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LA SILENZIOSA EVOLUZIONE DEL SISTEMA DEI 
DIRITTI REALI: IL CASO DELLA SERVITÙ DI 
PARCHEGGIO NELLA PROSPETTIVA DELLA 
SOSTENIBILITÀ DEI DIRITTI REALI 
 
 
Di Chiara Sartoris 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
SOMMARIO: 1. Il problema: la servitù di parcheggio e la zona grigia tra diritti 
personali e diritti reali. - 2. Per una interpretazione evolutiva del concetto di 
“utilitas”. - 3. Impatto dei principi enunciati dalle Sezioni Unite n. 3925/2024 sul 
sistema dei diritti reali. - 4. Prime riflessioni sulla figura della servitù di par-
cheggio nella prospettiva dell’uso sostenibile del fondo. 
ABSTRACT. Il saggio muove dall’analisi dei principi di diritto affermati dalle Sezio-
ni Unite n. 3925/2024 in tema di servitù c.d. di parcheggio per riflettere sulle at-
tuali tendenze evolutive del sistema dei diritti reali. A dispetto di un’apparente sta-
ticità e rigidità, la materia dei diritti reali si rivela estremamente magmatica alla 
luce della necessità di combinare i principi tradizionali che la governano con le 
più recenti esigenze di tutela dei valori personalistici, da un lato, e delle istanze di 
sostenibilità ambientale e sociale, dall’altro. 
The essay analyses the juridical principle set by the United Sections n. 3925/2024 
regarding the so-called right of parking with the purpose to reflect upon the cur-
rent evolutionary trends of the rights in rem system. Regardless of an apparent 
static and rigid nature, this mater proves to be extremely magmatic in the light of 
the need to combine its traditional principle with the most recent issues of protec-
tion of both personal values and environmental sustainability. 
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1. Il problema: la servitù di parcheggio e la zona grigia tra diritti 

personali e diritti reali.  
 

La sentenza delle Sezioni Unite n. 3925/2024 in tema di servitù di par-
cheggio1 riveste particolare interesse in quanto interviene in una materia, 
quella dei diritti reali, che, a dispetto di un’apparenza di staticità e di rigidi-
tà, si dimostra nella pratica estremamente magmatica e in evoluzione.  

Da tempo dibattuta è la natura del diritto di servitù di parcheggio. La vi-
vacità del dibattito, alimentata dalla prassi e dalla giurisprudenza, è legata al 
coinvolgimento di principi fondamentali, come il principio del numerus 
clausus e il principio di tipicità dei diritti reali, la cui messa in discussione 
comporta uno scuotimento delle fondamenta stesse su cui poggia il sistema 
dei diritti reali. D’altra parte, la questione non è che l’apice di una più ampia 
riflessione attinente al percorso evolutivo che sta caratterizzando la configu-
razione stessa del diritto di proprietà, sempre più soggetto a conformazione 
in nome di esigenze di solidarietà sociale e di sostenibilità ambientale2.  

 
1 Cfr. Cass., S.U., 13.2.2024, n. 3925, in Foro it., 2024, 4, I, 1137 ss. Dinnanzi alla Corte di 
Cassazione viene impugnata una sentenza della Corte d’Appello di Venezia con cui, in con-
formità alla decisione di primo grado, è stata rigettata la richiesta dell’attore di dichiarare la 
nullità di un contratto costitutivo “della servitù di parcheggio temporaneo, transito e mano-
vra di automezzi in genere” sul fondo acquistato. Ad avviso dei giudici di merito, la servitù 
in contestazione non sarebbe irregolare, bensì integrerebbe tutti i requisiti della servitù pre-
diale. Tanto emergerebbe dalla chiara lettera dell’atto costitutivo, nonché dal difetto di pro-
va, da parte del proprietario del fondo servente, della carenza di utilità della servitù; una 
utilità che, invece, sarebbe ravvisabile proprio nel più comodo sfruttamento del fondo do-
minante sui cui insiste un’attività industriale. Con il ricorso per Cassazione, il proprietario 
del fondo servente intende, dunque, contestare la qualificazione di servitù prediale ricono-
sciuta dai giudici di merito alla servitù di parcheggio: questa non fornirebbe “alcuna utilità 
concreta al fondo dominante”, ma solo “una utilità personale, rectius aziendale, del tutto 
estranea” a quest’ultimo. Oltretutto, ad avviso del ricorrente, i giudici di merito non avreb-
bero neppure accertato il necessario collegamento che dovrebbe sussistere tra fondo e indu-
stria ai fini della qualificazione della servitù di parcheggio come “industriale”. Tra i primi 
commenti v. R. MAZZARIOL, L’ammissibilità della servitù prediale di parcheggio dopo le 
Sezioni Unite, in Accademia, 2024, 521 ss.; C.A. ANTILLO, Utilità fondiaria nella servitù di 
parcheggio e tipicità dei diritti reali, in Jus civile, 2024, 2, 330 ss.; L.A. VITOLO, La servitù 
di parcheggio al vaglio delle Sezioni Unite, in Jus civile, 2024, 3, 577 ss. 
2 Per una prima ricostruzione del dibattito concernente il diritto di proprietà e le sue funzio-
ni v. U. NATOLI, Orientamenti della Corte costituzionale in ordine alle garanzie della pro-
prietà ex art. 42 Cost., Riv. trim. dir. proc. civ., 1969, 525 ss.; F. SANTORO PASSARELLI, 
Proprietà privata e Costituzione, Riv. trim. dir. proc. civ., 1972, 953 ss.; M. COMPORTI, 
Ideologia e norme nel diritto di proprietà, Riv. dir. civ., 1984, 326 ss.; ID., La proprietà eu-
ropea e la proprietà italiana, Riv. dir. civ., 2008, 2, 189 ss.; C. SALVI, Modelli di proprietà 
e principi costituzionali, Riv. crit. dir. priv., 1986, 317 ss.; L. MENGONI, Proprietà e liber-
tà, Riv. crit. dir. priv., 1988, 432 ss.; S. RODOTÀ, Il terribile diritto. Studi sulla proprietà 
privata, Bologna, 1990, il quale evidenzia che al legislatore compete il potere di conforma-
re il contenuto della proprietà «quale che sia l’interesse del suo titolare, assumendo come 
unico parametro di riferimento l’interesse della collettività (sociale)»; A. GAMBARO, La 
proprietà privata nel sistema della legalità costituzionale, in Trattato di diritto civile e 
commerciale, VIII, 2, 1995, 29 ss.; P. PERLINGIERI, Il diritto civile nella legalità costituzio-
nale secondo il sistema italo-comunitario delle fonti, III ed., Napoli, 2006; ID., Introduzio-
ne alla problematica della “proprietà”, (1971), Napoli, rist. 2011; M. FERRARI, Proprietà 
e diritto ad essere inclusi, Riv. crit. dir. priv., 2016, 4, 525 ss.; M. PENNASILICO, “Proprie-
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Ai presenti fini, si concentrerà l’attenzione su un aspetto in particolare di 
questa evoluzione. I connotati dei diritti reali si sono notevolmente compli-
cati negli ultimi anni per effetto di spinte diverse, ma strettamente collegate: 
dalle criticità sottese al principio del numero chiuso dei diritti reali alla dif-
fusione di diritti aventi per oggetto la proprietà di beni immateriali; 
dall’affermazione di beni non individuali, ma collettivi, alla configurazione 
di proprietà non perpetue, bensì temporanee. Non solo, ma a entrare in crisi 
è, prima ancora, la distinzione stessa tra diritti reali e diritti personali. È 
proprio quest’ultimo l’aspetto su cui merita soffermarsi alla luce di quanto 
affermato dal recente arresto delle Sezioni Unite del 2024. 

Prima facie, l’evocata differenza tra diritti reali e diritti personali sembra 
ormai chiara e inequivocabile. Mentre il diritto di credito si sostanzia in una 
pretesa verso qualcuno, cioè è un diritto che vive in un rapporto, esigendo 
per la sua soddisfazione un comportamento collaborativo da parte di una 
persona precisa (il debitore); il diritto reale è, invece, un diritto su una res, 
prescinde da un rapporto interpersonale, bensì è connotato dal potere imme-
diato del soggetto di utilizzare un determinato bene tramite atti di godimento 
o dispositivi, indipendentemente dal comportamento collaborativo altrui. Il 
carattere che strutturalmente differenzia in maniera più spiccata le due situa-
zioni soggettive è, dunque, l’immediatezza, propria dei soli diritti reali. A 
ciò si aggiungano altri due connessi profili differenziali. Uno è 
l’assolutezza: il diritto reale vale erga omnes e implica un dovere generico 
dei consociati di astenersi dal tenere comportamenti lesivi, mentre il diritto 
di credito è relativo, appunto perché coinvolge soggetti specifici. L’altro è la 
inerenza: solo il diritto reale è incorporato con la cosa, quale qualitas rei e, 
quindi, circola con essa ed è opponibile a terzi. Corollario delle descritte dif-
ferenze in punto di struttura è la diversità delle tecniche di tutela: mentre i 
diritti di credito sono tutelati solo con azioni personali, i diritti reali sono tu-
telati anche con azioni reali, oltre al risarcimento. 

In concreto, tuttavia, l’applicazione dei menzionati criteri discretivi non è 
sempre semplice e, anzi, da tempo costituisce oggetto di dibattito 
l’opportunità di un ripensamento dei confini tra le due figure, stante il loro 
frequente scolorire. Nota e risalente nel tempo è la questione della qualifica-
zione di figure ibride, come l’obbligazione propter rem, l’onere reale o il 
vincolo di destinazione3. Più di recente si ricorda il dibattito 
sull’inquadramento del diritto di uso esclusivo condominiale4. È in questo 

 
tà ambientale” e “contratto energetico”: un altro modo di soddisfare i bisogni, in Rass. 
dir. civ., 2018, 4, 1216 ss.; S. PERSIA, Proprietà e contratto nel paradigma del diritto civile 
“sostenibile”, in Riv. quadr. dir. amb., 2018, 5 ss.; T. DIBENEDETTO, La “conversione eco-
logica” della proprietà privata, in Riv. quadr. dir. amb., 2020, 122 ss.; G. PIGNATARO, 
Economia sostenibile e nuova funzione sociale della proprietà, in Comparaz. e dir. civ., 
2023, 3, 889 ss. 
3 Cfr. P. RESCIGNO, Obbligazioni (diritto privato), in Enc. del dir., XXXIX, Milano, 1979, 
133 ss.; G. GANDOLFI, Onere reale, in Enc. del dir., XXX, Milano, 1980, 127 ss,; L. 
BIGLIAZZI GERI, Oneri reali e obbligazioni propter rem, in Trattato di diritto civile e com-
merciale, diretto da Cicu e Messineo, Milano, 1984, 10 ss.  
4 Il riferimento è a Cass., S.U., 17.12.2020, n. 28972, in Foro it., 2021, 3, I, c. 958, con nota 
di C. DE LORENZO, Antimateria e diritto di uso esclusivo; in Riv. not., 2021, 2, 216 ss., con 
nota di G. PETRELLI, Condominio negli edifici, “usi esclusivi” e “usi individuali”; in Nuo-
va giur. civ. comm., 2021, 2, 427 ss., con nota di E. DEL PRATO, Uso esclusivo permanente 
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contesto magmatico che si inserisce la questione della incerta qualificazione 
della c.d. servitù di parcheggio, che esemplifica perfettamente l’attuale li-
quidità dei confini tra diritti reali e diritti di credito. Tanto non è un caso. 
Come si dirà, le servitù prediali5 rappresentano il diritto reale in re aliena 
maggiormente aperto all’esercizio dell’autonomia privata e, dunque, mag-
giormente contiguo ai diritti personali.  

Giova procedere con ordine. 
Nota da tempo è l’esistenza di un contrasto giurisprudenziale circa la 

natura giuridica della servitù di parcheggio. Il dibattito interpretativo ha 
conosciuto un andamento oscillante nel tempo. A un primo risalente indiriz-
zo in cui tale figura veniva annoverata tra le servitù c.d. irregolari, è suc-
ceduto un orientamento, affatto diverso, favorevole alla costituzione di una 
servitù prediale di parcheggio.  

L’orientamento restrittivo si fonda su un argomento assorbente, ossia il 
difetto di realità: la possibilità di parcheggiare l’auto presso il fondo vicino 
appartenente ad altro proprietario, lungi dal realizzare un “peso” per il fondo 
servente a vantaggio del fondo dominante, costituirebbe una mera “com-
moditas” per specifiche persone che accedano a quell’immobile6. Se di ser-
vitù si volesse discorrere, lo si dovrebbe fare in termini di servitù c.d. ir-
regolare, poiché il sistema giuridico italiano, fondato sul principio di tassa-
tività dei diritti reali, non consentirebbe ai privati di costituire servitù mera-
mente personali. La c.d. servitù di parcheggio, pertanto, andrebbe inquadra-
ta nel diritto d’uso o nello schema del contratto di locazione, proprio in con-
siderazione del suo carattere obbligatorio, non reale. Due i corollari di ques-
ta impostazione: per un verso, andrebbe esclusa la possibilità di acquisto per 
usucapione della servitù di parcheggio; per altro verso, andrebbe predicata 

 
in favore di un condominio e tipicità dei diritti reali; in Giur. it., 2021, 557 ss, con nota di 
R. CALVO, Comunione e uso esclusivo tra autonomia e tipicità. 
5 Per uno primo approfondimento sulla disciplina del diritto di servitù si vedano: F. 
MESSINEO, Le servitù, Milano, 1949; U. BRASIELLO, Sulla natura della servitù, in Riv. it. 
sc. giur., 1954, 90, 249 ss.; B. BIONDI, Le Servitù, in Trattato di diritto civile e commercia-
le, diretto da Cicu e Messineo, XII, Milano, 1967, 20 ss.; A. BURDESE, Servitù prediali (di-
ritto vigente), in Noviss. dig., XVII, Torino, 1970, 131 ss.; M. COMPORTI, Servitù (dir. 
priv.), in Enc. del dir., XLII, Milano, 1990, 275 ss.; ID., Le servitù, in Trattato Rescigno, 
VIII, Torino, 2002, 254 ss. P. VITUCCI, Servitù prediali, in Dig. disc. priv., IV ed., XVIII, 
Torino, 1998, 497-498. 
6 Cfr. Cass., 28.4.2004, n. 8137, in Foro it., Rep. 2004, voce Servitù, n. 9. Nello stesso sen-
so v. Cass., 21.1.2009, n. 1551, in Riv. giur. ed., 2009, 4, 1503 ss., con nota di M. DE 
TILLA, Condominio e azione di reintegrazione; Cass., 22.9.2009, n. 20409, in Nuova giur. 
civ. comm., 2010, 279 ss., con nota di F. ESPOSITO, Considerazioni sull’ammissibilità della 
servitù di parcheggio: “il nostro sistema giuridico non prevede la facoltà, per i privati, di 
costituire servitù meramente personali (cosiddette "servitù irregolari"), intese come limita-
zioni del diritto di proprietà gravanti su di un fondo a vantaggio non del fondo finitimo, 
bensì del singolo proprietario di quest'ultimo, sì che siffatta convenzione negoziale, del tut-
to inidonea alla costituzione del diritto reale limitato di servitù, va inquadrata nell'ambito 
del diritto d'uso, ovvero nello schema del contratto di locazione o dei contratti affini, quali 
l'affitto o il comodato”; Cass., 13.9.2012, n. 15334, in Riv. not., 2012, 1134, con nota di G. 
MUSOLINO, Il parcheggio fra servitù prediale, servitù irregolare e servitù personale (diritto 
di uso); Cass., 7.3.2013, n. 5769, in Foro it., Rep. 2013, voce Servitù, n. 15; Cass., 
6.11.2014, n. 23708, in Giur. it., 2015, 5, 1088 ss., con nota di C. SGOBBO, La servitù di 
parcheggio: questione ancora aperta?  
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la nullità del contratto costitutivo di siffatta servitù per impossibilità 
dell’oggetto.  

Una inversione di tendenza rispetto all’illustrato orientamento si è regis-
trata in tempi più recenti, per effetto del recepimento, in sede giurispruden-
ziale, di alcune rilevanti argomentazioni della dottrina, la quale si è sempre, 
prevalentemente, mostrata favorevole alla configurazione di una servitù 
prediale di parcheggio7. Questa impostazione muove dall’osservazione di 
un’affinità, dal punto di vista fenomenico, tra l’attività del parcheggiare, 
propria della pretesa servitù di parcheggio, e l’attività del transitare, propria 
della servitù di passaggio. Così come la servitù di passaggio realizza 
l’imposizione di un peso sul fondo servente per l’utilità del fondo dominan-
te, consistente nel diritto del proprietario di quest’ultimo di transitare sul 
fondo asservito; allo stesso modo, ben sarebbe possibile per i privati eserci-
tare la loro autonomia contrattuale pattuendo l’asservimento di un fondo 
all’altro che si traduca nella facoltà di parcheggiare un’auto sul fondo ser-
vente. Con una doverosa precisazione: requisito essenziale per la configura-
zione della servitù di parcheggio come prediale rimarrebbe, pur sempre, la 
realità del diritto, cioè la sussistenza di un legame strumentale e oggettivo, 
diretto e immediato, tra il peso imposto sul fondo servente e il (miglior) 
godimento del fondo dominante.  

A ragionare nei termini da ultimo descritti si rende, quindi, necessario ve-
rificare volta a volta se, nella fattispecie concreta, ricorrono tutti i requisiti 
prescritti dallo schema astratto della servitù di cui all’art. 1027 c.c.: la facol-
tà di parcheggio, oltre a far conseguire un’utilità al proprietario del fondo 
dominante, nel contempo, deve realizzare anche un vantaggio oggettivo per 
il fondo dominante, rendendolo maggiormente utilizzabile da parte di 
chiunque ne sia proprietario. D’altronde, non vi è dubbio che nella società 
contemporanea il riconoscimento del diritto di parcheggiare sul fondo vicino 
accresca l’utilità di un immobile, soprattutto se a destinazione abitativa.  

L’orientamento da ultimo descritto trova larghi consensi in giurispruden-
za ed è oggi avallato dalle Sezioni Unite n. 3925/2024 con una sentenza che 
si segnala non solo per aver chiarito quale sia la ricostruzione preferibile, 
ma anche per aver meglio precisato in quali le condizioni è possibile stipula-
re una valida convenzione istitutiva di una servitù prediale di parcheggio. La 
decisione si fonda sull’assunto, condivisibile, secondo il quale la qualifica-
zione di una servitù di parcheggio in termini reali od obbligatori non è ques-
tione meramente astratta, ma presuppone l’accertamento, in concreto, di un 
vantaggio a favore di un fondo a cui corrisponda una limitazione 
nell’utilizzo di un altro fondo. Sicché, solo attraverso l’esame del titolo e 
della situazione concreta è possibile svolgere l’operazione qualificatoria.  

In questa prospettiva, proprio perché la servitù di parcheggio può config-
urarsi, a determinate condizioni, come un diritto reale vero e proprio, la Cor-
te stigmatizza la decisione d’appello nella parte in cui non ha analizzato 
specificamente il contenuto della pattuizione impugnata sì da verificare la 
sussistenza in concreto di tutti i requisiti del diritto reale minore: a) altruità 
della cosa; b) assolutezza del diritto (rilevanza e tutelabilità erga omnes); c) 

 
7 Cfr. Cass., 6.7.2017, n. 16698, in Foro it., 2017, I, 3027 ss., con nota di C. BONA, Benve-
nuta servitù di parcheggio. 
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immediatezza (diretta soggezione della cosa al potere del titolare); d) iner-
enza al fondo servente (opponibilità a terzi); e) inerenza al fondo dominan-
te8; f) specificità dell’utilità riservata9; e) localizzazione. Nel caso di specie, 
a difettare è l’approfondimento relativo quest’ultimo requisito. Come è chia-
ro, la localizzazione costituisce un presupposto indispensabile per la config-
urazione di una servitù prediale di parcheggio: diversamente, quel diritto 
avrebbe un contenuto generico e indeterminato e risulterebbe non idoneo a 
integrare il concetto di realità. Non è, quindi, concepibile «una servitù di 
parcheggio che si estenda, a mera discrezione del titolare del fondo dom-
inante, in qualsiasi momento e indistintamente su qualsiasi punto del fondo 
servente»10. Anche perché, diversamente ragionando, si finirebbe per svuo-
tare di ogni significato il contenuto del diritto del proprietario del fondo ser-
vente, il quale deve conservare pur sempre le facoltà connesse al diritto di 
cui è titolare. 

Così statuendo, le Sezioni Unite hanno cura di individuare un limite alla 
possibilità di costituire una servitù prediale di parcheggio, rappresentato dal 
bilanciamento con le facoltà spettanti al proprietario del fondo servente. 
Tanto risulta coerente, oltretutto, con la necessità che l’esercizio 
dell’autonomia negoziale rispetti il limite della meritevolezza di tutela degli 
interessi perseguiti con l’accordo, ai sensi dell’art. 1322, comma 2, c.c. 

 
 
2. Per una interpretazione evolutiva del concetto di “utilitas” 
 
Merita, a questo punto, soffermarsi sugli argomenti sviluppati dalle 

Sezioni Unite a sostegno della propria decisione, valorizzando, in partico-
lare modo, il requisito della “utilitas”. 

Il primo si fonda sull’osservazione fenomenica delle facoltà riconosciute 
al titolare del diritto di servitù. Come già emerso nel precedente del 2017, le 
Sezioni Unite colgono una indubbia affinità tra il “transitare” e il “par-
cheggiare” un’autovettura all’interno di un fondo di proprietà altrui: due 
facoltà accomunate dal poter essere oggetto di conformazione da parte 

 
8 Secondo la dottrina maggioritaria il requisito dell’inerenza reale, stante la necessaria pre-
senza di due fondi, avrebbe un duplice rilievo: “L’incorporazione reale è presente sia dal 
lato passivo, come inerenza del peso sul fondo servente, sia dal lato attivo, come inerenza 
del diritto sul fondo dominante. (…) Tale rapporto di assoggettamento tra i due fondi è ne-
cessario e inscindibile” (così M. COMPORTI, Servitù (dir. priv.), cit., 288 ss.). La duplicità 
dell’inerenza influenza, naturalmente, il regime di circolazione della servitù: essa si confi-
gura come un diritto autonomo, ma inscindibile dalla proprietà a cui accede, costituendo 
una qualità inseparabile dei due fondi. Sicché, a prescindere da una espressa menzione 
nell’atto, il diritto di servitù si trasferisce automaticamente con l’atto di trasferimento del 
fondo dominante o servente. In tema v. B. BIONDI, Le Servitù, cit, 82 ss.; A. BURDESE, Ser-
vitù prediali (diritti vigente), cit., 131 ss. 
9 La specificità del godimento costituisce una caratteristica peculiare che vale a distinguere 
il diritto di servitù dagli altri diritti reali su cosa altrui (usufrutto, uso e abitazione). Mentre 
il contenuto di questi ultimi è stabilito per legge, le facoltà e gli obblighi dei proprietari dei 
fondi in rapporti di servitù, invece, devono essere precisati nel titolo. Sul punto v. A. 
BURDESE, voce Servitù prediali (diritto vigente), cit, 131 ss.; P. VITUCCI, Servitù prediali, 
cit., 497-498; 
10 Così Cass., S.U., 13.2.2024, n. 3925, cit., parag. n. 8. 
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dell’autonomia privata tanto alla stregua di un rapporto di natura reale, 
quanto alla stregua della pattuizione di un obbligo e del correlativo diritto 
per le persone specificamente indicate nell’atto costitutivo. 

Non solo. Ancora più interessante è l’argomento di ordine sistematico, 
anch’esso già evocato nel precedente del 2017. L’idea che l’utilità del par-
cheggio possa essere strettamente inerente anche al fondo troverebbe con-
ferma, a livello normativo, nella legislazione sui vincoli a parcheggio, che 
individuano in quest’ultimo una pertinenza dell’abitazione. Il riferimento è 
alla c.d. legge Ponte (legge n. 765/1967), per effetto della quale è stata fa-
vorita la destinazione di spazi privati a parcheggio al fine di decongestionare 
gli spazi pubblici11. Ebbene, poiché l’edificabilità dei fondi risulta condizio-
nata dalla disponibilità di aree a parcheggio, evidente appare la stretta iner-
enza di queste ultime ai primi. Tanto significa che la presenza di tale spazio 
realizza un’utilità sul piano sia economico, sia funzionale, del tutto indi-
pendente da una specifica attività personale del proprietario, bensì connessa 
strettamente all’immobile12. Oltretutto, in questa prospettiva, negare la con-
figurabilità della servitù prediale di parcheggio risulterebbe fortemente an-
tieconomico13. Se nell’attuale contesto urbanistico un’abitazione dotata di 
parcheggio presenta un valore commerciale oggettivamente superiore, im-
pedire ai privati di stipulare convenzioni per la costituzione di una servitù di 

 
11 Per un approfondimento sul tema v. N. IRTI, Riserva di spazi a parcheggi nelle nuove co-
struzioni (parere pro meritate sull’art. 18 L. 6 agosto 1967, n. 765), in Giust. civ., 1983, II, 
44 ss.; G. LAURINI, L. MALAGUTI, G. SANTARCANGELO, Gli spazi a parcheggio nella legge 
6 agosto 1967 n. 765, in Studi e materiali, III, Milano, 1989-1991, 105 ss.; A. LUMINOSO, 
Posti macchina e parcheggi tra disciplina pubblicistica e codice civile, in Contr. e impr., 
1990, 102 ss.; ID., Parcheggio (aree obbligatorie), in Enc. dir., II agg., 1998, 697 ss.; M. 
IEVA, Gli spazi destinati a parcheggio nella legge Tognoli e nella legge n. 765 del 1967: 
discipline a problematiche a confronto, in ID, La disciplina degli spazi a parcheggio, Mila-
no, 1992, 65 ss.; F. MAGLIULO, La disciplina dei parcheggi a trent’anni dalla legge ponte, 
in Not., 1996, 570 ss.; G. CASU, I parcheggi obbligatori (o parcheggi “ponte”), in Riv. not., 
2001, 710 ss.;  
12 Siffatto argomento, d’altra parte, trova conferma anche nella giurisprudenza in tema di 
aree a parcheggio condominiali. È ormai pacifica, infatti, la configurabilità di un diritto rea-
le d’uso in favore dei condomini sulle aree da destinare a parcheggio. Cfr. Cass., 1.8.2008, 
n. 21003, in Riv. not., 2010, 1, 133, con nota di G. CASU, Parcheggi ponte. Valutazione dei 
diritti di utilizzo dei posti auto; Cass., 27.1.2012, n. 1214, in Rep. Foro it. 2012, Edilizia e 
urbanistica, n. 302: “il diritto all’uso dell’area pertinente ad un fabbricato per parcheggio 
dell’auto è di natura reale (artt. 18 legge 6 agosto 1967 n. 765 e 26 legge 28 febbraio 1985 
n. 47), e pertanto si prescrive – per il combinato disposto dagli artt. 1026 e 1014 cod. civ. – 
dopo vent’anni dall’acquisto dell’unita ’ immobiliare”; Cass., 28.1.2019, n. 2265, in Giust. 
civ. Mass. 2019. 
13 Sul punto v. G. RIZZI, I posti auto condominiali e la disciplina in tema di conformità ca-
tastale, in Not., 2019, 7 ss.: “è innegabile che, nell’attuale contesto, un’abitazione priva di 
parcheggio ha un valore e un’appetibilità commerciale obiettivamente inferiori a quelli di 
un’abitazione dotata di parcheggio; non può quindi negarsi che la costituzione di una servi-
ta di sosta di veicoli a favore di un’unità abitativa costituisca un’evidente utilità per il fondo 
dominante, sia sotto il profilo funzionale che economico, utilità che può essere oggettiva-
mente conseguita da chiunque sia proprietario del fondo dominante e che non risulta quindi 
legata ad una attività personale del soggetto, circostanza questa che (…) vale a distinguere, 
nel caso concreto, la servitù dal diritto personale di godimento”; A. BONA, Benvenuta servi-
tù di parcheggio, cit., 3031 ss. (spec. nota n. 2). 
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parcheggio significherebbe pregiudicare i loro interessi individuali, oltre che 
contraddire le menzionate finalità pubblicistiche perseguite dal legislatore.  

Ciò premesso, è soprattutto sul terzo argomento che interessa soffermare 
l’attenzione. Ci si riferisce alla interpretazione evolutiva a cui nel tempo è 
stato sottoposto il requisito della “utilitas” prescritto dall’art. 1028 c.c. per 
la costituzione di una servitù legale. Merita ricordare che questa disposizio-
ne completa la definizione di servitù prediale di cui all’art. 1027 c.c. chia-
rendo in cosa consista quella utilità che la costituzione di un peso imposto 
sopra il fondo servente deve realizzare a vantaggio del fondo dominante. 
L’utilità deve consistere nella «maggiore comodità o amenità del fondo do-
minante» e può inerire alla «destinazione industriale del fondo» (c.d. servitù 
industriale). Evidente l’eco della derivazione romanistica della definizione: 
la “utilitas” è la «qualitas fondi, ut bonitas, salubritas, amplitudo» (D. 50, 
16, 86). Ciò significa che la servitù deve porsi in un rapporto di diretta e 
immediata strumentalità rispetto al fondo dominante, in maniera tale da in-
crementare le utilità o il godimento complessivo realizzabili dal proprietario 
di quest’ultimo. Sicché, i vantaggi possono afferire anche a un piano non 
strettamente economico, quante volte l’utilità consista in un incremento del-
le possibilità di sfruttamento del terreno in termini di maggiore comodità o 
amenità. 

Quanto ai criteri in base ai quali accertare siffatto vantaggio, respinti i 
giudizi soggettivi di valore, la giurisprudenza reputa che l’utilità debba esse-
re valutata in termini oggettivi, cioè debba essere riferita al fondo nella sua 
concreta destinazione e conformazione, a prescindere dalla identità e dalla 
qualità della persona del singolo proprietario14. Occorre, dunque, che il go-

 
14 Non sempre è semplice individuare in concreto l’utilità sottesa a una servitù prediale. Va-
le la pena ricordare che la questione si è posta anche in relazione alla distinzione della ser-
vitù industriale dalla servitù aziendale. Come osservato, l’ammissibilità della prima non è 
revocabile in dubbio, essendo prevista dalla lettera dell’art. 1028 c.c. laddove si riferisce 
alla possibilità che il peso venga posto a carico di un fondo al fine di far trarre al fondo do-
minante un’utilità attinente alla sua destinazione industriale. Diverso è il riscorso per la ser-
vitù c.d. aziendale. In questo caso, il vantaggio non si realizza a favore del fondo, bensì a 
favore dell’azienda che insiste sul fondo e del titolare della stessa. In giurisprudenza è, in-
vece, reputata ammissibile una servitù c.d. di non concorrenza, cioè una servitù volta ad 
attribuire al proprietario del fondo dominante il diritto di pretendere che il proprietario del 
fondo servente tenga un comportamento di astensione dallo svolgimento sul fondo di attivi-
tà economiche idonee a porsi in concorrenza con le attività economiche svolte dal primo sul 
fondo dominante. Cfr. Cass., 8.7.1959, n. 2193, in Foro it. Rep. 1960, voce Servitù, n. 12; 
Cass., 7.12.1962, n. 3298, in Foro it., 1963, I, 962 ss.; Cass., 6.11.1968, n. 3664, in Giust. 
civ., 1969, I, 897 ss.; Cass., 24.8.1977, n. 3852, in Foro it., 1978, I, c. 78, con nota di G. 
BRANCA, Non concorrenza e servitù commerciali; Cass., 22.12.1994, n. 11063, in Arch. 
locaz., 1995, 627 ss.; Cass., 4.2.2010, n. 2651, in Mass. Foro it., 2010; Cass., 27.9.2012, n. 
16427, in Riv. not., 2013, 1, 68 ss., con nota di G. MUSOLINO, La servitù industriale e le 
servitù aziendali. La qualificazione dedalee posizioni soggettive in considerazione del mo-
dus servitutis e della distinzione fra utilitari e commoditas. In letteratura: G. AZZARITI, Ser-
vitù di non concorrenza, in Giur. compl. Cass civ., 1949, 19 ss.; V. SGROI, Appunti sulla 
servitù industriale, in Giust. civ., 1951, II, 563 ss.; M. LOIACONO, Le servitù di non concor-
renza, in Riv. trim. dir. proc. civ., 1952, 232 ss.; B. BIONDI, Servitù industriali e servitù 
aziendali, in Foro pad., 1958, I, 763 ss.; A. MATTEUCCI, Delle servitù c.d. irregolari e, in 
particolare, delle servitù aziendali, in Foro it., 1956, I, 156 ss.; E. ALVINO, Servitù indu-
striale e patto di non concorrenza, in Giust. civ., 1978, 1, 777 ss.; P. MALFATTI LETTA, Le 
servitù industriali, in Giust. civ., 1983, II, 241 ss.; A. NATUCCI, Le servitù industriali, in 
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dimento del fondo dominante reso possibile dalla servitù si traduca in un 
oggettivo incremento della sua utilizzazione15. Secondo una condivisibile e 
prevalente dottrina, per valutare siffatto incremento nella fruizione del fon-
do, occorre respingere un criterio meramente economico, fondato 
sull’analisi del mero aumento del valore di scambio del fondo. Al contrario, 
deve essere preferito un criterio più complesso, di ordine giuridico, che evi-
denzi l’ampliamento della sfera delle facoltà di godimento spettanti al pro-
prietario del fondo dominante. A conferma della bontà di tali considerazioni 
si ponga mente a un dato: lo stesso art. 1028 c.c. precisa che l’utilità realiz-
zata dalla servitù può essere «inerente alla destinazione industriale del fon-
do». Quest’ultima locuzione deve essere intesa in senso ampio: il rifermento 
è a qualunque utilità traibile dal fondo, non solo un’utilità di stampo pretta-
mente fondiario, bensì ogni vantaggio realizzabile attraverso l’esercizio di 
qualsiasi attività economica, industriale o commerciale, a cui il fondo sia 
destinato.  

L’interpretazione estensiva del concetto di “utilità” sin qui esaminata, pur 
emancipata dalle finalità connesse all’economia tradizionale, allo sfrutta-
mento del fondo per finalità meramente produttive, presenta, pur sempre, 
uno spiccato e ineliminabile carattere economico. Quest’ultima declinazio-
ne, tuttavia, oggi non esaurisce più il significato della servitù prediale. Per 
effetto del processo di rilettura costituzionalizzante a cui è stato sottoposto il 
codice civile16, il vantaggio oggi deve essere riferito anche alle condizioni di 

 
Quadrim., 1986, 362 ss.; M. COCUCCIO, Il problema delle servitù industriali, in Riv. dir. 
civ., 2017, 2, 350 ss.; A. SEMPRINI, Servitù di non concorrenza e determinazione 
dell’utilitas, in Contr. e impr., 2022, 2, 564 ss. 
15 Si ricorda che, ai sensi dell’art. 1029 c.c., l’utilità sussiste anche quando abbia carattere 
futuro: la servitù può quindi essere costituita anche in vista di un vantaggio futuro, del tutto 
eventuale, del fondo dominante. Secondo autorevole dottrina, la servitù può essere ricono-
sciuta esistente anche in assenza dell’utilità tipica per la quale è costituita sempre che «ri-
sulti una utilità attuale del suo esercizio in vista di quella utilità futura» (così A. BURDESE, 
Le servitù prediali. Linee teoriche e questioni pratiche, Padova, 2007, 33). La maggior uti-
lità può consistere anche nella astratta idoneità di un’organizzazione aziendale a produrre 
ricchezza, ancorché l’esercizio dell’impresa abbia avuto concreto inizio, così come nella 
concreta possibilità che un più inteso sfruttamento del terreno realizzi un concreto vantag-
gio. In tal senso v. Cass., 22.4.1971, n. 1164, in Giur. agr. it., 1972, II, 306 ss.; Cass., 
8.8.1977, n. 3618, in Arch. civ., 1977, 998 ss.; Cass., 14.3.2006, n. 5489, in Giust. civ., 
2007, I, 685 ss., con nota di M. COSTANZA, Il comma 2, dell’art. 1052 e la rispondenza alle 
esigenze dell’agricoltura e dell’industria; Cass., 7.3.2013, n. 5765, in Giust. civ. Mass., 
2013.   
16 Ci si limita a ricordare il contributo a questo processo da Maestri quali: S. RODOTÀ, Note 
critiche in tema di proprietà, Riv. trim. dir. proc. civ., 1960, 1252 ss.; P. RESCIGNO, Per 
una rilettura del codice civile, Giur. it., 1968, IV, c. 209 ss.; A. LISERRE, Tutele costituzio-
nali dell’autonomia privata. Profili preliminari, Milano, 1971; U. NATOLI, L’osservanza 
dei principi generali e dei principi fondamentali davanti alla Corte di Cassazione, in Scritti 
in memoria di Barillaro, Milano, 1982, 345 ss.; U. BRECCIA, Problema costituzionale e si-
stema privatistico, Riv. crit. dir. priv., 1984, 687 ss.; L. MENGONI, Autonomia privata e co-
stituzione, in Banca, borsa e tit. cred., 1997, I, 10 ss.; N. LIPARI, Valori costituzionali e 
procedimento interpretativo, in Riv. trim. dir. e proc. civ., 2003, 865 ss.; M. ESPOSITO, Pro-
fili costituzionali dell’autonomia privata, Padova, 2003; P. PERLINGIERI, Il diritto civile 
nella legalità costituzionale secondo il sistema italo-comunitario delle fonti, 3a ed., Napoli, 
2006; A. ZOPPINI, Per una rilettura del codice civile alla luce della Costituzione, in Riv. it. 
per le scienze giur., 2022, 316 ss. 
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vita degli esseri umani in un determinato contesto storico e sociale. In effet-
ti, un importante contributo all’evoluzione ermeneutica del significato di 
“utilitas” è stato fornito dalla Corte Costituzionale in relazione 
all’interpretazione dei presupposti per la costituzione di una servità di pas-
saggio coattivo a favore di un fondo non intercluso ai sensi dell’art. 1052 
c.c.17 Oltre alla inadeguatezza dell’accesso alla pubblica via, la disposizione 
richiede che la domanda di costituzione di tale servitù risponda «alle esigen-
ze dell’agricoltura o dell’industria». Deve, dunque, essere riscontrato un in-
teresse generale che giustifichi la servitù di passaggio, ricollegato non solo 
alle necessità del fondo, ma anche alle esigenze produttive.  

Proprio siffatta condizione, per il suo approccio meramente economici-
stico, è stata stigmatizzata dalla Corte Costituzionale, non consentendo di 
tenere in considerazione esigenze affatto diverse, come quelle abitative e di 
accessibilità agli edifici di uso abitativo da parte di persone disabili. Ebbene, 
la non inclusione dell’accessibilità dell’immobile tra le esigenze che posso-
no legittimare la costituzione di una servitù coattiva di passaggio è stata re-
putata lesiva dei diritti, costituzionalmente garantiti, delle persone con disa-
bilità, poiché impedisce loro di condurre una normale vita di relazione, in 
contrasto con il principio di eguaglianza, il diritto allo sviluppo della perso-
na e il diritto alla salute. Ad avviso della Corte Costituzionale, la nozione di 
“accessibilità” prevista dall'art. 2, d.m. 14 giugno 1989, n. 236, propria degli 
edifici abitativi, lungi dal riferirsi alla persona dei proprietari, con difetto del 
carattere della predialità della servitù, va intesa come un requisito, normati-
vamente fondato, oggettivo ed essenziale, degli immobili privati di nuova 
costruzione. Essa, naturalmente, deve inerire al singolo bene, a prescindere 
dal fatto che i titolari siano o meno portatori di handicap. Per effetto della 
descritta pronuncia, la servitù coattiva ben può essere costituita non solo a 
garanzia di esigenze produttive, ma anche in vista della realizzazione di in-
teressi afferenti alla sfera della persona, da intendere non come meri interes-
si individuali, bensì come interessi riferibili all’intera collettività. Tanto ri-
sulta coerente con l’affermarsi «nella coscienza sociale, del dovere colletti-
vo di rimuovere, preventivamente, ogni possibile ostacolo alla esplicazione 
dei diritti fondamentali delle persone affette da handicap fisici». 

Alla luce dei principi enunciati dai giudici costituzionali, è dunque pos-
sibile valorizzare, in sede interpretativa, il particolare legame intercorrente 
tra parcheggio e immobile adibito ad abitazione ben al di là della specifica 
fattispecie oggetto del sindacato di costituzionalità. Chiara l’idea alla base di 
tale impostazione. L’interpretazione della disciplina della servitù prediale è 
conformata dalla funzione sociale della proprietà e dai principi costituzion-
ali afferenti alla persona, i quali oggi assumono una rilevanza tale da con-
sentire una rilettura dei suoi presupposti di operatività. Una possibilità che è 

 
17 Cfr. Corte Cost., 10.5.1999, n. 167, in Giur. cost., 1999, 1615 ss., con nota di P. VITUCCI, 
Il passaggio coattivo e per persone handicappate; in Rass. dir. civ., 1999, 688 ss., con nota 
di P. PERLINGIERI, Principio “personalista”, “funzione sociale della proprietà” e servitù di 
passaggio; in Riv. not., 1999, II, 973 ss., con nota di F. GAZZONI, Disabili e tutela reale; in 
Corr. giur., 2000, 177 ss., con nota di A. PALMIERI, Accesso all’abitazione e tutela dei di-
sabili: nuovi orizzonti per l’art. 1052 c.c.; in Nuova giur. civ. comm., 2000, 150 ss., con no-
ta di M. ROBERTI, La servitù coattiva per fondo non intercluso: nuove prospettive degli in-
teressi generali. 
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stata ben colta  dalla giurisprudenza successiva, la quale, a più riprese, af-
ferma che la costituzione di una servitù per l’accesso all’abitazione da parte 
di soggetti disabili lungi dal costituire una utilità riferibile a una singola per-
sona, rappresenti una vera e propria caratteristica intrinseca dei fondi, sus-
cettibile di produrre benefici per tutti i proprietari del fondo18.  

Il mutamento del sostrato assiologico dell’istituto è ben presente anche 
nelle argomentazioni delle Sezioni Unite del 2024, laddove i menzionati 
principi costituzionali vengono evocati proprio come argomento a favore 
dell’inquadramento della servitù di parcheggio all’interno della categoria 
delle servitù prediali. A fronte del descritto ampliamento della nozione di 
utilità, ben sarebbe possibile per l’autonomia contrattuale prevedere un van-
taggio che si traduca nel diritto di parcheggio di autovetture secondo lo 
schema della servitù prediale. Con un unico limite. La libertà dei privati nel 
modellare il contenuto della servitù non può mai spingersi fino al punto di 
attribuire al proprietario del fondo dominante un diritto di godimento gener-
ale del fondo servente. Diversamente ragionando, invero, la restrizione delle 
facoltà di godimento del proprietario di quest’ultimo si tradurrebbe in un 
non consentito sostanziale svuotamento della proprietà.  

 
 
3. Impatto dei principi enunciati dalle Sezioni Unite n. 3925/2024 

sul sistema dei diritti reali 
 
A valle di quanto sin qui osservato, occorre interrogarsi sull’impatto dei 

principi enunciati dalle Sezioni Unite sul sistema dei diritti reali. La possi-
bilità che una servitù di parcheggio transiti dall’area dei diritti personali 
all’area dei diritti reali, a seconda di come venga congegnata nel titolo cos-
titutivo, se, da un lato, non scardina il sistema dei diritti reali, dall’altro, 
contribuisce a renderlo maggiormente flessibile e adatto a rispondere a 
nuove esigenze.  

Come già anticipato, le menzionate differenze tra diritti reali e diritto di 
credito riguardano anche il profilo della tipicità. È affermazione tradizionale 
quella secondo cui i diritti reali costituiscano un catalogo chiuso, talché 
l’autonomia privata non potrebbe creare diritti reali completamente atipici. 
Siffatta impostazione deriva, come noto, dal diritto romano, pur avendo 
conosciuto vicende alterne: dopo essere stata abbandonata in epoca medie-
vale - durante la quale la libera determinazione del contenuto della servitù 
ha raggiunto il suo culmine - è tornata a trovare nuovo riconoscimento con il 
Code Napoleon19. Proprio il diffondersi degli ideali della rivoluzione 

 
18 Nella giurisprudenza successiva si ricordano: Cass., 16.4.2008, n. 10045, in Vita not., 
2008, 957 ss.; Cass., 28.1.2009, n. 2150, in Riv. not., 2009, II, 1521 ss., con nota di G. 
MUSOLINO, La servitù coattiva di passaggio per fondo non intercluso e gli interessi genera-
li della collettività; Trib. Catanzaro, 9.2.2020, n. 177, in Corr. merito, 2010, 613 ss., con 
nota di D. COLUCCI, Servitù di passaggio e tutela del disabile con ridotta capacità motoria; 
Cass., 3.8.2012, n. 14103,  in Giust. civ., 2013, I, 1, 119 ss., con nota di M. COSTANZA, De-
stinazione abitativa e servitù di passaggio su un fondo parzialmente intercluso. 
19 Per una ricostruzione dell’evoluzione storica dell’istituto v. M. CARAVALE, Ricerche sul-
le servitù prediali nel Medioevo, I, L’età romano-barbarica, Milano, 1969; ID., Servitù 
prediali (diritto intermedio), in Noviss. dig. it., Torino, 1970, 125 ss.; A. CORBINO, Servitù 
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francese ha contribuito alla consacrazione del principio in esame in tutti i 
sistemi europei, in coerenza con il superamento dei vincoli feudali, che 
avevano fortemente compresso la proprietà privata in virtù di antiche 
logiche nobiliari e religiose. L’affermazione illuministica dell’individuo e 
delle sue libertà, a partire dalla libertà economica, ha imposto il superamen-
to del sistema feudale dei vincoli perpetui a favore di soggetti diversi da 
coloro che sfruttavano la proprietà; così come ha determinato la moderna 
configurazione dei diritti reali su cosa altrui come diritti a numero chiuso, 
rigidamente tipizzati, eccezionali e temporanei, perché destinati a essere ri-
assorbiti all’interno del diritto di proprietà.  

A ben vedere, la permanenza nei sistemi giuridici contemporanei del 
principio del numero chiuso dei diritti reali risponde a una ratio affatto di-
versa da quella storica, legata alla libertà di circolazione dei diritti: evitare 
vincoli diversi da quelli imposti dalla legge, che rendano il bene poco com-
merciabile incidendo negativamente sul suo valore economico20. Con una 
precisazione. Secondo l’opinione prevalente, tale principio deve essere letto 
in maniera flessibile. Rimangono, senz’altro, fermi il divieto di costituire 
diritti reali diversi dai tipi tassativamente previsti per legge, nonché il divie-
to di modificare il relativo regime legale. Tanto trova conferma, da ultimo, 
anche nella recente sentenza con cui le Sezioni Unite hanno escluso 
l’ammissibilità della pattuizione attributiva di un autonomo e originale dirit-
to reale di uso esclusivo di una porzione condominiale: in effetti, la crea-
zione di tale figura atipica di diritto reale limitato inciderebbe «privandolo 
di contenuto, sul nucleo essenziale del diritto dei condomini di uso paritario 
della cosa comune, sancito dall’art. 1102 c.c.»21. Nel contempo, tuttavia, gli 
interpreti riconoscono che l’autonomia privata possa esercitarsi anche in una 
materia connotata da un principio così rigoroso come quello di tipicità dei 
diritti reali, sia pure con alcuni limiti. Ciò è particolarmente vero per la dis-
ciplina delle servitù prediali. Si ponga mente al seguente dato: l'art. 1063 
c.c., nel prevedere che l’estensione e l’esercizio delle servitù siano regolati 
dal titolo, lascia prefigurare la possibilità di un più intenso ambito di opera-
tività dell’autonomia negoziale. Ai privati è riconosciuta la facoltà di 
definire i contenuti concreti del diritto entro i confini tratteggiati dal legisla-
tore e, quindi, di conformare il diritto reale in relazione agli interessi mer-
itevoli di tutela, stemperando il rigore della disciplina legale. Condivisibile 
pare, allora, l’affermazione secondo cui il diritto di servitù, pur tipizzato dal 

 
(diritto romano), in Enc. dir., XLII, Milano, 1990, 243 ss.; I. BIROCCHI, M.C. LAMPIS, Ser-
vitù (diritto intermedio), in Enc. dir., XLII, Milano, 1990, 262 ss. 
20 Cfr. M. GIORGIANNI, Contributo alla teoria dei diritti di godimento su cosa altrui, Mila-
no, 1940; D. BARBERO, Tipicità, predialità e indivisibilità nel problema dell’identificazione 
delle servitù, in Foro pad., 1957, I, c. 1057; A. BELFIORE, Interpretazione e dommatica nel-
la teoria dei diritti reali, Milano, 1979; A. BURDESE, Ancora sulla natura e tipicità dei di-
ritti reali, in Riv. dir. civ., 1983, II, 236 ss.; A. NATUCCI, La tipicità dei diritti reali, Pado-
va, 1988; ID., Numerus clausus e analisi economica del diritto, in Nuova giur. civ. comm., 
2011, II, 320 ss.; A. FUSARO, Il numero chiuso dei diritti reali, in Riv. crit. dir. priv., 2000, 
439 ss.; M. COMPORTI, I diritti reali in generale, in Trattato di diritto civile e commerciale, 
diretto da Cicu e Messineo, Milano, 2011, 216 ss.; F.M. SCARAMUZZINO, Il numero chiuso, 
in Trattato di diritto immobiliare, a cura di G. Visentini, II, Padova, 2013, 6 ss. 
21 Così Cass., S.U., 17.12. 2020, n. 28972, cit.  
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legislatore a livello di schema astratto, sarebbe atipico sul piano del con-
tenuto: «quante sono le utilità che un fondo può conferire all’altro, tante 
possono essere le servitù»22. Sicché, ferma restando l’imprescindibilità del 
presupposto della “utilitas” a favore del fondo dominante, il diritto di ser-
vitù ben potrebbe avere qualsiasi oggetto e contenuto, la cui definizione 
compete all’atto di autonomia privata.  

La sentenza del 2024 non mette certo in discussione la descritta imposta-
zione. Di là dell’apparente innovatività dei principi enunciati, i giudici di le-
gittimità non sembrano andare oltre un orizzonte consolidato, né potrebbero 
farlo. È ben vero - come si è dimostrato - che, rispetto agli altri diritti reali, 
la servitù volontaria si caratterizza per un maggior spazio di intervento 
dell’autonomia privata, rappresentato dall’ampiezza del presupposto della 
“utilitas”, la cui evoluzione arricchisce ulteriormente i possibili contenuti 
del diritto. Ma è anche vero che lo schema astratto della servitù prediale non 
è in contestazione. Se, per un verso, il peso imposto sopra il fondo servente 
si può estendere a ricomprendere anche la facoltà di parcheggio; per altro 
verso, la servitù di parcheggio, per poter assumere la fisionomia di una vera 
e propria servitù, deve pur sempre integrare i presupposti legali. Tanto sig-
nifica che la costituzione di questa servitù incontra un duplice limite: da un 
lato, non può tradursi in un totale svuotamento delle facoltà dominicali spet-
tanti al proprietario del fondo dominante, pena il suo contrasto con il prin-
cipio di solidarietà sociale; dall’altro lato, non può prescindere 
dall’esistenza di un legame oggettivo con la res.  

In questa prospettiva, ad avviso di chi scrive, occorre tenere distinto il pi-
ano degli interessi meritevoli di tutela sottesi all’atto negoziale di cos-
tituzione della servitù e concretizzati nel contenuto del diritto, dal diverso 
piano dell’accertamento dei presupposti dello schema legale. Affinché una 
servitù di parcheggio possa essere ascritta nello schema del diritto reale, il 
giudice deve pur sempre riscontrare un nesso di strumentalità tra fondo ser-
vente e fondo dominante, talché l’utilizzo del primo sia il mezzo per dare 
attuazione all’interesse perseguito dal proprietario del secondo23. 
L’estensione del concetto di utilità a ricomprendere esigenze non stretta-

 
22 Queste le parole di E. GIANTURCO, Istituzioni di diritto civile italiano, Firenze, 1921, 
128. Sul punto v. anche: P. VITUCCI, Servitù prediali, cit., 500: “Gli spazi riconosciuti 
all’autonomia dei privati - pur nel rispetto, imposto dal principio di tipicità, delle caratteri-
stiche generali forgianti i contorni fisionomici della categoria - conferiscono alla servitù 
doti particolari di elasticità, che si sono dimostrate funzionali ad adattare la fattispecie alle 
mutevoli esigenze della pratica”; D. BARBERO, Tipicità, prediali ed indivisibilità nel pro-
blema della identificazione delle servitù, cit., 1042: «La struttura del rapporto è forgiata da 
uno stampo, una forma giuridica, ordinata esclusivamente dalla legge. Ma in questo stampo 
si può colare a scelta degli interessati un contenuto molto vario, di cui la legge si limita a 
fissare i tratti generici (…) tipico dunque lo stampo, la struttura del rapporto (…): atipico il 
contenuto». 
23 In tal senso v. F. OLIVIERO, Utilità e predialità nelle servitù coattive. Itinerari giurispru-
denziali e sistematica del diritto di servitù, Napoli, 2018, 159: “l’impatto della dimensione 
personalistica dell’ordinamento e della funzione sociale della proprietà sull’istituto delle 
servitù, e in particolare suoi suoi possibili contenuti, trova un limite non superabile nella 
struttura del diritto de quo, insuscettibile di essere piegato alla realizzazione di interessi che, 
ancorché degni della massima considerazione, non possano trovare realizzazione per mezzo 
di un fondo”. 
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mente economiche, ma legate ai valori della persona, alle sue condizioni di 
vita e ai suoi bisogni arricchisce il diritto sul piano dei contenuti, ma esige 
pur sempre, per potersi concretizzare, un impiego diretto del fondo.  

Chiare le conseguenze, anche negoziali, di quanto sin qui osservato.  
Innanzitutto, l’atto di autonomia privata di costituzione della servitù di 

parcheggio deve determinare chiaramente quel vincolo di strumentalità tra i 
due immobili. Da questo punto di vista, come messo in luce dalla Sezioni 
Unite, nell’atto costitutivo deve essere individuato in modo specifico il dirit-
to e il suo contenuto come diritto allo stazionamento delle autovetture senza 
limiti di tempo, pena il rischio che la facoltà riconosciuta, lungi dal configu-
rarsi come servitù, si presenti come un semplice diritto di usufrutto o di uso. 
Per le stesse ragioni, è, inoltre, indispensabile l’esatta localizzazione del 
luogo di esercizio della servitù, non potendo essere concepito un “peso” sul 
fondo servente che si proietti indistintamente su qualsiasi punto della sua es-
tensione. 

In secondo luogo, la possibilità di qualificare la servitù di parcheggio 
come diritto reale al ricorrere dei menzionati presupposti implica, come 
logico corollario, l’applicazione della disciplina delle servitù prediali. In 
questa prospettiva, interessa evidenziare il corollario più significativo, ossia 
la possibilità che anche la servitù di parcheggio, ove configurata come dirit-
to reale, sia acquistabile mediante usucapione. Occorre ricordare, però, che 
siffatto acquisto a titolo originario conosce un limite. Ai sensi del combinato 
disposto dell’art. 1031 c.c. e dell’art. 1061 c.c., sono usucapibili solo le ser-
vitù apparenti. Come è noto, in base all’art. 1061, comma 2, c.c. l’apparenza 
si ricava dall’esistenza di opere visibili e permanenti inequivocabilmente 
strumentali all’esercizio del diritto. Ma proprio sotto questo profilo va rile-
vato un elemento di criticità legato a un dato fattuale: di regola, la servitù di 
parcheggio non è apparente, non necessitando, di per sé, di opere visibili e 
permanenti per il suo esercizio. Stante questo dato, si dovrebbe, allora, dubi-
tare della possibilità di usucapire un diritto di servitù di parcheggio. Anche 
perché la giurisprudenza di legittimità tende a interpretare in maniera piut-
tosto rigorosa il requisito della sussistenza di opere inequivocabilmente des-
tinate all’esercizio del diritto: con specifico riguardo alla servitù di par-
cheggio, siffatto requisito è stato escluso rispetto all’apertura munita di can-
cello nel muro di recinzione di un fondo, così come rispetto alla presenza di 
una sbarra all’ingresso o di semplici segnali di delimitazione24. Tanto sig-

 
24 Cfr. Cass., 23.3.1995, n. 3370, in Rep. Foro it., 1995, Servitù, n. 22; Cass., 22.9.2009, n. 
20409, cit.: «il requisito dell’apparenza, senza del quale, ai sensi dell’art. 1061 c.c., la servi-
tù non può essere usucapita né acquistata per destinazione del padre di famiglia, deve essere 
legato a una situazione oggettiva di fatto di per sé rivelatrice dell’assoggettamento di un 
fondo ad un altro per la presenza di opere inequivocabilmente desiniate all’esercizio della 
servitù e deve conseguentemente dipendere dalle caratteristiche dell’opera e non dal modo 
in cui questa è stata utilizzata»; Cass., 7.3.2013, n. 5769, in Giust. civ. Mass. 2013; Cass., 
17.3.2014, n. 6180, in www.dejure.it: «Il solo passaggio su un fondo, se non accompagnato 
da opere visibili e permanenti finalizzate a tale passaggio non può condurre all’acquisto 
della relativa servitù per usucapione. Neppure, infine, possono essere equiparate ad opere 
visibili e permanenti le autovetture e le merci eventualmente depositate nel cortile dalla 
proprietaria attrice». Ma si veda anche quanto recentemente affermato da Cass., 20.9.2024, 
n. 25270, in Giust. civ. Mass. 2024, che, in relazione alla servitù di passaggio, precisa che 
ai fini dell’acquisto del diritto per usucapione non sia necessario un “opus manu factum”, 
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nifica che la qualificazione di una servitù di parcheggio come servitù pre-
diale suscettibile di soggiacere alla complessiva disciplina dettata dal codice 
civile richiede, in realtà, il riscontro di due elementi: non solo la realità, ma 
anche la sussistenza di opere visibili e permanenti che rappresentino il par-
cheggio. Quanto sin qui osservato rende, allora, meno agevole l’acquisto a 
titolo originario di tale servitù mediante a usucapione. Ecco perché, solita-
mente, la servitù di parcheggio si acquista a titolo derivativo. Ne consegue 
la necessità, per i notai, di prestare particolare attenzione alla strutturazione 
della clausola contrattuale costitutiva della servitù di parcheggio, dalla quale 
dipende, in definitiva, la sua configurazione come vera e propria servitù 
prediale.  

 
 
4. Prime riflessioni sulla figura della servitù di parcheggio nella 

prospettiva dell’uso sostenibile del fondo 
 
In base ai principi enunciati dalle Sezioni Unite, una servitù come quella 

di parcheggio intanto può considerarsi un diritto reale, in quanto sia idonea 
ad assicurare, in modo diretto, un vantaggio socialmente apprezzabile per il 
fondo dominante. Storicamente concepita come strumento per soddisfare 
esigenze connesse ai rapporti di vicinato ovvero legate allo svolgimento di 
attività economiche, solo per effetto della recente rilettura in chiave cos-
tituzionale della disciplina della proprietà e dei diritti reali e, dunque, at-
traverso le lenti dei valori personalistici, la servitù prediale vede ampliare il 
proprio ambito di operatività. Tale diritto realizza oggi esigenze diverse da 
quelle strettamente economiche, legate alla solidarietà immobiliare.  

Se la proprietà è diritto strumentale rispetto alla tutela dei diritti e dei 
valori della persona, come emerge dal catalogo dei diritti fondamentali enu-
cleato dalla Costituzione, è ben possibile che questa sia gravata da pesi, 
come le servitù, idonei a tutelare e a implementare i valori personalistici. 
Poiché la proprietà viene conformata dalla funzione sociale, l’interesse del 
proprietario deve essere bilanciato con altri interessi reputati meritevoli di 
protezione, sempre che il diritto non venga svuotato del tutto dei suoi con-
tenuti25. Tra questi interessi rientra, certamente, quello del proprietario del 
fondo dominante di accedere con un’autovettura e di parcheggiare la 
medesima. Tale interesse non solo presidia valori personalistici afferenti al 
diritto a non subire limitazioni nell’accesso all’immobile o nel suo godimen-
to, nonché al diritto alla vita di relazione; ma involge anche istanze di ordine 

 
ma sia sufficiente anche «un sentiero formatosi naturalmente per effetto del calpestio, qua-
lora esso presenti un tracciato tale da denotare la sua funzione – visibile, on equivoca e 
permanente – di accesso al fondo dominante mediante il fondo servente». 
25 Cfr. spec. M. COMPORTI, Ideologia e norma del diritto di proprietà, in Riv. dir. civ., 
1984, 328, il quale discorre di funzione sociale proprio come di “criterio di contempera-
mento tra l’interesse sociale e quello individuale”; L. FRANCARIO, La proprietà fondiaria, 
in Trattato di diritto privato Rescigno, La proprietà, 7, I, II ed., Torino, 2005, 449: “sul 
medesimo oggetto possono gravitare interessi qualificati diversi da quello proprietario e 
non legittimati necessariamente da quest’ultimo alla fruizione”; con la conseguenza che “la 
convivenza degli interessi risulta ineludibile per consentire sia la salvaguardia della forma 
proprietaria che la risposta ai bisogni sociali emergenti”. 
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economico legate al maggior valore commerciale acquisito dal fondo dotato 
di parcheggio. Fermo restando quanto detto prima circa la distinzione tra il 
piano del contenuto del diritto e degli interessi sottesi all’atto negoziale di 
costituzione e il piano dei presupposti legali per la sussistenza di una ser-
vitù, ciò che rileva è che quegli interessi trovino realizzazione attraverso 
l’utilizzo concreto del fondo servente. Il quale vede così accresciuta la pro-
pria “utilitas” e la propria “commoditas” con un evidente incremento del 
suo valore commerciale.  

Ma vi è di più. La costituzione di una servitù di parcheggio quale servitù 
prediale nasconde potenzialità ben maggiori, potendo implicare un’utilità 
ulteriore, suscettibile di ricevere particolare rilevanza in un'ottica di sos-
tenibilità. Si intende dire che la compressione del diritto di proprietà subita 
dal proprietario del fondo servente si colora, nel caso in esame, di una 
funzione sociale ulteriore, potendo il vincolo conformativo essere impronta-
to a un principio di sostenibilità ambientale e sociale26. La proprietà del 
fondo servente può essere conformata non solo dall’istanza solidaristica di 
tutela di esigenze del proprietario del fondo dominante, ma anche da istanze 
più generali, come quella relativa a un esercizio sostenibile e razionale del 
diritto di proprietà. È chiaro che la scarsità di spazi pubblici per il par-
cheggio delle autovetture fa assurgere a interesse generale la possibilità di 
destinare spazi privati a parcheggio. Anzi, l’obiettivo di decongestionare le 
strade pubbliche e di valorizzarne le potenzialità di fruizione da parte della 
collettività costituisce un’esigenza tanto più rilevante in un contesto di lotta 
all’inquinamento ambientale e al cambiamento climatico, in cui gli ammin-
istratori delle città sono chiamati a favorire l’adozione di soluzioni idonee a 
garantire un ambiente urbano più sostenibile, promuovendo, ad esempio, 
proprio l’incremento delle aree verdi in luogo degli spazi a parcheggio27. 
Siffatta dimensione relazionale della proprietà, particolarmente evidente 

 
26 Senza pretesa di esaustività, si vedano i seguenti studi: F. SABATELLI, Diritti economici e 
solidarietà ambientale. Spunti per una funzionalizzazione delle disposizioni costituzionali 
sui rapporti economici a fini ambientali, in Dir. econom., 2013, 1, 211 ss.; P. PERLINGIERI, 
La “funzione sociale” della proprietà nel sistema italo-europeo, in Corti salernitane, 2016, 
1-2. 175 ss.; M. TAMPONI, Proprietà e green economy: diritto dominicale, ambiente e ri-
sorse naturali, Dir. agroalim., 2016, 3, 431 ss.; W. GASPARRI, Suolo, bene comune? Con-
tenimento del consumo di suolo e funzione sociale della proprietà privata, in Dir. pubbl., 
2016, 1, 85 ss.; C. SALVI, Proprietà privata e funzione sociale, in Trattato di diritto del ter-
ritorio, I, a cura di Scoca, Stella Richter e Urbani, Torino, 2018, 81 ss.; F. GIGLIONI, La so-
stenibilità ambientale come vincolo giuridico per la rigenerazione urbana, in Riv. quad. 
dir. amb., 2020, 1, 16 ss.S. FANETTI, Funzione sociale e ambientale della proprietà: una 
prospettiva di diritto comparato, in Annuario dir. comparat. e studi legisl., 2021, 275 ss.; 
G. PIGNATARO, Ecosistema sostenibile e nuova funzione sociale della proprietà, in Compa-
raz. e dir. civ., 2023, 3, 889 ss. 
27 Cfr. spec. S. MANCUSO, Fitopolis, la città vivente, Bari, 2023: “Per creare città ecologi-
camente sostenibili e durature, dobbiamo cambiare l’idea che abbiamo della forma urbana 
attuale. Solo arricchendo le città di spazi verdi, eliminando le barriere che le dividono dalla 
natura circostante e ridefinendo il nostro modo di vivere in città, possiamo affrontare il ri-
scaldamento globale”. Più in generale, su questi temi: M. PENNASILICO, “Proprietà am-
bientale” e “contratto ecologico”, cit., 71 ss.; P. PERLINGIERI, Persona, ambiente e svilup-
po, in Contratto e ambiente. L’analisi ecologica del diritto, a cura di M. Pennasilico, Napo-
li, 2016, 322 ss.; E. CATERINI, Sostenibilità e ordinamento civile. Per una riproposizione 
della questione sociale, Napoli, 2018. 
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nella fattispecie della servitù a parcheggio, risulta, oltretutto, coerente con i 
menzionati obiettivi più generali, cristallizzati tanto dall’Agenda 2030 delle 
Nazioni Unite per lo sviluppo sostenibile, quanto dalla strategia dell’Unione 
europea per lo sviluppo sostenibile. In questa prospettiva, la descritta possi-
bilità per l’autonomia privata di modellare il contenuto della servitù prediale 
dando luogo a una figura come quella della servitù di parcheggio offre un 
fecondo strumento di bilanciamento tra istanze privatistiche e istanze di in-
teresse generale e indica una precisa direzione di (ulteriore) evoluzione del 
sistema dei diritti reali. 
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