La vendita separata dei box pertinenziali dopo la legge 246/2005
La materia degli spazi a parcheggio è regolata dall’art. 41 sexies dalla legge 17/08/1942 n. 1150, come modificato dall’art. 18 della legge 06/08/1967 n. 765. Successivamente, l’art. 9, secondo comma della legge 24/03/1989 n. 122 – cosiddetta legge Tognioli – ha modificato il precedente regime, disponendo che nelle nuove costruzioni e anche nelle aree di pertinenza delle costruzioni stesse devono essere riservati appositi spazi a parcheggi in misura non inferiore ad un metro quadro per ogni dieci metri cubi di costruzione e che sono nulli gli atti di cessione di tali spazi separatamente dalle unità immobiliari cui sono legati da vincolo pertinenziale. La legge 28/02/1985 n. 47 aveva peraltro stabilito che gli spazi obbligatori a parcheggio costituiscono pertinenze delle costruzioni, ai sensi e per gli effetti degli articoli 818 e 819 c.c. 
La normativa richiamata, particolarmente per l’interferenza di aspetti di diritto privato e di aspetti di diritto pubblico – posto che l’art. 41 sexies della legge 1150/42 opera tanto come norma di relazione nei rapporti privatistici quanto come norma di azione nel rapporto pubblicistico con la Pubblica Amministrazione - aveva in passato dato origine ad un consistente contenzioso interpretativo ormai risolto. Senonchè la legge 25/11/2005 n. 246, all’interno dell’art. 12 – rubricato “disposizione in materia di atti notarili” – ha successivamente inserito un comma aggiunto all’art. 41 sexies della legge 17/08/1942 n. 1550, che così recita: “gli spazi per parcheggi realizzati in forza del primo comma non sono gravati da vincoli pertinenziali di sorta né da diritti d’uso a favore dei proprietari di altre unità immobiliari e sono trasferibili autonomamente da esse”. La nuova disposizione ha subito riacceso il dibattito in ordine alla sua efficacia: efficacia retroattiva, con effetti anche sulle costruzioni precedenti, o efficacia solo per il futuro e per le nuove costruzioni? 
La tesi che la nuova disposizione dovesse configurarsi come norma interpretativa e fosse quindi retroattiva è stata contestata dalla gran parte della dottrina (si veda, tra gli altri, A. Celeste, Posti auto e unità immobiliari, in Rivista giuridica edilizia 2006, 76 e seguenti), argomentandosi tra l’altro che le leggi modificative del modo di acquisto dei diritti reali o i contenuti di essi non possono incidere sulle situazioni giuridiche maturate prima della loro entrata in vigore.

In tema e nello stesso senso era anche intervenuta la giurisprudenza: si veda Cassazione, sentenza 24/02/2006 n. 4264 e, in precedenza, la sentenza delle Sezioni Unite 12793/2005, che si era però limitata ad affermare l’insussistenza del vincolo pertinenziale relativo alle aree a parcheggio realizzate in eccedenza, rispetto agli standard urbanistici minimi richiesti dalla legge 1150/1942. 
A tali pronunce ha fatto ora seguito la sentenza della Cassazione 13/01/2010 n. 378 che merita di essere segnalata, per la quale la legge 246/2005 non ha effetti retroattivi e non consente la modifica convenzionale della pertinenzialità delle aree destinate a parcheggio, se non con una variante della concessione edilizia originaria. 
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