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PRESENTAZIONE

Il condominio negli edifici, ovvero uno degli istituti codicistici maggiormente interessati dall’opera giurisprudenziale. Impossibile leggere una norma del codice civile senza il necessario corredo della giurisprudenza che ne commenta il significato e di conseguenza l’ambito applicativo. Il vizio d’invalidità di una deliberazione è da considerarsi rientrante tra le ipotesi di nullità o di annullabilità solamente perché sono state le Sezioni Unite a stabilirlo. Lo stesso dicasi per l’approvazione delle tabelle millesimali o per l’individuazione delle parti comuni non esplicitamente indicate dal codice. In questo contesto di necessaria lettura coordinata di norme, sentenze e elaborazioni dottrinarie s’inserisce la legge n. 220 dell’11 dicembre 2012 (pubblicata nella Gazzetta Ufficiale n. 293 il successivo 17 dicembre): si tratta della tanto declamata riforma del condominio che entrerà in vigore il 18 giugno 2013. Riforma, però, solamente per semplificazione giornalistica perché le novità rispetto al diritto vivente sono davvero poche. La legge n. 220, infatti, si limita per lo più a novellare il codice civile, inserendo nelle norme dedicate al condominio le indicazioni fornite nel corso degli anni dalla dottrina e dalla giurisprudenza. Un esempio su tutti: la disciplina del distacco da parte del singolo dall’impianto di riscaldamento centralizzato. Poche, pochissime, le novità propriamente dette. Si pensi ai requisiti per lo svolgimento dell’incarico di amministratore di condominio, alla possibilità di attivare un sito internet condominiale e, forse quella di maggior rilievo, la procedura di modificazione della destinazione d’uso delle parti comuni. Ci sono, poi, i nodi più intricati, quelli sulla natura delle obbligazioni e sulle tabelle millesimali sui quali si innova ben poco e in modo da rendere ancora più incerta la situazione. Nessun cenno alla disciplina transitoria. In sostanza, in considerazione delle ordinarie regole di successione delle leggi nel tempo, tutto il contenzioso pendente, che si protrarrà anche dopo l’entrata in vigore della legge n. 220/2012, sarà regolato dalle vecchie norme e quindi dagli indirizzi giurisprudenziali sottesi. Nessuna rivoluzione ma un lento e graduale cambiamento. È questo il contesto, nel quale, nella presente opera, s’è dato conto della così detta riforma: valutazione delle novità e dell’incidenza sulla gestione condominiale precedute dall’esplicazione del contesto normativo – giurisprudenziale precedente e comunque valevole per tutte quelle controversie già iniziate ed ancora in corso di svolgimento, nonché per tutte quelle cause che saranno iniziate prima del 18 giugno 2013. Contesto che, per molti aspetti, resterà valido, perché di riforma si può parlare ma solamente per semplificare in sintesi il contenuto della legge n. 220 del 2012.
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1.  Definizione e caratteristiche

Il Codice Civile, così come per altri istituti (proprietà in generale, obbligazioni), non fornisce la definizione di condominio. Il Capo II, del Titolo VII del Libro III, rubricato, per l’appunto, “Del condominio negli edifici”, si apre con l’art. 1117 c.c. che si preoccupa, esclusivamente, di individuare, in maniera assolutamente non tassativa (sul punto si veda infra Parte prima, Cap. II), le parti comuni dello stabile, tralasciando qualunque profilo definitorio. In questo contesto, pertanto, è di fondamentale importanza approfondire la nozione di condominio elaborata dalla dottrina e dalla giurisprudenza.

La declinazione della definizione di condomino necessita di una premessa che permetta di distinguere i due aspetti principali che si pongono all’attenzione dell’interprete che si confronta con l’istituto del condominio negli edifici. In poche parole, in prima istanza e limitandosi ad una valutazione dei profili puramente materialistici del concetto di condominio, bisogna domandarsi: che cos’è il condominio? Data una risposta a questo interrogativo occorre valutare il ruolo del condominio degli edifici nell’ambito dell’ordinamento giuridico. In sostanza è necessario chiedersi se esso abbia un quid pluris rispetto ad un qualsiasi bene – il quale per definizione è una cosa che forma oggetto di diritto (art. 811 c.c.) – che consenta di affermare che il condominio è anche un soggetto di diritto. Per dare soluzione a questo secondo problema, quindi, è necessario rispondere al quesito: qual è la natura giuridica del condominio (sul punto si veda infra Par. 2)?

Innanzitutto la collocazione delle norme sul condominio nell’ambito del Titolo VII, del Libro III, che è dedicato alla comunione, fa capire che il condominio è una particolare forma di comunione. La scelta del legislatore di disciplinare con delle norme ad hoc il condominio degli edifici non è da considerarsi ridondante. Com’è stato affermato dalla Suprema Corte di Cassazione, infatti,

“il ricorso ad una disciplina speciale per il condominio negli edifici è stato determinato da motivi di carattere obiettivo, data l’inadeguatezza delle regole generali della comunione a soddisfare le esigenze normative di una forma di comproprietà, che presenta caratteristiche peculiari, le quali non consentono, per alcuni aspetti, il puro e semplice inquadramento nel regime della comunione”

(Cass. 5 gennaio 1980 n. 65)

La peculiarità del condominio rispetto alla comunione (per approfondire tale differenza si veda infra Par. 5), della quale parla il Giudice di legittimità nella pronuncia testé citata, è data dal fatto che nel primo accanto a parti di proprietà comune vi sono della porzioni di edificio che sono di proprietà esclusiva di distinti soggetti. In ragione di questa particolare conformazione dell’assetto proprietario del bene immobile, la pressoché unanime dottrina ha convenuto nel definire

“il condominio come il diritto di proprietà esclusiva, collegato al diritto di comproprietà sulle parti comuni”

(Terzago, 1985, 34).

Quando un edificio sarà soggetto alla disciplina di cui agli artt. 1117 e ss. del codice civile? Per risolvere la questione, che si inserisce nell’ambito più generale della esigenza di dare una definizione compiuta dell’istituto del condominio negli edifici, è necessario approfondire due aspetti: a) la nascita del condominio; b) le caratteristiche strutturali dell’immobile.

Con riferimento al primo aspetto, il contenuto di alcune norme contenute nel codice civile – si pensi, ad esempio, all’art. 1129 c.c. che ritiene obbligatoria la nomina dell’amministratore solamente quando il numero dei condomini è superiore a quattro (si veda infra Cap. V. anche per le soglie numeriche da tenere in considerazione dopo l’entrata in vigore della Riforma) – ha fatto inizialmente pensare che la disciplina dettata in materia di condominio fosse applicabile solo al superamento di determinate soglie numeriche. Contrariamente a questa convinzione, nel corso degli anni, dottrina e giurisprudenza si sono dimostrate concordi nel ritenere che

“il condominio sorge ipso iure et facto, e senza bisogno di apposite manifestazioni di volontà o altre esternazioni, nel momento in cui l’originario costruttore di un edificio diviso per piani o porzioni di piano, aliena a terzi la prima unità immobiliare suscettibile di utilizzazione autonoma e separata, perdendo, in quello stesso momento, la qualità di proprietario esclusivo delle pertinenze e delle cose e dei servizi comuni dell’edificio”

(così Cass. 4 ottobre 2004, n. 19829).

Quest’impostazione interpretativa è stata suggellata da una pronuncia delle Sezioni Unite del Supremo Collegio, chiamate a pronunciarsi in relazione all’applicabilità delle norme dettate in materia di condominio negli edifici al c.d. condominio minimo, ossia a quell’immobile che abbia solamente due distinti proprietari delle unità immobiliari. Secondo i Giudici di legittimità, infatti,

“l’esistenza del condominio e l’applicabilità delle norme in materia non dipende dal numero delle persone, che ad esso partecipano.[…] D’altra parte, nessuna norma prevede che le disposizioni dettate per il condominio negli edifici non si applichino al “condominio minimo”, composto da due soli proprietari”

(Cass. SS.UU. 31 gennaio 2006, n. 2046),

cosicché quelle disposizioni contenenti dei limiti quantitativi – come il succitato art. 1129 c.c. – fanno riferimento esclusivamente a profili gestori del complesso condominiale.

Le problematiche definitorie inerenti la nozione di condominio si scontrano altresì con le questioni puramente strutturali. Ci si è chiesti, infatti, se la conformazione dello stabile abbia, o meno, un’influenza sull’applicabilità delle norme di cui agli artt. 1117 e ss. La concezione originaria del condominio ha sempre individuato tale forma di comunione in un edificio che si sviluppa il senso verticale, al cui interno vi è una separazione delle proprietà esclusive per piani orizzontali. L’espansione urbanistica ha visto sorgere una serie di complessi immobiliari che non sempre posseggono queste caratteristiche. Tralasciando, per ora, le tematiche connesse al c.d. supercondominio (si veda in questo capitolo Par. 3 e infra Parte Seconda Cap. I), si faccia riferimento a quei complessi immobiliari, quali, ad esempio, i villini a schiera. In questi casi, a tutt’oggi non si ha unità di vedute. In alcune pronunce giurisprudenziali (si veda Corte d’Appello di Cagliari 30 luglio 2001), infatti, si dice che nei complessi immobiliari che si estendono orizzontalmente non si applica la disciplina contenuta negli artt. 1117 e ss. c.c. La Suprema Corte di Cassazione, al contrario, ha avuto modo di affermare che

“la varietà delle tipologie costruttive e’ tale, da non consentire di affermare aprioristicamente […] la configurabilità come condominio in senso proprio “solamente negli edifici che si estendono in senso verticale”: anche corpi di fabbrica adiacenti orizzontalmente (come in particolare proprio le case “a schiera”) possono ben essere dotati di strutture portanti e di impianti essenziali comuni, come quelli che sono elencati nell’art. 1117 cod. civ.”

(Cass. 18 aprile 2005 n. 8066).

Quest’ultima soluzione sembra essere quella più convincente; d’altronde, le norme codicistiche, ad eccezione dell’incipit dell’art. 1117 c.c. che fa riferimento espresso a piani o porzioni di piano, dettate in materia condominiale non contengono limitazioni applicative esclusivamente per quegli edifici che si sviluppano in senso verticale. Si vedrà in seguito come proprio la legge n. 220/2012 ha eliminato ogni dubbio sancendo l’applicabilità delle norme dettate in materia di condominio negli edifici anche ai così detti condomini orizzontali ed ai supercondominii.

Appurato, dunque, che nel condominio degli edifici, è sufficiente che vi siano due diversi proprietari perché trovino applicazione le norme di cui al Capo II del Titolo VII, che la conformazione dello stabile non indice sull’applicabilità di tali norme e che devono esserci delle porzioni dell’edificio di proprietà esclusiva (gli appartamenti, i locali commerciali, ecc.) e delle parti di proprietà comune (l’ingresso, le scale ecc. per un’elencazione più dettagliata si rinvia al Cap. II), è necessario comprendere, ai fini di una maggiore chiarezza definitoria, in che rapporto siano queste le componenti che caratterizzano. Secondo il costante pronunciamento della Suprema Corte di Cassazione

“affinché possa operare, ai sensi dell’art. 1117 c.c., il cosiddetto diritto di condominio, è necessario che sussista una relazione di accessorietà fra i beni, gli impianti o i servizi comuni e l’edificio in comunione, nonché un collegamento funzionale fra primi e le unità immobiliari di proprietà esclusiva. Pertanto, qualora, per le sue caratteristiche funzionali e strutturali, il bene serva al godimento delle parti singole dell’edificio comune, si presume – indipendentemente dal fatto che la cosa sia, o possa essere, utilizzata da tutti i condomini o soltanto da alcuni di essi – la contitolarità necessaria di tutti i condomini su di esso”

(così Cass. 21 dicembre 2007 n. 27145).

Un’ultima annotazione, relativamente al concetto di condominio, deve essere fatta con riferimento alla nozione di condomino. Se nel linguaggio comune con tale termine s’intende indicare chiunque, sia esso proprietario o inquilino, occupi un’unità immobiliare in un edificio con più porzioni di piano autonome, a livello tecnico-giuridico la situazione è differente. Nell’accezione giuridica, come si vedrà oltre con riferimento al principio dell’apparenza ed alla sua applicazione in ambito condominiale (si veda infra Cap. IV), con la parola condomino si fa esclusivo riferimento al proprietario dell’unità immobiliare sita in condominio. A dire il vero, come si dirà in seguito quando si affronteranno le questioni attinenti alla ripartizione delle spese, alla partecipazione all’assemblea ed al regolamento di condominio (infra Cap. IV, V e VII), la definizione deve ritenersi estesa anche al titolare di un diritto reale di godimento (es. usufrutto) sull’unità immobiliare ubicata in condominio e non solo, quindi, al proprietario della stessa. La distinzione non è di poco conto; infatti, un palazzo con dieci unità immobiliari ma con un unico proprietario non sarà mai un condominio nel senso tecnico del termine, anche se tutte le porzioni di piano sono occupate. Un edificio che si compone di due soli appartamenti appartenenti a due distinti soggetti, invece, dovrà essere considerato un condominio.

In definitiva è possibile affermare che il condominio è un edificio, che può svilupparsi sia in senso verticale, sia in senso orizzontale, composto da più unità immobiliari di proprietà di almeno due distinti soggetti, aventi in comune una serie di parti e impianti dello stabile legati alle prime da una relazione di accessorietà.

2.  La natura giuridica del condominio

L’inquadramento del condominio nell’ambito dell’ordinamento giuridico non può dirsi completo se si tralascia la valutazione del ruolo assegnato alla compagine condominiale a livello giuridico. In sostanza è utile dare risposta alla domanda alla quale si è accennato nel precedente paragrafo: qual è la natura giuridica del condominio? In primo luogo, bisogna sgombrare il campo da ogni dubbio: la giurisprudenza è costante nell’affermare che il condominio non è dotato di personalità giuridica distinta da quella dei suoi partecipanti. Tenendo presente che con la locuzione personalità giuridica s’intende indicare la capacità di porre in essere atti giuridicamente rilevanti, si deve gioco forza arrivare alle conclusione che gli atti compiuti dall’amministratore ricadono direttamente nella sfera giuridica dei singoli condomini. In effetti secondo l’indirizzo predominante in seno alla Corte di Cassazione,

“il condominio non è un soggetto giuridico dedotto di propria personalità distinta da quella di coloro che ne fanno parte, bensì un semplice ente di gestione il quale opera in rappresentanza e nell’interesse comune dei partecipanti e limitatamente alla amministrazione e al buon uso della cosa comune, senza interferire nei diritti autonomi di ciascun condominio”

(così Cass. 14 dicembre 1993, n. 12304).

Questa era la situazione fino all’aprile del 2008, ovverossia fino a quando le Sezioni Unite della Suprema Corte hanno ritenuto di dover mettere da parte, definitivamente, la teoria del condominio quale ente di gestione, in quanto esso

“non è titolare di un patrimonio autonomo, né di diritti e di obbligazioni: la titolarità dei diritti sulle cose, gli impianti e i servizi di uso comune, in effetti, fa capo ai singoli condomini; agli stessi condomini sono ascritte le obbligazioni per le cose, gli impianti ed i servizi comuni e la relativa responsabilità; le obbligazioni contratte nel cosiddetto interesse del condominio non si contraggono in favore di un ente, ma nell’interesse dei singoli partecipanti”

(Cass. SS.UU. 8 aprile 2008, n. 9148).

Per quanto l’intento del giudice nomofilattico fosse quello di motivare l’inapplicabilità del principio di solidarietà alle obbligazioni condominiali, con questa pronuncia si è andati oltre, affermando la sostanziale inesistenza giuridica del condominio.

Si tratta di una presa di posizione che le stesse sezioni semplici del Supremo Collegio hanno ritenuto di non condividere appieno. Con una pronuncia del marzo 2009 i giudici di legittimità, richiamando espressamente la sentenze testé citata, affermano, invece, che

“è indubbio che il condominio, benché privo di autonoma soggettività giuridica, si configura come centro di imputazione di interessi diverso dal condomino e che e’ pienamente configurabile la responsabilità extracontrattuale del condominio anche nei confronti del condomino (a tanto non ostano i rilievi di Cass., sez. un. n. 9148 del 2008, che ha bensì escluso che il condominio sia un ente di gestione, ma ciò in funzione del carattere parziario, anziché solidale, delle obbligazioni dei singoli condomini nei confronti dei terzi con riguardo alle “obbligazioni assunte nel cosiddetto interesse del condominio, in relazione alle spese per la conservazione e per il godimento delle cose comuni dell’edificio, per la prestazione dei servizi nell’interesse comune e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza”)”

(così Cass. 19 marzo 2009, n. 6665).

Certamente sono diversi gli indicatori legislativi dai quali è possibile desumere che determinati rapporti giuridici non siano riferibili uti singuli ai condomini. Si pensi ai profili tributari che coinvolgono il condominio. L’art. 23 del d.p.r. 600/73 menziona espressamente il condominio tra i sostituti d’imposta. Solitamente questo compito è svolto dall’amministratore di condominio che nei modi e nei termini di legge versa all’erario la somma trattenuta al momento del pagamento. Nei condomini con meno di cinque partecipanti, ossia in quelle compagini ove la nomina dell’amministratore non è obbligatoria (si veda infra Cap. V), la ritenuta potrà essere versata da un condomino qualunque utilizzando il codice fiscale del condominio. Tale codice ai sensi del d.m. 23 dicembre 1976 recante disposizioni su sistemi di codificazione dei soggetti da iscrivere nell’anagrafe tributaria è differente rispetto a quello di singoli partecipanti. È evidente, dunque, come a livello tributario si sia inteso porre una differenziazione abbastanza marcata tra il condominio e il condomino. Se è eccessivo parlare di soggettività giuridica differente, sicuramente non si erra laddove si considera la compagine condominiale un centro d’imputazione d’interessi distinto dai suoi singoli partecipanti.

Lo stesso codice civile, d’altra parte, pone l’accento su questa distinzione allorquando (art. 1137, primo comma, c.c.) vincola il singolo condomino, ancorché dissenziente, al rispetto della deliberazione assunta dalla maggioranza. In tal modo non si fa altro che differenziare nettamente quello che è l’interesse collettivo (espressione della volontà assembleare) dall’interesse del singolo condomino.

La negazione della soggettività giuridica al condominio è certamente un retaggio dovuto alla concezione del legislatore codicistico ispirata da una realtà dei fatti ben differente da quella attuale. La situazione non è cambiata nemmeno in prospettiva futura. Come si vedrà oltre (infra Par. 6), infatti, la riforma licenziata dal Parlamento glissa sulla questione personalità giuridica del condominio. L’emancipazione della compagine condominiale dai singoli partecipanti, tuttavia, è molto di più di una semplice velleità dottrinaria. Com’è stato efficacemente osservato, infatti, “appare quanto meno bizzarro che debba riconoscersi soggettività di diritto al “Circolo della caccia” con tre soci, sito in un paesino di pochi abitanti, ma non al megacondominio con cinquecento condomini e un “volume d’affari” di migliaia di euro l’anno” (Rossetti, 2005, 12, 46).

3.  Due fattispecie ricorrenti: il condominio parziale ed il supercondominio

Le moderne tecniche costruttive, unitamente allo sviluppo di sempre nuove tipologie immobiliari, hanno portato alla nascita di complessi immobiliari che si differenziavano dal classico condominio verticale: gli esempi più ricorrenti sono il c.d. condominio parziale ed il supercondominio (o condominio complesso). Se per il primo caso il dettato normativo, più nello specifico il terzo comma dell’art. 1123 c.c., dà un aiuto diretto esplicitando il criterio di ripartizione delle spese applicabile, nel secondo caso il silenzio della legge ha investito dottrina e giurisprudenza del compito d’individuare le norme applicabili. La particolare conformazione strutturale del condominio complesso ha fatto si che per lungo tempo non vi fosse unità di vedute in relazione sulla disciplina di riferimento.

Partendo dalla prima tipologia, ossia il condominio parziale, bisogna operare una distinzione tra quelle situazioni in cui vi è un unico edificio a riflettere le caratteristiche del condominio parziale, da quelle in cui più blocchi di fabbrica concorrano a delineare la fattispecie in esame. Nel primo caso, né in dottrina, né in giurisprudenza si è dubitato dell’applicabilità delle norme dettate in materia di condominio tanto più che ai sensi del terzo comma dell’art. 1123 c.c.

“qualora un edificio abbia più scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti destinati a servire una parte dell’intero fabbricato, le spese relative alla loro manutenzione sono a carico del gruppo di condomini che ne trae utilità”

(art. 1123, terzo comma, c.c.).

L’esempio classico è quello dello stabile che al quale si acceda per mezzo di più portoni d’ingresso e di conseguenza di più rampe delle scale, ascensori ecc. che consentano l’ingresso alle unità immobiliari di proprietà esclusiva. In queste circostanze, secondo il codice civile, le spese relative a queste parti comuni sono ripartite solo tra i condomini che ne traggono utilità (sui criteri di ripartizione delle spese, si veda più nello specifico infra Cap. V).

In relazione a questo stato di cose ci si è legittimamente domandati quale sia il regime proprietario dei beni nei c.d. condomini parziali. In poche parole, tutti i condomini sono comproprietari, indistintamente, di tutte le parti comuni, oppure il frazionamento dello stabile in più parti incide sulla proprietà dei beni. Tanto in dottrina, tanto in giurisprudenza (si veda ex multis Cass. 18 aprile 2005 n. 8066) si è dell’avviso che nel condomine parziale i beni siano di proprietà dei condomini cui essi servono. In pratica, se in un edificio vi sono tre rampe di scale che servono, ognuna, solo una parte delle unità immobiliari, i proprietari di quelle unità abitative saranno anche gli unici proprietari di quelle parti comuni. Ciò ha dei riflessi importanti, non solo, come si è accennato, in materia di ripartizione delle spese ma anche in relazione alle decisioni per la gestione e conservazione di tali beni nonché in materia di assunzione di responsabilità. La Suprema Corte di Cassazione, con una pronuncia che ha il merito di trattare approfonditamente la questione del c.d. condominio parziale e le sue più immediate conseguenze pratiche, ha affermato che

“numerose ed evidenti sono le conseguenze operative del condominio parziale. Alla differente attribuzione della titolarità, si riconducono implicazioni considerevoli per quanto attiene alla gestione ed imputazione delle spese. Relativamente alle cose, ai vizi ed agli impianti,dei quali non hanno la titolarità, per i partecipanti al gruppo non si pongono questioni di gestione e di obbligazioni di contribuire alle spese. In particolare, non sussiste il diritto di partecipare all’assemblea, ragion per cui la composizione del collegio e delle maggioranze si modificano in relazione alla titolarità delle parti comuni, che della delibera formano oggetto e non sorge l’obbligazione di contribuire alle spese”

(Cass. 27 settembre 1994 n. 7885).

Ciò significa, ad esempio, che se l’assemblea di condominio deve discutere solamente della manutenzione di una scala dell’edificio condominiale, sarà legittima (rectius: doverosa) la convocazione dei soli condomini titolari di quel bene comune (sull’assemblea e le modalità di convocazione si veda infra Cap. V). Parallelamente alla parzializzazione della proprietà, va specificata l’assunzione di responsabilità solo in capo ai condomini che usufruiscono di quei beni. Sul punto in diverse occasioni la Cassazione (ex multis Cass. 12 febbraio 2001, n. 1959) ha avuto modo di ribadire che, nei casi di richiesta di risarcimento del danno provocato da una parte comune nei c.d. condomini parziali, per quanto sia legittimo citare l’amministratore di condominio, quale rappresentante legale dei condomini in relazione alle parti comuni dello stabile, non è altrettanto corretto estendere la responsabilità, indistintamente, a tutti i comproprietari. L’eventuale sentenza di condanna e il relativo risarcimento del danno dovrà essere suddiviso, ex art. 1123 c.c., esclusivamente tra quei condomini che trae utilità dai beni che hanno causato il danno.

Tutto questo, qualora il condominio parziale sia racchiuso in un unico corpo di fabbrica. Che cosa succede, invece, laddove si è in presenza di più edifici? Si pensi, ad esempio, a quei casi di immobili che, per la conformazione del complesso edilizio del quale fanno parte, pur essendo strutturalmente autonomi, hanno delle parti comuni. Si potrà parlare ancora di condominio parziale o si è di fronte ad una diversa fattispecie? In ogni caso, quali sono le norme applicabili? Ad oggi, in relazione alle situazione de quo, non esiste una specifica disciplina normativa, sicché si è soliti riportare tali situazione nell’alveo dell’istituto, di elaborazione dottrinario – giurisprudenziale, del c.d. supercondominio (per un approfondimento dell’istituto del supercondominio nella legislazione vigente prima e dopo la legge n. 220/2012 si veda infra Parte II Cap. I). Con questo concetto s’intende individuare quei casi in cui più edifici, già di per se costituenti condominio, hanno in comune delle parti (portone d’ingresso, androne, giardino, locali di portineria) o degli impianti (impianto di riscaldamento, tubature per l’acqua ecc.).

Una parte delle dottrina (si veda Terzago, 1985, 59), partendo da un’interpretazione rigida della disciplina prevista in materia di condominio degli edifici, nega in questi casi l’applicabilità delle norme di cui agli artt. 1117 e ss. c.c. asserendo che le stesse fossero rivolte solamente agli edifici che si sviluppano in senso verticale. Questa posizione ha trovato riscontro in alcune pronunce giurisprudenziali, secondo le quali

“il condominio esiste solamente negli edifici che si estendono in senso verticale, generalmente in più piani, ove le parti comuni indicate dalla legge hanno per loro stessa natura una funzionalità che trascende i limiti della proprietà individuale”

(così Corte d’appello di Cagliari, 30 luglio 2001),

tutto ciò anche se

“in tempi recenti, e’ invalso l’uso di qualificare come condominio delle entità diverse dall’istituto tipico delineato dalla legge, le quali sono però in realtà delle semplici comunioni convenzionali, costituite per la gestione di servizi comuni ad un certo numero di edifici ciascuno dei quali costituente un vero condominio autonomo”

(Corte d’appello cit.).

Di diverso avviso la Suprema Corte di Cassazione, che rifacendosi al concetto di accessorietà delle parti comuni in relazione alle unità immobiliari di proprietà esclusiva (si veda supra Par. 1), ha ripetutamente affermato (ex multis, Cass. 2 marzo 2007, n. 4973) che anche le norme di cui agli artt. 1117 c.c. trovano applicazione anche con riferimento al c.d. supercondominio.

Vi è di più; sempre secondo il Supremo Collegio i condomini, con un regolamento di natura contrattuale (su tale concetto si veda infra Cap. VII), potranno stabilire se il complesso residenziale, riconducibile nella figura del supercondominio, debba essere considerato tale o più semplicemente un condominio con più corpi di fabbrica (Cass. 18 aprile 2005, n. 8066). Nel primo caso, ogni singolo edificio costituente condominio sarà amministrato salva la gestione comune delle parti del “supercondominio” nel secondo caso, invece, si avrà un complesso condominiale unico e di conseguenza si dovrà parlare nuovamente di condominio parziale.

4.  Il condominio come consumatore: profili problematici

L’introduzione nel nostro ordinamento giuridico del concetto di consumatore, con l’art. 25 della legge 6 febbraio 1996, n. 52 (Disposizioni per l’adempimento di obblighi derivanti dall’appartenenza dell’Italia alle Comunità europee – legge comunitaria 1994) che ha novellato il codice civile con l’introduzione degli artt. 1469-bis e ss, se da un lato ha innalzato il livello di tutela per una determinata categoria di soggetti (i consumatori per l’appunto), dall’altro ha comportato una serie di problematiche ermeneutiche finalizzate ad una corretta individuazione della nozione di consumatore. Tale nozione, attualmente è contenuta nell’art. 3 del d.lgs n. 206/05 (c.d. Codice del consumo), che ha sostituito, abrogandole, le disposizione di cui agli artt. 1469-bis e ss. c.c., definisce il consumatore come

“la persona fisica che agisce per scopi estranei all’attività imprenditoriale, commerciale, artigianale o professionale eventualmente svolta”

(art. 3 lett. a), d.lgs n. 206/05).

La definizione all’apparenza di semplice comprensione nasconde delle inside che hanno occupato e non poco dottrina e giurisprudenza, chiamate a risolvere i dubbi interpretativi sorti con l’applicazione delle norme. Sostanzialmente si è dovuto chiarire quali soggetti possano essere considerati consumatori e, con specifico riferimento al tema qui trattato, se il condominio possa essere ricondotto in tale novero.

Nonostante la norma in esame parli chiaramente del consumatore quale persona fisica, da più parti in dottrina non si lesinavano critiche alla scelta legislativa di limitare la maggior tutela esclusivamente ai soggetti rientranti nel novero della nozione di consumatore. In particolare non pareva ragionevole non estendere l’applicazione di queste norme anche ai piccoli imprenditori ed alle imprese artigiane eventualmente operanti anche in forma collettiva, la cui posizione contrattuale non era da considerarsi sostanzialmente differente da quella del consumatore. Questa impostazione ha trovato riscontro in un’isolata pronuncia di un giudice di merito a parere del quale per consumatore doveva intendersi qualunque soggetto (ivi comprese le persone giuridiche o i piccoli imprenditori e gli artigiani) che fossero parte di un contratto predisposto unilateralmente dalla controparte (Trib. Terni 13 settembre 1999).

La questione della qualificazione giuridica del consumatore, o meglio dell’applicabilità della disciplina di maggior tutela introdotta in Italia con l. n. 52/96, è giunta fino alla Corte Costituzionale. In particolare, il giudice remittente lamentava l’irragionevolezza della discriminazione normativa che non equiparava piccoli imprenditori ed artigiani (esercitanti la loro professione anche in forma collettiva) al consumatore. Il Giudice delle leggi ha respinto l’eccezione di costituzionalità affermando che

“la preferenza nell’accordare particolare protezione a coloro che agiscono in modo occasionale, saltuario e non professionale si dimostra non irragionevole allorché si consideri che la finalità della norma è proprio quella di tutelare i soggetti che secondo l’id quod plerumque accidit sono presumibilmente privi della necessaria competenza per negoziare; onde la logica conseguenza dell’esclusione dalla disciplina in esame di categorie di soggetti – quali quelle dei professionisti, dei piccoli imprenditori, degli artigiani – che proprio per l’attività abitualmente svolta hanno cognizioni idonee per contrattare su un piano di parità”

(Corte Cost. 22 novembre 2002, n. 469).

Il punto fermo, dunque, sul quale si è giunti ad una soluzione definitiva, anche in relazione alla tenuta dell’impianto normativo di derivazione comunitaria, è che il consumatore deve essere una persona fisica. Maggiori problemi interpretativi, tutt’ora alla ricerca di una soluzione definitiva, sorgono laddove si renda necessario dare un contenuto certo al concetto espresso dalla locuzione “agisce per scopi estranei” riferita all’attività imprenditoriale, commerciale, artigianale o professionale eventualmente svolta. In effetti, nel pratica quotidiana molti acquisti sono effettuati per fini solo indirettamente, o eccezionalmente, professionali. Quando, in relazione a questi profili, si potrà dire che la persona fisica abbia agito quale consumatore? La giurisprudenza di merito, con lo scopo di allargare l’area di tutela a quei contratti non sempre riconducibili sic et simpliciter nell’alveo dell’attività professionale o all’esterno di essa, ha distinto tra atti della professione ed atti relativi alla professione; i primi strettamente connessi all’esercizio dell’attività svolta e come tali esclusi dall’ambito di applicazione delle norme consumeristiche. I secondi, invece, riconducibili nell’alveo dei contratti stipulati dal consumatore in quanto seppur strumentalmente connessi all’attività professionale non sono espressione diretta ed immediata della stessa (sul punto si vedano Trib. Roma 20 ottobre 1999 e Pret. Foggia sezione staccata di Orta Nova 17 dicembre 1998). Al pari dei giudici di prime cure, parte della dottrina (si veda tra gli altri Tripodi-Belli, 2008, 76 e ss), ha posto l’accento sulla differenza tra contratti conclusi per fini esclusivamente professionali e contratti c.d. misti, includendo questi ultimi nel campo di applicazione della normativa consumeristica.

Questa tendenza interpretativa non è stata avallata dalla Suprema Corte di Cassazione che, partendo dal concetto di professionista contenuto nell’art. 1469-bis c.c. e discostandosi dall’interpretazione fornita dalla dottrina e dai giudici di merito, ha affermato che

“dall’esame delle nozioni di “consumatore” e “professionista” fornite dal secondo comma dell’art. 1469 bis si ricava che deve essere considerato “consumatore” la persona fisica che, anche se svolge attività imprenditoriale o professionale, conclude un qualche contratto […] per la soddisfazione di esigenze della vita quotidiana estranee all’esercizio di tale attività; che deve essere considerato “professionista” tanto la persona fisica, quanto quella giuridica, sia pubblica che privata, che, invece, utilizza il contratto (avente ad oggetto la cessione di beni o la prestazione di servizi e senza tale limitazione dopo l’entrata in vigore della legge comunitaria del 1999) nel quadro della sua attività imprenditoriale o professionale; che, in particolare, per quanto riguarda quest’ultimo, non è necessario che il contratto sia posto in essere nell’esercizio dell’attività propria dell’impresa o della professione, essendo sufficiente – come si evince dalla parola “quadro”, la quale, potendo essere sostituita con le locuzioni “al fine dello svolgimento”, “per le esigenze di”, “nel contesto”, delle quali riassume il significato, impone di includere nella portata della norma non solo l’attività principale, ma anche la eventuale attività accessoria o strumentale a quella principale – che venga posta in essere per uno scopo connesso all’esercizio dell’attività imprenditoriale o professionale”

(così Cass. 25 luglio 2001 n. 10127).

Con l’introduzione del codice del consumo è stata modificata la definizione di professionista andando ad incidere proprio sull’ambito applicativo. A differenza dell’art. 1469-bis che parlava di persona (fisica o giuridica) che agisce “nel quadro della propria attività”, l’attuale definizione, contenute nell’art. 3, comma 1 lett. c, Codice del consumo, si parla di persona (fisica o giuridica) che agisce “nell’esercizio della propria attività”. Anche in questo caso, però, pare prevalere l’impostazione originaria che considera atti svolti nell’esercizio della professione anche quelli strumentali e preparatori (si veda Tripodi, 2008, 76 e ss.).

In tale contesto, ben presto ci si è posti il problema della qualificazione giuridica del condominio in relazione ai rapporti con i fornitori.

In sostanza si è dovuto dare risposta al quesito: il condominio può essere considerato un consumatore? Sul punto gioca un ruolo fondamentale il ruolo della compagine condominiale nell’ambito dell’ordinamento giuridico. È naturale che laddove si dovesse aderire alla tesi che vede nel condominio un soggetto dotato personalità giuridica distinta dai suoi partecipanti, giocoforza, si dovrebbe escludere che la compagine condominiale possa essere considerata un consumatore, in quanto, come si è visto sopra questa figura sono riconducibili solamente le persone fisiche. Lo stato attuale della legislazione e l’orientamento giurisprudenziale unanime negano che il condominio abbia una propria soggettività giuridica distinta da quella dei suoi partecipanti (si veda supra Par. 2). In questo contesto, come detto sopra, l’amministratore è il mandatario dei condomini e nel del condominio. Ciò significa che i contratti conclusi tra l’amministratore ed i fornitori sono contratti conclusi nell’interesse diretto dei condomini. In tale contesto la Corte di Cassazione, che ha avallato e successivamente trovato conferme nella giurisprudenza di merito (si veda tra le altre Trib. Bologna 31 ottobre 2000, Trib. Modena 20 ottobre 2004), ha affermato che

“il condominio è un ente di gestione sfornito di personalità giuridica distinta da quella dei suoi partecipanti […]. Ne consegue che, poiché i condomini vanno senz’altro considerati dei consumatori, essendo persone fisiche che agiscono,[…], per scopi estranei all’attività imprenditoriale o professionale eventualmente svolta, anche al contratto concluso dall’amministratore del condominio con il professionista, in presenza degli altri elementi previsti dalla legge si applicano gli artt. 1469 bis e ss. c.c.” (oggi trasfusi nel Codice del consumo n.d.A.).

(così Cass. 24 luglio 2001 n. 10086).

Indubbiamente un’impostazione coerente con l’attuale posizione del condominio nell’ambito dell’ordinamento giuridico. A nulla vale l’obiezione che potrebbe essere formulata, al fine di un’esclusione del condominio dal novero dei consumatori, che parte dalla convinzione che in molti casi l’amministratore è un soggetto che svolge a livello professionale l’attività di gestione dei condomini e come tale è in possesso di particolari cognizioni tecniche. La dottrina ha efficacemente osservato che

“l’oggetto dell’eventuale contratto di cui l’amministratore è parte in senso formale per conto del condominio, non è affatto riferibile alle modalità di svolgimento della propria attività (non riguarda ad esempio i beni strumentali dello studio di amministratore oppure le utenze telefoniche dell’ufficio), e va d’altro canto distinto dal contratto d’opera intellettuale in senso proprio instaurato con il condominio (essendo diversi causa, oggetto e parti), bensì riguarda direttamente la sfera privata di soggetti terzi – condomini di cui egli è rappresentante”

(così Savasta, 2005),

inoltre,

“un’eventuale interpretazione di questo tipo si risolverebbe in un’ingiustificata discriminazione di trattamento rispetto a quei frequenti casi di condomini in cui non esiste amministratore, oppure è stato nominato amministratore un condomino “non professionista” che si è offerto di assumerne le funzioni”

(Savasta, op. cit.).

In questi casi, ogni condomino avrà diritto a far dichiarare la vessatorietà delle clausole, proporre eccezioni d’incompetenza in caso di deroga al foro del consumatore, cioè, in poche parole, avvalersi degli strumenti di maggiore tutela previsti dall’ordinamento.

L’applicazione della disciplina consumeristica ai contratti che hanno come parte il condominio continua a riscuotere consensi nella giurisprudenza di merito. Così, il Tribunale di Milano ha ritenuto applicabile ai contratti conclusi dall’amministratore di condominio, nell’esercizio delle sue funzioni, la normativa contenuta nel d.lgs n. 206/05 relativa alla garanzia ai beni di consumo (Trib. di Milano 7 agosto 2008, n. 10854).

A ben vedere, però, l’applicabilità delle norme contenute dettate a tutela dei consumatori nei rapporti contrattuali in cui il condominio è parte non dovrebbe avvenire ipso iure ma andrebbe verificata caso per caso. Un esempio chiarirà il concetto: si pensi alla persona che, dopo aver comprato un’unità immobiliare sita in condominio per adibirla a studio professionale – acquisto che, sulla base degli ultimi orientamenti giurisprudenziali succitati rientra certamente nell’ambito delle attività strumentali a quella professionale principale – partecipi alla deliberazione di un’innovazione (sul concetto d’innovazione si veda infra Cap. III) consistente nell’installazione di un ascensore. Indubbiamente lo scopo dell’azione sarà quello dal miglior godimento delle parti comuni. Tuttavia, stando alla lettura data dalla Cassazione al concetto di professionista ed al suo ambito applicativo, si potrebbe affermare che il condomino abbia, altresì, agito nel quadro dell’attività professionale svolta, al fine di una maggiore fruibilità del proprio studio professionale. In questi casi, quindi, per decidere sull’applicazione delle norme contenute nel codice del consumo, bisognerà valutare la posizione di ogni singolo condomino, oppure l’aver agito nel quadro della propria attività professionale cederà il passo di fronte allo scopo di una maggiore fruibilità delle parti comuni? Qualora prevalesse la prima tesi, sarebbe ipotizzabile una tutela differenziata a seconda del fatto che il condomino sia o meno un consumatore.

È evidente che si tratta di problemi che meriterebbero una risposta in sede legislativa piuttosto che acrobazie interprative dovute alle carenze normative.

5.  Comunione e condominio: differenze

È stato detto che il condominio è una forma particolare di comunione. Il dato è desumibile in prima istanza dalla collocazione delle norme che disciplinano il condominio negli edifici, poste Libro III al Titolo VII che disciplina per l’appunto la comunione; essa, in base al contenuto dell’art. 1100 c.c., ricorrerà ogni qualvolta la proprietà o un altro diritto reale spetterà contemporaneamente a più persone.

Vale la pena focalizzare l’attenzione sulle principali differenze intercorrenti tra le disciplina dettata per la comunione in generale è quella per il condominio degli edifici.

La prima differenza, quella che consente di distinguere la comunione in generale dal condominio è l’oggetto del diritto reale indiviso. Nel primo caso, tutti i partecipanti sono proprietari di una quota, che salvo diversa disposizione si presumono uguali (art. 1101, primo comma, c.c.), dell’intero bene. Nel caso del condominio, invece, ogni proprietario di un piano, o di una porzione di piano, sarà altresì proprietario assieme agli altri condomini delle parti comuni accessorie al godimento delle singole unità abitative (sul concetto di accessorietà si veda supra Par. I). Per esemplificare: si applicherà la disciplina della comunione quando dieci persone saranno proprietarie di un edificio ognuna in ragione di una quota rapportata all’intero. Per l’applicazione delle norme sul condominio, invece, sono sufficienti anche due soli distinti soggetti purché ognuno di questi abbia la proprietà esclusiva di un piano (o di una sua porzione). Oggetto della comunione saranno le parti comuni accessorie al godimento dell’unità abitative.

Questa differenziazione di disciplina incide anche sulle modalità di formazione della comunione e del condominio. La comunione, infatti, potrà essere sia volontaria, sia incidentale. Il primo caso si verifica allorché più persone, di propria spontanea volontà, decidono di acquistare un bene insieme. Si pensi a due coniugi che pur essendo in separazione dei beni decidano di acquistare una palazzina cointestandosi, senza frazionarla, la proprietà dell’intero immobile. La comunione sarà incidentale quando si addiverrà alla stessa senza il concorso iniziale della volontà dei partecipanti. È il caso della comunione ereditaria che si forma senza la necessità del consenso degli interessati per il solo fatto dell’apertura della successione. Nel caso del condominio si dovrà parlare di una forma di comunione incidentale e forzosa; incidentale perché, come si è detto in precedenza (supra Par. I), il condominio sorge per il solo effetto della vendita da parte dell’originario costruttore della prima unità immobiliare. Quest’atto fa sì che le parti accessorie al godimento delle unità immobiliari, individuate in via non tassativa dall’art. 1117 c.c. (si veda infra Cap. II), divengano comuni ai proprietari delle singole unità immobiliari. Infine con riferimento al condominio si parla di comunione forzosa perché, in linea generale (si veda art. 1119 c.c.), le parti comuni non possono essere oggetto di divisione. Quest’elemento caratterizza ulteriormente il condominio rispetto alla comunione in quanto quest’ultima, per espressa previsione di legge (artt. 1111-1114 c.c.) può essere oggetto di divisione tra i vari comunisti.

Le differenze rendono certamente la comproprietà condominiale una forma di comunione maggiormente complessa rispetto a quella ordinaria, sicché il codice civile ha previsto tutta una serie di norme, dalla ripartizione delle spese, passando per la convocazione dell’assemblea e finendo con il regolamento, dettate specificamente per il condominio negli edifici (sul punto si veda supra Par. I, Cass. 5 gennaio 1980, n. 65). L’ultima peculiarità che caratterizza ancor di più il condominio come una forma speciale di comunione è espressa dalla norma contenuta nell’art. 1139 c.c.; secondo tale articolo, infatti, in assenza di una espressa disciplina al condominio negli edifici saranno applicabile le norme dettate per la comunione in generale. Lo stesso non si può dire per il caso contrario, ossia non sarà possibile applicare le norme dettate per il condominio alla comunione. In ogni caso l’applicabilità delle norme sulla comunione in generale al condominio, vista la specialità di tale ultima disciplina.

6.  La riforma della disciplina del condominio, tra conferme legislative e novità

Se ne parlava da almeno un ventennio, la scorsa legislatura ci si era andati molto vicini eppure nulla. Quando, invece, quasi nessuno più se l’aspettava, il Legislatore, nello scorcio finale della XVI legislatura, ha approvato il ddl recante “Modifiche alla disciplina del condominio negli edifici”, insomma la così detta legge di riforma del condominio, ossia la legge n. 220 dell’11dicembre 2012, pubblicata sulla Gazzetta Ufficiale n. 293 del 17 dicembre 2012. Vale la pena tralasciare per alcune righe l’approfondimento giuridico per soffermarsi su una cronaca dei fatti che hanno portato all’approvazione del testo della Riforma che sarà commentato approfonditamente nei paragrafi successivo.

A licenziare il testo definitivo è stata, il 20 novembre 2012, la Commissione giustizia del Senato, riunita in sede deliberante. Questo tipo di procedura, residuo del sistema legislativo fascista, è stata spesso criticata per la scarsa rappresentatività che si confà ad un consesso del genere. Il disegno di legge tornato al Senato per la terza lettura – dopo che qui era stato approvato per la prima volta e dopo che aveva subito una sostanziale modificazione da parte della Camera – era giunto ad un bivio: modifiche auspicate da più parti (ivi compreso il Centro studi del Senato) e quindi nuova rilettura da parte dei Deputati, con la concreta possibilità di far naufragare il tutto, oppure approvazione, sia pur con qualche perplessità, da parte della Commissione di palazzo Madama? Il quesito non si lo pone solo qui ma è stato sollevato del relatore del provvedimento in sede di discussione del provvedimento, al fine di sollecitare il ritiro del emendamenti e l’approvazione del testo così come era giunto dalla Camera. Vale la pena leggere direttamente le dichiarazioni dei relatori del ddl, così come pubblicate tra i resoconti stenografici della seduta, della Commissione giustizia del Senato, datata 20 novembre 2012, presenti sul sito internet di palazzo Madama.

“Il relatore Mugnai(PdL) sottolinea come il provvedimento in esame sia il risultato di un lungo iter parlamentare, il quale affonda le proprie radici nella XIV legislatura, nella quale non se ne riuscì a giungere alla definitiva approvazione, solo in ragione del successivo scioglimento parlamentare. Nel merito del disegno di legge in titolo osserva come esso si differenzi per alcuni aspetti (taluni non irrilevanti) dal provvedimento licenziato in prima lettura dal Senato. Per quanto concerne le proposte emendative osserva come esse in larga parte mirino a ripristinare il testo approvato da questo ramo del Parlamento, reintroducendo alcune norme qualificanti che recano una disciplina per certi aspetti preferibile a quella di cui al provvedimento in esame. Tuttavia l’imminente conclusione della legislatura e la difficoltà di ottenere, in ragione dei limitati tempi, una doppia deliberazione conforme dell’altro ramo del Parlamento sulle parti eventualmente oggetto di modifica, inducono a ritenere preferibile una approvazione senza modifiche. Per tali ragioni invita i presentatori a ritirare gli emendamenti presentati rimettendosi in ogni caso alla Commissione. Preannuncia infine che per ragioni di coerenza non parteciperà al voto finale sul provvedimento”

(http://www.senato.it/japp/bgt/showdoc/frame.jsp?tipodoc=SommComm&leg=16&id=685070).

E non si trattava dell’unico relatore preoccupato. In perfetto stile bipartisan, Galperti (PD):

“condivide il timore che la vicina fine della legislatura possa pregiudicare la definitiva approvazione del disegno di legge in titolo, il quale reca modifiche significative alla disciplina condominiale contenuta nel codice civile ormai per molti aspetti obsoleta. Pur ritenendo preferibile in linea generale la disciplina contenuta nel testo licenziato dal Senato, auspica una approvazione senza modifiche del provvedimento, per tale ragione si associa alla richiesta di ritiro delle proposte emendative preannunciando, in subordine, il proprio parere contrario”

(http://www.senato.it/japp/bgt/showdoc/frame.jsp?tipodoc=SommComm&leg=16&id=685070).

Da qui, in sostanza, la stura all’approvazione della Riforma. La paura e la fretta hanno permesso di giungere ad un risultato inaspettato fino a poco tempo fa. Tutti gli emendamenti sono stati ritirati, l’approvazione di un articolo, ossia quello sul regolamento di condominio è stata accompagnata da un ordine e così il condominio negli edifici avrà nuove regole a partire dal steso mese successivo a quello di pubblicazione della legge sulla Gazzetta Ufficiale (art. 32 legge n. 220/2012), ossia dal 18 giugno 2013.

Che cosa cambierà? Da quando? In che modo amministratori, condomini, giuristi ed in generale tutti coloro che si approcciano alla materia dovranno interpretare le nuove norme poste alla base della disciplina del condominio negli edifici? La stampa, le televisioni, insomma i media in generale, hanno parlato di riforma. Stando al significato del termine proprio dell’ambito legislativo, ossia di modificazione in senso sostanziale di un testo normativo, il ddl di modifica della disciplina del condominio non è propriamente una riforma. Probabilmente sarebbe più giusto parlare di ammodernamento, per alcuni versi, di recepimento delle interpretazioni giurisprudenziali, per altri, ma quasi per nessun aspetto è possibile intravedere una modificazione sostanziale dello status quo. E qui lasciamo la cronaca per tornare all’esame generale di un testo, il ddl, che sicuramente non si presenta come oscuro ma che, si vedrà, posto lo scopo da raggiungere – ossia modificare innovando una parte di codice ferma al 1942 e seriamente necessitante di alcuni aggiustamenti – ha per lo più fallito l’obiettivo.

È utile portare subito alcuni esempi che, leggendo le nuove norme, suffragano questa presa di posizione. Manca, per espressa scelta legislativa, un riferimento all’intricata vicenda della personalità giuridica del condominio. Introdurla avrebbe voluto dire, riformare una disciplina in cui, allo stato attuale, e per il futuro, gli interessi di collettività di decine o anche centinaia di persone, non hanno, e non avranno, la stessa dignità del diritto dell’usufruttuario di una minima quota di una proprietà che rappresenta meno di un decimo dei millesimi di un condominio. Proprio sui millesimi la legge di modifica della disciplina del condominio rappresenta un’occasione persa. Dopo una querelle giudiziaria lunga decenni, non s’è inteso risolvere in modo più chiaro e definitivo il problema dell’approvazione delle tabelle millesimali di proprietà, adottando, si vedrà in seguito, una soluzione che ha del paradossale (cfr. infra Cap. IV).

Dalla misura dell’obbligo contributivo agli effetti dell’inadempimento il passo è breve. Ma gli effetti della nuova legge sono minimi e comunque gravemente insoddisfacenti. La parziarietà delle obbligazioni condominiali introdotta, è il caso di dire, dalle Sezioni unite della Suprema Corte di Cassazione (sent. n. 9148/08), è stata messa da parte a favore di una solidarietà temperata dalla preventiva escussione dei condomini morosi. La soluzione approntata, si dirà in seguito perché (cfr. Cap. IV), non risolve i problemi di fondo di creditori del condominio e condomini adempienti; uno dei motivi alla base di ciò sta anche nella scelta di non aver voluto dare soluzione alla questione della personalità giuridica del condominio, finendo per lasciare in vigore un vincolo solidaristico che, specie alla luce dell’istituzionalizzazione della figura del supercondominio (cfr. Cap. succ.) si dimostrerà ancor più ingiusto ed inadeguato.

Per il resto si tratta di un testo che reca delle modifiche in parte annunciate da tempo ma che lasciano alcuni dubbi, vedasi la nuova disciplina sui requisiti minimi per lo svolgimento dell’attività di amministratore condominiale e le nuove e più alte soglie numeriche per l’obbligatorietà della nomina (cfr. Cap. V. Sezione seconda).

Sicuramente meritevoli di apprezzamento, pur sempre nel limite di quello che è stato un adeguamento legislativo al dettato giurisprudenziale, sono le modifiche concernenti le attribuzioni ed i doveri dell’amministratore (nuovi artt. 1129-1130 c.c.) e le questioni attinenti l’individuazione delle parti comuni e la rinuncia all’uso dell’impianto di riscaldamento (cfr. Cap. succ.). Il Legislatore, è qui forse che si può parlare più propriamente di riforma, ha previste norme nuove di zecca circa la modificazione della destinazione d’uso delle parti comuni e la disciplina l’uso delle parti comuni a fini esclusivi (cfr. artt. 1117-ter e 1122-bis). Novità anche per le innovazioni (cfr. Cap. III), le maggioranze assembleari inerenti costituzione e deliberazione (cfr. Cap. V Sezione terza), l’impugnazione delle delibere assembleari (Cap. VI) ed il regolamento di condominio (Cap. VII).

7.  L’applicabilità della legge n. 220 del 2012 (la c.d. “riforma”)

La “riforma” della disciplina del condominio negli edifici, ossia la legge n. 200/2012, ai sensi dell’ultimo articolo, ossia del 32, entrerà in vigore sei mesi dopo la sua pubblicazione sulla Gazzetta Ufficiale. Siccome ciò è avvenuto il 17 dicembre 2012, sulla G.U. n. 293, la legge 220 sarà applicabile a partire dal 18 giugno 2013.

A quali fattispecie potranno essere applicate le nuove norme? Solamente a quelle che si verificheranno successivamente e comunque solo dopo la fatidica data del 18 giugno. Infatti, in assenza di norma transitorie vale quanto specificato dal primo comma dell’art. 11 disp. prel. c.c. ossia

“la legge non dispone che per l’avvenire: essa non ha effetto retroattivo”.

Alcuni esempi saranno utili per chiarire degli aspetti che possono sembrare dubbi. Presentazione del rendiconto: per tutti quegli anni di gestione che scadranno prima del 18 giugno, la disciplina applicabile è quella per così dire vecchia. Idem per le innovazioni deliberate prima di quella data (slavo quanto disposto dall’art. 155-bis disp. att. c.c., vedi infra Cap. IV). Una volta entrata in vigore la “riforma”, invece, tutti i rendiconti dovranno essere presentanti e realizzati secondo quanto stabilito dai nuovi artt. 1130-1130-bis c.c. Lo stesso dicasi per la disciplina applicabile in relazione all’individuazione delle parti comuni, alla nomina e revoca dell’amministratore, ecc. Insomma non si potrà dire che la disciplina modificata dalla legge n. 220 del 2012 si applicherà solamente agli edifici di nuova costruzione ma solamente che tale legge potrà applicarsi esclusivamente a fare data dal 18 giugno 2013. Ciò significa che il contenzioso pregresso, quello che dev’essere ancora smaltito da Tribunali, Corti d’appello e Cassazione, dovrà essere risolto facendo ricorso alla disciplina vigente prima della “riforma”.

Ecco perché in questo manuale trova spazio anche e soprattutto l’esposizione della disciplina applicabile fino al 18 giugno 2013 alla quale, al termine di ogni paragrafo – con l’eccezione di quello sull’amministratore che per corposità è stato trattato in un apposito paragrafo – sono state unite le descrizioni delle modifiche normative e gli effetti che la “riforma” avrà sul diritto condominiale, specificando di volta in volta, implicitamente ed esplicitamente, quali parti della vecchia disciplina, arricchita da un notevole corpus di pronunce interpretative, dovrà essere considerata ancora vigente.


CAPITOLO SECONDO

LE PARTI COMUNI

SOMMARIO: 1. Nozione – 2. Parti comuni: modalità d’individuazione – 2.1. Il regime proprietario e probatorio – 3. L’elencazione codicistica – 3.1. Il suolo (e il sottosuolo) – 3.2. Le fondazioni – 3.3. I muri maestri e perimetrali – 3.4. Tetti, sottotetti e i lastrici solari – 3.5. Le scale – 3.6. I portoni d’ingresso – 3.7. I vestiboli – 3.8. Gli anditi – 3.9. I portici – 3.10. I cortili – 3.11. Le parti dell’edificio necessarie all’uso comune. Alcuni esempi di parti comuni – 3.12. I locali per la portineria e l’alloggio del portiere – 3.13. I locali per la lavanderia – 3.14. Il locale per il riscaldamento centralizzato – 3.15. Il locale per gli stenditoi e per altri servizi simili in comune: i locali per le assemblee condominiali e le autorimesse – 3.16. Le opere, gli impianti e i manufatti che servono all’uso e al godimento comune – 3.17. L’ascensore – 3.18. Pozzi, cisterne, acquedotti, le fognature e i canali di scarico – 3.19. Gli impianti comuni, limiti: la diramazione degli impianti ai locali di proprietà esclusiva dei singoli condomini – 3.19.1. L’impianto per l’acqua, per il gas, per l’energia elettrica, per il riscaldamento – 3.19.2. L’impianto per il gas – 3.19.3. L’impianto per l’energia elettrica – 3.19.4. L’impianto per il riscaldamento – 3.19.4.1. Funzionamento: modalità e limiti d’utilizzo – 4. Il decoro architettonico – 5. Le antenne radiotelevisive – 6. Un caso controverso: i balconi – 7. Diritti dei condomini sulle cose comuni ed irrinunciabilità: l’art. 1118 c.c. – 7.1. Il valore delle unità immobiliari – 7.1.1. Il diritto sulle parti comuni ragguagliato al valore del piano: significato – 7.2. La rinuncia ai beni comuni – 7.2.1. La rinuncia all’uso: profili di legittimità – 8. Indivisibilità delle cose comuni: l’art. 1119 c.c. – 9. L’art. 1102 e la sua applicabilità al condominio negli edifici – 10. Parti comuni e proprietà esclusiva: distanze legali e servitù e oneri reali – 10.1. Distanze legali – 10.2. Servitù e oneri reali – 11. Le parti comuni e la normativa di prevenzione incendi – 12. L’individuazione e la disciplina delle parti comuni alla luce della Riforma del condominio – 12.1. L’art. 1117 c.c. dopo la Riforma – 12.2. L’ambito di applicabilità delle norme contenute nel Capo II – 12.3. La modificazione della destinazione d’uso delle parti comuni – 12.4. La tutela delle destinazioni d’uso da parte dell’amministratore e dei singoli condomini – 12.5. I diritti dei condomini sulle parti comuni e la codificazione del distacco dall’uso dell’impianto di riscaldamento – 12.6. Per la divisione delle parti comuni sarà necessario il consenso di tutti i condomini

Legislazione: c.c. 810, 873, 1027, 1028, 1102, 1108, 1117, 117-bis, 1117-ter, 1117-quater, 1118, 1119, 1123, 1124, 1125, 1126, 1129, 1136, 1138, 1139, 2051; disp. att. c.c. 61, 62, 67, 69; l. n. 1150/42, d.p.r. 1142/49, d.m. 16 febbraio 1982, d.m. 1 febbraio 1986, d.p.r. n. 577/82, l. n. 122/89, l. n. 46/90, l. n. 10/91, d.p.r. 412/93, d.p.r. n. 162/99, d.lgs n. 31/01, l.r. Lombardia n. 16/014, l.r. Basilicata n. 8/02, d.lgs n. 139/06, d.m. n. 37/08, d.m. n. 108/09, d.p.r. n. 1142/49 art. 40

Bibliografia: Branca 1982 – Terzago 1985 – Perlingeri 1997 – Grimaldi Marone 1999 – Gazzoni 2004 – Tortorici 2006 – Rezzonico 2008

1.  Nozione

Si è detto in precedenza (supra Cap. I Par. I) che il condominio è quella particolare forma di comunione (forzosa) nella quale al fianco delle unità immobiliari di proprietà esclusiva vi sono della parti che per il loro stretto collegamento con le prime e la loro funzione accessoria al miglior godimento delle stesse sono definite comuni.

Il codice civile, all’art. 1117, elenca (per un’analisi delle singole parti comuni nel dettaglio, si veda infra Par. 3) una serie di parti dell’edificio, opere ed impianti che devono essere considerati comuni. Il diritto del singolo condomino su questi beni è proporzionato al valore dell’unità immobiliare che gli appartiene (infra Par. 8 e più diffusamente sullo strumento di espressione di tale valore, ossia le tabelle millesimali, infra Cap. IV Par. 2).

Il legislatore non ha fornito una nozione di parti comuni dell’edificio limitandosi ad elencare, tra l’altro in modo assolutamente esemplificativo (si veda infra Par. 4), quelle cose sulle quali opera il così detto diritto di condominio.

È evidente che nessuna definizione di parte comune possa prescindere dal legame funzionale e strutturale che questi beni hanno con i piani, o porzioni di piano, di proprietà esclusiva.

In questo contesto, dunque, è utile volgere lo sguardo all’opera ermeneutica della giurisprudenza.

In più occasioni la Suprema Corte di Cassazione ha avuto modo di affermare che

“affinché possa operare il c.d. diritto di condominio, è necessario che sussista una relazione di accessorietà fra i beni, gli impianti o i servizi comuni e l’edificio in comunione, nonché un collegamento funzionale fra i primi e le unità immobiliari di proprietà esclusiva. Pertanto, qualora, per le sue caratteristiche strutturali, un bene serva al godimento di tutte le parti singole dell’edificio e sia ad esse funzionalmente collegato, si presume (sulla corretta interpretazione del ricorrente utilizzo del concetto di presunzione di condominialità, si veda infra Par. 3, n.d.A.) indipendentemente dal fatto che la cosa sia, o possa essere, utilizzata da tutti i condomini, o soltanto da alcuni di essi, e dalla entità del collegamento e della possibile utilizzazione concreta - la contitolarità necessaria di tutti i condomini sul bene”

(ex multis Cass. 21 dicembre 2007, n. 27145).

Tra unità immobiliari di proprietà esclusiva e parti comuni,

“può sussistere, oltre che il suddetto collegamento funzionale, anche un legame materiale di incorporazione che rende le prime indissolubilmente legate alle seconde ed essenziali per la stessa esistenza o per l’uso di queste, dalle quali i beni comuni (muri, pilastri, travi portanti, tetti, fondazioni, facciate ecc.) non possono essere separati. Il collegamento, dunque, comporta un legame di diversa resistenza a seconda che le parti comuni siano essenziali per il godimento ovvero per l’esistenza delle unità singole, nel qual caso il vincolo di destinazione è caratterizzato dalla indivisibilità»

(Cass. 21 dicembre 2007, n. 27145).

In definitiva ciò che emerge dall’elaborazione giurisprudenziale in materia di nozione di parti comuni dell’edificio è la tendenza a darne una definizione orientata a fornire all’interprete uno strumento che, in relazione alle diverse caratteristiche strutturali degli edifici in condominio, possa essere utile all’individuazione di quelle cose sulle quali debba considerarsi operante il diritto di condominio. Tutto ciò, d’altra parte, pare coerente con l’intero sistema normativo attualmente vigente e consente di poter giungere a due importanti risultati:

a) stante il valore puramente esemplificativo dell’elencazione contenuta nell’art. 1117 c.c. (sul punto in dottrina, tra gli altre Tortorici, 2006, 3 ed in giurisprudenza, ex pluribus, Cass. 13 marzo 2009, n. 6175) la nozione, di elaborazione giurisprudenziale, di parti comuni consente una loro individuazione indipendentemente dal fatto che le stesse siano, o meno, ricomprese nell’elencazione di cui al succitato art. 1117 c.c. Così, ad esempio, si è giunti ad includere o escludere dal novero delle parti comuni (siano esse manufatti, impianti o beni immateriali): il decoro architettonico (infra Par.5), le antenne radiotelevisive (infra Par.5) ed i balconi (infra Par.7);

b) questa definizione funzionalmente orientata, specificata in modo puntuale e meticoloso in diverse pronunce del Supremo Collegio (ex multis Cass. 29 maggio 1995 n. 6036), consente di inquadrare in modo ancor più chiaro il concetto d’indivisibilità, ex art. 1119 c.c., delle parti comuni posto alla base della nozione di condominio quale forma di comunione forzosa.

Ciò che ne discende in modo chiaro e preciso che sono parti comuni di un condominio tutte quelle opere, impianti, manufatti e simili che in virtù di una relazione di accessorietà tra le stesse e le singole porzioni di piano di proprietà esclusiva, od anche per la loro incorporazione nell’edificio (si pensi alle tubature, ecc.), esplicano la loro funzione indissolubile per l’esistenza o per l’uso delle singole unità immobiliari.

2.  Parti comuni: modalità d’individuazione

È evidente che la definizione funzionale di parti comuni aiuti, e non poco, in quei casi in cui si è dinanzi a beni non inclusi nell’elencazione di cui all’art. 1117 c.c.

Prima di passare all’elencazione codicistica (infra Par. 3), dunque, vale la pena approfondire le modalità d’individuazione di questi beni condominiali, il regime proprietario cui essi sono sottoposti (si tratta di un argomento che riguarda anche quelle parti nominate dal codice) e come si può dimostrare che quel determinato bene sia, o meno, soggetto alla disciplina condominiale.

Una premessa è fondamentale: per qualunque parte, opera, impianto, e simili, sia esso citato, o meno nell’art. 1117 c.c., che sia individuato quale cosa di proprietà esclusiva di un singolo condomino sarà sottratto ipso iure dai beni comuni. Stando al disposto del succitato art. 1117 c.c., infatti, le cose (ossia parti, locali, opere, impianti, ecc.)

“sono oggetto di proprietà comune dei proprietari dei diversi piani o porzioni di piani di un edificio, se il contrario non risulta dal titolo[…]”

(art. 1117 c.c.).

Tornando ai criteri d’individuazione delle parti comuni, è utile sottolineare che si tratta di un accertamento connotato da forti implicazioni di carattere materiale che, tuttavia non può fare a meno di un inquadramento giuridico. Ciò significa che – sebbene la valutazione della conformazione strutturale dell’edificio (o del complesso edilizio) sia di gran lunga la fase più importante – le risultanze di fatto debbono corrispondere a categorie concettuali utili a delineare, con certezza giuridica, la condominialità di un bene. Come si dirà più avanti, infatti, la circostanza che un bene, diverso dalla singola unità immobiliare, sia incorporato in un edificio non è automaticamente sinonimo di condominialità dello stesso, cosa che invece parrebbe logica laddove l’analisi dei luoghi si fermasse a questo dato. Tale impostazione, inoltre, non vale solamente per quei beni non elencati ma anche per quelli espressamente nominati. Si vedrà oltre, in questo stesso paragrafo, come le scale, a seconda della loro conformazione e destinazione, possano anche non essere considerabili un bene comune.

È chiaro, allora, che l’individuazione delle parti comuni, che porta con sé delle innegabili e predominanti connotazioni materiali, non possa, comunque, prescindere dalla valutazione fatta attraverso concetti di elaborazione dottrinario – giurisprudenziale.

Quello che s’intende dire, sostanzialmente, è che non basta che il bene oggetto della valutazione sia inserito nel contesto dell’edificio condominiale ma devono ricorrere dei requisiti che ne caratterizzino la condominialità.

In tal senso è possibile affermare, senza timore di smentita, che ogni bene, impianto, opera, servizio e manufatto potrà considerarsi di proprietà comune, laddove ricorra, almeno, quell’accessorietà che si estrinseca nella strumentalità e funzionalità del bene rispetto alle porzioni di piano di proprietà esclusiva. La connotazione dell’incorporazione, infine, fornisce un’ulteriore riprova della comunione del bene, pur non essendo, di per sé, requisito fondamentale; se così fosse, si dovrebbe giungere ad affermare che tutti gli impianti sono di proprietà comune, laddove invece, possono essere opere eseguite nell’interesse esclusivo di un solo condominio (si pensi ad un impianto per la ricezione del segnale satellitare fatto passare sottotraccia e quindi incorporato materialmente nell’edificio ma non per questo in comproprietà tra i partecipanti al condominio).

La prima valutazione da effettuare, dunque, è quella dell’accessorietà del bene dove per accessorietà si deve intendere il rapporto

“strumentale e funzionale che collega i piani o le porzioni di piano di proprietà esclusiva agli impianti o ai servizi di uso comune, rendendo il godimento del bene comune strumentale al godimento del bene individuale e non suscettibile di autonoma utilità, come avviene invece nella comunione”

(ex multis Cass. 2 marzo 2007, n. 4973).

In tal senso, quindi, non sempre una parte dello stabile, che ad una prima e sommaria valutazione può essere considerata comune, lo è anche da un punto di vista strettamente giuridico.

Sul punto, la Suprema Corte di Cassazione, argomentando in modo tanto efficace quanto indicativo la corretta valutazione della condominialità di un bene, ha affermato che:

“come esempio chiarificatore può considerarsi l’ipotesi di una scala che serva per accedere a un solo appartamento dell’edificio condominiale. Non può dubitarsi che essa sia di proprietà esclusiva del titolare di questa unità immobiliare, ma non perché la sua destinazione particolare superi la presunzione legale di comunione, bensì in quanto in tale caso la scala per le sue caratteristiche strutturali non rientra proprio nell’ambito delle cose comuni di cui all’art. 1117 del codice civile»

(Cass. SS.UU. 7 luglio 1993, n. 7449).

Questa presa di posizione del Supremo Collegio, nella sua più alta composizione, è indicativa, ancora una volta, del fatto che la valutazione della condominialità non possa prescindere da un’analisi della situazione concreta sottesa al giudizio.

L’altro elemento, rivelatore della condominialità di un bene, è quello della sua incorporazione nell’edificio. Secondo i giudici di legittimità, infatti,

“tra le cose comuni ed i piani o le porzioni di piano può sussistere, oltre che il suddetto collegamento funzionale, anche un legame materiale di incorporazione che rende le prime indissolubilmente legate alle seconde ed essenziali per la stessa esistenza o per l’uso di queste, dalle quali i beni comuni (muri, pilastri, travi portanti, tetti, fondazioni, facciate ecc.) non possono essere separati. Il collegamento, dunque, comporta un legame di diversa resistenza a seconda che le parti comuni siano essenziali per il godimento ovvero per l’esistenza delle unità singole, nel qual caso il vincolo di destinazione è caratterizzato dalla indivisibilità”

(Cass. 18 gennaio 2005, n. 962).

Pure la presenza di un bene incorporato all’edificio (si pensi ad un impianto) non è di per sé indice assoluto dalla condominialità dello stesso. Si pensi all’esempio fatto prima, ossia all’impianto per la ricezione del segnale satellitare per il quale il condomino abbia avuto l’autorizzazione a far passare i relativi cavi sottotraccia nelle parti comuni dello stabile (es. nei muri del vano scale). Infatti già da una lettura dell’art. 1117, terzo comma, c.c. (per un esame del contenuto dello stesso si veda infra Par. 3), secondo il quale,

“le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere che servono all’uso e al godimento comune, come gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli acquedotti e inoltre le fognature e i canali di scarico, gli impianti per l’acqua, per il gas, per l’energia elettrica, per il riscaldamento e simili, fino al punto di diramazione degli impianti ai locali di proprietà esclusiva dei singoli condomini”

si evince chiaramente che tali impianti devono servire all’uso e al godimento comune; in tal caso l’impianto, l’opera ecc. sarà di proprietà comune fino alle diramazioni degli impianti nelle singole unità immobiliari. Nell’ipotesi riportata nell’esempio, è evidente fin da subito che manca il requisito della utilità comune di tutto l’impianto, sicché lo stesso, pur essendo incorporato nell’edificio non potrà essere considerato condominiale in nessuna sua parte.

In definitiva, dato un edificio in condominio la verifica della condominialità delle parti dello stesso, diverse dai singoli piani o porzioni di piano, passa, sostanzialmente, dalla valutazione della utilità che le singole unità immobiliari possono trarre da quel bene. Tale valutazione è resa possibile dalla presenza di elementi indicatori di tale utilità quali possono essere l’accessorietà e l’incorporazione del bene.

Questo modus operandi è di fondamentale importanza soprattutto per l’individuazione di quelle parti comuni che, a differenza di quelle indicate nell’art. 1117 c.c., non sono state oggetto dell’elencazione codicistica.

2.1.  Il regime proprietario e probatorio

Appurato che un bene, tanto quando è citato nell’art. 1117 c.c., tanto quando è escluso da questa elencazione, deve possedere determinati requisiti per considerarsi comune (supra Par. 2), è opportuno approfondire quale sia il regime proprietario cui esso è sottoposto.

In sostanza il quesito cui vale la pena rispondere è il seguente: qual è la relazione giuridica che s’instaura tra bene comune e condomini?

Quello che si legge da più parti, sia in dottrina (Rezzonico, 2008, 69) sia in giurisprudenza (ex multis, da ultimo, Cass. 13 marzo 2009, n. 6175), è che le parti comuni debbano intendersi comuni per presunzione (Cass. ult. cit.). In sostanza, secondo questo filone interpretativo, i beni non sono comuni ma vige una presunzione di condominialità che ammette (qualsiasi) prova contraria, ivi compreso, un accertamento di fatto della concreta destinazione del bene.

Sul versante opposto sia la giurisprudenza (cfr. Cass. 4 marzo 2008, n. 5891) sia la dottrina argomentano la propria tesi ancorandola alla lettera della legge. Così, partendo dal contenuto letterale dell’art. 1117 c.c., si è affermato che

“con l’articolo in esame si apre il regime legale del condominio, quel regime per cui certe cose sono ex lege comuni, salvo diversa volontà delle parti o usucapione”

(così Branca, 1982, 370).

Si tratta di una problematica che, per quanto ad un primo approccio possa apparire puramente nominalistica, ha necessitato dell’intervento delle Sezioni Unite del Supremo Collegio (datato 1993); intervento che, come si è visto dalle sentenze citate qui appresso, pur essendo stato chiaro e preciso non ha eliminato del tutto delle incertezze interpretative dai risvolti pratici particolarmente significativi.

Secondo il Giudice nomofilattico, con una sentenza che se fosse stata della Corte Costituzionale sarebbe stata definita interpretativa di rigetto,

“la norma dell’art. 1117 del codice civile stabilendo che: “Sono oggetto di proprietà comune dei proprietari dei diversi piani o porzioni di piani di un edificio, se il contrario non risulta dal titolo”, le cose in essa elencate nei nn. 1, 2 e 3, non ha sancito una presunzione legale di comunione delle stesse, come erroneamente si è affermato in alcune sentenze di questa Corte, ma ha disposto che detti beni sono comuni a meno che non risultino di proprietà esclusiva in base a un titolo che può essere costituito o dal regolamento contrattuale o dal complesso degli atti di acquisto delle singole unità immobiliari o anche dall’usucapione. E che la norma non abbia previsto una presunzione risulta non solo dalla sua chiara lettera che ad essa non accenna affatto, ma anche dalla considerazione che nel codice si parla esplicitamente di presunzione ogni qual volta con riguardo ad altre situazioni si è voluto richiamare questo mezzo probatorio (v. art. 880, 881 e 899 cod. civ.). D’altra parte, se con la disposizione dell’art. 1117 si fosse effettivamente prevista la presunzione di comunione, si sarebbe ammessa la prova della proprietà esclusiva con l’uso di qualsiasi mezzo e non soltanto con il titolo.

Tuttavia, con le pronunce di questa Corte nelle quali è stato richiamato il concetto di presunzione, non si è inteso affermare che la prova della proprietà esclusiva delle cose comuni di cui all’art. 1117 cod. civ. possa essere fornita con ogni mezzo e non con il solo titolo cui la norma espressamente si riferisce, ma si sono volute escludere dallo stesso complesso delle cose comuni quelle parti che per le loro caratteristiche strutturali risultino destinate oggettivamente al servizio esclusivo di una o più unità immobiliari di un determinato edificio. In altri termini, ritenendosi in tali decisioni che “la destinazione particolare vince la presunzione legale di condominio alla stessa stregua di un titolo contrario”, benché si sia richiamato erroneamente il concetto di presunzione, del tutto estraneo alla norma dell’art. 1117 civ., si è pero, enunciato anche il principio, indubbiamente corretto, secondo cui una cosa non può proprio rientrare nel novero di quelle comuni se serva per le sue caratteristiche strutturali soltanto all’uso e al godimento di una parte dell’immobile oggetto di un autonomo diritto di proprietà”

(così Cass. SS.UU. 7 luglio 1993 n. 7449).

Le Sezioni Unite hanno delineato in modo chiaro e preciso sia quando un bene deve essere considerato di proprietà comune, sia quando non deve essere considerato tale. In sostanza secondo questa interpretazione, i beni di cui all’art. 1117 c.c. sono comuni se non è disposto diversamente dal titolo e se sono effettivamente necessari all’uso ed al godimento (anche potenziale) di tutte le unità immobiliari e non solo di un singolo piano o porzione di piano. Ciò significa che questi beni non sono soggetti al diritto di condominio a priori e non, invece, come da alcune parti si è invocato, sono oggetto di presunzione di condominialità superabile anche dalla dimostrazione di fatto della loro diversa destinazione.

L’esempio delle scale, riportato nella sentenza testé citata e ricordato nel paragrafo precedente è significativo. Le scale che servono solo un appartamento, non si presumono comuni ma sono fin dal principio escluse dal novero delle cose in comproprietà.

È evidente che la differenza è significativa. Se si presume che un bene è comune e in seguito se ne contesta la condominialità chi agisce in tal senso potrà provare con qualsiasi mezzo che tale bene non è soggetto a diritto di condominio. Se, al contrario, si aderisce a quell’indirizzo secondo il quale considerando le cose comuni in piena proprietà dei condomini, la prova contraria può essere fornita solo da diversa disposizione contenuta nel titolo (sia esso l’atto d’acquisto o il regolamento contrattuale allegato), allora un bene non menzionato negli atti d’acquisto ed utile a tutta la collettività condominiale sarà di proprietà di tutti i partecipanti al condominio.

Un esempio chiarirà ulteriormente il concetto. Si pensi all’edificio in condominio che abbia una serie di locali destinati a ripostiglio. Né gli atti d’acquisto, né il regolamento di condominio dicono nulla in merito alla proprietà degli stessi. Se si aderisse alla tesi della presunzione di condominialità, un qualunque condomino, potrebbe utilizzarlo in via esclusiva, potendo cercare di dimostrare successivamente, e con ogni mezzo, che lo stesso è di sua esclusiva proprietà e non di proprietà comune. Qualora si aderisse all’impostazione che prevede una proprietà condominiale ex lege, invece, quel condomino potrebbe al massimo invocarne l’usucapione o dimostrarne la non condominialità in funzione del titolo d’acquisto.
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