taliacggi.it

go’ - http:ihwww

Il'utente 'cons_dira

icenza esclusiva a

& goncessa in

http:/fiwww. milancfinanza.it - guesta copia

IaliaOggi?

Lreei 9 Jprite 2018 27
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Nulla la delibera che incide sui diritti del singolo

Pagine a enra
vl Guanrranco D1 Rago

@ asgemblea non pud
intervenire sulla
proprietd esclusiva
di un eondemine allo
seops di predeterminare ¢ as-
sepnare e aree destinate al
ricovery delle automobili,
questo nemmens ove si riten-
go i agire in esecuzione della
narmativa spectale in materia
di parchegg, che hia istituito
un vineolo pertimenziale di
natoren pubblicistics tea tali
arge ¢ il fabbricate, con conge-
guente possibilitd i ottenere
I dichiarazione giudizinie di
nullita parzinle del contratli
ti vempravendita che nbbiane
earhugo tal trasferimento i oli-
ritto di preprieti o di uso delle
slesse. Queslo divitto, infatts,
spetta ai singoli acguirentis
comdomini e nan alla eolletti-
vita condomminiale, Di conge-
guenea, in easi del genere, la
dulibers assembleare non pui
che conglderarsl nulla, Que-
ile lo cenclusivi alle quali @
pervenuta fa sevonda sesione
civile dulla Corte di cassozione
con la recente sentenza n. 8014
delly seorso 30 marze 2018,

11 caso conereto. Nella
specie I vostruttore di un edi-
ficio al momente della costi-
tuzione del conelominio si era
risorvate li grupricth eschasi-
vir del rortile sul quale aveva
realizzaly une seric di pusti
auite. Successivatmente us-
semblea concdomuale aveva
deliberate ¢he i predetts posti
autn venissern assegnati ai
condomini ehe non avevano
acauistato un box. 11 predetto
costruttore, che ¢ra a sua volta
sondemine, in quante proprie-
Laro di un apparbiunents ¢ di
un bux, aveva allora deciso di
impugnare la delibera perche,
pusendos] o lempo risers
vate la proprivta esclusiva
deel lerreno sul guale erano s
tuati posti anto, riteneva che
Pagsemblen nons v aleun
diritto di disporre di un bhene
ormai acquisito al suo patri-
menio personile,

I condominie, rappresen-
tato dall’amministratere pro
lempure, si erp guindi costilu-
ile 3 giudizio, sostenendo ka
piena legittimita della delibera
impugnata. I tribunale adite
avewn rigettate limpugnazio-
ne, aseervando che sugli spasi
adibiti al parcheggiodelle aute
gravava un diriblo d'uso in fa-
vore del condeminio devivante
dal dispogto dellart. 4 1-soxios
delfa legee no 11042, come
modilicate dall’art. 18 della
legge n. 765/67, con conse-
puente validita della delibera
suby tudice. 1) tribunale sul
punte aveva anche respinto
Teccenione difengiva formula-
ta dal cendoming Lnpugnante
cirea gl effetti della liberaliz.
ragione provista doll'net
camma 8, della success
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fegge 11 240/2005 tegge th
semplificaziony per Panno
20057, ritenendo che In stessa
non avesse velore retroattivo,
ma riguardasse soltanto gl
edificl non ancorn realizzati
al momento della sua entrata
in vigore.

Livrighnariv costrutlore ave-
va allora interposto appelo
avversu lu predefia senlenza,
mu Pesito era state nupvas
mente negative T giudied di
secondo grado, infatt, avevano

integralimente confermato la

decisione def teibunale, os:
vande anche come 1 conlr
di compravendita con J gqua-
la il costruttore-venditore si
riservi la proprietd esclusiva
di arge destinate a parchegglio
sin affetta da nullith parziale.
con automatica sostituzione
delix elausola nulla ¢ integra-
aione del negoalo, ssconclo o
schema previsto dul secondo
comma dell’art. 1419 ¢.c..

qui il ricorso in Cassazione.

La normativa specinle

el

AR

sui parcheggi. Nellalfron-
tare le guestioni di diritto
puste dal ricerrente, 1 giudici
di legittimith hanno da un
Iate confermate i) contenute
e le conseguenze applic
delia richiamata normativa
in materta di parcheggi ma,
dall'altre, hanno evidenzinto il
waccosespico errore nel quale
sone incorsi i gindici di merito
nefindividuazione del titlare
dei divitty in questione,

Liart, 41-sexies della legge
. 1150742, come modifica-

to dallart. 18 dells legge n.
T65/67. a sua volta modifi-
cate dall’art, 2 della legge n,
123/89 (c.d. legge Togneli), ha
infasti previsto che nelle nus-
ve costruziond, @ anche nelle
aree di pertinenza delle stes-
se, debbane essere riservati
apposili spuzi per parcheggi
in migura non inferigre 8 un
metre gquadrato per ogni digct
metri cuir di costruzione. La
seconda sezione civile della

cundine o pug. 28
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Cassazione ha yaindi evidur
2ito come ned naovt fabbrica
condominzali, ove non sia assi-
curate al singolo cendomine il
gudimento di un'orea di par-
cheggio nella misura fissata
dalla legge a cauga di un ti
tolo centrattuale che assepni
la proprivta della stossa o un
soggetio lerzo, detta diversa
destinuzione debba conside-
rarst eontra fegem, con gua
conseguente nullilh e integra-
zione di diritto del contenuto
negosiale, con automatico ri-
conoseimento di un dirtito re-
ale di uso in favers dell'acqui-
rente dell'unith immuobiliare,
nella misura corvisponidente
ai parametri della diseiplina
normativa apphicabile all'epo-
cu delkn costruzione.

I8 infatli, come chiavite
dalle Seziuni unite della
Cassazione von o senten-
za n. G602 del 17/12/84, il
predetto art. 41-sexics del-
la legpe n. 1ID0/42, come
modificatn datl’art. 18 della
legge . 765/67, ha istituito
inderogabilmente an vincolo
pertinenziale permanente di
caraticre pubblicistico Lo il
labbricate ¢ le nree destinate
al parcheggio degli auloveice-
li, vuny conseruenze anche di
caraltere eiviligtico, in quante
nel easo di vielazione del pre-
detto dispesto & possibile lae
dl(.hl'll'ﬂl Ia nuilith paraiale,
ai sensi degh articoli 1418 e
1419 ¢.c., dei contratti di ven-
dita delle singole unitd mmo-
biliari delle quali si compone
ledilivie per il fatto di avere
eschuse ) trasleriments della
proprietd o del diritto renle di
uso del parcheggio. salva la
corresponsione al vendilore
del relativo valore pecunia-
rio, M quante Non comprese
nel prezzo ariganrio delin
vendila.

Suceessivamente, con Part.
12, comma 9, della legge n
24672005, & o mutdilivale
anche il secondo comma del
predetio arl, 41-sexivs della
fegge 11 1150/42, disponenclo
che pgli spazi per parcheggi
realizzaty in forza del primo
comma della medesima di-
sposizione non siane gravati
da vincali pertinenziali di gor-
Lo ne da dirlbhi d'use o favore
dei proprietar di altee unith
immobilian ¢ siane trasforis
bit sulonomumente o esse.
Sul puaty sia il tribunale sia
la Corte di appello che si sono
veeupati della controversia in
questione, nel prendeve posi-
zione sulleccezione sollevata
dalla difesa el costruttore
dell’edificio ¢ondominiale,
hanno evidenziate come del-
.llli:-puslz]ullc sin nppiicabile
sullante in reluzione alle co-
shruzioni che non rsullossere
anvora renlizzate ol momento
della sua vntrata m vigors,

L.a decisivne della Su-
prema corte. Permo quanto
sopra. la Cassasione ha evi-
denziato come 1 dirltti nageon-
Ui dailo normativa speciale in
yuestione non spetling affat-

to al conduriinin, Jugabmentes
rappresentato dall’ammini-
strutore, benst a ognuno dei
singoh condomind, i guan-
Lo acguirenti delle singole
uniti immehibiari comprese
nell'edificio Infatti { predutu
diritti nascono dal rapporto
contrattuale tra loriginario
costruttore e i singoli acguis
renti delle unitd immebiliar
messe in vendita, Quoesti vl
timj {e seltante loro; pessony
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caplichna

e il disporee della proprivtd
esclusiva det condoming, Nol
easo ¢i specic. perd, nessuno
dei vendomini (ilegittima-
menled privati dall origina-
rio costrutlore del divitto di
proprield o di use delle aree
destimatle a parcheggio si era
attivate giudizialmente per
fare acvertare la nullita (par-
winle} del contratto dl rom-
pravendita, con conseguenle
inlegraxione di diritto del re-

ItaliaOggl7

lative contenuto negoziale,
La Suprema corte ha quin-
di cassnte {a decisione della
Corle di appellu, che ave-
vaoa sua volta confermalo
guella del tribunale, poiché
Fassembleq, con 'impugnata
defibera, non aveva titolo a
diseiplinare il godimento di
un’area non cendominiale.
Infatti 'assemblea di eondo-
minie nen pud adottare deli-
bere ¢he, nel predelerminare

a titolo

e assegnare le aree destinate
a parcheggio delle aulomobi-
1i, mudano sui diritti indivi-
duali di proprieti esclusiva
di une dei condomini, doven-
dosi le stesse qualificare nul-
le (sul punto & stato anche
richiamato il precedente i
cui alla decisione n. 20612
delin medesiima seconda se-
zione civile della Cassazione
del 31 agosto 20+17),
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