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Trasferimenti. Le nuove regole
[usufruttuario
paga da subito
gli oneri ordinari

Paola Pontanari

w0 In questi ultimi anni, a cau-
sa della crisi, sempre piu case
vengono acquistate innuda pro-
prieta. Un’operazione che con-
viene al compratore, che riesce
aspuntareun prezzo vantaggio-
so.Maanche al venditore, chein
questomodo pud monetizzare il
valore della propria abitazione,
pur continuando ad abitarla. In
particolare, il nudo proprietario
acquistalatitolarita delbenenel-
la prospettiva di un ampliamen-
to successivo di tale diritto, il
che - di norma - avviene alla
morte del titolare del diritto di
abitazione o dell'usufruttuario.

A fronte di questa modalita
di acquisto, la Cassazione ha
chiaritoa chicompetonole spe-
se condominiali. Con la senten-
za 6877 del24 marzo 2014, hasta-
bilito che il condomino che ven-
de il suo appartamento, conser-
vando per sé il diritto di abitar-
ci,rimane obbligato ad adempie-
re a tutti gli oneri inerentila cu-
stodia, 'amministrazione e la
manutenzione del bene ceduto,
compreso I'obbligo di pagare le
spese condominiali.

Nonsara, quindi, il nudo pro-
prietario a pagare le spese con-
dominiali, bensi il venditore
che rimane a vivere in condo-
minio. Anche in assenza di tra-
scrizione del suo diritto di abi-
tazione nei registri immobilia-
ri. Basta, infatti, la comunica-
zione dell’atto allamministra-
tore di condominio.

Al nudo proprietario, spette-
ranno, invece, le sole spese stra-
ordinarie. E infatti il nostro Co-
dice civile, oltre alla proprieta -
dirittoreale per eccellenza-pre-
vede che si possano costituire al-
cuni diritti reali, che possiamo

L'usufrutto, regolato dagliar-
ticoli 978 e seguenti del Codice
civile, consiste nel potere di go-
derediunbene e deirelativired-
diti di proprieta altrui. La dura-
ta dell'usufrutto non puo ecce-
dere la vita dell'usufruttuario.

Questi puo anche cedere il
propriodiritto per un certo pe-
riodo di tempo o per tutta la
sua durata. L'usufruttuario
non ¢ quindi obbligato a pren-
dere lui stesso possesso
dell’immobile e puo conclude-
re contratti di locazione.

Il diritto di abitazione & un di-
ritto reale di godimento su un
bene altrui disciplinato dagli ar-
ticoli 1021 e seguenti del codice
civile. Haper oggetto unacasae
consiste nel diritto di abitarla.
Questo diritto, a differenza
dell'usufrutto, non puo essere
ceduto, cosi come non consen-
te al suo titolare di sottoscrive-
re contratti dilocazione.

E, quindi, il titolare del diritto
di abitazione colui che ¢ legitti-
mato attivo e passivo in tutti i
rapporti ordinari che sono ri-
conducibili al godimento della
casa, mentre al nudo proprieta-
rio-acuispettalaproprietaspo-
gliata del potere di trarne utilita
~spettano le riparazioni straor-
dinarie, tranne quelle che siren-
dono necessarie a fronte
dell'inadempimento degli obbli-
ghi di ordinaria manutenzione
spettantiall'utilizzatore.

Da ultimo, & bene ricordare
che la riforma del condominio
(legge 220/2012) ha introdotto
un ultimo comma all’articolo
67 delle Disposizioni di attua-
zionedel codice civile, stabilen-
do che il nudo proprietario e
Iusufruttuariorispondono soli-
dalmente per il pagamento del-
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definire "minori", quali lusu- lespese condominiali.
frutto eil diritto di abitazione. ©RIPRODUZIONE RISERVATA
DALL ACOUISTO ALL ACCESSO.
R
Ritaglio stampa ad wuso esclusivo del destinatario, non riproducibile.

Mercato Immobiliare

Codice abbonamento:




