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SlRE, 

Ho l'onore di sottoporre alla Vostra Augusta a.pprovazione 

le norme di attuazione del libro del codice civile «Della pro­

prietà " pubblicato con R. decreto 30 gennaio 1941-XIX, n. 15, 

e quelle dirette a regolare il passaggio dalla vecchia alla nuova 
legislazione. 

Le norme sono divise in due capi: l'uno contiene le norme 

di attuazione (articoli 1-20); l'altro le norme transitorie (arti­

coli 21-41). 

1. - L'art. 1 si coordina all'art. 29 del libro della pro­

prietà, che consente all'autorità amministrativa, nel concorso 
di determinate condizioni, di far luogo all'espropriazione dei 

beni che interessano la produzione nazionale e di altri beni 
di prevalente interesse pubblico. Si precisa nell'articolo in 

esame che il provvedimento con cui si dispone che si proceda 

all'espropriazione è dato con decreto motivato del ministro 
competente. Questo 5arà, secondo i casi, il ministro dell'agri­

coltura e delle foreste, il ministro delle corporazioni, dell'edu­
cazione nazionale o dell'interno. Il provvedimento dovrà noti· 

ficarsi all'interessato, che potrà, esclusivamente per motivi di 
legittimità, impugnarlo con ricorso al consiglio di Stato. 

Quanto alle forme con cui il procedimento di espropria­

zione 5i attua in seguito al decreto che la dispone, l'articolo 
fa richiamo, nei limiti della loro applicabilità, alle disposi­

zioni della legge 25 giugno 1865, n. 2359, sulle espropriazioni 

per causa di utilità pubblica, modificata dalla legge 18 dicem­
bre 1879, n. 5188, dal R. decreto 8 febbraio 1923, n. 422, e dalla 

legge 3 aprile 1926, n. 686. L'espropriante dovrà pertanto indi­

care il prezzo che egli offre e notificarne l'offerta all'interes­

sato; se il prezzo offerto è accettato ovvero è concordato un 
prezzo diverso, 11 prefetto della provincia in cui si trova il 
bene ",oggetto ad espropriazione provvederà ai sensi dell'ar­

ticolo 30 della legge anzidetta, modificato dall'art. 1 della legge 

3 aprile 1926, n. 686; se il prezzo non è concordato, il prefetto 

richiederà 11 presidente del tribunale, nella cui circoscrizione 
il bene si trova, di nominare, ai sensi dell'art. 32 della legge 

generale suU'espropriazione, uno o tre esperti per la stima 

del bene medesimo, la quale sarà eseguita nei modi e in con­
formità dei criteri che la legge 25 giugno 1865 stabilisce nel 

capo IV del titolo I. Sono per il resto pienamente applicabili 

le disposizioni dei capi V e VI del titolo indicato (articoli 47 e 

segg.), con le successive modifiche, e, fra tali disposizioni, 

quella dell'art. 50, secondo cui la proprietà dei beni soggetti 
ad espropriazione passa all'espropriante dalla data del decreto 

del prefetto che pronuncia l'espropriazione; di guisa che il 

decreto ministeriale, con cui si dispone che si proceda al­

l'espropriazione a norma dell'art. 29 del libro della proprietà, 

può, sotto un certo aspetto, assimilarsi al provvedimento con 

cui, nel 5istema della legge del 1865, un'opera è dichiarata 

di Ipubblico interesse, nel senso che così l'uno come l'altro 

non operano il trasferimento di proprietà, ma iniziano il pro­
cedimento di espropriazione. 

2. - Come sanzione dell'inosservanza delle norme sulla 

minima unità colturale, l'art. 39 del libro della proprietà con­

ferisce al pubblico ministero il potere di chiedere l'annulla­
mento degli atti nei quali la minima unità colturale non sia 

rispettata. In considerazione dell'interesse pubblico per cui 
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tale azione è conferita, ne è riS€rvata dall'art. 2 delle presenti 

norme la cognizione al tribunale, anche quando, secondo le 

norme generali che regolano la competenza per valore, la 

competenza a conoscerne spetterebbe al pretore. 

Egualmente, per l'interesse pubblico che ad esse si lega, in 

quanto sono intese a realizzare il riordinamento della pro­

prietà rurale, è riservata al tribunale la competenza a cono­

scere delle domande dirette a ottenere, ai sensi dell'art. 40 

del detto libro, il trasferimento della proprietà di appezzamenti 

di terreni di estensione inferiore alla minima unità colturale 

compresi nell'àmbito di maggiori unità fondiarie. 

3. - Una delle più notevoli innovazioni in tema di enfi­

teusi concerne la revisione del canone (art. 152 del libro della 

proprietà). L'art. 3 delle disposizioni in esame chiarisce, COli 

una norma d'intuitiva evidenza, che, nel caso di successive 

revisioni, la differenza di valore, ai fini della revisione, si 

determina tenendo conto del valore che il fondo aveva al tempo 

dell'ultima revisione. 

4. - L'art. 4, in correlazione alla norma di rinvio conte­

nuta nell'ultimo comma dell'art. 161 del libro della proprietà, 

precisa che le modalità e gli effetti dell'affrancazione del 

fondo enfiteutico sono regolati dalle disposizioni della legge 

11 giugno 1925, n. 998, e del R. decreto 7 febbraio 1926, n. 426, 

aggiungendo che tali disposizioni regolano altresì la ridu­

zione in misura fissa dei canoni enfiteutici, dei censi e di 

altre prestazioni perpetue consistenti in una quota fissa di 

prodotti naturali. All'applicabilità delle norme che la legge 

e il decreto citati sancIscono in ordine alla riduzione in 

misura fissa dei canoni, censi e pTestazioni perpetue non 

era dato sottrarre le enfiteusi costituite posteriormente all'en­

trata in vigore del libro della proprietà, poichè, se è vero che, 

ai sensi dell'art. 150, primo comma, del libro medesimo, il 

canone deve consistere in una somma di danaro ovvero • in 

una quantità fissa» di prodotti naturali, la pattuizione di un 

canone pro quota non induce tuttavia annullabilità del rapo 

porto: la necessità quindi di stabilire, mediante richiamo 

alle norme anzidette, che il canone ID prodotti naturali, se 

determinato pro quota, possa sempre essere ridotto a misura 

fissa. La riduzione potrà essere richiesta cosi dal concedente 

come dall'enfiteuta, in conformità del disposto degli articoli l, 

secondo comma, della legge 11 giugno 1925 e 3 del R. decreto 

7 febbraio 1926. 

5. - Ad integrazione dell'art. 192 del libro della proprietà, 

l'art. 5 delle presenti norme prevede la duplice ipotesi che il 

proprietario e l'usufruttuario, il quale non abbia prestato la 

garanzia a cui è tenuto, concordino di affidare a un terzo 

l'amministrazione degli immobili ovvero di depOSitare presso 

un istituto di credito i titoli al portatore, ma non siano d'ac­

cordo nella scelta dell'amministratore o dell'istituto. Per que­

ste ipotesi, poichè sarebbe manifestamente eccessivo così gra­

vare le parti delle spese di un giudizio come esigere una pro­

nuncia collegiale in camera di consiglio, si dispone che l'istanza 

di nomina dell'amministratore o di designazione dell'istituto 

di credito è proposta con ricorso al presidente del tribunale 

del luogo in cui si trovano gli immobili o la maggior parte 

di eSsi. Il presidente del tribunale provvede con decreto, 

dopo aver sentito, sempre che sia possibile, l'altra parte. 

Contro il decreto è ammesso reclamo al primo presidente della 

corte d'appello nel termine di dieci giorni dalla notificazione. 

6. - In materia di servitù d'acque, l'art. 6 specifica gli 

uffici tecnici che l'autorità giudiziaria deve sentire ai sensi 

dell'art. 281, terzo comma, del libro della proprietà, prima 

di modificare o limitare, nel caso di deficienza dell'acqua, i 

turni di utilizzazione di essa tra diversi utenti. Poichè in questi 

casi occorre aver riguardo all'interesse generale della produ­

zione agricola o industriale e può presentarsi la necessità di 

dare disposizioni per la migliore utilizzazione della quantità 

d'acqua disponibile, gli uffici tecnici sono individuati nell'uf­

ficio locale del genio civile e nel locale ispettorato dell'agricol­

tura. 

7. - Gli altri articoli (7-20) del primo capo si ricollegano 

alla disciplina del condominio negli edifici. 

L'art. 7, con riferimento all'ipotesi in cui un edificio o un 

gruppo di edifiCi appartenenti per piani o porzioni di piano 

a proprietari diversi si possa dividere in parti che abbiano 

le caratteristiche di edifici autonomi, ammette che il condo­

minio possa essere sciolto o per deliberazione dell'assemblea 

dei condomini o per disposizione dell'autorità giudiziaria. La 

norma riproduce quella dell'art. 2 del R. decreto-legge 15 gen­

naio 1934, n. 56, convertito nella legge 10 gennaio 1935, n. 8, 

con una notevole variante, concernente lo scioglimento giudi­

ziale del condominio: data la rilevanza del provvedimento 

invocato, è sembrato opportuno esigere per l'ammissibilità 

della domanda che questa sia proposta da almeno un terzo 

dei comproprietari di quella parte dell'edificio della quale si 

chiede la separazione. 

Completano le disposizioni dell'art. 7 quelle dell'art. 8, il 

quale non ha riscontro nell'anzidetto decreto-legge. Allo scio­

glimento del condominio, nell'ipotesi dianzi menzionata, non 

deve essere d'ostacolo l'indivisibilità di alcuna delle cose in­

dicate dall'art. 306 del libro della proprietà (cortili, scale, 

pozzi, acquedotti, ecc.); nè deve essere d'ostacolo il fatto che la 

divisione non possa attuarsi senza modificare lo stato delle 

cose e occorrano opere per la sistemazione diversa dei locali 

o dipendenze tra i condomini. La necessità di tali opere im­

porta soltanto che lo scioglimento sia deliberato dall'assemblea 

con una maggioranza più elevata di quella prescritta negli 

altri casi, e cioè con la stessa maggioranza che si esige dal 
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quinto comma dell'art. 324 del libro della proprietà per le deli­

berazioni clle llanno per oggetto le innovazioni alle cose 

comuni. 
Si coordinano alla finalità di assicurare il regolare adem­

pimento degli obbliglli da parte dei condomini le dispo­

sizioni dell'art. 9, che riproduce, nel primo e nel secondo 

comma, le disposizioni del quarto e del quinto comma del­

l'art. 17 del decreto-legge 15 gennaio 1934, mentre è di nuova 

formulazione l'ultimo comma. A tale scopo si dispone clle 

1'amministratore per la riscossione dei con tributi, in base allo 

stato di ripartizione approvato dall'assemblea, può ottenere 

contro il condomino decreto d'ingiunzione immediatamente 

esecutivo, non ostante OPPosizione; si sancisce, relativamente 

ai contributi dovuti per l'anno in corso e per quello precedente, 
la responsabilità solidale del condomino e di chi subentra nei 

diritti di lui; si ammette, nel comma di nuova formulazione, 

elle il regolamento di condominio conferisca all'amministra­

tore il potere di sospendere al condomino moroso l'utilizza­

zione dei servizi comuni, suscettibili di separato godimento, 

quandO la mora nel pagamento dei contributi si protragga 

per un semestre. 

L'art. 10 enumera i casi in cui l'amministratore, qualora 

ometta di provvedervi l'assemblea, può essere revocato dal 

tribunale e determina la forma con la quale la revoca è pro­

nunciata (decreto in camera di consiglio, suscettivo di reclamo 

alla corte d'appello). Nell'interesse della regolarità dell'am­

ministrazione è parso opportuno attribuire a ciascun condo­

mino iI diritto di proporre l'istanza di revoca, indipendente­

mente dal valore proporzionale della sua quota. 

Nell'ipotesi elle l'assemblea dei condomini deliberi di pro­

muovere una lite o di resistere a una domanda, l'art. 321 del 

libro della proprietà con sente ai condomini dissenzienti di 

separare la propria responsabilità in ordine alle conseguenze 

della lite per il caso di soccombenza. Ma pOicllè la separa­

zione di responsabilità non opera nei rapporti esterni, ma 

soltanto nei rapporti interni, l'art. 11, primo comma, delle 

presenti norme riconosce al condomino elle ha separato la 

propria responsabilità il diritto di rivalsa per tutto ciò elle 

abbia dovuto pagare alla parte vittoriosa nel giudizio. Può 

darsi però che l'esito della lite sia favorevole al condo­

minio e il condomino dissenziente ne tragga vantaggio: in tal 

caso, se non è pOSSibile ripetere dalla parte soccombente le 

spese del giudizio, è giusto (art. 11. secondo comma) che egli 

concorra in queste nei limiti del vantaggio che gli deriva, 

pOichè altrimenti il vantaggio sarebbe da lUi realizzato ad 

esclusivo carico degli altri partecipanti alla comunione. 

Il fatto che, per quaLsiasi causa, manchi il legale rappre­

sentante dei condomini non può tradursi in un aggravio pro­

cessuale per coloro elle intendono iniziare o proseguire una 

lite contro i partecipanti a un condominio: di qui la dispo­

sizione dell'art. 12, che consente in questo caso di riclliedere 

la nomina di un curatore speciale, il quale dovrà senza indugio 

convocare l'assemblea per avere istruzioni sulla condotta della 

lite. 

L'art. 13 disciplina la convocazione dell'assemblea dei 

condomini. La regolare amministrazione del condominio esige 

che l'assemblea sia convocata per deliberare sulle materie 

indicate dall'art. 323 del libro della proprietà (conferma o 

sostituzione dell'amministratore, approvazione del preventivo 

delle spese e approvazione del rendiconto, esecuzione di opere 

di manutenzione straordinaria, ecc.). Può, (per altro, l'assem­

blea essere convocata in via straordinaria dall'amministratore, 

sia di propria iniziativa, quando lo ravvisi necessario, sia su 

richiesta di almeno due condomini elle rappresentino il sesto 

del valore dell'edificio. Contro il rifiuto o l'inerzia dell'ammi­

nistratore è data ai condomini elle abbiano inutilmente fatt(, 

richiesta di convocazione la facoltà di convocare l'assemblea 

direttamente, decorsi dieci giorni dalla richiesta. 

La mancanza dell'amministratore non deve, com'è ovvio, 

risolversi in un impedimento alla convocazione dell'assem­

blea: con riferimento a questa ipotesi, il secondo comma del­

l'art. 13 conferi5ce a ciascun condomino il potere di convocare 

l'assemblea così in via ordinaria come in via straordinaria. 

Ad agevolare la partecipazione dei condomini all'adu­

nanza, l'ultimo comma dell'art. 13 esige che l'avviso di con­

vocazione sia loro comunicato almeno cinque giorni prima 

di quello fissato per l'adunanza medesima. 

E' previsto nell'art. 14 il caso che un piano o porzione 

di piano appartenga in proprietà indivisa a più persone, e, 

per tale ipotesi, poichè i criteri che regolano la formazione 

della maggioranza nelle deliberazioni assembleari sarebbero 

alterati ove si riconoscesse a ciascuno degli anzidetti com­

proprietari il diritto di voto, è stabilito che costoro llanno 

diritto a un solo rappresentante nell'assemblea; se omettono 

di designarlo, provvede, mediante sorteggio tra loro, 11 presi­

dente dell'assemblea medesima. 

Si prevede ancora nell'art. 14 che su un piano o porzione 

di piano dell'edificio sia costituito un diritto di usufrutto. 

In correlazione al rispettivo diritto, e al fine di evitare che 

dal voto dell'usufruttuario siano pregiudicati gli interessi del 

proprietario, si circoscrive il diritto di voto dell'usufruttuarlo 

agli affari elle attengono all'ordinaria amministrazione e al 

semplice gOdimento delle cose e dei servizi comuni: nelle 

deliberazioni che esulano dall'ordinaria amministrazione, in 

quanto concernono innovazioni, ricostruzioni od opere di 

manutenzione straordinaria delle parti comuni deU'edit1cio, il 

diritto di voto compete invece al proprietario. 

L'art. 15, il quale con una serie di particolareggiate disI"o­

sizioni regola la formazioni:) dei regolamenti di condominio e 
la revisione di essi, riproduce con alcune notevoli integraziont 

gli articoli 27, primo comma, e 28 del decreto-legge 15 gen­

naio 1934. In primo luogo, affinchè la sorte del regolamento 

non rimanga per lungo tempo sospesa, si è stabilito il termine 

(dieci giorni) entro cui il testo di esso approvato dall'assem­

blea deve essere comunicato ai condomini non intervenuti 

all\dunanza, i quali, come già disponeva l'anzidetto decreto­

legge, potranno imI"ugnarlo nei trenta giorni succeSSivi (per 

i condomini dissenzienti che abbiano preso parte alla delIbe­

razione il termine di trenta giorni decorre invece dalla data 
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di questa); si è in secondo luogo precisato che l'autorità giu­

diziaria competente a conoscere delle opposizioni, che sono 

riunite e decise con unica sentenza, è Il tribunale_ 

Si è pure stimato conveniente aggiungere, al flne di eli­

minare dubbi sul contenuto della pronuncia del tribunale, che 

questo può disporre che la norma imrugnata venga eliminata 

dal regolamento o modificata. 

L'accertamento del valore proporzionale di ciascun plano 

o porzione di piano spettante in proprietà esclusiva ai singoli 

condomini ha la sua rilevanza così nel calcolo delle maggio­

ranze come nella ripartizione delle srese relative alle cose 

comuni o alla prestazione del servizi comuni. Pertanto, l'arti­

colo 16 prescrive che I valori dei piani o porzioni di piano, 

ragguagliati a quello dell'intero edificio, siano espressi in 

millesimi in apposita tabella allegata al regolamento di con­

dominio. Non si è riprodotto il secondo comma dell'art. 25 

del decreto-legge 15 gennaio 1934, 11 quale disponeva che, in 

difetto di tale accertamento, i valori indicati si dovessero 

desumere dagli estimi catastali, salvo che l'edificio fosse esente 

da imrosta, nel qual caso i valori stessi sarebbero stati accer­

tati mediante perizia. E' chiaro che, siccome nella specie non 

trattasi di determinare il valore di un plano o porzione di 

plano per sè considerati, ma di stabilire il rapporto propor­

zionale tra il valore del plano o rorzlone di piano e quellI) 

dell'edificio nel suo complesso, non è possibile desumere sU­

fatto rapporto dagli estimi catastali. 

L'art. l6 enuncia infine alcuni criteri che devono servire 

di guida nell'accertamento dei valori anzidetti, precisando i 

dati dei quali non è da tener conto nell'accertamento. E' sem­

brato invece superfluo enunciare i dati in base ai quali l'ac­

certamento deve essere compiuto, essendo ovvio che nella 

stima comparativa dei piani o porzioni di riano, agli effetti 

della determinazione del valore proporzionale di ciascun piano 

o porzione di esso rispetto all'edificio, sarà da tener conto 

degli elementi che li differenziano tra loro, quali 11 numero 

dei vani, l'ampiezza, l'esposizione, la luminosità, l'altezza del 

plano rlsretto al suolo, ecc. 

I valori accertati non sono immutabili. Dimostrato che 

l'accertamento è inquinato da errore, la revisione non può 

essere negata, come non può essere negata quando, per le 

mutate condizioni di una parte dell'edificio, in conseguenza 

della sopraelevazione di nuovi piani, di espropriazione par­

ziale o di innovazioni, il raprorto originario tra 1 valori dei 

singoli piani o porzioni di piano è notevolmente alterato. 

La revisione è dall'art. 17 in questi casi ammessa, non 

ostante qualsiasi convenzione contraria. 

L'art. 18, che consente di stabilire nei regolamenti di con­

dominio sanzioni pecuniarie per la loro inosservanza, ripro­

duce in forma più sintetica il disposto del terzo e del quarto 

comma dell'art. 27 del decreto-legge 15 gennaio 1934, elevando 

da cinquanta a cento lire il limite massimo della sanzione. 

Nell'art. 19 si precisa che il registro indicato dagli arti­

coli 318, ultimo comma, 324, ultimo comma, e 326, secondo 

comma, del libro della prorrietà, ossia il registro nel quale 
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si devono trascrivere le deliberazioni assembleari e il regola­

mento di condominio, è tenuto presso l'associazIone professIo­

nale dei proprietari di fabbricati. 

L'art. 20 sancisce l'inderogabilità di un gruppo di norme 

(articoli \l, lO, 11, 13, 14, 15 e 17j che concernono la riscossione 

dei contributi dovuti dai condomini, la revoca dell'ammini­

stratore, i diritti e gli obblighi del condomino che ha sera­

rato la propria responsabilità In ordine alle conseguenze di 

una lite, la convocazione delle assemblee, l'esercizio del diritto 

oi voto, la formazione e revisione dei regolamenti di condo­

minio e l'imrugnativa di essi, la revisione o modifica dei 

valori proporzionali dci piani o porzioni di piano. 

8. - Nel capo secondo delle presenti disposizioni si rag­

gruppano le norme transitorie. 

L'art. 21, seguendo la soluzione normalmente accolta nei 

casi in cui un termine sia ridotto dalla nuova legge, attri­

buisce, entro certi limiti, efficacia retroattiva al disposto del­

l'art. H9 del libro della l'roprietà. Poicbè con quest'articolo 

si è ridotto da due anni ad un anno il termine, decorso il 

quale il ritrovatore, se il proprietario non si presenta, acquista 

la proprietà della cosa ritrovata oppure il prezzo di essa, è 

sembrato opportuno, pcr le cose ritrovate anteriormente al­

l'entrata in vigore del detto libro, stabilire che la proprietà o 

il prezzo si acquistano dal ritrovatore col decorso di un anno 

da tale entrata in vigore, salvo, naturalmente, che, avuto 

riguaroo al tempo in cui la cosa fu ritrovata, rimanga a 

decorrere un termine inferiore ad un anno. 

9. - Del pari è attribuita entro certi limiti efficacia re­

troattiva alle disposizioni degli articoli 125, 126 e 127 del libro 

della proprietà, che regolano le ipotesi di opere fatte su suolo 

proprio con materiali altrui, di opere fatte su suolo altrui con 

materiali l'ropri e di opere fatte su suolo altrui e con mate­

riali altrui. Innovando al vecchio codice, i citati articoli del 

libro della proprietà stabiliscono il termine di sei mesi, cbe 

decorre dalla notizia dell'incorporazione, trascorso il quale, 

in correlazione alle varie ipotesi, i materiali non possono es­

sere rivendicati nè può essere chiesta la rimozionB delle pian­

tagioni, costruzioni od opere. Questo termine è Oall'art. 22 

delle presenti norme esteso al caso in cui le costruzioni, pian­

tagioni od opere siano state fatte rrima dell'entrata in vigore 

del libro della proprietà, e decorre dalla notizia dell'incorpo­

razione se di questa il proprietario dei materiali o, secondo 

la varietà delle ipotesi, il proprietario del suolo viene a cono­

scenza dopo che l'anzidetto libro sia entrato in vigore; decorre 

invece dall'entrata in vigore del libro medesimo se dell'incor­

porazione il l'roprietario dei materiali o del suolo ha avuto 

anteriormente notizia. La disposizione è giustificata dall'op­

portunità di evitare che situazioni sorte anteriormente al­

l'entrata in vigore del libro della proprietà rimangano per 

lungo tempo non definite, mentre sono in breve tempo definite 

situazioni identiche sorte posteriormente. 
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10. - Non si è inserita in questo capo alcuna disposizione 

in ordine ai diritti di superficie agraria o vegetale costituiti 

anteriormente all'entrata in vigore del libro della proprietà, 

che più non ammette (art. 146) tale forma di superficie. La 

mancanza di qualsiasi dis.posizione rende chiaro che questi 

diritti non SOIlO toccati. Se ne1l' interesse deli'agricoltura con­

venga conferire alla mlOva 1I0rma etIicacia retroattiva è pro­

blema complesso sotto vari aspetti, che potrà formare oggetto 

di ulteriore esame. Qualora fosse risolto nel senso di esten­

dere la nuova norma ai diritti già costìtuiti, tale Solllzione 

imrorterebbe l'enunciazione di una serie di disposizioni, di­

retle a regolare i rapporti tra il proprietario ciel sllolo e 

l'antico superflciario, le quali non potrebbero trovare sede 

adeguata che in un provvedimento auton011l0. 

11. - In tema di enfiteusi, poichè l'art. 151 del libro della 

proprietà, sancita Ilei primo comma la norma che l'obbligo 

del pagamento del canone grava solidalmente su tutti i coen­

fìteuti e sugli eredi dell'enfiteuta finchè dura la comunione, 

aggiunge nel secondo comma che, nel caso in cui segua la 

divisioIle e il fondo venga goduto separatamente dagli enfi­

teuti o dagli eredi, ciascuno risponde per gli obblighi gravanti 

l'enfiteusi proporzionalmente al valore della sua porzione, 

occorreva stabilire se ed entro quali limiti tale norma dovesse 

incidere su quelle enfiteusi antiche che, secondo le leggi del 

tempo in cui furono costituite, importano l'indivisibilità degli 

obblighi da parte degli enfiteuti anche nel caso di divisione. 

E' sembrato opportuno disporre per le anzidette enfiteusi 

;art. 24 delle presenti norme) che l'indivisibilità del canone 

non cessa per effetto della divisione e del godimento separato 

del fondo, se non concorra la duplice condizione: cM il fondo 

sia stato goduto separatamente per un decennio; elle anclle 

per 1lJI decennIo il cauone sia stato separatamente corrisposto. 

In vero, quando al godimento separato del fondo si congiunge 

l'accettazione, da parte del concedente, del pagamento del 

canOIle pro quota per un tempo sì rilevante, nOli è arbitrario 

ravvisare in tale accettazione un'adesione alla divistone del 

canone. 

12. - Un grave problema di diritto transitorio si presen­

tava in tema di revisione del canone nelle enfiteusi costitutte 

anteriormente all'entrata in vigore del libro della proprietà. 

Da un lato, non sarebbe stato giusto escludere per tali enft­

teusi la revisione del canone, lasciando sussistere l'eventuale 

grave sprororzione tra l'ammontare di questo e il valore del 

fondo; d'altro lato, qualora si fosse ammessa la revisione 

senza ulteriore restrizione dei limiti sanciti dall'art. 152 del 

libro della proprietà, la posizione degli enfiteuti, quale si è 

configurata sotto l'impero delle leggi anteriori, sarebbe stata 

eccessivamente pregiudicata dalla piena efficacia retroattiva 

della nuova norma, tenuto conto della variazione del valore 

della moneta, quando 11 canone fosse stabilito in danaro e 

l'enfiteusi fosse stata costituita in epoca notevolmente ante­

riore all'entrata in vigore del libro della proprietà, giacché 
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essi, non aCfrancando, avrebbero dovuto corrispondere un 

canone di gran lunga sureriore a quello corrisposto anterior­

mente, e, volendo affrancare, avrebbero dovuto operare l'af­

francazione sulla base del nuovo canone fissato nella revi­

sione. Una soluzione intermedia, nella quale si è cercato di 

comporre equamente gli opposti interessi dei concedenti e 

degli enfiteuti, si è adottata CDII le disposizioni del primo 

comma dell'art. 25: la revisione LeI canone non può essere 

chiesta se non trascorso un triennio dall'entrata in vigore del 

libro delJa proprietà e il nuovo canone non puO, in ogni caso, 

per effetto della l'rima revisione (le revisioni successive ri­

mangono interamente regolate dal libro della proprietà, senza 

ulteriore restrizione di limiti), essere superiore al doppio del 

canone precedente. Correlative alle restrizioni alla piena re­

troattività della norma dell'art. 152 del libro medesimo, stabi­

lite per il caso in cui la revisione del canone sia chiesta dal 

concedente, sono le restrizioni stabilite per il caso in cui la 

revisione sia chiesta dall'enfiteuta: anche questi non puO 

chiedere la revisione :rrima che sia decorso un triennio dal­

l'entrata in vigore del libro della proprietà, nè 11 nuovo 

canone può essere inferiore alla metà di quello corrisposto 

anter10rmente. 

Un breve chiarimento esige il secondo comma dell'art. 25. 

La legge 11 giugno 19'25, n. 998, stabili nell'art. lO che Iper 

le prestazioni in danaro, cosi enfiteutiche come di qualunque 

altra natura, quando l'obbligo fosse sorto anteriormente al 

lo gennaio 1919, sI dovesse, in caso di aCfrancazione, corrispon­

dere, oltre il prezzo determinato in conformità degli arUcoll 

3 e seguenti, un supplemento pari alla quinta parte del prezzo 

medesimo; stabilì pure, per II caso in cui 11 diritto di aCfran· 

razione non fosse esercitato, elle la prestazione fosse del part 

aumentata di un quinto, a decorrere dal 21 agosto 1923. Ora, 

poiché con la legge citata, quanto alle enllteusi costituite 

a/lteriormente allo gennaio 1919, il canone venne già legisla­

tivamente riveduto, con effetto dal 21 agosto 1923, coerente­

mente l'art. 25, secondo comma, delle presenti norme, in 

armonia con la regola enunciata dal precedente art. 3, stabi­

lisce che per le dette enfiteust, nel determinare la diCferenza 

di valore al fini della revisione del canone, si considera come 

valore iniziale quello che' il fondo aveva nell'eroca in cui 

(21 agosto 1923) l'aumento del quinto cominciò a decorrere. 

Vero è che l'aumento del quinto fu dalla legge più volte citata 

circoscritto ai canoni in danaro, ma, essendo ovvio che ln 

tanto l'aumento non fu esteso ai canoni in natura in quanto 

SI considerò che 11 rapporto tra questi e 11 valore dei fondi 

non era alterato dalla variazione del valore della moneta, 

non sarebbe stato coerente restringere la norma del secondo 

comma dell'art. 25 ai canoni in danaro e disporre, per quelli 

in natura, che la revisione dovesse effettuarsi con riferimento 

al valore che il fondo aveva al tempo in cui l'enfiteusi fu 

costituita, anzichè alla data del 21 agosto 1923. Per altro, rara­

mente avverrà, quando il canone è dovuto in natura, che SIa 

rlato ravvisare quell'alterazione cosi grave tra il valore del 

canone e il valore del fondo prevista dall'art. 152 del libro 
della proprietà. 
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Dalla norma che consente di chiedere la revisione del 

canone dopo il triennio dall'entrata in vigore del detto libro 

difficilmente sarebbe in ,pratica derivato ai concedenti alcun 

vantaggio, ove la norma stessa non fosse stata integrata da 

altre disrosizioni. Affrancando prima del decorso del triennio, 

gli enfiteuti si sarebbero sottratti all'onere di corrispondere 

un maggior canone o un maggior prezzo di affrancazione. 

Perché la norma non si rivelasse vana nella molteplicità dei 

casi, si é stabilito nel terzo comma dell'art. 25 che, qualora 

prima del decorso del trienuio dall'entrata in yigore del libro 

della proprietà sia proposta domanda di affrancazione, la 

revisiOne del canone può essere chiesta all'effetto di determi­

nare il prezzo che per l'affrancazione si dovrà corrisrondere. 

Per quanto quest'ultima disposizione sia formulata con pre­

valente riguardo all'ipotesi di aumento del valore del fondo, 

non é tuttavia da escluderne l'applicabilità nell'ipotesi in­

versa, in cui la revisione del canone, anziché dal concedente, 

sia chiesta dall'enftteuta che intende atIrancare sulla base di 

un canone inferiore a quello corrisposto. Naturalmente, anche 

in questi casi la revisione non potrà nè dal concedente ne 

dall'enftteuta essere chiesta se non siano decorsi dieci anni 

dalla costituzione dell'enfiteusi e il valore del fondo non sia 

almeno raddopriato o ridotto alla metà rispetto al valore inl­

ziale ovvero, qualora si tratti di enttteusi costitulte anterior­

mente allo gennaio 1919, rispetto al valore che 11 fondo aveva 

al 21 agosto 1923. 

13. - Particolare rillevo ha la disposizione dell'art. 26, 

primo comma, con la quale sono aboliti i laudemi di qual­

siasi specie che siano dovuti nelle enfiteusi costituite anterior­

mente all'entrata in vigore del vecchio codice del 1865. Anche 

queste enttteusi vengono così liberate da vetusti retaggi, nei 

quali si rifiette il principio di una servile soggezione dell'en­

fiteuta al concedente, in stridente contrasto con l'ammoder­

nata disciplina che l'enfiteusi riceve nel nuovo codice. Consi­

derando tuttavia che il laudemio rientra nel corrispettivo 

dovuto per la concessione, è parso giusto riconoscere al con­

cedente, in conseguenza di tale abolizione, 11 diritto di chie­

dere che il canone sia aumentato di una somma rari alla 

trentesima parte del laudemio abolito. Si è avuto cura (art. 26, 

secondo comma) di regolare l'ipotesi che al concedente siano 

dovuti più laudemie, non potendosi In questo caso, senza 

eccessivo favore per 11 concedente ed eccessivo sacrificio del­

l'enfiteuta, aver riguardo a ciascun laudemio, si è disposto 

che si debba aver riguardo a un solo laudemio: a quello di 

maggiore importo. 

Per l'ipotesi in cui l'ammontare del laudemio debba essere 

determinato in relazione al valore del così detto dominio utile 

sul fondo, il terzo comma dell'art. 26 fa richiamo al secondO 

comma dell'art. 11 della legge 11 giugno 1925, n. 998, il quale 

dispone che tale valore è stabilito, in caso di disaccordo tra 

le parti, da un esperto nominato dal l'residente del tribunale, 

che giudica inappellabilmente come arbitro amichevole com­

positore. 

Aboliti i laudemi, si poneva la necessità di coordinare 

l'art. 26 delle presenti norme con la disposizione del primo 

comma del citato art. 11 della legge 11 giugno 1925, secondo 

cui, nelle affrancazioni delle enfiteusi p'er le quali sia dovuto 

un laudemio, si deve pag.are al concedente, oltre il rrezzo di 

affrancazione, un'indennità che, in mancanza di speciale pat­

tuizione, é determinata nella metà del laudemio stesso nel 

caso di enfiteusi perpetua, e in tre quarti nel caso di enfiteusi 

temporanea Al coordinamento provvede l'art. 27, per il quale 

l'l. menzionata disposizione del primo comma dell'art. 11 della 

legge 11 giugno 1925 non si applica, allorChé, per effetto del­

l'abolizione dei laudemi, il canone sia stato aumentato. E' 

ctliaro, infatti, cile siccome in tal caso il concedente consegue 

un maggior prezzo di affrancazione, in quanto questa si opera 

sulla !base di un canone più elevato, si verrebbe in deftnitiva 

ad attribuirgli un (luplice corrispettivo per il medesimo titolo, 

se al prezzo di affrancazione si aggiungesse !'indennità stabi­

lita dalla legge più volte citata. 

L'art. 28 chiarisce che alla revisione del canone non e 

d'ostacolo l'aumento elle del canone stesso sia stato operato 

in conseguenza dell'abolizione dei laudemi, ma, affinchè il 

nuovo canone non sia, in raprorto al valore del fondo, ecces­

sivamente oneroso per l'enfiteuta, aggiunge che nella revi­

sione si deve tener conto dell'accennato aumento, sl che la 

revisione si opera sulla base del canone aumentato, senza 

deduzione alcuna. 

H. - L'opportunità che il diritto di prelazione sia eserci­

tato entro un termine relativamente breve e la necessità di 

regolare anche ;per le enfiteusi costituite prima dell'entrata in 

vigore del libro della proprietà l'esercizio di tale diritto nel­

l'ipotesi in cui i concedenti siano l'iù e la prelazione non 

venga esercitata da tutti congiuntamente, ha indotto a formu­

lare la norma dell'art. 29, che estende a queste enfiteusi la 

disposizione dell'art. 156 del libro medesimo, allorchè, secondo 

la legge del tempo nel quale l'enftteusi fu costituita, al con­

cedente spetti la prelazione in caso di vendita del diritto del­

l'enf1teuta. 

Si sono inoltre estese (art. 30) alle enftteusi costituite an­

teriormente all'entrata in vigore del libro della proprietà le 

disposizioni del n. 2 e dell'ultimo comma dell'art. 162, nonchè 

quelle degli articoli 163 è 164 del detto libro, concernenti la 

possibilità da parte dell'enftteuta di purgare la mora rrima 

che sulla domanda di devoluzione, per la quale più non si 

esige la formalità della preventiva interpellazione, sia inter­

venuta sentenza dettnitiva; la prevalenza, entro certi limitI, 

della domanda di affrancazione su quella di devoluzione; 

l'inefficacia, del pari entro certi limiti, della clausola risolu­

tiva espressa; il diritto dei creditori dell'enftteuta d'intervenire 

nel giudizio di devoluzione e di affrancare, già riconosciuto 

dal vecchio codice (art. 1565), ma in più ristretto àmbito. 

Salve le modiftcazioni arportate alla loro disciplina con 

le accennate disposizioni degli articoli 24-30, le enfiteusi costi­
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tu1te sotto l'impero delle leggi anteriori all'entrata in vigore 

del libro della proprietà rimangono regolate dalle leggi me­

desime (art. 23). 

15. - Poichè l'art. 1ì4 del libro della proprietà ha modi­

ficato il criterio di ripartizione dei frutti naturali tra proprie 

tario e usufruttuario, si è espressamente esclusa (art. 31) 

l'e1'ficacia retroattiva della nuova disposizione, al fine di eli­

minare il dubbio sull'arplicabilità della norma del vecchio 

codice nel caso di usufrutto costituito anteriormente all'en­

trata in vigore del detto libro. 

E' sembrato invece opportuno unificare la disciplina della 

durata delle locazioni concluse dell'usufruttuario, in corso 

al tempo della cessazione dell'usufrutto, e si è pertanto (arti­

colo 32) estesa la disposizione dell'art. 188 del libro della pro­

prietà alle locazioni concluse anteriormente all'entrata in 

vigore del libro medesimo. 

Un evidente motivo di equità ha poi condotto a disporre 

con l'art. 33 che il diritto di ritenzione riconosciutogli dagli 

articoli 195 e 200 del libro della proprietà (esecuzione di ripa­

razioni poste a carico del proprietario, pagamento d'imposte 

e di altri pesi da questo dovuti, pagamento deI capitale dei 

debiti e dei legati che gravino un'eredità in usufrutto) COTI!­

pete all'usufruttuario anche per le somme di cui sia creditore 

verso il prolprietario in dipendenza di anticipazioni effettuate 

prima dell'entrata in vigore del libro stesso. 

Ampliato, in tema di uso e di abitazione, dall'art. 212 del 

libro della proprietà l'àmbito della nozione di «famiglia », 

è parso giusto, in aderenza al principio di socialità a cui la 

nuova disposizione s'informa, sancirne la retroattività çon 

l'art. 34 delle presenti norme. 

16. - L'art. 35 chiarisce, in tema di servitù di passaggio 

coattivo, nell'eventualità che dubbio sorga al riguardo, che la 

disposizione dell'art. 243 del libro della proprietà, in quanto 

innova all'art. 595 del veccllio codice, in quanto cioè non cir­

coscrive ai venditori, permutanti o condividenti l'obbligo di 

dare il passaggio senza indennità, ma estende tale obbligo 

a ogni acquirente a titolo oneroso, quando per effetto dell'alie­

nazione sia rimasto intercluso il fondo dell'alienante, non ha 

efficacia retroattiva. 

17. - La facoltà di prendere l'iniziativa per la revisione, 

ùltre che per la formazione, dei regolamenti di condominio 

fu riconosciuta a ciascun condomino dall'art. 27, primo com­

ma, del R. decreto-legge 15 gennaio 1934, n. 56. Prescrisse 

pure tale decreto, nell'art. 29, che i regolamenti di concl!ominio 

dovessero essere depositati presso l'associazione locale della 

proprietà edilizia. La. prima norma è integralmente riprodot­

ta, come si è sopra notato, nell'art. 15, primo comma, delle 

disposiz~oni in esame; la seconda è stata invece modificata 

dal libro della proprietà, il quale (art. 326, secondo comma) 

al semplice deposito del regolamento ha sostituito la trascri­

zione di esso nello speciale registro che deve essere tel1Uto 

presso l'associazione professionale dei proprietari di fabbri­

cati. Ora, dato, com'è ovvio, che anche dei regolamenti for­

mati prima dell'entrata in vigore del citato decreto-legge IPUÒ 

manifestarsi la necessità o la convenienza della revisione e 

data l'opportunità che tutti i regolamenti, indipendentemente 

rlall'epoca della loro formazione, siano trascritti nel registro 

anzidetto, con l'art. 36, primo comma, delle presenti norme si 

estendono ai regolamenti formati prima dell 'entrata in vigore 

del decreto-legge 15 gennaio 1934 le disposizioni concernenti 

la revisione e a tutti i regolamenti formati anteriormente al­

l'entrata in vigore eLel libro della proprietà, sia formati prima, 

sia formati dopo che il vesse attuazione il decreto-legge 15 gen­

naio 1934, la disposizione concernente la trascrizione nel regi­

stro menzionato. 
Il secondo comma dell'art. 36 ha lo scopo di coordinare 

le disposizioni dei regolamenti formati anteriormente all'en­

trata in vigore del libro della Iproprietàcon quelle nuove nor­

me in materia elle sono diclliarate Inderogabili. 

18. - Nell'art. 37, nel quale sono fusi, con lievi emenda­

menti formali, il quinto comma dell'art. 16 e il secondo comma 
dell'art. 33 del decreto-legge 15 gennaio 1934, si consente, come 

già in questi, elle i condomini gestiti in fOl'Tna di società 

cooperativa conservino tale forma di amministrazione (dal che 

consegue che la conservano fin quando la società non sia sciol­

ta per deliherazione dei soci o per altre cause stabilite dalla 

legge) e si fanno salve le dis]losizioni dello leggi speciali che 

regolano i rapporti di. condomÌlJio negli edifici di cooperative 

edilizie fruenti del contributo dello stato nel pagamento degli 

interessi sui mutui. 

19. ~ Una norma di mero chiarimento contiene l'art. 38, il 

quale esclude la retroattività delle disposizioni innovative in­

trodotte nel libro della proprietà in -ordine ai diritti spettanti 

al possessore, all'usufruttuario e aH 'enfiteuta a causa di ripa­

razioni, miglioramenti o addizioni, salvo, natm:almente, il di­

sposto del Ipreeedente art. 33, che conferisce efficacia retroat­

tiva alla norma dell'art. 195 del detto libro, con cui si rico­

nosce all'usufruttuario, per il rimborso di spese da lui soste­

nute per riparazioni che avrebbe dovuto eseguire il proprie­

tario, il diritto di ritenzione dell'immobile riparato. 

20. - Avendo il libro della proprietà ridotto in varia mi­

sura - secondo che si tratti di beni immobili o di beni mobili 

e, riguardo a questi ultimi, secondo che concorra la buona 

fede del possessore o siano iscritti ai pubblici registri ~ il 

termme di usucapione della proprietà e degli altri diritti reali 

di godimento (rimane però immutato il termine di usuca­

pione abbreviata degli immobili), l'art. 39, in conformità di 

un principio di diritto transitorio quasi costantemente appli­

cato, dispone che quando per l'usucapione il nuovo codice 

stabilisce un termine più breve di quello stabilito dal codiee 
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del 1865, l'usucapione cominciata prima dell'entrata in vigore 

del detto libro si compie nel termine più breve, il quale però 

(lecorre dall'entrata in vigore del libro medesimo, salvo, com'è 

ovvio, che pfèr il compimento di essa, secondo le disposizioni 

del vecchio codice, rimanga a decorrere un termine minorp, 

(li quello che il nuovo codice richiede. 

Naturalmente, la 'stessa regola è òa applicare in tema di 

prescrLdone estintiva - ehe è ridotta da trenta a venti arJI\i -­

flei (1 iritti reali. su cosa altrui. 

21. - Una delle più notevoli innovazioni apportate dal 

libro della proprietà in materia di usucapione delle servitù 

prediali concerne l'usucapibilità delle servitù discontinue, sem­

preche siano apparenti (art. 250). Non potendo tali servitù, 

secondo il vecchio codice (art. 630), essere usucapite, logica­

mente l'art. 40, primo comma, delle norme in esame stabilisce 

che il termine per l'usucapione di esse non comincia a decor­

rere che dall'entrata in vigore del libro menzionato. 

Anche in tema di prescrizione del 'così detto modo della 

servitù il libro della proprietà ha innovato al vecchio codice, 

poichè, mentre questo (art. f:>68) stabiliva che il modo della 

servitù si prescrivesse nella stessa guisa che la servitù mede­

sima, l'art. 264 del detto libro stabilisce che la servitù eserci­

tata in modo da trame un'utilità minore di quella indicata 

dal titolo si conserva Iper intero; di qui la di&posizione del­

l'art. 40, secondo comma, delle presenti norme, informata al 

principio del rispetto (quando non vi si oppone l'interesse 

pubblico o non vi ,ostano altri motivi) delle situazioni già 

consolidate: la nuova norma non si applica se la pr8scrizione 

flel modo della servitù si è compiuta prima dell'entrata in 

vigore ileI libro della proprietà. 

STRE, 

Il decreto relativo alle norme di attuazione e transitorie 

del Ji.l)fo della pwprietit è sottoposto alla Vostra Augusta ap­

provazione mentre ferve il lavoro di coordinamento dei sei 

libri del nuovo codice civile, che concluderà l'opera di rinno­

vamento dei vecchi codici. Confido elle ad esso vorrete ap­

porre la Vostra Augusta firma. 

San Rossore, addì 3 ottobre la41-XIX 

GRANDI 
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DI~PO~IZIONI DI A'L"L'UAZIONE E 'l'UAN~ITOUIg 

Vl'l'TOlnO EMA)1"UELE III 

l'CR GRAZIA DI DIO ID PIDR VOLO:\'T'\ DELLA NAZIONE 

RE D'l'l'ALIA E DI ALBA)1"IA 


IMPERATORE D'E'l'IOl'IA 


Viste le leggi 30 dicembre 1923, n. 2814, e 24 dieelll­

bl'e 1925, n. 2260, che delegano al Governo la facoltù 

di apportare modificazioni ed aggiunte al Codice ci­

vile e di pubblicare separatamente singoli libri o titoli 

del Oodice stesso emendato; 

Visto il R. decreto 30 gennaio 1941, n. 15, che ap­

prova il testo del libro del Codice eivile « VelIa pro 

prietà » ; 

U dito il Consiglio dei Ministri; 

Sulla proposta. del Nostro Guardasigilli, Ministro 

Segretario di Stato per la grazia, e giuHtizia; 

Abbiamo decretato e decretiamo: 

Articolo unico. 

Sono approvate le Disposizioni di attuazione e trau­

sitorie del libro del Codice civile « Della propriet:ì. », 

viste, d'ordine Nostro, dal Ministro di grazia e giu­

stizia. 

Ordiniamo che il presente decreto, munito del si­

gillo dello Stato, sia, inserto nella Haeeolta ufficiale 

tielle leggi e dei decreti del Regno (l'Italia, mandando 

a chiunque spetti di osservarlo e di farlo osservare. 

Dato a San Rossore, addì 3 ottobre 1941-XIX 

VITTOHIO EMANUELE 

MUSSOLINI - GRANDI 

Visto, il Guardasigilli: GRANDI 

Registrato alla Corte dei conti, addì 19 ottobre 19U-XIX 
Atti del Governo, registro 438, foglio 43. - MANCINI 

DISPOSIZIONI PER L'ATTUAZIONE DEL LIBRO 


DEL CODICE CIVILE "DELL,A PROPRIETÀ" 


E DISPOSIZIONI TRANSITORIE 


CAPO I. 

DISPOSIZIONI DI AT'l'UAZIONE. 

Art. 1. 

Il provvedimento dell'autorità amministrativa con 

il quale si dispone che si proceda all'espropriazione a 

norma dell'art. 29 del libro della proprietà è dato con 

decreto motivato del ministro competente. Il decreto 

(leve contenere la designazione precisa del bene sog­

getto a espropriazione e deve essere notificato all'in­

teressato, il quale può impugnarlo con ricorso al con­

siglio di ~tato. 

Si osservano nell'espropriazione, in quanto applica­

bili, le norme d'ella legge generale sull'espropriazione 

per pubblica utilità. 

Art. !!. 

Le aziolli previste ùagli articoli 39 e 40 del libro 

della proprietlì. sono di competenza del tl'ilnlllalc, qua­

lunque sia il valore della causa. 

Art. 3. 

Nel caso di successive revisioni del canone enfiteu­

tico a norma dell'art. 152 del libro della proprietà, 

la differenza di valore ai fini della revisione si deter­

mina tenendo conto del valore che il fondo aveva al 

tempo dell'ultima revisione. 

Art. 4. 

Le modali,tà e gli effetti dell'affrancazione del fondo 

enfitelltieo sono regolati dalle disposizioni della legge 

11 giugno 1925, n. 998, e del R. decreto 7 febbraio 

1926, n. 426. 

Tali disposizioni di applicano anche alla riduzione 

in misura fissa dei canoni enfiteutici, dei çensi e di 

altre prestazioni perpetue consistenti in una quota di 

prodotti naturali. 

Art. 5. 

La domanda pCI' la nomina dell'amministratore o 

per la designazione dell'istituto di credito nei casi 

previsti dall'art. 192 del libro della proprietà, se non 

è proposta in corso di giudizio, si propone con ricorso 

al presidente del tribunale del luogo in cui si trovano 

gli immobili o si trova la parte più rilevante di essi. 

Il presidente del tribunale provvedc con decreto, 

sentita l'altra parte. 

Contro tale provvedimento si può proporre reclamo 

al presidente della corte d'appello nel termine di dieci 

giorni dalla notificazione. 
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Art. 6. 

Gli uffici tecnici che devono essere sentiti a norma 

dell'art. 281 del libro della proprietà sono l'ufficio lo­

cale del genio civile e il locale ispettorato dell'agri­

coltura. 

Art. 7. 

Qualora un edificio o un gruppo di edi,fici apparte­

nenti per piani o porzioni di piano a proprietari di­

versi si possa dividere in parti che abbiano le carat­

teristiche di edifici autonomi, il condominio può es­

sere sciolto e i comproprietari di ciascuna parte pos­

sono costituirsi in condominio separato. 

Lo scioglimento è deliberato dall'assemblea con la 

maggioranza prescritta dal secondo comma dell'arti­

colo 324 del libro della proprietà, o è disposto dall'au­

torità giudiziaria su domanda di almeno un terzo dei 

comproprietari di quella parte dell'edificio della quale 

si chiede la separazione. 

Art. 8. 

La disposizione del primo comma dell'articolo pre­

cedente si applica anche se restano in comune con gli 

originari partecipanti alcune delle cose indicate dal­

l'art. 306 del libro della proprietà. 

Qualora la divisione non possa attuarsi senza mo­

dificare lo stato delle cose e occorrano opere per la 

sistemazione diversa dei locali o delle dipendenze tra i 

eOllllomini, lo I-lcioglimento (leI eOllllominio deve eSl-lere 

cleliberato dall'assemblea eon la maggiOl'Hll)',a, prescrit­

ta dal quinto comma dell'art. 324 del libro suddetto. 

Art. 9. 

Per la riscossione dei contributi in base allo stato 

di ripartizione approvato dall'assemblea, l'amministra­

tore può ottenere decreto d'ingiunzione immediata­

mente esecutivo, nonostante opposizione. 

Chi subentra nei diritti di un condomino è obbli­

gato, solidalmente con questo, al pagamento dei con­

tributi relativi all'anno in corso e a quello prece 

dente. 

In caso di mora nel pagamento dei contributi che 

si sia protratta per un semestre, l'amministratore, Sfl 

il regolamento di condominio ne contiene l'autorizza­

zione, può sospendere al condomino moroso l'utiliz­

zazìone dei servizi comuni che sono suscettibili di go­

climento separato. 

Art. lO. 

Qualora l'assemblea. ometta d'i, provvedervi, l'am­

ministratore può essere revocato con decreto del trio 

tlUnale in camera di consiglio, sentito l'amministra­

tore medesimo, su richiesta di ciascun condomino: 

1) se per due anni consecutivi non ha reso il con­

to della 8-ua gestione; 

2) se ha contravvenuto al disposto dell'art. 320, 

u] timo comma, del libro della proprietà; 

3) se vi sono fondati sospetti di gravi irregolarità, 

nell'amministrazione. 

Contro il provvedimento del tribunale può essere 

proposto reclamo alla corte d'appello dal richiedente e 

anche dall'amministratore quando ne è stata disposta 

la revoca, nel termine di dieci giorni dalla notificazione. 

Art. 11. 

Il condomino che, a norma dell'art. 321 del libro 

rlella proprietà" ha separato la propria responsabilità 

in ordine alle conseguenze della lite, ha diritto di ri­

valsa per tutto ciò che abbia dovuto pagare alla parte 

vittoriosa nel giudizio. 

'Se l'esito della lite è stato favorevole al condominio, 

il condomino dissenziente che ne abbia tratto vantag­

gio è tenuto a concorrere nelle spese del giudizio che 

non sia stato possibile ripetere dalla parte soccom­

bente. 

Art. 12. 

Quando per qualsiasi causa manca il legale rappre­

sentante dei condomini, chi intende iniziare o prose­

guire una lite contro i partecipanti a un condominio 

può richiedere la nomina di un curatore speciale. 

L'istanza per la nomina ,si propone al conciliatore, al 

pretore o al presidente dell'ufficio giudiziario davanti 

al quale s'intende iniziare o proseguire la lite. Il giu­

dice, assunte le opportune informazioni, prolVvede con 

decreto. 

Il curatore speciale deve senza indugio convocare 

l'assemblea dei condomini per avere istruzioni sulla 

condotta della lite. 
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Art. 13. 

L'assemùlea, oltre che annualmente in via ordinaria 

per le deliberazioni indicate dall'art. 323 del Li,bro 

della proprietà, può essere convocata, in via straordi­

naria dall'amministratore quando questi lo ritiene 

necessario o quando ne è fatta richiesta da almeno 

due condomini che rappresentino un sesto del valore 

(l'ell'edificio. Decorsi inutilmeute dieci giorni dalla ri­

chiesta, i detti condomini possono provvedere diretta­

mente alla convocazione. 

In mancanza dell'amministratore, l'assemblea tan­

to ordinaria quanto straordimuia può essere convo­

cata a iniziativa di ciascun condomino. 

L'avviso di convocazione deve essere comunicato ai 

conùomini almeno cinque giorni prima della data fis­

sata per l'adunanza. 

Art. 14. 

Ogni condomino può intervenire l.~ll'assemblea an­

che a mezzo di rappresentante. 

Qualora un piano o porzione di piano dell'edificio 

appartenga in proprietà indivisa a più persone, que­

ste hanno diritto a un solo rappresentante nell'assem­

blea, çhe sarà designato dai comproprietari interessati; 

in mancanza provvederlL per sorteggio il presidente. 

L'usufruttuario di un piano o porzione di piano del­

l'edifieio esercita il diritto di voto negli affari che at­

tengono all'ordinaria amministrazione e al se~plice 

godimento delle cose e dei servizi comuni. 

Nelle deliberazioni che riguardano innovazioni, rico­

struzioni od opere di manutenzione straordinaria delle 

parti comuni dell'edificio il diritto di voto spetta invece 

al proprietario. 

Art. 15. 

Oiascun condomino può prendere l'iniziativa per la 

formazione del regolamento di condominio o per la re­

visione di quello esistente. 

Il regolamento di condominio deve essere approvato 

dall'assemblea dei condomini con la maggioranza pre­

scritta dal secondo comma dell'art. 324 del libro della 

proprietà. 

Il testo del regolamento, approvato dall'assemblea, 

deve essere comunicato ai condomini non intervenuti e 

non rappresentati entro dieei giorni dalla deliberazio­

ne, con l'avvertimento che, in mancanza di opposizione 

davanti al tribunale entro trenta giorni, il regolamen­

to diverrà definitivo. Il termine per l'opposizione de­

corre dalla, data della deliberazione per i condomini 

dissenzienti che vi abbiano preso parte. 

In caso di ,più opposizioni, queste sono riunite e deci­

se con unica sentenza. 

Il tribunale, se riconosce fondata l'opposizione, di­

spone che la llorm;l impugnahl venga elimiIlata dal 

regolamento o modificata. 

Art. 16. 

PCI' gli effetti indicati dagli articoli 31~, 313, 315 e 

3~4 del liùro della propriet:\, il regolamento di conl:to­

minio deve precisare il valore proporzionale di ciascun 

pil~no o di ciascnna porzione di piano spettante in pro­

prietl'L esclusiva ai singoli condomini. 

I valori dei, piani o delle porzioni di piano, l'aggua­

gliati a quello dell'intero edilieio, devono essere espres 

si in millesimi in apposita tabella allegata al regola­

mento di condomimio. 

Nell'accertamento dei valori medesimi non si tiene 

conto del canone locatizio, dei miglioramenti e dello 

8tato di manutenzione di ciascun piano o di ciascuna 

porzione di piano. 

Art. 17. 

I valOrI proporzionali dei vari plani o porzioni di piano 

possono essere riveduti o modificati, anclle nell'interesse 

di un solo condomino, nei seguenti casi: 

1) quando risulta che s,ono conseguenza di un er­

l'ore; 

2) quando, per le mutate condizioni di una parte 

dell'edificiQ, in conseguenza della sopraelevazione di 

nuovi piani, di espropriazione parziale o di innovaz,ioni 

di vasta portata, è notevolmente alterato il rapporto 

originario tra, i valori dei singoli piani o porzioni 

di piano. 

Art. 18. 

Per le infrazioni al regolamento di condominio può 

essere stabilito, a titolo di sanzione, il pagamento di 

una somma fino a lire cento. La somma è devoluta al 

fonll0 di cui l'amministratore dispone per le spese 

ordinarie. 
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Art. Hl. 

11 regi~tro indiea,to dagli al'tieoli 318, 32'~ e 32G ùel 

libro della proprietà è tenuto presso l'assoeia,zione pro­

fessionale dei proprietari di fabbricati. 

Art. 20, 

l regolamenti di condominio llon 1)U~S()110 flel'Ogare 

alle llorme ùegli articoli 9, lO, 11, 13, 14, 15 e 17 del 

l'l'esente capo. 

CAPO IL 

DISPOSIZIONI TItANSITorUl~. 

Art. 21. 

Le cose ritrovate anteriormente all'entrata ill Yigore 

del libro della proprietà o il prezzo di esse si aequi­

Htallo dal ritrovatore col decorHo di un anno dall'en· 

trata in vigoJ'(~ del libro medesimo, Ralvo cbe, secondo 

le disposizioni del codiee del lS65, rimanga a decor 

l'ere un termine minore. 

Art. 22. 

I termini stabHiti dagli articoli 125, 126 e 127 del 

libro della proprietà si applicano anche nel caso in cui 

le cORtrnzioni, le piautagioni od opere siano state fatte 

pl'ima del gio1'llo dell'entrata in vigore del libro me­

desimo e decorrono da tale giorno se il proprietario 

ha avuto anteriormente notizia dell'incorporazione. 

Art. 23. 

Le enfiteusi costituite sotto le leggi anteriori all'en­

trata in vigore del libro llella proprietà sono regolate 

dalle leggi medesime, salvo quanto è disposto negli 

alticoli seguenti. 

Art. 24. 

Alle enfiteusi, ("he secoll<}o le leggi del tempo in cui 

fmono costituite importano l'indlvisibilità degli ob· 

blighi da parte degli enfiteuti anche nel caso di divi­

sione del fondo, la disposizione del secondo comma 

dell'art. 151 del libro della proprietà si applica solo 

quando, seguita la divisione, il godimento del fondo e 

il pagamento del canone sono avvenuti separatamente 

per la durata di un decennio. 

Art. 25. 

Per le enfiteusi costituite anteriormente all'entrata 

in vigore del libro della proprietà la revisione del ca­

none a norma dell'art. ]52 del detto libro non può es­

sere clliesta se non tra,scorso un triennio dall'entrata 
in vigore del libro medesimo. In ogni easo, il nuovo ca­

none non può, per effetto della prima revisione, essere 

superiore al doppio nè inferiore alla metà tIel canone 

precedente. 

Per determinare la differenza di valore ai fini della 

revisione del canone, si considera come valore iniziale 

quello che il fondo avev'a al 21 agosto 1923 se l'enfiteusi 

è stata costituita anteriormente allo gennaio 1919. 

Qualora prima del decorso del triennio dall'entrata 

in vigore del libI'O (1(~Jla proprietà, sia proposta doman­

da di affrancazione, si procede, agli effetti della (le 

terminazione del prezzo dell'affrancazione stessa, alla 

revisione del canone, in conformità del primo comma 

del presente articolo. 

Art. 26. 

ROTI o a bo liti dal giorno dell'entrata in vigore del 

libro della proprietà i laudemi di qllalsiasi specie, che 

per convenzione, per legge o per consuetudine siano 

dovuti nelle enfiteusi costituite anteriormente allo gen 

naio 186G, ma il concedente può chiedere che il canone 

sia aumentato di una somma pari alla trentesima 

p'arte del laudemio. 

Se il titolo costitutivo, la legge o la consuetudine 

prevedono il pagamento di più laudemi di specie di­

versa, si avrà riguardo, agli effetti dell'aumento del 

canone, al laudemio di maggiore importo. 

Per la determinazione del laudemio si applica il fle· 

còndo comma dell'art. 11 della legge 11 giugno 1925. 

n. 998. 

Art. 27. 

Qualora il canone sia stato aumentato a norma del­

l'articolo precedente, non si aggiunge al prezzo di I),f­
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francazione l'indennità, stabilita dal primo comma del· Art. 84. 

l'art. 11 della legge 11 giUgllfl 1925, ll. 998. 

Art. 2~. 

La revisione ai sensi ddl'art. 25 può essere chiesta 

anche nel caso in cul il ('anone sia stato aumentato in 

conformità del primo comma dell'a,rt. 2H, mlL nella 

revisione si deve tener conto dell'ùllll1ellto già, disposto. 

A l·t. 29. 

Quando, seconùo la legge del tempo in cui l'enfiteusi 

è stata costituita, al concedente spetta la prelazione 

in caso di vendita del diritto dell'enfiteuta, si applica 

la disposizione dell'art. 156 del libro d'ella proprietà. 

Art. ~O. 

Alle enfiteusi costituite sotto le leggi anteriori al ­

l'entrata in vigore del libro della proprietà si appli ­

cano altresì le disposizioni del n. 2 e dell'ultimo com­

ma dell'art. 162, nonché quelle degli art1coli 163 e 16,1 

del detto lihro. 

A l't. 31. 

Per l'acquisto dei frutti al termine dell'usufrutto, F:P 

questo 11ft avuto inizio anteriormente all'entrata in vi­

gore del libro della proprietà, si osserva jJ dispostI) 

dell'art. 480 del codice del 1865. 

Art. 32. 

Le disposizioni dell'art. 188 del libro della proprietà 

si applicano anche alle locazioni concluse d'all'usufrut­

tuaJ'io anteriormente all'entrata in vigore del libro 

medesÌilllo. 

Art. 33. 

Il diritto di ritenzione ammesso dagli articoli 195 

e 200 del libro della proprietà spetta all'usufruttuario 

anche per le somme a lui dovute in dipendenza di ano 

ticipazioni effettuate prima dell'entrata in vigore del 

detto libro. 

La -(]'isposizione dell'art. 212 del libro della proprie­

tà si applica anche ai diritti di uso e di abitazione 

costituiti prima, dell'entrata in vigore del libro me· 

<lesimo. 

Art. 35. 

Re l'interclusione ael fondo si è verificata per ef· 

fetto di vendita anteriore all'entrata in vigore del libro 

<Iella proprietù, il compratore 1\on è tenuto a dare il 

IHlssaggio senza illdennit:ì. 

Art. 3ft 

Le disposizioni concernenti la revisione d'ei regola­

ruenti di condominio e la trascrizione di essi si appli­

cano anche ai regolamenti formati prima dell'entrata 

in vigore del libro della proprietà. 

Cessano di avere effetto le disposizioni dei regola­

menti di condominio che siano contrarie alle norme 

richiamate nell'ultimo comma dell'art. 326 del d'etto 

libro e nell'art. 20 del capo precedente. 

Art. :n. 

I condomini costituiti in forma di società coopera· 

tiva possono eonservare tale forma di amministra­

zione. 

Ai rapporti di condominio negli edifici di coopera­

tive ediUzie le quali godono del contributo dello Stato 

nel pagamento degli interessi sui mutui si applicano 

le disposizioni delle leggi speciali. 

Art. 38. 

Per i diritti spettanti al possessore, all'usufruttua­

l'io o all'enfiteuta a causa di riparazioni, di migliora­

menti 'o di addizioni eseguite anteriormente all'en­

trata in vigore del li,bro della proprietà si applicano 

le disposizioni del codice del 1865, salvo quanto è di 

sposto nell'art. 33 d'el presente capo. 

Art. 39. 

Quando il libro della proprietà stabilisce un ter­

mine più breve di quello stabilito dal codice del 1865, 

l'usucapione cominciata prima dell'entrata in vigore 
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del detto libro si compie nel termine più breve, il La disposizione dell'art. 264 del detto libro si ap­


quale decorre dall'entrata in vigore del libro medesi­ plica se la prescrizione del modo della servitù non si 


mo, salvo che per il compimento di essa, secondo le è compiuta pl'ima dell'entrata in vigore del libro me­


disposizioni del codice del 18G5, rimanga a decorrere desimo. 


un termine minore. 

Art. 41.

La stessa regola si applica nei casi (li estinzione 

del diritto per non uso. Con l'entrata in vigore del libro della proprietù 

Aono ahrogate le disposizioni del codice civile appro­
Art. 40. vato con R. decreto 25 giugno 1865, n. 2358, concer­

Il termine peI' l'usucapione delle servitù discon­ nenti le materie disciplinate dal detto libro e ogni al ­

tinue apparenti comincia a decorrere dalla data del­ tra (nsposizione contraria o incompatibile con quelle 

l'entrata in vigore del libro della proprietù. del libro medesimo e del presente decreto. 

Visto, d'ordine di Sua Maestà. il Re d'Italia e di Albania 

Imperatore d'Etiopia: 


il lIHnistro per la grazia e giustizia 

GRA~DI 
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