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GIURISPRUDENZA
SUGLI IMMOBILI

Regolamento di condominio
e clausole vessatorie

Diritto reale di uso

Su una porzione

di cortile condominiale

e accessione del possesso

Obbligo di partecipazione
alle spese condominiali
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CONDOMINIO

“La clausola relativa al pagamento delle spese condominiali inserita nel regolamento di
condominio predisposto dal costruttore o originario unico proprietario delledificio e
richiamato nel contratto di vendita della unita immobiliare concluso tra il venditore
professionista e il consumatore acquirente, puo considerarsi vessatoria, ai sensi del d.Igs. 6
settembre 2005, n. 206, art. 33, comma 1, ove sia fatta valere dal consumatore o rilevata
d'ufficio dal giudice nellambito di un giudizio di cui siano parti i soggetti contraenti del
rapporto di consumo e sempre che determini a carico del consumatore un significativo
squilibrio dei diritti e degli obblighi derivanti dal contratto, e dunque se incida sulla
prestazione traslativa del bene, che si estende alle parti comuni, dovuta dallalienante, o
sullobbligo di pagamento del prezzo gravante sull'acquirente, restando di regola estraneo al
programma negoziale sinallagmatico della compravendita del singolo appartamento l'obbligo
delvenditore dicontribuire alle spese perle parti comuniin proporzione al valore delle restanti
unita immobiliari che tuttora gli appartengano”.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 20007 del 21.6.2022.

“Il divieto di cessione del diritto reale di uso su una porzione di cortile condominiale attribuito
ad uno dei condomininon comporta che non sia configurabile in favore del successore a titolo
particolare nella proprieta individuale dell'unita immobiliare, al cui servizio essa & destinata,
anche in difetto di espressa menzione del diritto d'uso nel contratto di alienazione,
l'accessione del possesso agli effetti dell'art. 1146, secondo comma, c.c., occorrendo ai fini del
cumulo deidistinti possessidel successore e del suo autore unicamente la prova diun «titolo»
astrattamente idoneo, ancorché invalido, a giustificare la traditio del medesimo oggetto del
possesso’.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 19940 del 21.6.2022.

In tema di condominio negli edifici, non puo essere obbligato in via diretta verso il terzo
creditore, né per il tramite del vincolo solidale di cui all'art. 63 disposizioni di attuazione del
codice civile, né attraverso la previsione dettata in tema di comunione ordinaria di cui all'art.
1104 del codice civile, chi non fosse condomino al momento in cui sia insorto lobbligo di
partecipazione alle relative spese condominiali; obbligo che in caso di lavori di straordinaria
manutenzione sulle parti comuni sorge alla data di approvazione della delibera assembleare
inerente a talilavori.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 19756 del 20.6.2022.
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Accessibilita
degli edifici

BARRIERE ARCHITETTONICHE

“In tema di accessibilita degli edifici e di eliminazione delle barriere architettoniche, le
prescrizioni tecniche dettate dal d.m. n. 236 del 1989, art. 8, in ordine alla larghezza minima
delle rampe delle scale (indicata nella misura di m. 1,20), possono essere derogate mediante
scrittura privata, poiché l'art. 7 del medesimo d.m., consente, in sede di progetto, di adottare
soluzioni alternative alle suddette specificazioni e soluzioni tecniche, purché rispondenti alle
esigenze sottintese dai criteri di progettazione”.

Cosila Cassazione, con ordinanza n. 19087 del 14.6.2022.

Scioglimento e attribuzione
dell'intero al coniuge
affidatario della prole

COMUNIONE IMMOBILIARE

“Nel caso in cui lo scioglimento della comunione immobiliare si attui mediante attribuzione
dellintero al coniuge affidatario della prole, il valore dellimmobile oggetto di divisione non puo
risentire del diritto di godimento gia assegnato allo stesso a titolo di casa coniugale, poiché
esso viene ad essere assorbito o a confondersi con la proprieta attribuitagli per intero, con la
conseguenza che, ai fini della determinazione del conguaglio in favore dell'altro coniuge,
bisognera porre riferimento, in proporzione alla quota di cui era comproprietario, al valore
venale dellimmobile attribuito in proprieta esclusiva all'altro coniuge, risultando, a tal fine,
irrilevante la circostanza che nellimmobile stesso continuino a vivere i figli minori o non
ancora autosufficienti rimasti affidati allo stesso coniuge divenutone proprietario esclusivo,
in quanto il relativo aspetto continua a rientrare nellambito dei complessivi e reciproci
obblighi di mantenimento della prole da regolamentare nella sede propria, con la eventuale
modificazione in proposito dell'assegno di mantenimento”.

Cosile Sezioni Unite della Cassazione, con sentenza n. 18641 del 6 giugno 2022.

Indennita
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ESPROPRIAZIONI

“In tema di espropriazione per pubblica utilita, l'attuale sistema indennitario e risarcitorio &
fondato sul valore venale del bene, applicabile non soltanto ai suoli edificabili, da ritenersi tali
sulla base del criterio delledificabilita legale ma anche, alla luce della sentenza della Corte
Costituzionale n. 181 del 2011, ai suoli inedificabili, assumendo rilievo per tale ultima categoria
ai fini indennitari e risarcitori la possibilita di utilizzazioni intermedie tra lagricola e
ledificatoria (parcheqqgi, depositi, attivita sportive e ricreative etc.) sempre che siano
assentite dalla normativa vigente sia pure con il conseguimento delle opportune
autorizzazioni amministrative”.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 13040 del 26.4.2022.
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Riparto di giurisdizione
tra giudice ordinario
e giudice amministrativo

EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

“Nella materia degli alloggi di edilizia residenziale pubblica, il riparto di giurisdizione tra giudice
amministrativo ed ordinario trova il suo criterio distintivo nell'essere la controversia relativa
alla fase antecedente o successiva al provvedimento di assegnazione dell'alloggio, che segna
ilmomento a partire dal quale loperare della pubblicaamministrazione non e piu riconducibile
allesercizio di pubblici poteri, ma ricade invece nell'ambito di un rapporto paritetico (...).
Appartiene, pertanto, alla giurisdizione del giudice amministrativo la controversia avente ad
oggetto la legittimita del rifiuto opposto dalla P.A. allistanza di assegnazione, a titolo di
regolarizzazione, di un alloggio gia occupato dal richiedente, in quanto relativa alla fase iniziale
del procedimento riconducibile allesercizio di pubblici poteri. Simmetricamente, la
controversia introdotta da chi si opponga ad un provvedimento della P.A. di rilascio di un
immobile di edilizia residenziale pubblica occupato senza titolo, rientra nella giurisdizione del
giudice ordinario, essendo contestato il diritto di agire esecutivamente e configurandosi
l'ordine di rilascio come un atto imposto dalla legge e non come esercizio di un potere
discrezionale dellamministrazione, la cui concreta applicazione richieda, di volta in volta, una
valutazione del pubblico interesse; e cio vale anche qualora sia dedotta lillegittimita di
provvedimenti amministrativi (diffida a rilasciare l'alloggio e successivo ordine di sgombero),
deiquali & eventualmente possibile ladisapplicazione da parte del giudice, chiamato a statuire
sullesistenza delle condizioni richieste dalla legge per dare corso forzato al rilascio del bene".
Cosiil Tar della Puglia, con sentenza n. 995 del 20.6.2022.

CHI SIAMO
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Confedilizia - Confederazione italiana proprieta edilizia - e un‘/Associazione di secondo grado
costituita da tutte le Associazioni territoriali dei proprietari di casa, i cui primi nuclei associativi
sono sortinel 1883.

Da oltre 130 anni Confedilizia é il punto di riferimento per tutti i proprietari di immobili.
Rappresentiamo milioni di cittadini italiani: coloro che possiedono la casa in cui abitano, anche
in condominio, cosi come i piccoli proprietari e locatori, sino ai grandi investitori immobiliari.

Maggiori informazioni presso le Associazioni territoriali di Confedilizia, i cui recapiti sono reperibili
consultando il sito www.confedilizia.it oppure telefonando al numero 06.679.34.89.




