalla Corte nella motivazione, è che la norma, ove si ammettesse la sua retroattività, travolgerebbe diritti reali d’uso già sorti (per effetto delle vendite e delle sentenze passate in giudicato ove contestato) in sede di scissione tra unità immobiliare e spazio parcheggio con conseguente esproprio generalizzato e senza previsione di indennizzo, ciò che comporterebbe un profilo di incostituzionalità della norma stessa.

 In ogni caso, anche a voler considerare la nuova norma una disposizione innovativa e non interpretativa, un dato emerge con chiarezza: il vincolo della legge ponte ha perso la sua natura pubblicistica ed è divenuto “una questione privata” per cui il diritto d’uso è divenuto disponibile da parte degli stessi titolari.
Inoltre, 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, la motivazione di Cass. n. 4264/2006 secondo cui un’applicazione immediata della nuova normativa comporterebbe un esproprio generalizzato non considera che vi sono diritti d’uso quiescenti, cioè mai rivendicati dai proprietari di altra unità immobiliare rispetto ai quali è necessario avere certezza di circolazione
Dopo la novella suddetta

I parcheggi ponte si possono così ripartire:

- 1) quelli realizzati in eccedenza rispetto allo standard urbanistico  di 1 mq/10mc (I notai solo con l’ausilio tecnico e un atto volontaristico possono individuare gli stessi e trattarli alla stregua di parcheggi liberi. Fare menzione in atto del carattere dell’eccedenza è opportuno);
- 2) quelli realizzati dopo il 15 dicembre 2005 (la legge entra in vigore il 16 dicembre) oppure, secondo l’inciso incomprensibile della Corte e per alcuni in Dottrina, facenti parte di un fabbricato realizzato prima del 15.12.2005 rispetto ai quali  le vendite degli appartamenti sono iniziate dopo tale data. (I notai possono trattare gli stessi alla stregua di parcheggi liberi anche se risulta estremamente  difficile individuare il dies a partire dal quale siano iniziate le vendite per cui, volendo rimanere al sicuro per il dato normativo sono liberi solo per i parcheggi edificati dopo il 15.12.2005;

3) quelli realizzati tra il 1° settembre 1967 ed il 15 dicembre 2005, sono 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; sono liberi se si segue la tesi non sostenuta dal CNN de plano dell’applicazione immediata della novella legislativa  anche retroattivamente (teoria della natura interpretativa della norma).
In merito a questi spazi parcheggio scatta l‘obbligo di informazioni delle parti  circa l’assoluta incertezza interpretativa.
Di sicuro, senza addentrarci nelle questioni, in punto di diritto l’autonoma disponibilità del posto auto nella sua pienezza e senza alcun vincolo pertinenziale, sarebbe possibile o con l’intervento in atto degli altri condomini i quali prestino il loro consenso al trasferimento della piena proprietà del posto auto in quanto dopo la novella tale diritto d’uso non è più da considerare presidio di interesse pubblicistico e quindi è rinunciabile.
4) 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.

Alla luce della novella nei casi in cui sia stata riconosciuta, giudizialmente o contrattualmente, l’esistenza del diritto reale d’uso sullo spazio per parcheggio, sarà ora ammissibile alienare il tutto con l’intervento del titolare del diritto d’uso
Riflessi sulla ricezione degli atti

Allo stato attuale, se vi è certezza di ricevibilità per i parcheggi ponte fuori dalla forbice “1 settembre 1967/15 dicembre 2005”,  per i parcheggi  ricompresi in tale lasso temporale, che sono venuti ad esistenza con la costruzione principale, è richiesta maggiore attenzione. Di sicuro tutti gli atti relativi sono assolutamente ricevibili come ribadito dal CNN – Ufficio Studi. La recisione del vincolo ha come portato la nullità dell’atto con integrazione legale. Trattasi di nullità, quella affermata dalla Corte, di tipo virtuale e di una materia complessa. Non incombe sul Pubblico Ufficiale l’articolo 28 della Legge Notarile ma il Notaio, che non informa correttamente le parti delle questioni sopra esposte, potrebbe trovarsi coinvolto in azioni di responsabilità professionale che si innestano nelle controversie insorgenti tra condomini e nuovo proprietario, tra acquirente e venditore (es: azioni di annullamento per aliud pro alio, per errore sull’oggetto, azioni di nullità). Il CNN raccomanda al Notaio rogante di individuare bene la fattispecie di spazio parcheggio in cui opera e di informare le parti della possibilità che sullo spazio venga riconosciuto diritto d’uso a favore dei proprietari di altre unità immobiliari (quelle dello stabile) soprattutto se vi sono cause in corso rispetto alle quali può capitare di avere solo notizia tramite i clienti in difetto, come spesso accade, delle trascrizioni degli atti introduttivi.

SUGGERIMENTI PER CLAUSOLE CONTRATTUALI

POSTI AUTO LIBERI

La parte alienante dichiara: 

- 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); 

OVVERO

- 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, (opportuno) come da perizia dell’ing. ….. che si allega sotto la lettera ….;

OVVERO
- 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).

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

POSTI AUTO VINCOLATI CON DIRITTO D’USO  NON RIVENDICATO

La parte venditrice dichiara: 

- che il posto auto in oggetto non è stato realizzato ai sensi dell’art. 9 della legge n. 122/1989 (cd. legge Tognoli); 

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

opportunamente 
- di aver utilizzato il posto auto ininterrottamente da oltre un ventennio in modo pacifico e non clandestino
POSTI AUTO VINCOLATI CON DIRITTO D’USO RICONOSCIUTO CON SENTENZA O CON CONTRATTO

PRMESSO

- che al signor Tizio 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  per Notaio in…, in data…, repertorio n…, registrato a… in data…, trascritto a… in data…;

Tanto premesso…

Il signor Caio ed il signor Tizio per il diritto di proprietà il primo e per il diritto d’uso il secondo e cosi’ solidalmente per l’intero vendono …….. posto auto scoperto --- (confini, dati catastali e planimetria)
… La parte alienante dichiara: 

- 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 rientrava 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.

� I parcheggi ricadenti in tale ambito applicativo sono trasferibili con vincoli più mitigati rispetto alla legge Tognoli. In relazione ai titoli di provenienza dove non troviamo rispettato il vincolo della legge Tognoli (vendita box con appartamento pena nullità dell’atto) per parcheggi che sono stati realizzati su presupposti analoghi, ci si dovrebbe assicurare che non si tratti di parcheggi disciplinati dai D.L. di cui sopra. 


� Cassazione SS.UU n. 6600, 6601 e 6602 del 1984.  “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”


� In questo caso, che ancora si può verificare, rispetto i parcheggi edificati tra il 1° settembre 1967 e il 15 dicembre 2005, sul passaggio ope legis del diritto d’uso dello spazio parcheggio ci si è chiesti che impatto abbia l’articolo 29 comma 1 bis  della Legge 27 febbraio 1985, n. 52 come introdotto dalla legge 122/2010. In particolare, ci si è chiesti se i Notai debbano anche allegare la planimetria dello spazio parcheggio non trasferito il quale passa in diritto d’uso all’acquirente dell’appartamento. Mi sentirei di dire che, essendo questo un effetto legale, alla stregua del trasferimento delle parti comuni (es. casa del portiere) si è fuori dell’ambito applicativo della legge 122/2010 la quale infatti recita “Gli atti pubblici e le scritture private autenticate tra vivi aventi ad oggetto il trasferimento, la costituzione o lo scioglimento di comunione di diritti reali su fabbricati già esistenti devono contenere, per le unità immobiliari urbane, a pena di nullità, oltre all’identificazione catastale, il riferimento alle planimetrie depositate in catasto e la dichiarazione, resa in atti dagli intestatari, della conformità allo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie. Prima della stipula dei predetti atti il notaio individua gli intestatari catastali e verifica la loro conformità con le risultanze dei registri immobiliari”  con un chiaro riferimento ai negozi (e non alla legge) quali fonti di trasferimento .


� Si segnala che c’è un orientamento giurisprudenziale (Cass 20.04.1995 n. 4465) per il quale quanto fin qui detto, vale a dire il regime vincolistico dei parcheggi ponte, si applicherebbe anche a quei fabbricati costruiti ante ’67 ma che dopo tale data abbiano subito ristrutturazioni comportanti la realizzazione di parcheggi e ciò in ossequio alla natura pubblicistica che si estenderebbe anche a costruzioni “libere” che dopo la ristrutturazione si vedano corredate di parcheggi e ciò, pur non sembrando condivisibile, è affermato da giurisprudenza di alto grado





� Cass. S.U. 18 luglio 1989 n. 3363 : “ l’art. 41 sexies della legge 17 agosto 1942, n. 1150, nel testo introdotto dall'art. 18 della legge 6-8-1967, n. 765, il quale prescrive che 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 quadrato per ogni venti metri cubi di costruzione, pone un vincolo pubblicistico di destinazione, che non può subire deroga negli atti privati di disposizione degli spazi stessi, le cui clausole difformi sono perciò sostituite di diritto dalla norma imperativa. Tale principio resta immutato anche dopo l'entrata in vigore della legge 28-2-1985, n. 47, atteso che l'art. 26 ultimo comma di detta legge, nello stabilire che gli spazi di cui all'art. 18 della legge 6-8-1967, n. 765 costituiscono pertinenze delle costruzioni ai sensi degli art. 817, 818 ed 819, codice civile, non ha portata innovativa, ma assolve soltanto alla funzione di esplicitare la regola, giá evincibile nella norma interpretata, secondo cui i suddetti spazi possono essere oggetto di atti o rapporti separati, fermo però rimanendo quel vincolo pubblicistico”


� Cassazione civile  sez. II 1 agosto 2008 n. 21003 “In tema di spazi destinati a parcheggi privati, in complessi condominiali di nuova costruzione, il susseguirsi d'interventi legislativi incidenti sulla limitazione dell'autonomia privata in ordine alle dimensioni minime di tali spazi e al regime di circolazione, ha determinato l'esistenza di tre diverse tipologie di parcheggio, assoggettate a regimi giuridici differenziati tra di loro: a) i parcheggi soggetti ad un vincolo pubblicistico di destinazione, produttivo di un diritto reale d'uso in favore dei condomini e di un vincolo pertinenziale ex lege che non ne esclude l'alienabilità separatamente dall'unità immobiliare, disciplinati dall'art. 18 della legge n. 765 del 1967 (art. 41 sexies della legge n. 1150 del 1942); b) i parcheggi soggetti al vincolo pubblicistico d'inscindibilità con l'unità immobiliare, introdotti dall'art. 2 della l. n. 122 del 1989, assoggettati ad un regime di circolazione controllata e di utilizzazione vincolata e, conseguentemente non trasferibili autonomamente; c) i parcheggi non rientranti nelle due specie sopra illustrate, perché realizzati in eccedenza rispetto agli spazi minimi inderogabilmente richiesti dalla disciplina normativa pubblicistica, ad utilizzazione e a circolazione libera; d) i parcheggi disciplinati dall'art. 12, comma 9, della l. n. 246 del 2005 di definitiva liberalizzazione del regime di circolazione e trasferimento delle aree destinate a parcheggio ma con esclusivo riferimento al futuro, ovvero alle costruzioni non ancora realizzate e a quelle per le quali non sia ancora intervenuta la stipulazione delle vendite delle singole unità immobiliari, al momento della sua entrata in vigore” L’ultimo inciso della Corte (“quelle per le quali non sia ancora intervenuta la stipulazione delle vendite delle singole unità immobiliari”) suscita davvero molte perplessità.
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