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Pl LETTERA

Cari Amici,

[’estate appena trascorsa ¢ stata densa di provvedimenti legislativi riguardanti, fra I’al-
tro, gli immobili e le vicende negoziali che li riguardano. In particolare, la L. 6 agosto 2008
n. 133 (pubblicata sul Supplemento Ordinario della G.U. 21 agosto 2008 n. 196) di con-
versione del DL 12 giugno 2008 n. 118 (noto come manovra d’estate) ha ampliato rispetto
a quanto previsto nel D.L. il campo di intervento pubblico in ordine al piano casa (art. 11);
ha confermato I’ abrogazione dell’art. 13 del D.M. 37/08 (sicurezza degli impianti) elimi-
nando il vincolo da quella norma previsto per la validita dei contratti di vendita e locazione
di immobili (obbligo di consegna della documentazione attestante la conformita degli
impianti all’acquirente e/o al conduttore).

Sul fronte della locazione agli stranieri ¢ stata poi varata la Legge 24 luglio 2008 n.
125 di conversione del D.L. 23 maggio 2008 n. 92 - noto anche come Decreto sicurezza —
che prevede una ipotesi di reato in base alla quale chiunque a titolo oneroso ¢ allo scopo di
trarne ingiusto profitto da alloggio ad uno straniero privo di permesso di soggiorno o di un
titolo che ne legittimi 1o stazionamento sul territorio nazionale, ovvero cede allo stesso
anche a titolo di locazione I’immobile di cui abbia la disponibilita incorre nelle sanzioni
previste dalla norma (la reclusione) oltre a vedersi confiscato I’immobile.

Come appare evidente, sono complesse e connotate da molteplici sfaccettature le
vicende che riguardano gli immobili, vicende caratterizzate dall’epoca storica in cui vivia-
mo, dalle esigenze che la vita di oggi comporta, dalla composizione multietnica della socie-
ta moderna, dalle esigenze di sicurezza ¢ qualita della vita e dell’ambiente in cui yiviamo.
Tutto questo indirizza ¢ condiziona inevitabilmente le scelte del Legislatore, il quale & chia-
mato a dare la miglior riposta possibile a tutte le legittime istanze del cittadino.

Nella complessita del quadro normativo non & facile districarsi ed ecco che diventa
importante — 0 meglio, fondamentale - averc un riferimento competente € qualificato; in
quest’ottica si muove da sempre - e ancora di piu oggi - 'UPPL che studiando € appro-
fondendo la proprieta immobiliare nei suoi molteplici aspetti in grado di offrire assisten-
za a 360 gradi, altamente qualificata ¢ competente ai proprietari di immobili.

11 consiglio che mi sento di dare a tuttii proprietari di immobili ¢ di evitare assoluta-
mente di cedere alla lusinga del “ fai da te”, che troppo SpCssO non tenendo nel debito
conto ’assetto normativo 0 non conoscendone adeguatamente le varie implicazioni ha
determinato a chi ne ha fatto suo problemi e pregiudizi di non poco conto e gravita.

Ricordate che 'UPPI ¢ a vostra disposizione!

Un cordiale arrivederci a tutti

11 Presidente
Avy Maria Luigia Aiani
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Frofessionist in regola DRGANIZZAZIONE DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE

collegati in rete PAVIA

17 ottobre 2008

Presentazione

“SCENARIO IMMOBILIARE PAVESE”

Ore 16.00

presso sede UPPI Pavia
via Defendente Sacchi n. 10

In tempi d’incertezza e di calo dei mercati immobiliari, in momenti in cui ’offerta € quasi superiore alla
domanda, I’UPPI sensibile ed attenta alle necessita di puntuale ¢ precisa informazione da trasferire ai pro-

pri associati, organizza un convegno per la presentazione dello *“ Scenario Immobiliare Pavese”. Strumento
di lavoro e di confronto per il mercato immobiliare.

Convegno organizzato in collaborazione con la
“F1.M.A.A “- FEDERAZIONE ITALIANA MEDIATORI AGENTI D’AFFARI

Dopo una breve introduzione della nostra Presidente, avv. Maria Luigia Aiani,
il Dott. Fabio Bianco in qualita di Presidente EI1.M.A.A Provincia di Pavia
relazionera, con una breve premessa, i contenuti ¢ le attivita dell’associazione che presiede,
successivamente il Dott. Davide Bisi in qualita Vice Presidente F1.M.A.A Provincia di Pavia entrera
nel vivo dello “Scenario Immobiliare Pavese”,a conclusione un dibattito sul tema affrontato attraverso
le domande degli intervenuti.

E gradita conferma telefonica della presenza in quanto posti limitati
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Impariamo a fare i condomini

A cura del geom. Luigi Quaroni

Proseguiamo nell’esame siste-
matico degli articoli del Codice
Civile che riguardano il condo-
minio con gli articoli 1119 e
1120

Art. 1119 (indivisibilita)
Le parti comuni dell’edificio
non sono soggette a divisio-
ne, a meno che la divisione
possa farsi senza rendere pill
incomodo l'uso della cosa a
ciascun condomino.

Dalla lettura di questo articolo
si evince che le parti comuni
condominiali non sono indivi-
sibili in assoluto ma la divisibi-
lita @ subordinata alla esigen-
za di non rendere piu incomo-
do l'uso a ciascun condomino.
Una sentenza del tribunale di
Padova del 21.03.1986 preci-
sa che I'uso piu incomodo va
valutato con riferimento al
momento attuale e non in vi-
sta di una prospettiva futura e
che oltre all'ovvio significato di
sacrificio anche di un solo
condomino puo anche essere
considerato nel senso di ne-
cessita di spesa (per realizza-
re la separazione) sproporzio-
nata rispetto al valore della
cosa).

La Cassazione con sentenza
n. 434 del 28.01.1995 ha preci-
sato che “art. 1119 C.C. non
vieta un accordo con cui venga
assegnata a ciascun condomi-
no una porzione notevole della
cosa comune per il concreto
uso della stessa.”

Tipico esempio puo essere la
divisione di un grande cortile

a posti macchina esclusivi per
tutti i condomini.

Ancora, la Cassazione Civile
ha negato, con sentenza n.
7667 del 13.07.1995, la possi-
bilita di divisione di una terraz-
za perché avrebbe privato il
condomino, assegnatario di
una porzione, della veduta sul
mare consentitagli dalla per-
manenza dello stato di indivi-
sione precisando che la
comodita o meno della divi-
sione delle parti comuni “.va
valutata, oltre che con riferi-
mento all’'originaria consisten-
za ed estimazione della cosa
comune considerata nella sua
funzionalita piuttosto che nel-
la sua materialita anche atira-
verso il rapporto fra le utilita
che i singoli condomini ritrae-
vano da esse e le utilita che
ne ricaverebbero dopo la divi-
sione”.

Un caso particolare di divisio-
ne delle parti comuni & stato
esaminato dalla cassazione
Civile con sentenza n. 9 del
10.01.1990 che ha negata la
possibilita, in caso di vendita
di un appartamento, di riser-
varsi il diritto di parcheggio
nella autorimessa comune
sancendo cosi “.la insepara-
bilita delle parti comuni in
ragione della loro destinazio-
ne al relativo servizio, da
quella di pertinenza esclusiva
dei condomini. Il cedente di
una porzione di piano di sua

proprieta esclusiva non puo

riservare a se il diritto di com-
proprieta e quindi 'uso delle

parti comuni destinate al
complesso condominiale”.
Esaminiamo ora l'articolo 1120
che riguarda le innovazioni, mo-
tivo di contenzioso e di diatribe
nelle assemblee condominiali.

Art. 1120 (innovazioni)
| condomini, con la maggio-
ranza indicata al quinto com-
ma dell’art. 1136, possono
disporre tutte le innovazioni
dirette al miglioramento o al-
'uso piu comodo o al mag-
gior rendimento delle cose
comuni.
Sono vietate le innovazioni
che possono recare pregiudi-
zio alla stabilita o alla sicu-
rezza del fabbricato, che ne
alterino il decoro architettoni-
co o che rendano talune parti
comuni dell’edificio inservibi-
li alluso o al godimento an-
che di un solo condomino.

Dallesame del disposto di

legge si nota che le innovazio-

ni previste da questo articolo
sono distinte in due categorie:

(una terza la esamineremo

con lart. 1121)

a) quelle permesse con la
maggioranza del quinto
comma dell’art.1136

b) quelle vietate perché:
suscettibili di recare pregiu-
dizio alla stabilita dell'edificio
ne alterano il decoro archi-
tettonico
ne rendano alcune parti in-
servibili alluso o al godimento

Dalla lettura nascono pero
naturali alcune domande: qual
e la maggioranza indicata dal
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quinto comma dell’art. 11367
Cosa si intende per innovazio-
ne? E per decoro architettoni-
co? Cerchero di dare una
risposta a queste domande
alla luce delle decisioni della
magistratura in proposito.
La maggioranza indicata
dall’art. 1136 quinto com-
ma: Lesame delle maggio-
ranze nelle deliberazioni con-
dominiali lo affronteremo trat-
tando l'art. 1136. Il quinto
comma, che in questo mo-
mento ci riguarda, prevede
che “Le deliberazioni che
hanno per oggetto le innova-
zioni previste dallart. 1120
devono essere sempre appro-
vate con un numero di voti
che rappresenti la maggioran-
za dei partecipanti al condo-
minio e i due terzi del valore
dell’edificio”.

Quindi, meta piu uno di tutti i

condomini (non dei parteci-

panti alla assemblea) che rap-
presentino almeno 667 mille-

simi. Ricordo che per tutti i

condomini si intende non i

condomini fisicamente intesi,

ma i proprietari nel loro insie-
me di unita immobiliari. Ad
esempio:

* marito e moglie contestati di
un appartamento costitui-
scono un condomino

e tre persone comproprietarie
di uno o pit appartamenti
costituiscono un condomino

e quattro fratelli comproprieta-
ri di uno o piu unita immobi-
liari rappresentano un con-
domino

¢ |l marito proprietario esclusi-
vo di un appartamento e in
comproprieta con la moglie di
un altro costituiscono due
condomini

e || proprietario di cinque
appartamenti in un condomi-

nio di dieci unita immobiliari,
pur essendo proprietario di
meta dello stabile rappre-
senta un solo condomino.

Cosa si intende per innova-
zione. Non fornendo la legge
la nozione di innovazione e
stata la giurisprudenza a pre-
cisarne il concetto. Secondo
un orientamento ormai conso-
lidato: “consiste in un’innova-
zione ogni opera nuova che
alteri in tutto o in parte la co-
sa comune eccedendo i limiti
della conservazione, dell’or-
dinaria amministrazione e del
godimento della cosa e che
importi una modificazione
materiale della forma e della
sostanza della cosa me-
desima” (Cass. sent. n. 2646
del 7.05.1982).

Ancora, la Cassazione Civile
Sez. Il con sentenza 12654
del 26.05.2006 precisa che
“....per innovazione delle
cose comuni si intendono non
tutte le modifiche, ma solo
quelle che importino l'altera-
zione della entita sostanziale
o il mutamento della origi-
naria destinazione, cosi che
le parti comuni presentino
una differente consistenza
materiale o vengano utilizzate
per fini differenti da quelli pre-
cedenti” e nel dispositivo della
sentenza precisa ‘che non e
indispensabile che linnova-
zione si concreti in un’‘opera
di carattere materiale, perché
la modifica della destinazione
delle parti comuni non neces-
sita sempre di nuove opere”.
Concetti ben espressi ma
concretamente di difficile ap-
plicazione. Dalla giurispru-
denza, a titolo esemplificativo,
riporto alcuni casi pratici:

e || rifacimento del tetto, anche

se integrale ed anche se
eseguito con materiali e ca-
ratteristiche strutturali diver-
se rispetto a quelle preesi-
stenti, costituisce, comun-
que, soltanto opera di manu-
tenzione straordinaria e non
innovazione in quanto non e
stato inserito alcun elemento
di novita ne di alterazione
della sua essenza strutturale
e funzionale.
Il rifacimento della pavimen-
tazione di un cortile, prima in
terra battuta, in conglomera-
to cementizio non costituisce
innovazione ma esclusiva-
mente manutenzione straor-
dinaria
* Non costituisce innovazione
bensi semplice modificazio-
ne della cosa comune I'ap-
plicazione ai cancelli di
ingresso di un edificio con-
dominiale un sistema di a-
pertura automatizzata.
La creazione di un cancellet-
to a passo d'uomo e di un
cancello di passo carraio
non costituisce innovazione
in quanto non muta sostan-
zialmente la cosa né l'uso a
cui & destinata, ma ne modi-
fica la consistenza materiale
per soddisfare un’esigenza
comune salvaguardando le
ragioni dei singoli condomini.
e La sostituzione di un preesi-
stente zoccolino in pietra
alto circa 15/18 cm. e le
piantine di breve fusto con
una cancellata non compor-
ta una innovazione in quanto
non implica alterazione so-
stanziale o cambiamento
della originaria destinazione,
né mutamento dell’entita
materiale del bene attraver-
s0 una sua radicale trasfor-
mazione
* 'installazione di “barbacani” ai



UPPI

IMPARIAMO A FARE | CONDOMINI 7

lati del portone di ingresso del
condominio al fine di contene-
re lingresso di veicoli di ingen-
ti dimensioni che per la loro
mole causano danni all'ingres-
S0 carraio, non costituisce
innovazione.

Lapertura di una porta da
parte di un condomino nel
muro comune dell’andito
d’'ingresso dell'edificio con-
dominiale non costituisce
innovazione in quanto non
altera l'entita materiale del
bene né modifica la sua
destinazione, ma integra u-
na consentita modificazione
della cosa comune a norma
dellart. 1102 C.C.

Non costituisce innovazione
I'installazione, ad opera di
due condomini, di una auto-
clave, predisposta per I'utiliz-
zazione da parte di tutti gli
altri condomini e collocata in
una parte, non altrimenti uti-
lizzabile, dell’androne comu-
ne dell’edificio.

Non puo qualificarsi innovazio-
ne ai sensi dellart. 1120 C.C.
la realizzazione di opere che
rendano l'impianto di riscalda-
mento dello stabile conforme
alla normativa in materia di
prevenzione incendi

La sostituzione completa dei
finestrini delle scale con la
sostituzione della vetratura e
della intera intelaiatura non
puo assolutamente essere
considerata innovazione

E da ritenersi legittima la
deliberazione adottata sen-
za la maggioranza prevista
dall’art. 1136 quinto comma
C.C. relativa alla trasforma-
zione dell’ex locale caldaia
in immondezzaio non rap-
presentando una innovazio-
ne l'utilizzazione di uno spa-
zio rimasto libero e senza

precisa destinazione per un
uso utile al condominio.

* limpianto centralizzato del-
I'acqua calda & compreso fra
le parti comuni dell’edificio a
norma dell’art. 1117 C.C. per
modo che la deliberazione di
soppressione di detto servi-
zio richiede, per poter esse-
re validamente approvata, la
unanimita dei condomini ai
sensi dell’art. 1120 C.C. che
vieta tutte le innovazioni che
rendano parti comuni inser-
vibili alluso e godimento
anche di un solo condomino.

Il decoro architettonico: co-

si lo definisce la sentenza

della Cassazione Civile n.

10507 del 7.12.1994, con un

preciso concetto, rimasto

invariato nel tempo: Per deco-
ro architettonico del fabbrica-
to, ai fini della tutela prevista
dall’art. 1120 cod. civ., deve
intendersi l'estetica data dal-
l'insieme delle linee e delle
strutture ornamentali che co-
stituiscono la nota dominante
ed imprimono alle varie parti
dell’edificio, nonché all’edifi-
cio stesso nel suo insieme,
una sua determinata, armoni-
ca fisionomia senza che oc-
corra che si tratti di un edificio

di particolare pregio artistico”.

Anche il concetto di decoro a-

rchitettonico ha pero bisogno

di esemplificazioni. Cosi la

giurisprudenza:

* Per stabilire se in concreto vi
sia stata lesione del decoro
architettonico, oltre ad accer-
tare se esso risulti leso o tur-
bato, deve anche valutarsi se
tale lesione o turbativa deter-
mini o meno un deprez-
zamento dell’intero fabbrica-
to, essendo lecito il mu-
tamento estetico che non

cagioni un pregiudizio eco-
nomicamente valutabile o
che, pur arrecandolo, si ac-
compagni a un’utilita la qua-
le compensi I'alterazione ar-
chitettonica che non sia di
grave ed appariscente entita.

* Non puo ritenersi come lesi-
va del decoro architettonico
dell’edificio la diversita tra le
tapparelle installate dai con-
domini di colore grigio, appe-
na pit chiaro di quello delle
persiane degli altri apparta-
menti

¢ E passibile di demolizione
un gabbiotto in muratura in-
stallato sulla terrazza condo-
miniale dell'edificio caratte-
rizzato da una precisa confi-
gurazione stilistica e archi-
tettonica

* Nonostante siano escluse
dalle parti comuni le finestre
e le tapparelle sono pero
vincolate al decoro architet-
tonico dell’edificio; cio impli-
ca, per il singolo condomino,
non solo I'obbligo di adegua-
re le caratteristiche, la forma
e il colore dei propri infissi al
complesso del disegno ar-
chitettonico dell’edificio, ma
anche quello di conservare
'apparenza esterna impe-
dendo che il loro deteriora-
mento naturale compromet-
ta il decoro di tutto I'edificio.

* E legitima linstallazione di
inferriate alle finestre di una u-
nita immobiliare condominiale
in quanto 'opera realizzata non
comporta alcun turbamento e-
stetico nella simmetria dell'edi-
ficio e alle sue linee architetto-
niche.

* In materia di condominiale
I'apposizione, da parte di un
condomino e per propria
esclusiva utilita, di una can-
na fumaria lungo il muro pe-
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rimetrale di un edificio, non
integra una modificazione
della cosa comune ne-
cessaria al suo miglior godi-
mento, da parte di tutti i con-
domini, ma costituisce inno-
vazione vietata, in primo luo-
go, quando costituisce un’e-
vidente alterazione del deco-
ro architettonico dello stabile
e, in secondo luogo, quando
le caratteristiche dl manufat-
to sono tali da sottrarre una
parte del muro condominiale
all'uso degli altri condomini
Lindagine svolta a stabilire
se una innovazione determi-
na o meno l'alterazione del
decoro architettonico dell'e-
dificio condominiale a norma
dellart. 1120 C.C. & riservato
al giudice del merito e il rela-
tivo apprezzamento, se con-
gruamente motivato, sfugge
al sindacato di legittimita.

In caso di innovazione vieta-
ta ai sensi dell'art. 1120 C.C.
l'offesa del decoro architet-
tonico dell’edificio va riguar-
dato in sé senza riferimento
ad alterazioni esistenti in
edifici contigui, trattandosi

del diritto dei condomini a
non vedere turbato lo stile o
le linee architettoniche o il
decoro dell’edificio condomi-
niale in cui e sita la loro pro-
prieta.
A completamento dell’esame
dellart. 1120 & opportuno
evidenziare che la maggioran-
za prevista per la deliberazio-
ne delle innovazioni trova una
deroga per le opere dirette ad
eliminare le barriere architet-
toniche (tipica la installazione
di un ascensore o di un servo-
scala) che l'assemblea pud
approvare con la maggioran-
za degli intervenuti al’lassem-
blea che rappresentino alme-
no 500 millesimi se l'assem-
blea e in prima convocazione
0, se in seconda convocazio-
ne, con un numero di voti che
rappresenti il terzo dei parte-
cipanti al condominio (non i
partecipanti al’assemblea) e
che rappresentino almeno
334 millesimi.
Ulteriore deroga riguarda gli
interventi innovativi atti a
ridurre i consumi energetici,
come ad esempio l'installazio-

ne di pannelli solari, di impian-
ti fotovoltaici, I'uso di fonti rin-
novabili, il rivestimento a cap-
potto dell’edificio, ecc. per le
deliberazioni dei quali e
necessaria, sia in prima sia in
seconda convocazione della
sola maggioranza delle quote
millesimali (500 millesimi). Nel
caso prima esaminato di un
proprietario di cinque appar-
tamenti in un condominio di
dieci unita immobiliari, se rap-
presenta 501 millesimi puo
approvare, da solo, un inter-
vento innovativo di risparmio
energetico.

E comunque sempre fatto
salvo che le opere non posso-
no recare pregiudizio alla sta-
bilita ed alla sicurezza del fab-
bricato, non ne alterino |l
decoro architettonico e non
rendano alcune parti comuni
inservibili al’'uso o godimento
anche di un solo condomino.

Con il prossimo notiziario esa-
mineremo le innovazioni gra-
vose o voluttuarie e quelle
vietate.

(7 continua)
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INQUILINI E IMMIGRAZIONE

a cura dell’avyv. Maria Luigia Aiani

L’ Art. 5 del DL 23 maggio 2008 n.92, noto anche
come DL sicurezza, convertito in Legge
24.07.2008 n. 125

Lart. 5 del DL in rassegna, a integrazione dell’art.12
del T.U. sulla disciplina della immigrazione introdu-
ce il comma 5 bis, il quale recita testualmente:
“Salvo il fatto che costituisca piit grave reato,
chiunque cede a titolo oneroso un immobile di cui
abbia la disponibilita ad un cittadino straniero ir-
regolarmente soggiornante nel territorio dello
Stato e punito con la reclusione da sei mesi a tre
anni. La condanna con provvedimento irrevocabile
comporta la confisca dell’ immobile, salvo che ap-
partenga a persona estranea al reato. St osservano
in quanto applicabili, le disposizioni vigenti in ma-
teria di gestione e destinazione dei beni confiscati.
Le somme di denaro ricavate dalla vendita, ove di-
sposta, dei beni confiscati sono destinate al poten-
ziamento delle attivita di prevenzione e repressione
dei reati i tema di immigrazione clandestina”.

[n sede di conversione, poi, il legislatore ha intro-
dotto, fra i requisiti del reato, la finalita di un in-
giusto profitio che consegua dalla cessione a titolo
oneroso dell’immobile.

1 legislatore ha dunque delineato con la norma in
questione una specifica fattispecie delittuosa, con
la evidente finalita di eliminare ogni possibilita di
permanenza sul territorio dello Stato Italiano di
tutti quei soggetti che non hanno titolo che a cio li
legittimi.

Per “cittadino straniero irregolarmente soggiornan-
te nel territorio dello Stato” deve intendersi chiun-
que si trovi illegalmente in Italia, quindi sia I’extra-
comunitario che ¢ entrato clandestinamente in Italia,
sia quello che staziona sul territorio nazionale non-
ostante I’ordine di espulsione a suo carico, ma anche
il cittadino comunitario che permane sul territorio
[taliano trasgredendo all’ordine adottato nei suoi
confronti di allontanamento e di quello che si trat-
tiene dopo la scadenza del permesso di soggiorno.

Dal testo della norma emerge che il reato si integra
col solo fatto oggettivo della cessione «a titolo one-
roso dell’immobile, anche se da tale cessione non
sia derivato alcun illegittimo profitto al cedente.
Le sanzioni per la commissione del reato in ogget-
to comprendono la confisca dell’immobile ceduto
(salvo che appartenga a persona estranea al delitto,
dovendosi considerare in tale ottica tanto il sogget-
to che non abbia concorso al reato quanto quello
che alla commissione dello stesso non sia in alcun
modo collegato); la misura della confisca ¢ appli-
cabile solo a fronte di sentenza irrevocabile di con-
danna, quindi a conclusione dell’intero iter proces-
suale. E peraltro ragionevole credere che nel corso
del processo I’immobile sia sottoposto a sequestro
preventivo ( art. 321 c.p.p.).

La finalita perseguita dal Legislatore con |’introdu-
zione di questa nuova fattispecie delittuosa va rav-
visata nella volonta di eliminare le condizioni che
possano favorire la permanenza sul territorio
[taliano dei soggetti che sono privi di ogni legitti-
mazione al riguardo.

Sotto il profilo operativo, il suggerimento che, allo
stato, possiamo dare ai proprietari di immobili che
intendano locare, cedere in uso o godimento oppu-
re vendere a uno straniero i propri beni immobili &
quello di farsi consegnare dallo stesso prima della
stipula del contratto copia dei documenti che ne
legittimano la permanenza in Italia. Documenti che
va accertato siano regolarmente rilasciati ¢ in vigo-
re, non scaduti o di prossima scadenza. Riteniamo
sia prudente non accontentarsi di copia della sem-
plice richiesta avanzata dallo straniero alla compe-
tente autorita per ottenere il rilascio del documento
legittimante il suo stazionamento sul territorio ita-
liano, essendo invece opportuno farsi consegnare
copia (meglio,ove possibile, se certificata come
conforme all’originale) del documento gia rilascia-
to ¢ in vigore, del quale specificare ¢ annotare gli
estremi nel contratto che ha per oggetto I’immobile.

Q
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Rispondono i consulenti del’'UPPI

* 1 condomino proprietario dell’'ultimo
piano puod sopraelevare ?

La risposta viene data dall’art. 1127
cod.civ. che dispone espressamente
sul punto. In base a tale norma il di-
ritto di costruire sopra l'ultimo piano
dell’edificio riservato a che ne sia
proprietario e esercitatile purche nel
rispetto dei limiti e delle condizioni ivi
previste. In particolare, i limitisono i
seguenti:

1) la sopraelevazione non e fattibile
se le condizioni statiche del fabbrica-
to non la consentano; 2) ugualmen-
te non fattibile la sopraelevazione se
pregiudica l'aspetto architettonico
del fabbricato ovvero se diminuisce
notevolmente aria e luce ai piani sot-
tostanti; 3) non e fattibile se la so-
praelevazione risulta vietata da even-
tuali convenzioni o prescrizioni pro-
venienti dal dante causa.

Chi effettua la sopraelevazioni deve
corrispondere ai condomini una in-
dennita da quantificarsi sulla base
delle indicazioni espressamente del-
tata dalla norma citata.

* Se il locatore intende intimare dis-
detta del contratto di locazione giunto
alla sua seconda scadenza quadrien-
nale con quali termini e modalita de-
ve provvedere?

Se il contratto & in vista della sca-
denza del secondo quadriennio di

durata se intende evitare la rinnova-
zione tacita del rapporto locatizio de-
ve comunicare disdetta la conduttore
mediante raccomandata r.r. nella
quale manifesta il proprio intendi-
mento a non consentire il rinnovo; la
raccomandata per spiegare i suoi ef-
fetti deve pervenire al conduttore al-
meno sei mesi prima della scadenza.
Va quindi presa in considerazione la
data di ricezione della raccomandata
e non quella di inoltro della stessa
all’ufficio postale. Il termine di sei me-
si &€ quello minimo previsto dalla leg-
ge, ma se nel contratto € espressa-
mente previsto un preavviso piu am-
pio ( es. un anno)e a questo che deve
farsi riferimento per lintimazione
della disdetta

*

Ottenuta convalida si sfratto per
morosita € possibile recuperare il
credito azionato?

E possibile ottenere decreto ingiunti-
vo immediatamente esecutivo per i
corrispettivi e gli importi dovuti in for-
za del contratto di locazione che sia-
no scaduti e per quelli a scadere sino
allesecuzione dello sfratto, nonché
per le spese relative all'intimazione.
In tal senso espressamente dispone
l'art. 664 cod.proc.civ.

Il decreto ingiuntivo costituisce il tito-
lo in forza del quale procedere in via
esecutiva (pignoramento)per il recu-

pero del credito.
a

UPPI




UPPI

LA VOCE DELLA GIURISPRUDENZA 11

LA VOCE DELLA GIURISPRUDENZA

Corte di Cassazione, sez Il civ. 10 luglio
2007 n. 15444

Condominio — Parti comuni — Scale, pia-
nerottoli — sono tali — condomini pro-
prietari dei negozi al piano terreno -
Spettanza - fattispecie

Le scale, come i pianerottoli,quali compo-
nenti essenziali di esse,sono elementi
necessari alla configurazione di un edificio
diviso per piani o porzioni di piano in pro-
prieta elusiva e mezzo indispensabile per
accedere al tetto o alla terrazza di copertu-
ra,anche al fine di provvedere alla loro con-
servazione.Tali beni, pertanto, hanno natu-
ra di beni comuni, ai sensi dell'art. 1117
cod.civ. anche relativamente ai condomini
proprietari dei negozi con accesso dalla
strada, essendo anche essi interessati a
usufruire della scale e, quindi, dei pianerot-
toli, perché interessati alla conservazione
(e manutenzione) della copertura dell’edifi-
cio della quale anche essi godono. ( Nella
specie, in applicazione del riferito principio,
la Suprema Corte ha ritenuto corretta la
decisione del giudice di merito che aveva
dichiarato la nullita e inefficacia dell’accor-
do con cui i condomini — esclusi quelli pro-
prietari dei negozi — avevano ceduto i diritti
reali d’uso del pianerottolo del quarto piano
e della sovrastante scala a chiocciola, beni
condominiali).

Con la sentenza sopra riportata la Cas-
sazione delinea la natura — e conseguente-
mente la disciplina — delle scale e dei pia-
nerottoli: le scale sono considerate elemen-
ti strutturali necessari per configurare I'edi-
ficio diviso per piani o porzioni di piano e le
stesse, con gli annessi pianerottoli, in quan-
to essenziali alla funzionalita dell’edificio
accedono alla presunzione di comunione di
cui all'art. 1117 c.c. e vengono dunque con-
siderate di proprieta condominiale con
quanto ne discende in ordine alle spese per

A cura dell’avv. Maria Luigia Aiani

la loro conservazione, manutenzione e rico-
struzione.

Corte di Cassazione sez. Il civ. 28 agosto
2007 n. 18157

Locazione — Immobili adibiti a uso diver-
so da quello di abitazione - Indennita per
la perdita dell’avviamento — Accordo
transattivi legittimante il rilascio dell’im-
mobile senza la preventiva correspon-
sione dell’indennita - Ammissibilita —
Forma _ Necessita di apposita pattuizio-
ne — devoluzione del relativo accerta-
mento al giudice di merito — sussistenza
— Insindacabilita in sede di legittimita —
Limiti — fattispecie

Nei contratti di locazione aventi ad oggetto
immobili adibiti a uso diverso da quello di
abitazione, le parti possono stabilire con
apposito accordo transattivo, la rinuncia del
conduttore al suo diritto di impedire I'ese-
cuzione del provvedimento di rilascio del-
l'immobile locato quando ancora non sia
stata corrisposta l'indennita prevista dal-
l'art. 34legge 392/78; tale clausola tuttavia,
per non incorrere nella sanzione di nullita
di cui allart. 79 della medesima legge, deve
derivare da espresso negozio abdicativi, la
cui valutazione spetta al giudice di merito
con accertamento di fatto insindacabile in
sede di legittimita, ove congruamente moti-
vato.(Nella specie la S.C. ha confermato la
sentenza d’appello con cui era stata respin-
ta la domanda del locatore volta ad ottene-
re il pagamento da parte del conduttore,
della penale pattuita con accordo transatti-
vo per il ritardo nel rilascio dell’immobile,
essendo stato provato che il pagamento
dellindennita ex art.34 L.392/78 era stato
pagato con ritardo di sei mesi rispetto alla
data concordata e che nell’accordo inter-
corso risultava richiamato l'art. 34 ..392/78
sicche |l rifiuto di rilascio si sarebbe dovuto
reputare legittimo).
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PAGOMANCOMAT: LUPPI ha approntato il sistema di pagamento (delle quote asso-
ciative, del costo dei servizi ecc) a mezzo bancomat. Un servizio in piu per gli asso-
ciati che, magari per ragioni di sicurezza, preferiscono non portare con sé danaro
contante.

Sicurezza e conformita degli impianti — Dopo il grande successo del convegno svol-
tosi il 09 maggio 08 presso la sede UPPI alla presenza del dr Ciocca, assessore pro-
vinciale alle attivita produttive, relativo alle problematiche interpretative e applicati-
ve del DM 37/08 sulla sicurezza degli impianti, 'UPPI di Pavia fa il bis e organizza un
nuovo incontro sul tema

LUPPI di Pavia da il suo concreto e fattivo contributo alla citta collaborando con la
associazione “INNER WEEL CLUB PAVIA PHF”, al restauro dei monumenti cittadini
di particolare pregio culturale, storico, artistico che volta per volta vengono indivi-
duati dalla associazione stessa. Quest’anno l'attenzione e rivolta al monumento a
Garibaldi di Piazza Castello.

Il cuore grande dell’lUPPI di Pavia si € ancora una volta manifestato accorrendo in
aiuto alle popolazioni caraibiche colpite dai violenti uragani che si sono abbattuti
nella zona. Famiglie intere hanno perduto tutto, la loro casa, i loro beni, molti anche
la vita lasciando i propri cari nel dolore e nella desolazione. Anche un piccolo con-
tributo & fondamentale per dare aiuto a chi ne ha bisogno veramente. In sede infor-
mazioni dettagliate per chi fra voi intendesse a sua volta dare il proprio aiuto.

Vi ricordiamo sempre che sono operativi il sito internet (www.uppi-pavia.it nel quale
potrete trovare informazioni utili e sempre aggiornate e la casella di posta elettroni-
ca (servizi@uppi-pavia.it).
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IMPORTANTE

DOCUMENTI NECESSARI PER LA COMPILAZIONE
DI UN CONTRATTO DI LOCAZIONE PRESSO I NOSTRI UFFICI:

PROPRIETA

*Fotocopia fronte/retro carta d’ identita del proprietario/i
* Fotocopia codice fiscale

CONDUTTORI

* Fotocopia fronte/retro carta d” identita o altro documento di riconoscimento del conduttore/i

* Permesso di soggiorno VALIDO in caso di cittadini extracomunitari

* Ricevuta di immatricolazione universitaria in caso di studenti universitari

* Fotocopia codice fiscale

* In caso di contratto commerciale partita [VA ¢ denominazione + fotocopia fronte/retro carta
d’ identita legale rappresentante e codice fiscale

IMMOBILE
* Dati catastali immobile compresa la rendita

SENZA LA PRESENTAZIONE DI TALE DOCUMENTAZIONE
NON SARA POSSIBILE PROCEDERE
ALLA COMPILAZIONE
DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE.
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Questa rubrica €& riserva-
ta agli Associati allUPPI.

L’Associato puo fare ave-
re alla segreteria, per i-
scritto, il testo della inser-
zione, rimarra anonimo fi-
no a quando interpellato,
non consentira di divulgare
il nome o il numero telefo-
nico. Si prega quindi di non
insistere per “trattare” di-
rettamente. LUPPI non
svolge attivita di interme-
diazione.

Spesso il proprietario de-
ve decidere se affittare,
vendere o permutare le
sue Unita Immobiliari, con
questo interscambio inten-
diamo fornire una panora-
mica sul relativo mercato.

Come nostra tradizione e
soprattutto come regola
STATUTARIA, 'UPPI svol-
ge NON attivita, ma offre
ai propri Associati consu-
lenze gratuite, pertanto la
inserzione €& pure gratuita.

L’Associazione come tutti
Voi sapete si sostiene con
le quote Associative rinno-
vabili annualmente, salvo
contributi versati sempre
da Associati.

Pertanto, i non associati
non hanno diritto di trarne
dei vantaggi, né dalla ru-
brica né da altre notizie.

E consigliabile a quanti
telefonano di presentarsi
con nome e cognome non-
ché NUMERO DI ISCRI-
ZIONE che si trova costan-
temente indicato nella eti-
chetta relativa all’indirizzo
apposta sul giornalino.

[ | ,':.'-. | L{ YWCAZIONE A BPA Vv 14

- Via Olevano, 5, bilocale am-
pio, arredato, 2 balconi, 3p. con
ascensore.Cantina. Porta blin-
data. (137).

- Via Ferrini, bilocale non arre-
dato, 1p., balcone, cantina e
box. Nuovo con zanzariere,
doppi vetri, video citofono. Ter-
moautonomo. (138).

- Via Ferrini, bilocale arredato,
1p., no balcone, cantina e box.
Nuovo con zanzariere, doppi
vetri, video citofono. Termo-
autonomo. (139).

- Zona clinica Morelli, vicolo Te-
renzio, 1, bilocale arredato, 1
piano, termoautonomo. (140).

- Via Folperti, monolocale con
serv. (141).

- C.so Cairoli, Negozio con am-
pia vetrina mq 50 retro e servi-
zio cantina (142).

- Zona Arsenale, bilocale con
ang. cottura, p. r., ristrutturato,
non arredato, 2balconi + canti-
na. (147).

- Piazzale Crosione, bilocale ar-
redato, p. 1°, risc. Autonomo, 1
balcone. (148).

- Via Calchi 5, monolocale am-
pio p 2 risc. Centralizzato a-
scensore, balcone, arredato
(149).

- Via Moruzzi 1, trilocale + serv.,
box, risc. Centr., 3p no ascens.
Libero o arredato (150).

- V.le Campari v.ze Coop, trilo-
cale + serv., risc. Centr. 3p con
ascens. Cantina no arredo
(151).

- Via Cagnoni 1, trilocale + serv.
2p risc centr. arredato posto
auto. Solo studenti (153).

- Via Calchi 5, bilocale + serv.
4p con ascensore, risc. centr.,
arredato. Max 2 studenti (154).
- Via S. Ulderico, mansarda x 1
persona. Non arredato.(156).

- C.so Cairoli, box (157).

- Vle Sicilia, box libero da no-
vembre 2008 (158).

- S.da Gardonal (zona nave),
bilocale pt termoaut. arredato.
Solo studentesse. (159).

- Via Lo monaco. Zona stazio-
ne, bilocale arredato, 2 p. , risc.

autonomo. Solo studenti.(160).

- Via F. di Sotto, bilocale arreda-
to con cantina (163).

- Via Gerla, Box (164).

- Via Camera. Zona v.le Lodi, tri-
locale + serv. 1p termoaut. No
arredo, no cantina, no box (166).
- Via Folla di Sopra, monolocale
arredato nuovo, mg. 50 (167).

- P.za Cairoli, box singolo (168).
- Via Folla di Sotto, trilocale
arredato 100 mq circa, 4posti
letto, 2p, risc. centrale, riposti-
glio (169).

- Via Corridoni, 6 (zona C.so
Garibaldi), bilocale arredato, 3
posti letto,p.R, risc. autonomo,
cantina. (170).

- Via Villa Jemoli, Monolocale
(171}

- Zona Lungo Ticino, mqg. 100, 3
posti letto (172).

- Via Vittadini

Zona Ticinello, mq 127 uso uffi-
cio/studio p.t. risc. centr. (173).

- Via Nino Bixio (Pavia zona
pompieri), box mq.12 (174).

- Pzza. S. Pietro in Ciel D’oro,
20, bilocale x 3 persone, 1p.
con posto bici. (175).

CERCA A PAVIA

- Pavia, semicentro, Bilocale
non arredato, piani alti, con bal-
cone (146).

- Zona centro/Borgo, bi/tri loca-
le , arredato o parzialm. Aimeno
50 mq. (162).

IN VENDITA A PAVIA

- Corso Cairoli, negozio 34 mq.
+ cantina. (161).

IN AFFITTO/VENDITA
A S. MARTINO SicCc.

- Via Carlo Marx 13, Casa se-
mindip. 100 mt. Semi arredato +
box, giardino in comune. Risc.
Autonomo, impianto a norma
(145).

IN AFFITTO A BRONI

- Zona quartiere Piave (vicino
Esselunga), quadrilocale 95
mq.,2° p., 3 balconi, e ampio
box (35mq). Risc. autonomo
(165)






