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In condominio
regolamento obbligatorio
anche se non ¢ trascritto

Cassazione

Essenziali sono I'utilita
reale e la chiarezza assoluta
della clausola da applicare

Ivana Consolo

La trascrizione non e piu un dog-
ma. Con la sentenza 21478/2021,
seconda sezione civile, i giudici di
Piazza Cavour hanno fatto un pas-
so indietro sull’'obbligo assoluto
della trascrizione nei pubblici regi-
stridel regolamento condominiale
quale elemento essenziale per la
sua conoscibilita e quindi per la
sua obbligatorieta.

La vicenda parte dalla societa
proprietaria di uno stabile, che
chiedeva la rimozione o l'arretra-
mento delle sopraelevazionirealiz-
zate dalla proprietaria e utilizzatri-
ceinleasing di una porzione immo-
biliare diunvicino fabbricato, poi-
ché ritenute lesive del diritto di
veduta nonché contrarie al regola-
mento di condominio vigente.

L’opponibilita
La Cassazione ritiene che 'unico
aspetto meritevole di essere con-
siderato nel caso dispecie, riguar-
di l'efficacia e 'opponibilita del
regolamento vigente nel com-
plesso condominiale. Un regola-
mento di condominio, pur non
trascritto presso la conservatoria
deiregistriimmobiliari, se risulta
richiamato nell’atto di acquisto,
ha pieno valore contrattuale.

La Cassazione si sofferma sul

contenuto e sulla portata di una
specifica clausola presente nel re-
golamento condominiale in esa-
me, secondo cuisarebbero vietate
le innovazioni, e le semplici modi-
fiche interessanti le parti di pro-
prieta comune o esclusiva dell’edi-
ficio, senzala preventivaapprova-
zione della maggioranza dei con-
domini che rappresenti almeno i
2/3 del valore dell’edificio.

Lachiarezza

LaCassazione elaboraunragiona-
mento successivo: se clausole di
tale tipologia possono creare servi-
tureciproche in condominio, &€ ne-
cessario che vi sia un bene domi-
nante che abbia una qualche utilita
giuridicamente lecita nel rapporto
conilbene servente e che la clauso-
la in grado di creare servitu reci-
proche in uncondominioabbiaun
contenuto molto preciso e detta-
gliato: «le pattuizioni contenute
nell’atto diacquisto diun’unita im-
mobiliare compresa in un edificio
condominiale, che comportino re-
strizionidelle facoltd inerentialla
proprieta esclusiva dei singoli con-
domini, ovvero relative alle parti
condominiali dell’edificio, devono
essere espressamente e chiara-
mente enunziate, atteso che il di-
ritto del condomino diusare, digo-
dere e di disporre di tali beni, puo
essere convenzionalmente limita-
to soltanto in virtlu di negozi che
pongano in essere servitli recipro-
che, onerireali, obbligazioni prop-
ter rem». Secondo la Cassazione,
ogniqualvolta che non viene osser-
vatala suesposta enunciazione di
diritto, non puo che conseguire
I'invalidita delle clausole.
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