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PREFAZIONE

STORIA E LESSICO NELLA FATTISPECIE CONDOMINIALE

Il condominio negli edifici si propone come istituto centrale nell’economia di un equilibrato assetto dei rapporti giuridici vuoi per la particolare importanza che nella società umana ha sempre avuto il tema abitativo, cui la presente fattispecie è ovviamente connessa in maniera pressoché inscindibile, vuoi per l’incapacità finora mostrata dal nostro legislatore di costruire attorno ad essa una disciplina autonoma, scissa (tanto per dire) dalla figura della comunione. A questo punto, due elementi emergono di tutta evidenza a contraddistinguere tale istituto rispetto ad ogni altro. Alludiamo alla storia ed al lessico che, nell’apparente distanza esplicativa che mostrano di possedere, qualificano invece il condominio negli edifici come figura di difficile perimetrazione dogmatica o comunque di un’individuazione categoriale per la quale non si debba fare appello, come spesso accade, ad altri modelli giuridici come referenti per la sua regolamentazione (e non accenniamo qui solo alla comunione), ovvero a norme sparse in vari punti del nostro codice, come avviene per l’accessione, tratto caratteristico della situazione condominiale, ma non prevista all’interno dell’articolato 1117-1139 (cfr. sull’argomento Cass. civ., 7.7.00, n. 9096, in Giust. civ., 2001, I, 449, che cita al riguardo gli artt. 934, 939, co. 2, e 1007). Né le modifiche apportate dalla recente novella del 2012, con la l. n. 220, sembra che abbiano al riguardo inciso.

Si tratta, in conclusione, di difficoltà interpretative manifestateci dal quotidiano ricorso ad un repertorio linguistico non sempre uniforme e che trova in un passato sovente disattento alle costruzioni divise per piani o per porzioni di piano la sua “giustificazione”, intendendo con quest’ultima espressione l’evidente trascuratezza, fin dalla prima codicistica, verso un fenomeno di indiscusso valore. Motivi di tale distrazione possono, a loro volta, individuarsi nelle spinte “egoistiche”, indotte da un eccessivo liberalismo, o nell’incapacità di coglierne il profondo significato socio-economico.

*****

Il nucleo centrale a cui conduce la fattispecie del “condominio negli edifici”, espressione normativamente assai opportuna (F. A. M. G. GIACOBBE), è costituito, come si è anticipato, dal tema dell’abitare in sempre più organizzati complessi residenziali (BASILE). Il valore di tale tema si è ormai ab illo tempore imposto non per merito della mente di un giurista, ma per effetto della “realtà delle cose che ci presenta questi edifici moderni come un tutto organico e inscindibile dal punto di vista architettonico, diviso per piani e legato in una complessa armonia di servizi” (VISCO). L’importanza dell’argomento emerge in modo inappuntabile dalla lettura dei lavori preparatori dell’odierno codice civile, i cui redattori l’hanno considerato parte integrante della regolamentazione che vi ha ricevuto il condominio negli edifici e ciò in una più ampia prospettiva che, in favore della valorizzazione dei principi di solidarietà e di utilità collettiva, rinnega il concetto di una proprietà privata di tipo “passivo” che si limiti a godere i frutti della ricchezza: il tutto in un’ottica anticipatrice della funzione sociale della proprietà, che sarà poi chiaramente enunciata nell’art. 42 della nostra Carta costituzionale (Relazione ministeriale al libro della proprietà, nn. da 1 a 17).

Nei detti lavori si svolge un excursus del rilievo che dal primo conflitto bellico ha assunto il problema della divisione degli edifici per piani o per porzioni di piano che ha in seguito ricevuto un notevole sviluppo, incoraggiato dallo Stato con interventi legislativi ad hoc “sia perché esso concorreva alla risoluzione della preoccupante crisi edilizia, sia perché rispondeva ad una saggia politica etico-sociale”, facilitandosi, così, tramite l’erogazione di piccoli capitali, l’acquisto di “una casa propria e, con questa, un motivo di serenità nella vita” [Relazione della Commissione reale sul libro della proprietà, pag. 139, ove, tra l’altro, si fa cenno ai benefici fiscali ed agli incentivi che presero avvio a conclusione della “grande guerra” (t. u. n. 2318 del 1919, per le case popolari e l’industria edilizia, conv. in l. n. 253 del 1926), in modo da favorire, tramite il ricorso agevolato al mutuo bancario, l’espansione delle cooperative per la costruzione di case: l’obbiettivo era che l’incremento edilizio procedesse di pari passo con l’intensificarsi dell’urbanesimo].

Nello stesso passo della appena citata Relazione si menziona la disciplina che in materia condominiale era in vigore prima della promulgazione del libro della proprietà (che, come è risaputo, precedette quella del codice) e costituita dal r.d.l. n. 56 del 1934, conv. in l. n. 8 del 1935, riguardante la regolamentazione dei rapporti di condominio sulle case, nonché dal r.d.l. n. 57 del 1934, contenente norme di condominio per le cooperative a contributo statale e mutuatarie della Cassa depositi e prestiti. Era, tuttavia, ovvio che, a fronte della crescita assunta dal condominio negli edifici, la detta normativa dovesse confluire nel codice civile (Relazione al Re sul codice, n. 525).

Sempre nella Relazione commissionale (pag. 139), oltre che in quella finale del Guardasigilli (n. 525), si individua il principio informatore della fattispecie condominiale e delle disposizioni che la conformano “nel concetto che l’edificio costituito da locali appartenenti a proprietari diversi dà vita ad un rapporto complesso, risultante da una proprietà distinta dei singoli locali (casa, piano, negozio, ecc.) e da un condominio di altre parti dell’edificio stesso costituenti accessori per lo più necessari delle parti in proprietà individuale”.

Già da questi primi approcci è dato riscontrare un notevole fermento attorno all’istituto sub specie; un fermento che ha accompagnato la sua regolamentazione codicistica e che non si nota in quella del 1865, a causa non di una mancanza di interesse, ma del fatto, si legge nella medesima Relazione commissionale al libro della proprietà (pag. 139), che in allora non esisteva un “problema” che riguardasse la divisione degli edifici per piani o per appartamenti. Pertanto, i legislatori di quell’epoca “non avevano ragione di occuparsene e non se ne occuparono. Il codice vigente (i.e. del 1865) è muto a questo riguardo e le norme di carattere generale per la comunione male si prestano a disciplinare siffatta forma di proprietà”.

Vi è forse da puntualizzare che la prima codicistica, evidentemente impostata su una visione “statica” della proprietà ed al cospetto di un quadro socio-economico inteso a valorizzare l’individualismo anche in ambito dominicale (e ciò sulla scorta dei principi della rivoluzione francese trasfusi nel code Napoleon su cui per gran parte si conformava la nostra legislazione immediatamente post unitaria) non dedicava alla materia che gli artt. 562-564 inseriti nella sezione delle servitù ex lege: per il resto, per la regolamentazione dei casi, si doveva in effetti per lo più prendere spunto dalle norme di carattere generale sulla comunione (artt. 673-684 c.c. 1865).

In altre parole, sicuramente nel 1865 il fenomeno, od il “paradosso” (sull’utilizzo del termine, cfr. F. A. M. G. GIACOBBE) del condominio era lungi dal proporsi, quanto meno nelle dimensioni in seguito rivelatesi, tuttavia non possono trascurarsi nella lettura di siffatta pochezza anche gli impulsi solipsistici tipici di un certo isolazionismo di stampo liberale, come è dato del resto riscontrare a proposto del diritto di superficie che, applicato nella pratica quotidiana delle convenzioni edilizie, era stato ignorato, sempre sulla scia della legislazione transalpina, dalla normativa dell’Italia appena unita, costringendo i teorici del tempo ad elucubrazioni di non poco conto per sopperire alla mancata disciplina. Non a caso le più importanti teorizzazioni in materia superficiaria (cfr. quelle del LUCCI e del SALIS) risalgono proprio al periodo della vigenza del codice del 1865.

Un’impostazione, quella individualistica, che sembra superata nell’arco di tempo posto tra le due guerre, ove si colloca l’esperienza di Weimar, attraverso l’affermata prevalenza da attribuire all’interesse collettivo sugli interessi particolari dei singoli, in modo da orientare rapporti eminentemente privatistici in un’ottica d’utile generale (Relazione ministeriale al libro della proprietà, n. 10); una concezione di cui i provvedimenti del 1934 e del 1935 rappresentano a ben vedere una delle varie espressioni che confluiranno, come si è anticipato, nel codice civile, ove troveranno collocazione altri segni di tale diverso assetto del comparto della realità (basterà qui riferirsi, a titolo esemplificativo, al possesso, oltre che allo ius superficiei, di cui si è fatto innanzi cenno, e agli altri diritti reali di godimento su cosa altrui, in quanto rappresentativi dell’idea di sfruttamento del bene in una visione “attiva” e “dinamica” della proprietà: locuzioni e logiche, queste, assai care ai redattori del codice del 1942).

Invero, si trovò in seguito occasione di discutere se quei primi provvedimenti (del 1934 e del 1935) fossero in qualche modo (od in parte) comunque sopravvissuti ed accanto a chi ne negò la ultrattività rispetto all’entrata in vigore del nostro secondo codice (MESSINEO, secondo il quale il d. l. n. 56 del 1934, convertito con mod. in l. n. 8 del 1935, va considerato abrogato anche nelle parti non riprodotte nel codice) vi fu chi si espresse in termini affermativi (in questo senso: PERETTI GRIVA), trovando l’opposizione di quanti ravvisavano in siffatta teoria un contrasto logico e giuridico con la sistemazione attuata dai redattori del libro della proprietà, oltre che con i propositi all’epoca manifestati dal Guardasigilli (dà atto dell’antinomia, riportando altresì una pronuncia di merito, affermativa della continuità di quella legislazione, VISCO, il quale, oltre mezzo secolo fa, non mancava di sottolineare l’incompletezza della disciplina uscita dalla rivisitazione codicistica dell’istituto; un’incompletezza alla quale si sarebbe cercato di ovviare solo nel 2012, con la l. n. 220).

Ma è la stessa sopravvivenza della normativa del 1865 ad essere stata discussa, non da molto, dinnanzi alle aule di giustizia, inducendo la Suprema corte a puntualizzare come quella normativa sia stata abrogata dall’odierno codice civile, al quale bisogna far riferimento anche per quanto riguarda i fabbricati a questo preesistenti (Cass civ. 15.6.98, n. 5948, in Mass. giust. civ., 1998, 1317, che richiama come precedenti conformi Cass. civ., 4.7.91, n. 7369 in Mass. giust. civ., 1991, fasc. 7, nonché Cass. civ., 5.2.83, n. 964, in Mass. giust. civ., 1983, fasc. 2). Il tutto, mentre anche il tema della servitù, che sembrava essere uscito dal panorama ordinativo dell’istituto, è stato rievocato pur nella vigenza del nuovo testo (in tal senso, infatti, PERETTI GRIVA, per il quale – dovendosi ritenere, “finché è possibile”, il primato della proprietà esclusiva su quella comune a causa della non ammissione nel nostro ordinamento dello “stato coatto di comunione” – i legittimi interessi di tutti i proprietari ben possono essere salvaguardati facendo riferimento agli artt. 1063 ss. c.c.).

*****

Per diritto romano, duorum in solidum dominium esse non potest, ossia la proprietà di una cosa non può per intero appartenere a due soggetti. In altre parole, “due o più persone non possono avere, ciascuna, la piena proprietà della cosa stessa” (SERAFINI). Pertanto: una proprietà, un proprietario, che può essere un privato, come un ente, ovvero una persona giuridica. Tuttavia, “vi sono situazioni giuridiche nelle quali il godimento della cosa, ad esclusione di ogni estraneo, è garantito non ad uno ma a più singoli, in eguali o in diverse proporzioni” (così ARANGIO-RUIZ, che considera quella del condominio, nella sua generalità categoriale comprensiva della nostra fattispecie, uno degli argomenti “più travagliati” della letteratura romanistica e, quindi, può aggiungersi, di quella giuridica nel suo complesso).

Il concetto ora ripreso manifesta in modo inappuntabile le difficoltà interpretative che a livello sistematico ci sono proposte dal “condominio negli edifici” il quale, per una parte, evoca la communio di latina memoria con tutte le suggestioni da questa offerte, per l’altra, più specificamente, quella della comproprietà che sulle parti inserite all’interno di costruzioni spettano ai titolari delle singole unità immobiliari che compongono le costruzioni medesime (cfr. Relazione della Commissione reale, pag. 127, ove si puntualizza l’esclusione che, sulla scorta del codice tedesco, si è pensato di adottare nei riguardi dei diritti di credito; del resto, anche a voler ammettere una comunione di tali diritti, la relativa disciplina andrebbe a collocarsi all’interno del libro delle obbligazioni e non della proprietà, come in effetti è avvenuto).

Le complicazioni che sul piano logico-giuridico-espressivo si interpongono nel rapporto tra comunione e condominio possono comunque desumersi dalla seguente sintesi: “Non è fenomeno raro che il diritto su di un bene appartenga a più soggetti insieme; si dice allora che c’è una comunione tra i diversi titolari. In particolare, quando il diritto che spetta a più soggetti è la proprietà di un bene, oltre al termine generico di comunione, si usa quello di condominio, con l’avvertenza, però, che, nella pratica, di condominio si parla sopra tutto a proposito della proprietà di edifici con divisione per piani o appartamenti” (TRABUCCHI).

Può, pertanto, dirsi che il condominio negli edifici in un certo senso rilanci ed amplifichi le asperità della comunione ordinaria e che i nodi offertici da un istituto che anche storicamente è unico (la communio, appunto) si intensifichino una volta che questo si proponga all’interno della peculiare fattispecie dei fabbricati divisi ciascuno in varie e distinte proprietà.

*****

A questo punto, il tema d’indagine si sposta sulla natura giuridica del condominio negli edifici, per la quale sono state avanzate varie teorie. Ad un’idea “entistica”, che individua nell’insieme (o complesso) dei condomini un soggetto autonomo rispetto ai singoli partecipanti, se ne contrappone altra intesa a negare che tale insieme (o complesso) possa rappresentare un “qualcosa” di diverso dai vari condomini. Questi, infatti, viene precisato, “sono e rimangono persone distinte, che acquistano od assumono, ciascuno per le quote di sua proprietà e, proporzionalmente al valore di queste (art. 1118 c.c.), per le cose comuni, rispettivamente diritti ed obblighi anche quando l’acquisto dei diritti e l’assunzione degli obblighi si produce per l’effetto di una deliberazione che hanno preso in comune o per effetto di una dichiarazione di volontà che, per loro conto ed in loro nome, è stata emessa da persona (l’amministratore) a cui essi hanno dato tale incarico” (SALIS).

Non esiste, incalza altri, una volontà collettivistica che si sovrapponga, sostituendosi, a quella dei vari condomini, poiché così opinando si priverebbe costoro del diritto “all’azione giudiziaria per lesioni dei loro interessi sulle cose comuni, riservandolo solo al gruppo” (PERETTI GRIVA). Sub specie non è dato, in altri termini, constatare l’annullamento della individualità di ciascun condomino, atteso che un’unitarietà, data dall’insieme, “si realizza entro i limiti in cui essa appare necessaria al fine di conseguire la realizzazione dell’interesse comune che sta alla base delle rispettive situazioni giuridiche dei condomini” (F. A. M. G. GIACOBBE).

Sul fronte opposto (e che abbiamo definito “entistico”, per raggrupparvi le tesi volte ad individuare nel condominio un organismo in grado di assorbire al proprio interno le posizioni volontaristiche dei singoli condomini) si afferma, appunto, che, essendo il condominio “proprietario di cose e di opere di un medesimo stabile”, esso è un ente collettivo, dotato di personalità giuridica, proprietario delle predette cose ed opere (BRANCA, per il quale il continuare a negare la personalità giuridica del gruppo o dipende dal fatto che ci si ostina ad escludere “il concetto di personalità collettiva, o perché la personalità si vede solo nei casi in cui vi sia riconoscimento statale”). Non a caso, a tale teoria si obietta che “in tanto può aversi persona giuridica, in quanto si siano attuate tutte le condizioni rigorosamente e tipicamente previste dalla legge come necessarie al fine di conseguire codesto risultato”; un risultato che, nella nostra materia, non trova conforto a livello normativo, sicché è da accantonare la possibilità di individuare nel condominio “una entità giuridica classificabile entro la categoria dei soggetti di diritto” (F. A. M. G. GIACOBBE).

La tesi della personalità giuridica è stata di recente sottoposta a critica da chi ha soffermato la propria attenzione sui dati normativi che, infatti, escluderebbero una tale configurazione. Orbene: l’art. 1118 prevede una proprietà comune dei singoli condomini e non del condominio unitariamente considerato; l’art. 1123 dispone che le spese sono sostenute dai vari condomini; l’art. 1131 stabilisce che l’amministratore ha la rappresentanza dei “partecipanti” e non del condominio, che non vi figura quindi come organismo autonomo; l’art. 1132 prevede che al condomino dissenziente sia consentito “autonomizzarsi” rispetto ad una determinata iniziativa giudiziaria approvata dall’assemblea, sì da poter separare, sul piano degli oneri da sostenere, la propria posizione rispetto a quella degli altri in caso di soccombenza nella lite, con in più il diritto di rivalsa per l’ipotesi di soggezione ad esborsi in favore della parte vittoriosa: una facoltà, si afferma, non consentita qualora l’assemblea fosse da ritenere la voce di quel complesso unitario all’interno del quale si perdesse la volontà del singolo condomino (TRIOLA).

Per parte sua, la giurisprudenza tratta il condominio come ente di gestione sfornito di personalità giuridica distinta da quella dei singoli condomini; un ente che, per mezzo dell’amministratore, di norma agisce o è convenuto in giudizio nell’ambito delle cose comuni, senza quindi ingerenza nei diritti dominicali di esclusiva spettanza di ciascun condomino, la cui tutela può essere esercitata esclusivamente dal soggetto interessato, o pure da altri (eventualmente anche dall’amministratore del condominio), a condizione, tuttavia, che questi sia all’uopo investito dello specifico potere rappresentativo (Cass. civ., 2.10.92, n. 10835, in Mass. giust. civ., 1992, fasc. 10; in termini analoghi Cass. civ., 14.1.97, n. 278, in Mass. giust. civ., 1997, 49, secondo la quale le delibere che l’amministratore, ai sensi dell’art. 1130 n. 1 c.c., è legittimato ad eseguire, agendo altresì in giudizio, sono soltanto quelle che rientrano nei poteri deliberativi dell’assemblea e perciò non incidono sui diritti esclusivi dei singoli condomini). Da ciò deriva che l’esistenza di un organo rappresentativo unitario, quale è l’amministratore, non priva i singoli partecipanti della facoltà di agire a difesa dei diritti esclusivi o comuni, inerenti all’edificio condominiale (Cass. 20.10.97, n. 10248, in Foro It., 1998, I, 78).

L’indirizzo pare consolidatissimo in sede di legittimità (cfr., ex plurimis e tra le più recenti: Cass. civ., 24.9.13, n. 21826, in Mass. giust. civ., 2013, rv. 627825; Cass. civ., 26.8.13, n. 19558, in Guida al dir., 2013, 43, 58; Cass. civ., 6.2.13, n. 2840, in Riv. giur. ed., 2013, 2, 263; Cass. civ., 24.7.12, n. 12911, in Mass. giust. civ., 2012, 7-8, 953, a mente della quale il giudicato, formatosi all’esito di un processo in cui sia stato parte l’amministratore di un condominio, vincola anche i singoli condomini, pure se non intervenuti nel giudizio; Cass. civ. 11.1.12, n. 177, in Mass. giust. civ., 2012, 1, 16, secondo cui, ove la sentenza di primo grado emessa in un giudizio di impugnazione di una delibera assembleare sia stata notificata all’amministratore, tale notifica è idonea a far decorrere il termine breve per l’impugnazione anche rispetto ai condomini che non erano costituiti nel giudizio di primo grado, né la sentenza d’appello è censurabile per non aver disposto l’integrazione del contraddittorio, non essendo configurabile alcuna ipotesi di litisconsorzio processuale).

Lo stesso “consolidamento” si riscontra in sede di merito [Trib. Roma 11.1.13, n. 618, in Juris data, 2014-1, precisa che se il condominio, quale (appunto) ente di gestione, può agire in via cautelare e urgente per eseguire interventi ed opere di manutenzione straordinaria al proprio stabile, non può tuttavia chiedere il riconoscimento di un diritto di passaggio-servitù, competendo detti diritti reali sono a persone fisiche o giuridiche; Trib. Catanzaro, 13.1.11, in Juris data, 2014-1; Trib. Bari, 24.9.08, n. 2158, in Giurisprudenzabarese.it, 2008; Trib. Roma, 1.3.05, in Juris data, 2014-1, per la quale, “essendo il condominio ente di gestione sfornito di personalità giuridica distinta da quella dei suoi partecipanti, le obbligazioni assunte verso terzi dall’amministratore, in nome e per conto del condominio, nei limiti delle attribuzioni riconosciutegli da dette norme o eseguendo deliberazioni dell’assemblea condominiale, sono riferibili ai singoli condomini, il cui nome deve ritenersi implicitamente speso da chi quelle obbligazioni ha contratto”; Trib. Napoli, 28.2.01, in Giur. merito, 2002, 1002].

*****

Presupposto imprescindibile affinché possa discettarsi di condominio, con consentanea applicazione delle sue norme, è che il rapporto intorno al quale si dibatte tra i proprietari di due distinte unità immobiliari situate all’interno di un edificio riguardi le relazioni che si determinano tra di esse quanto alle parti comuni dell’edificio medesimo (Cass. civ., 28.4.60, n. 948, in Mass. giust. civ., 1960, 360, a mente della quale affinché si rimanga nel campo del condominio e della sua disciplina è indispensabile che si sia in presenza o dell’utilizzazione della cosa comune da parte di un condomino, ovvero della costituzione di un peso sulla proprietà comune a favore della proprietà esclusiva di un condomino; allorché, invece, il peso sia imposto a favore della proprietà esclusiva di un condomino ed a carico di altra proprietà esclusiva di altro condomino, quando cioè il rapporto intercede esclusivamente tra le due distinte proprietà autonome, senza nessuna interferenza in ordine alle cose comuni, allora si è in tema non già di condominio, ma di normale servitù tra due fondi separati e distinti).

La congiunzione, quella fisica, tra parti comuni e parti singole, è dunque il primo ed essenziale connotato della fattispecie ex art. 1117 che la contrappone, ma che nel contempo la rapporta in un nesso da genus a species a quella ex art. 1100. Ed è questo il tema che rileva qui adesso: evidenziare in quante maniere e con quali diverse espressioni dottrina e giurisprudenza spieghino tale rapporto, nei punti di contatto e nel divario che contraddistinguono i due istituti. In una sentenza di merito, relativamente recente, nel ribadirsi la natura giuridica del condominio negli edifici quale ente di gestione privo di personalità giuridica, ne vengono evidenziate le “connotazioni assolutamente peculiari, in cui il gruppo dei condomini si trova forzosamente in comunione, in una struttura anfibologica in cui coesiste l’aspetto statico del diritto reale esclusivo con l’aspetto dinamico della gestione-organizzazione”, finalizzata ad amministrare le cose, gli impianti ed i servizi e composta dalle figure dell’assemblea e dell’amministratore (Trib. Varese, 16.6.11, n. 1273, in Juris data, 2014-1).

L’enunciata sentenza tocca, dunque, le interrelazioni e le assonanze tra il nostro istituto e la comunione ordinaria (su cui anche infra); assonanze, aggiungiamo noi, da valutare in primis a livello normativo. Ed invero, la comunione di condominio è conformata sulla disciplina della comunione ordinaria regolata negli artt. da 1100 a 1116 c.c., visto che, giusta il tenore dell’art. 1139, posto a chiusura del capo II sul condominio e quindi del titolo VII dedicato alla comunione, si rimanda alle norme del precitato comparto da 1100 a 1116 per quanto ivi (ossia nel capo II) non espressamente previsto. Il detto rinvio, che la dottrina interpreta più o meno restrittivamente (cfr., al riguardo, COSTANTINO), oltre a dimostrare la stretta connessione che intercorre tra le due figure, fa della prima, il condominio negli edifici, una “specie” dell’altra, la comunione (VIDIRI).

In ragione della particolarità del suo oggetto, si parla, quindi, di “comunione speciale, cui si applicano norme apposite, che integrano o derogano alle norme della comunione ordinaria” (C.M. BIANCA). In termini di peculiarità della situazione condominiale, ove il godimento dei beni, degli impianti e dei servizi comuni è in funzione del diritto individuale sui singoli piani in cui è diviso il fabbricato, non ha mancato di esprimersi la giurisprudenza di legittimità (Cass. civ., 25.10.11, n. 22092, in Guida al dir., 2011, 47, 66).

In siffatto contesto, la specificità delle relative disposizioni non può che dipendere dalla circostanza che esse “non considerano l’edificio unitariamente ma, nell’ambito della costruzione, qualificano separatamente due tipi di beni, che formano oggetto di differenti diritti: i piani e le porzioni di piano in proprietà solitaria e le cose, gli impianti ed i servizi in proprietà comune. Beni distinti, legati tra loro dal collegamento strumentale che, di fatto, consiste nella incorporazione materiale o nella destinazione funzionale” (Cass. civ., 7.7.00, n. 9096, in Giust. civ., 2001, I, 449).

Sullo stesso argomento la Suprema corte ha vieppiù precisato che certe disposizioni sul condominio (in particolare quella ex art. 1123, co. 2, c.c. sulla ripartizione delle spese per la conservazione ed il godimento delle cose destinate a servire i condomini in misura diversa), essendo ispirate ad una esigenza di disciplina che meglio si adatta alle determinate caratteristiche del condominio negli edifici, ove le parti comuni hanno una precisa funzione strumentale rispetto alle parti in proprietà esclusiva dei singoli condomini, delle quali esse sono a servizio consentendone l’esistenza e l’uso, sono portatrici di precetti che, nella loro specialità, derogano al principio generale dell’art. 1100 c.c., in base al quale le spese debbono gravare su tutti i partecipanti in proporzione del valore delle quote di ciascuno di essi, che si presume eguale quando non risulti diversamente (Cass. civ., 13.7.96, n. 6359, in Mass. giust. civ., 1996, 986).

Precedentemente all’entrata in vigore della l. n. 220 del 2012, si è spiegato che l’unica differenza intercorrente sul piano normativo tra comunione e condominio va ricercata nella diversa formulazione dell’art. 1112, in tema di comunione ordinaria, rispetto a quella dell’art. 1119, in tema di condominio: la prima ammette lo scioglimento, salvo che lo stesso renda le cose inservibili all’uso cui sono destinate, mentre l’altro, che oggi richiede altresì il consenso di tutti i condomini sulla scorta del modificato art. 1119, lo vieta qualora l’uso medesimo possa uscirne anche solo più incomodo (BRANCA, il quale, in forza del rinvio operato dall’art. 1139, reputa applicabile alla fattispecie condominiale l’art. 1111 quanto al patto di indivisione non superiore ai dieci anni, stimando che la norma trovi nel citato art. 1119 un correttivo che offre stabilità al condominio, sì da preservarlo da divisioni pregiudizievoli: “anche il condominio, afferma l’autore, è comunione, né le sue particolari esigenze sono tali da rendervi incompatibile quella norma”).

Altri, nel mettere in risalto le distanze tra le due figure, discetta, da un canto, di comunione (o comproprietà), come di condominio propriamente detto, il quale trova la propria regolamentazione negli artt. 1100-1116 c.c., e dall’altro di condominio c.d. edilizio od improprio, cui va riferito l’articolato da 1117 a 1139 c.c. L’esito è che può concorrere un condominio di tale ultima fatta col condominio del primo tipo nell’ipotesi in cui l’intero stabile appartenga in ogni sua parte o porzione di piano a più soggetti, ai quali sia pervenuto iure hereditatis o dai quali sia stato acquistato per quote: in un caso del genere (e solo in esso) le norme sulla comunione ordinaria trovano intera applicazione; al contrario, nella situazione di cui all’art. 1117, in cui si registra un rapporto strumentale tra beni comuni e proprietà immobiliari individualmente rilevanti con asservimento degli uni alle altre, vige una disciplina ad hoc, pur potendovi essere una omogeneità (parziale) sul piano normativo in forza della previsione contenuta nell’art. 1139 (MESSINEO).

Il principio è ripreso in giurisprudenza che intravede il diritto di condominio nella relazione accessoria che si instaura tra beni, impianti o servizi comuni, e beni di proprietà singola, “mentre se tale relazione non ricorre, i beni comuni che spettino proquota ai titolari di proprietà individuali insistenti su piani o porzioni di piano – quand’anche rivelino un qualche tipo di collegamento con questi ultimi, diverso dal rapporto di accessorio a principale – non possono che essere oggetto di ordinaria comunione” (Cass. civ., 3.10.03, n. 14791, in Riv. giur. ed., 2004, I, 77).

*****

È espressione usuale (lo si è già visto a proposito di Trib. Varese, 16.6.11, n. 1273, in Juris data, 2014-1) che la comunione condominiale sia una comunione necessaria (GAMBARO), permanente e coattiva (VISCO), ovvero forzosa, in quanto, per regola generale, non soggetta a scioglimento (TORRENTE), in un susseguirsi lessicale che non ha certo il marchio di fabbrica, in considerazione della sostanziale interscambiabilità delle varie locuzioni di volta in volta adoperate dagli interpreti. La convivenza di tipo “cogente” che viene così a prodursi richiede un costante equilibrio tra le esigenze e gli interessi di tutti i partecipanti e conseguentemente la verifica della compatibilità, con i diritti degli altri, di eventuali interventi strutturali apportati dal singolo sul proprio bene, qualora detti interventi per consistenza e/o modalità attuative siano in grado di toccare la sfera di godimento che spetta ad ognuno sulle parti comuni (Cass. civ., 21.12.11, n. 28025, in Giust. civ., 2012, 5, 1238, riguardante certe opere eseguite all’interno del proprio alloggio da un condomino, il quale con esse aveva invaso alcuni spazi condominiali: la Suprema corte ha cassato l’impugnata decisione con cui si era ordinato la messa in pristino dei luoghi senza che fosse disposta un’indagine tesa ad accertare l’esistenza di un pregiudizio per il proprietario dell’appartamento limitrofo ovvero degli altri condomini circa una asserita diminuzione dell’esercizio del loro diritto di transito e di accesso alle cose comuni).

Il tratto tipico della realtà condominiale si condensa, dunque, nell’essere un misto, retto da un nesso funzionale, tra comproprietà e proprietà solitarie delle varie unità immobiliari che compongono l’edificio (GAMBARO). Del resto, secondo quanto si è anticipato, i redattori dell’odierno codice civile ne hanno individuato le linee peculiari nella complessità del rapporto cui essa dà vita, “risultante da una proprietà distinta dei singoli locali (casa, piano, negozio, ecc.) e da un condominio di altre parti dell’edificio stesso costituenti accessori per lo più necessari delle parti in proprietà individuale” (Relazione della Commissione reale, pag. 139).

La menzionata complessità, per certi versi di palese evidenza, è stata in seguito messa in risalto dalla giurisprudenza nel raffronto condotto con l’istituto della comunione al fine di delineare i caratteri differenziatori rinvenibili tra le due situazioni. Si è nell’occasione puntualizzato che ricorre la comunione quando su un certo bene spettano congiuntamente pro indiviso a più persone il diritto di proprietà od altro diritto reale, mentre si verte in tema di condominio negli edifici quando la comunione di più persone su talune parti dell’edificio e del suolo coesiste con la proprietà esclusiva dei piani o porzioni di piano (Cass. civ., 21.6.69, n. 2233, in Mass. giust. civ., 1969, 1151).

Ciò, sempre sul fronte distintivo dei due istituti, comporta che “le cose, gli impianti ed i servizi di uso comune, contemplati dalle norme sul condominio negli edifici, non sono suscettibili di autonoma utilità, perché sono o strutturalmente necessari alla stessa esistenza del bene individuale, ovvero funzionalmente destinati a servizio di questo, in guisa che il godimento dei beni comuni è strumentale al godimento (o al miglior godimento) del bene individuale.

Per contro, ai beni in comunione difetta il carattere della strumentalità, perché il rapporto di comunione si esaurisce nella mera contitolarità dei diritti, e ciascuno dei contitolari è in grado di godere direttamente del bene soddisfacendo in maniera immediata il proprio interesse, sia pure con il limite giuridico della concorrenza delle altre quote” (Cass. civ., 3.10.03, n. 14791, in Riv. giur. ed., 2004, I, 77).

Il carattere funzionale che esiste nella comunione condominiale è, dunque, un carattere di scopo, o di destinazione particolare, della comunione medesima, nel senso che questa viene ad essere sub specie soggetta alla prospettiva di una maggiore vivibilità che la condivisione di servizi (portierato, posti macchina, riscaldamento centralizzato, ecc.) è in grado di arrecare agli occupanti dei singoli immobili e dunque alle relative proprietà (esclusive) in sé e per sé considerate: il tutto secondo una moderna concezione dell’edilizia che sappia coniugare una sapiente gestione, sotto il profilo dei costi in rapporto ai mezzi impiegati ed ai risultati ottenibili, con i vantaggi offerti dal consorzio abitativo.

La amministrazione affidata (anche a turno) ai singoli condomini, ai quali può accadere che non venga riconosciuto alcun compenso, è la prova di come il ruolo primario rivestito dal tema abitativo deve combinarsi con le scelte dei privati, alle quali la legge offre ovviamente gli strumenti espressivi per la soluzione delle problematiche che si annettono all’amministrazione delle cose in comune.

È un problema di vicinanza, quello che, in definitiva, propone la situazione condominiale, o, come suole per le vie brevi dirsi, di “buon vicinato”, intendendosi con tale espressione dar voce e concretezza al bilanciamento di cui si diceva, ove interessi individuali e collettivi si incontrano e si combinano per una pacifica coabitazione. Del resto, non si è in proposito mancato di osservare che “il condominio nel rispetto della funzione sociale si determinerà sempre come rapporto di convivenza” (RUSCELLO).

*****

Come si è ben visto, il termine “servitù” ricorre assai spesso nella terminologia della dottrina tesa a spiegare la multiformità dell’istituto e delle varie situazioni cui esso può dar luogo. Anche il diritto di superficie, nonché i rapporti di accessorietà funzionale ex art. 817 c.c. sono richiamati, nella medesima visione multiforme, per chiarire le interrelazioni tra varie figure giuridiche che possono discendere dalla situazione condominiale. Quanto ai secondi, si è precisato che, non potendosi la relativa disciplina ricondurre “totalitariamente nel titolo della comunione”, va spostata l’attenzione verso la fattispecie pertinenziale, che può aversi anche tra immobili e che è in grado di risolvere al meglio “importanti questioni pratiche, come quella della appartenenza delle cose accessorie dell’edificio che non siano state menzionate negli atti di compravendita dei singoli appartamenti” (VISCO, secondo il quale mediante il ricorso all’art. 818 può colmarsi un vuoto contrattuale qualora le parti nella negoziazione non abbiano fatto cenno a parti o locali rientranti nella comunione, cioè ad accessori delle proprietà singole che non abbisognano di essere richiamati in modo esplicito per passare di mano; mentre è necessario il richiamo per escluderne la contrattazione: sul punto, cfr., altresì, infra).

Per parte sua, l’art. 952 c.c. è evocato ad opera di chi intravede nel condominio la convergenza, oltre che della figura della comproprietà riguardo alle cose comuni (in sé indivisibili, nonché irrinunziabili ex art. 1118, co. 2, c.c. in riferimento al diritto che spetta su di esse, secondo l’elenco, che sarebbe esemplificativo, dell’art. 1117; su quest’ultimo punto, cfr., conf. ex multis, Cass. civ., 18.9.09, n. 20249, in Guida al dir., 2009, 44, 56, nonché Cass. civ., 18.4.05, n. 8066, in Mass. giust. civ., 2005, 4) e della proprietà solitaria quanto ai piani o porzioni di piano con relativi accessori, del diritto di superficie riguardo alle relazioni che intercorrono tra i piani o porzioni di piano di cui sono proprietari in via esclusiva i vari condomini, tra cui – si afferma – possono altresì costituirsi rapporti di servitù (MESSINEO, che, quanto alla relazione tra il proprietario del primo piano ed il suolo che in parte è del medesimo proprietario, individua la ricorrenza di un diritto di superficie unicamente per la quota che a questi non appartiene).

Sulla configurabilità dello ius superficiei quale diritto di tenere la costruzione sul suolo, si è espressa favorevolmente altra autorevole dottrina nel ritenere che può ipotizzarsene la sussistenza nel caso in cui il suolo su cui venga edificato lo stabile appartenga ad un terzo o ad un condomino; non invece, quando il terreno sia del condominio, ossia dei condomini quali compartecipi della comunione, poiché contrariamente si verrebbe a creare un irrazionale “intreccio di tanti diritti di superficie”, che complicherebbe, “invece di chiarire e di semplificare” (BRANCA).

Passando al piano giurisprudenziale, rapporti di servitù vengono individuati, non solo tra i condomini, ma anche tra questi ed il condominio. Al riguardo, uno dei casi trattati nella pratica forense è il varco che un condomino intenda praticare nel muro perimetrale per accedere ad altro immobile situato in diverso stabile condominiale. Si afferma che siffatta ipotesi non può farsi rientrare nella previsione normativa di cui all’art. 1102, riguardante la facoltà che ha ogni partecipante di servirsi al meglio della cosa comune, sicché è necessario il consenso di tutti gli altri, giusta la valenza di diritto reale su cosa altrui ex art. 1027 che viene a pesare sull’edificio (Cass. civ., 16.1.13, n. 944, secondo la quale l’esercizio della menzionata facoltà di cui all’art. 1102 deve, infatti, esaurirsi nella sfera giuridica e patrimoniale del diritto di comproprietà sulla cosa comune e non estendersi per il vantaggio di altre e diverse proprietà del condomino; negli stessi termini si è deciso riguardo all’appoggio sul muro perimetrale dell’edificio condominiale per realizzare locali di proprietà esclusiva del condomino agente che intendeva metterli in collegamento con altro suo immobile costituente un’unità distinta rispetto all’edificio comune: Cass. civ., 14.6.13, n. 15024, in Mass. giust. civ., 2013, rv. 626961).

Sempre sul piano magistratuale ed a favore della confluenza nell’ambito superficiario dei rapporti tra proprietà singole che insistono una sull’altra, si è pronunciata, oltre alla dottrina in precedenza considerata, la Suprema corte per mezzo di decisioni datate, ma sempre rese sotto il vigore dell’odierno codice (così Cass. civ., 7.7.56, n. 2516, in Foro It., 1957, I, 841, con nota adesiva di BIONDI, nonché in Foro pad., 1956, I, 1220 – con nota critica di GROSSO in base al rilievo che tra i vari appartamenti non sussiste una relazione delineabile ai sensi dell’art. 952, bensì un rapporto complesso – parla di diritto di superficie che nell’edificio in condominio il proprietario di ciascun piano ha sul piano inferiore; negli stessi termini, cfr. Cass. civ., 29.5.58, n. 1811, in Mass. giust. civ., 1958, 648; analoghe espressioni si trovavo in: Cass. civ., 29.7.64, n. 2155, in Mass. giust. civ., 1964, 997; Cass. civ., 28.1.64, n. 208, in Mass. giust. civ., 1964, 92).

Non risultano, a questo punto, inattuali, nonostante le modifiche apportate dalla l. n. 220 del 2012 (che di certo non ha inciso sui presupposti sistematici della fattispecie), le parole autorevolmente spese a proposito della nostra fattispecie alcuni decenni orsono e secondo le quali: “permangono incertezze e dubbi esegetici che talvolta fanno apparire il condominio come una vera incognita e ciò sia nella sua inquadratura dommatica che nelle applicazioni pratiche. Dal punto di vista giuridico, si tratta di un istituto multiforme e complesso che tende le sue ramificazioni in molti campi del diritto; in esso sono collegati, pur senza essere confusi, vari ordini di rapporti che riflettono: a) la proprietà esclusiva, rappresentata dai vari appartamenti; b) le parti comuni, rappresentate dalle mura, dal suolo, dal tetto dell’edificio condominiale; c) le interferenze tra le prime e le seconde. Così, la prima è da assoggettare alle limitazioni generali del rapporto di vicinato; le seconde sono da assoggettare alla disciplina della comunione e le ultime, secondo me, alla disciplina delle pertinenze, senza escludere, in determinati casi, gli istituti della servitù e della accessione” (VISCO).

*****

Incertezze ed incompletezza della disciplina codicistica, dunque (VISCO). Sono gravi accuse rivolte alla sistemazione operata dal legislatore del 1942, il quale tratta il condominio alla stregua di una modalità della comunione non concedendogli un’autonoma configurazione e poiché la comunione non può in effetti rappresentare la referente normativa per ogni situazione che si propone nell’alternarsi delle vicende condominiali, è gioco forza che per la loro “copertura” ci si richiami anche ad altre figure del vasto panorama del diritto, sì da fare del condominio negli edifici una sorta di estratto della combinazione di più prodotti giuridici.

La giurisprudenza, de iure condito, non può dal canto suo che muoversi sul medesimo piano esegetico, ricercando all’interno ora di un assetto normativo, ora di un altro, la soluzione da offrire alle contingenze che di norma figurano nell’ambito delle relazioni tra i condomini. Ciò, per una parte, è l’esito (negativo) della mancanza di una disciplina a sé, sganciata dal fenomeno della comunione ordinaria; per l’altra, è la causa (altrettanto negativa) di pronunce non allineate su fronti uniformi.

Significativa nel senso appena considerato è la pronuncia di legittimità di alcuni anni addietro (Cass. civ., 5.9.00, n. 11684, in Giust. civ., 2001, I, 1314) che ha incontrato le critiche della dottrina per le incertezze in cui la Suprema corte ha mostrato di imbattersi nella qualificazione dei limiti che i singoli condomini, con il regolamento contrattuale, possono disporre nell’uso delle proprietà esclusive (TRIOLA, il quale passa in rapida rassegna i contrasti con altri dicta della medesima corte).

Nella detta pronuncia si afferma che non solo possono costituirsi servitù, trascrivibili nei registri immobiliari, a carico di unità immobiliari di proprietà esclusiva e a vantaggio di altre unità abitative, cui corrisponde il restringimento e l’ampliamento dei poteri dei rispettivi proprietari, ma possono anche imporsi, in guisa di oneri reali, prestazioni positive a carico dei medesimi e a favore di altri condomini o di soggetti diversi, ovvero possono limitarsi, per il tramite di obbligazioni propter rem, il godimento o l’esercizio dei diritti del proprietario dell’unità immobiliare [Cass. civ., 5.9.00, n. 11684, in Giust. civ., 2001, I, 1314, la quale, a parte le considerate censure, è assai significativa dell’ampiezza dei poteri che riconosce essere attribuiti agli interessati in sede di regolamento, nonché dell’autonomia da costoro goduti nella sistemazione dei reciproci rapporti, ma anche, per quanto qui adesso rileva, della varietà delle situazioni cui possono dar vita le mentovate relazioni tra i partecipanti].

Orbene, è pur vero che da parte degli autori non si omette di riconoscere al legislatore un’opera di avvenuto rafforzamento dell’istituto del condominio all’interno della comunione (BRANCA 365), ovvero di affermare testualmente che il condominio col codice del 1942 “è stato elevato a dignità di istituto a sé stante”, un istituto “ormai ben definito e disciplinato” (VISCO); tuttavia, a parte che nel medesimo contesto dottrinale da ultimo citato non si dimentica, in altri punti, di attribuire – e lo si è più volte detto – un’ incompiutezza alla regolamentazione codicistica, la quale non ha dissolto i dubbi che già da prima gravitavano attorno alla nostra fattispecie, vi è da dire che alcune costruzioni teoretiche si prestano ad essere lette come fautrici di una sua frammentazione a livello dommatico, venendo così a porsi in contrasto con una visione unitaria, senz’altro auspicabile, poiché questa, oltre a favorire maggiore uniformità nelle decisioni delle nostre corti e dei nostri tribunali, sarebbe in grado di disincentivare gli accesi dibattiti sulla natura dell’istituto, da considerare essi stessi fonte di opposte interpretazioni da parte della giurisprudenza.

Sulla scia dell’unitarietà si è, per esempio, già orientata a suo tempo una corrente di pensiero che, stigmatizzando la tesi di chi attribuisce la proprietà del terreno su cui sorge il fabbricato al proprietario del primo piano e colloca la situazione dei piani superiori nell’alveo della servitù, ha ravvisato un’ingiustificata “indulgenza” nei riguardi dell’istituto regolato nel titolo VI del libro della proprietà a detrimento della comunione del suolo ed “eventualmente di altre cose”. La comunione, si afferma, è in grado di svolgere “una funzione di collegamento fra le proprietà solitarie, funzione fondamentale nella realizzazione delle nuove forme di progresso edilizio” (villaggi, impianti residenziali e sportivi, ecc.), a patto che alla stessa si leghi il carattere della “perpetuità” negata alla comunione ordinaria: alla fine l’obbiettivo è, de iure condendo, una più moderna normativa da cui emergano come caratteri rivitalizzanti un’effettiva presa d’atto della complessità del rapporto condominiale e dell’indivisibilità quale portato della sovrapposizione su quello del singolo del generale interesse di scopo alla fruizione di un’“organizzazione per l’amministrazione, la gestione, l’esecuzione di opere e la divisione delle spese” (BENACCHIO, per il quale, in conclusione, è auspicabile una disciplina autonoma e completa del fenomeno del condominio, in modo da sganciarlo dalla comunione, quale oggi è regolato come semplice sua maniera espressiva: ne uscirebbe una riedizione “del diritto di proprietà, caratterizzata dal collegamento di diverse unità immobiliari permeate dalla comunione”).

È questo, senza dubbio, un interessante taglio offerto alla soluzione delle problematiche che di volta in volta la situazione condominiale è in grado di proporre all’esame degli interpreti. Esso, puntando sulla separatezza della fattispecie condominiale dalle altre, consentirebbe, secondo quanto afferma il suo sostenitore, una maggiore omogeneità decisionale nelle aule di giustizia. Si tratta, a ben vedere, di non considerare più detta fattispecie come il condensato di distinti istituti, ovvero una mera species della “comunione in generale”, ma come un istituto regolato da proprie norme, senza, in definitiva, l’ingombro interpretativo offerto per la sua disciplina dalla centralità del rinvio contenuto nell’art. 1139.

*****

Quando si parla di inscindibilità della comunione nel condominio degli edifici, si pensa innanzitutto all’aspetto architettonico e non vi è dubbio a tal proposito che parti poste al servizio delle proprietà solitarie (come le fondamenta, o i muri portanti) non siano soggette a divisione. Non è possibile, in altre parole, procedere alla loro frazione, senza mettere in discussione la tenuta stessa dell’edificio, individuandosi per esse un rapporto di ineludibile accessorietà rispetto al tutto. Che poi, in fisica, ogni elemento, compreso l’atomo (l’esempio è tratto da BIONDI), sia soggetto a scissione, è, come suole dirsi, un altro paio di maniche, così come è un altro paio di maniche l’operazione divisoria finalizzata ad attribuire un valore, per lo più economico od ideale, alle varie componenti che si intendessero ricavare da una simile operazione: ad esempio tot partecipanti alla costruzione di un immobile, tot quote, calcolate sul costo globale dell’intervento e su un altro valore, quello dei singoli appartamenti che si è progettato di farne derivare.

Ebbene, nell’uno e nell’altro caso si esula da una visione logico-giuridica che sia in grado di conservare alle porzioni estratte una loro fruibilità come se si fosse al cospetto della cosa prima della sua scomposizione. Ciò vuol dire che per il diritto non tutte le cose sono divisibili; lo sono “quelle che possono frazionarsi in guisa che le singole parti risultanti dalla divisione abbiano la stessa funzione dell’intero, e pertanto tra le parti ed il tutto vi sia differenza di quantità, piuttosto che di qualità” (BIONDI, il quale cita l’esempio romano, in forza del quale risultano indivisibili le cose quae sine interitu dividi non possunt, come i libri o le macchine, che si possono frantumare finché si vuole, ma alla fine si sarà distrutta l’entità del bene).

E sempre sull’esempio romano sono cose divisibili quelle che possono smembrarsi senza nocumento “della loro essenza e del loro valore economico; le altre cose sono indivisibili. Il cavallo, p. es., è giuridicamente indivisibile, perché le singole parti, in cui per avventura venisse smembrato, non sono più cavalli. Così pure è indivisibile la gemma, perché le singole frazioni, in cui può venire scomposta, non hanno più il valore della gemma, né un valore proporzionato alla frazione che costituiscono. La divisione fa talvolta cessare la coesione fisica della cosa che si divide (separazione), ma questa coesione può essere anche conservata, come avviene nella divisione dei fondi (delimitazione)” (SERAFINI).

La funzione e l’accessorietà regolano dunque la divisibilità nel settore del diritto, nel senso che a questa non può accedersi nell’ipotesi in cui venga a spezzarsi il filo che lega la cosa comune a quella individuale. Il concetto ora espresso ci conduce all’idea del servizio, in benefici e vantaggi, che le parti comuni rendono alle proprietà singole dell’edificio. In tale loro proiezione utilitaristica, le dette locuzioni (della funzione e dell’accessorietà) non sembrano differenziarsi, tanto che vengono spesso impiegate cumulativamente od alternativamente, (ma sempre) per significare il citato rapporto strumentale che anche sotto l’aspetto architettonico lega le une porzioni alle altre.

La sinonimia è, però, solo apparente, atteso che la prima parola pare in maniera atecnica evocare il carattere strumentale dei detti benefici nei riguardi della “convivenza” condominiale, mentre la seconda celebra la relazione, giuridicamente elaborata e come tale da preferire (cfr., più diffusamente infra), tra cosa secondaria e principale (accessio cedit principali) “desumibile dalle varie disposizioni codicistiche che a diversi fini ne fanno menzione” (Cass. civ., 3.10.03, n. 14791, in Riv. giur. ed., 2004, I, 77, su cui altresì infra). Può allo stato accennarsi come la mentovata preferenza sia stata dalla Suprema corte annessa al fatto che la formula incentrata sulla “funzione” trascurerebbe “la connessione materiale – configurata dalla incorporazione o dalla congiunzione stabile – alla quale la considerazione normativa attribuisce indubbia rilevanza” (par. 4.3 della parte in diritto di Cass. civ., 7.7.00, n. 9096, in Giust. civ., 2001, I, 449).

È, pertanto, insito nell’ultimo dei due vocaboli il significato di “subordinazione”, rispetto al tutto, delle parti costitutive od integranti, con ricorrente sua aggettivazione come “necessaria” e si parla di “accessorietà necessaria” per le cose, appunto, indispensabili all’esistenza stessa dell’edificio, ovvero allo svolgimento del menzionato servizio (parlano così di accessorietà necessaria: Cass. civ., 14.11.12, n. 19939, in Mass. giust. civ., 2012, 11, 1306; Cass. civ., 17.8.11, n. 17332, in Mass. giust. civ., 2011, 7-8, 1172; Cass. civ., 26.7.12, n. 13262, in Mass. giust. civ., 2012, 5, 1126; Cass. civ., 30.3.10, n. 7761, in Mass. giust. civ., 2010, 3, 465; Cass. civ., 31.1.08, n. 2305, in Riv. not., 2008, 4, 863; Cass. civ., 18.4.05, n. 8066, in Mass. giust. civ., 2005, 4, su cui diffusamente infra in considerazione del rilievo che tale pronuncia riveste nella trattazione delle varie situazioni condominiali offerte dalla realtà edilizia ed ammessa dall’autonomia riservata ai privati; nonché, in sede di merito, App. Roma, 11.4.12, in Guida al dir., 2012, 25, 66).

Orbene, secondo un enunciato espresso in materia di diritto romano, ma tuttora valevole, sotto il concetto unitario di accessione “si sogliono tradizionalmente raggruppare ipotesi varie di unione fra due cose, in proprietà di soggetti diversi, delle quali l’una possa dirsi principale e l’altra accessoria, cui consegue l’acquisto della proprietà sulla cosa accessoria a favore del proprietario della cosa principale. La determinazione di quale cosa debba intendersi per principale e quale per accessoria, pur non rispondendo sempre a un unico criterio, può dirsi ispirata all’idea che cosa principale sia quella determinante la funzione economico-sociale del tutto” (BURDESE).

Naturalmente, quando si parla di cose accessorie, bisogna stabilire un chiaro distinguo tra parti costitutive del tessuto condominiale (o accessiones in senso stretto) e sue pertinenze, dovendosi registrare il diverso trattamento cui vanno incontro le une rispetto alle altre, atteso che per regola generale mentre le prime seguono sempre la sorte della cosa principale, per le pertinenze possono valere principi differenti (SERAFINI). Riguardo alle accessiones propriamente dette – spiega invero la Suprema corte – è dato constatare un collegamento in virtù del quale “il fatto traslativo riguardante i piani e le porzioni di piano (compravendita, divisione, successione mortis causa) propaga alle cose, agli impianti ed ai servizi di uso comune gli stessi effetti traslativi, secondo il principio accessorium sequitur principale, che alle cose accessorie estende l’efficacia degli atti riguardanti la cosa principale” (Cass. civ., 1.3.00, n. 2255, in Giur. It., 2001, 922).

All’oggi, rientrano nella prima ipotesi per lo più i beni contenuti nel n. 1 dell’art. 1117, non suscettibili di godimento separato e per i quali conviene l’utilizzo del mentovato aggettivo (“necessaria” accanto ad “accessorietà”), a significare proprio la stretta connessione subordinativa dei detti beni (scale, portoni d’ingresso, muri maestri, fondamenta, ecc.) rispetto alle proprietà individuali. Della seconda fanno parte le cose utilizzabili anche in via separata e distinta e comunque soggette a più impieghi: di esse vi è traccia nei nn. 2 e 3 del predetto art. 1117 (alloggio del portiere, lavanderia, stenditoi, manufatti vari, ecc.).

Tra i beni compresi in questa seconda categoria, passibili di più utilizzazioni, vi è da annoverare il sottotetto, che è infatti un bene che può “servire” il condominio, se esso risulti in concreto, per le sue caratteristiche strutturali e funzionali, oggettivamente destinato (anche solo potenzialmente) all’uso comune o all’esercizio di un servizio di interesse comune, mentre va considerato di pertinenza dell’appartamento sito all’ultimo piano qualora assolva alla esclusiva funzione di isolare e proteggere l’appartamento medesimo dal caldo, dal freddo e dall’umidità, tramite la creazione di una camera d’aria e non abbia dimensioni e caratteristiche strutturali tali da consentirne l’utilizzazione come vano autonomo [Cass. civ., 17.12.13, n. 28141, in Juris data, 2014-1; Cass. civ., 12.8.11, n. 17249, in Mass. giust. civ., 2011, 7-8, 1168; negli stessi termini, cfr. in sede di merito: Trib. Monza, 7.5.13, n. 1276; Trib. Genova, 8.2.12, n. 513, in Guida al dir., 2012, 20, 60; Trib. Milano, 3.2.11, in Arch. loc., 2011, 5, 677, secondo la quale, nell’ipotesi in cui l’atto di acquisto di un appartamento posto all’ultimo piano di un condominio non menzioni il sottotetto ove sono collocati gli impianti tecnologici comuni (tubazioni del riscaldamento, canne fumarie, cavi dell’impianto radiotelevisivo) e l’accesso è consentito ai condomini (oltre che al custode dello stabile ed ai tecnici manutentori), non può configurarsi la funzione del vano come intercapedine coibente rispetto al detto immobile e, nel difetto di esclusiva funzione al servizio di questo, va esclusa la sua natura di pertinenza, né il bene può essere stato acquisito a titolo originario per usucapione, stante la circostanza del compossesso].

Anche l’alloggio destinato ad abitazione del portiere è in grado di configurare una situazione pertinenziale (in tal senso: Cass. civ., 17.6.97, n. 5400, in Arch. loc., 1997, 816, nonché Cass. civ., 25.3.88, n. 2585, in Giust. civ., 1988, I, 1693, rese ambedue in materia del quorum richiesto per la modifica della detta destinazione).

Su un diverso fronte si collocano beni – tra cui l’acquedotto, la piscina, le scuderie, ecc. – destinati al servizio di un villaggio turistico o di un centro residenziale, non hanno natura pertinenziale, ma sono elementi costitutivi del villaggio o del centro medesimo, unificati allo stesso da un rapporto di comunione (App. Roma, 11.5.87, in Riv. not., 1988, fasc. 5).

Nello stesso senso da ultimo indicato si è espresso anche il giudice di legittimità col precisare che non può indurre in errore sulla esistenza di un diritto di condominio piuttosto che di una comunione ordinaria, come in effetti è, la collocazione dei beni appena indicati in certi complessi residenziali e ciò anche se nel parlare quotidiano gli stessi vengano qualificati come condominiali. Invero, spazi verdi, campi da tennis, ecc. non realizzano che una comunione tra i condomini, poiché i predetti beni, per quanto valorizzino le porzioni di proprietà solitaria, non ne costituiscono parti integranti, né sono destinati al loro uso od al loro servizio al di là del mero pregio che arrecano all’impianto annesso. In definitiva, non ricorre sub specie quella relazione di accessorietà rispetto alla proprietà solitaria, potendo quei beni essere “oggetto di godimento totalmente svincolato dal godimento di quest’ultima. Senza queste cose in comune le costruzioni esisterebbero ugualmente e potrebbero del pari essere utilizzate” (Cass. civ., 3.10.03, n. 14791, in Riv. giur. ed., 2004, I, 77).

Si avrà, quindi, che in caso di scioglimento totale di un condominio deve farsi luogo all’applicazione delle norme ex artt. 1117 ss. c.c., allorquando le cose o i servizi appaiano legati ai singoli edifici in un rapporto di “necessarietà ed accessorietà” (es. gli impianti idrici, di riscaldamento, di illuminazione, gli accessi, ecc.); mentre soltanto per il caso che si tratti di cose non necessarie per l’esistenza delle costruzioni (es. piscine, campi da tennis, negozi, ristoranti, parchi, ecc.) si applicano le norme sulla comunione ordinaria, trattandosi di beni e servizi che sfuggono al richiamo del precitato art. 1117 (Trib. Napoli, 24.2.95, in Arc. loc., 1996, 240).

*****

Il termine “accessorietà” – lo si è in parte visto – riveste carattere trainante nella significazione della fattispecie condominiale. Ed invero, affinché sussista il diritto di condominio, deve riscontrarsi una relazione di accessorietà, comprendente, oltre alla connessione materiale, un legame funzionale, al punto che se tale relazione non sussiste, i beni che spettano pro quota ai titolari di proprietà individuali insistenti su piani o porzione di piano sono oggetto di comunione ordinaria [Cass. civ., 3.10.03, n. 14791, in Riv. giur. ed., 2004, I, 77; in termini assai analoghi si è poi espressa Cass. civ., 2.3.07, n. 4973, in Mass. giust. civ., 2007, 3, che infatti fa riferimento ad una relazione di accessorietà strumentale e funzionale che unisce 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; per la più datata Cass. civ., 1.3.00, n. 2255, in Giur. It., 2001, 922, nell’accessorietà va individuato il collegamento strumentale tra beni diversi, consistente “nella connessione materiale (la necessità per l’esistenza o per l’uso) o nel legame funzionale (la destinazione all’uso o al servizio) tra piani e le porzioni di piano in proprietà solitaria e le cose, gli impianti ed i servizi di uso comune”].

Anche la giurisprudenza di merito si muove su tali coordinate espressive col rilevare che “ai fini della attribuzione del diritto di condominio la disciplina conferisce rilevanza al collegamento tra le parti comuni e le unità immobiliari in proprietà solitaria: collegamento, che può essere materiale o funzionale. Il primo è consistente nella incorporazione tra entità inscindibili, ovvero nella congiunzione stabile tra entità separabili e si concreta nella necessità delle cose, dei servizi e degli impianti per l’esistenza o per l’uso dei piani o delle porzioni di piano. Il legame di tipo funzionale si esaurisce nella destinazione funzionale delle parti comuni all’uso o al servizio delle unità immobiliari” (Trib. Varese, 16.6.11, n. 1273, in Juris data, 2014-1).

Con il carattere necessario dell’accessorietà torna a questo punto in scena il già considerato accostamento degli artt. 1112 (in tema di comunione: lo scioglimento non è consentito a discapito dell’uso cui è destinato il bene) e 1119, da leggere, quet’ultimo, in combinazione con gli artt. 61 e 62 delle disp. att. c.c.: la divisione in materia condominiale (salvo il necessario consenso di tutti i partecipanti), non può rendere più incomodo l’uso del bene. L’art. 1119 non stabilisce, dunque, l’indivisibilità assoluta delle parti comuni dell’edificio, ma ne subordina la percorribilità all’espressa e rigorosa condizione che l’operazione possa farsi senza che sostanzialmente ne derivi come più disagevole (e, men che meno, come più gravoso) per ciascun condomino l’impiego della proprietà singola, servita dalla dividenda parte comune (Trib. Padova, 6.9.00, n. 1381, in Mass. giur. civ. pat., 2009).

Si è al riguardo ritenuto che, essendo l’uso delle cose comuni strumentale al godimento delle parti di proprietà esclusiva, il presupposto per procedere alla divisione cui fa riferimento l’art. 1119 c.c. va valutato oltre che con riferimento alla originaria consistenza ed estimazione della res communis, considerata all’uopo nella sua funzionalità piuttosto che nella sua materialità, anche attraverso il raffronto fra le utilità che i singoli condomini ritraevano da esse e le utilità che ne ricaverebbero dopo la divisione (Cass. civ., 23.1.12, n. 867, in Mass. giust. civ., 2012, 1, 59, la quale, in applicazione dell’enunciato principio, ha confermato la sentenza di merito che aveva disposto lo scioglimento del condominio relativamente al giardino circostante l’edificio, alla soffitta ed allo scantinato della casa, e deciso di non procedere, invece, alla divisione della terrazza comune; Cass. civ., 13.7.95, n. 7667, in Mass. giust. civ., 1995, 1368, che – sulla scorta di un uniforme indirizzo per il quale la divisione non deve incidere sull’essenza e sulla funzione delle porzioni della cosa già comune, in modo che ciascuna di esse risulti idonea a realizzare il servizio a vantaggio dei beni di proprietà esclusiva cui era destinato il tutto e quindi senza che il godimento di essi ne risulti pregiudicato o diminuito – ha cassato l’impugnato decisum per non aver offerto adeguata e convincente ragione circa la possibilità o meno insita nel progetto di divisione della terrazza comune di privare il condomino assegnatario di una porzione della veduta consentitagli nella permanenza dello stato di indivisione).

L’ovvia riflessione che discende da quanto sopra è la maggiore severità che è richiesta dalla legge per procedersi alla divisione nella fattispecie condominiale rispetto a quanto accade nella comunione, ove vige la provvisorietà ed ove, non solo ciascuno dei partecipanti può sempre domandarne lo scioglimento, ma il patto di conservazione non può superare i dieci anni (art. 1111). Nella communio condominiale la severità di cui si è dato conto va infatti rapportata alla funzione molto più stringente che riveste il solidum nella relativa fattispecie. Qui la conservazione dell’unitarietà del bene è pressoché essenziale; una essenzialità che discende sia dalla positiva disposizione del bene medesimo al godimento comune, sia dalla sua materiale destinazione al servizio collettivo ed in tale contesto le sfumature sul piano linguistico non mutano, ovviamente, la sostanza delle cose (App. Bari, 11.2.13, n. 48, in Giurisprudenzabarese.it, 2013, Cass. civ., 26.7.12, n. 13262, in Riv. giur. ed., 2012, 5, 1126, Trib. Termini Imerese, 13.2.07, n. 16, Il merito, 2007, 3, parlano della condominialità come di attitudine oggettiva del bene al godimento comune e di concreta destinazione del medesimo al servizio comune; locuzione pressoché analoga – destinazione all’uso comune del manufatto e sua attitudine oggettiva al godimento collettivo – è utilizzata da Cass. civ., 7.6.88, n. 3862, in Arch. loc., 1989, 84; per parte sua Cass. civ., 15.12.84, n. 6575, in Riv. giur. ed., 1985, I, 570, si riferisce al carattere condominiale come a quella particolare destinazione di una pluralità di cose comuni ai proprietari di singole unità immobiliari).

*****

Nel confronto lessicale tra varie locuzioni finalizzate a spiegare chi un modo e chi in un altro il rapporto tra proprietà esclusive e proprietà comuni (rapporto in cui si condensa la fattispecie condominiale), nonché gli effetti indotti da un’ipotetica divisione, va considerato anche il termine “destinazione”, utilizzato in numerose decisioni con significati non sempre coincidenti.

Sotto il profilo prettamente terminologico (ma anche qui va ribadito che le sfumature non sono sempre indicative di concettualizzazioni sul piano giuridico), la parola “destinazione” sembra rivestita di una connotazione soggettivistica, riferibile all’intento dell’originario proprietario-costruttore circa l’impiego da imprimere al bene, mentre “accessorietà” sembra colorata di un’oggettività derivante dalle caratteristiche estrinseche assunte dal bene medesimo. Anche in tal caso (l’operazione si è già riscontrata a proposito del raffronto di quest’ultimo vocabolo con “funzione”) le due locuzioni sono utilizzate all’unisono allorché sia necessario condurre un giudizio in ordine al reale uso a cui è stata sottoposta la res (cfr. Cass. civ., 17.5.13, n. 12046, in Juris data, 2014-1, che riguardo alla condominialità di un sottotetto ha deciso che, in assenza di specifiche risultanze dei titoli, dovesse darsi prevalenza alla concreta destinazione abitativa impressale prima del frazionamento rispetto alla copertura dell’edificio, dovendosi le valutazioni in proposito compiere sulla base del tangibile assetto dei beni e segnatamente sulla scorta della relazione materiale esistente tra la cosa, che si assume principale, e quella che si assume accessoria), ovvero vengono contrapposte quando si voglia mettere in risalto l’insufficienza esplicativa del vocabolo “destinazione” rispetto all’altro (Cass. civ., 27.4.93, n. 4931, in Arch. loc., 1993, 759).

Ad ogni modo, è dato riscontrare che, a fronte della valorizzazione dell’accessorietà, come termine insostituibile nel qualificare il rapporto fra i beni, gli impianti o i servizi comuni e l’edificio in comunione, nonché il collegamento funzionale fra i primi e le unità immobiliari di proprietà esclusiva, non si trascura di far riferimento alla “destinazione” come elemento in grado di contraddistinguere il carattere condominiale di un dato bene (Cass. civ., 14.3.08, n. 6981, in Guida al dir., 2008, 18, 74).

Del resto, mentre è fuori dubbio la destinazione nell’ambito della “condominialità” di certi beni, che per struttura ed essenza non possono che essere comuni (il suolo, le fondazioni, i muri maestri, i tetti, i lastrici solari, le scale, i portoni d’ingresso, i cortili etc., elencati nel n. 1 dell’art. 1117), per altri, collocati nel n. 2 dello stesso art., si pone, in difetto di pattuizioni al riguardo, il problema del loro impiego al godimento collettivo dei condomini, raffigurando “beni ontologicamente suscettibili di utilizzazioni diverse, anche autonome”, sicché “per diventare beni comuni, essi abbisognano di una specifica destinazione al servizio in comune”: in tale quadro accertare se, al momento della costituzione del condominio, gli stessi fossero stati o no “destinati al servizio comune raffigura un giudizio di fatto, riguardante le concrete vicende dell’utilizzo dell’unità immobiliare”, con i correlati riflessi sulla sindacabilità, o meno, di quel giudizio in sede di legittimità (Cass. civ., 26.11.98, n. 11996, in Mass. giust. civ., 1998, 2462, secondo la quale, pertanto, in assenza “di espressa disciplina negoziale, affinché un locale sito nell’edificio – che, per la sua collocazione, può essere adibito ad alloggio del portiere, oppure utilizzato come qualsiasi unità abitativa – diventi una parte comune ai sensi dell’art. 1117, n. 2 cit., occorre che, all’atto della costituzione del condominio, al detto locale sia di fatto assegnata la specifica destinazione al servizio comune. Se prima della costituzione del condominio la destinazione al servizio comune non gli viene conferita, o gli viene sottratta, il locale non può considerarsi come bene comune”).

Il principio risulta in seguito riaffermato dalla stessa corte (Cass. civ., 30.11.12, n. 21478, in Juris data, 2014-1; Cass. civ., 6.3.12, n. 3473, in Guida al dir., 2012, 20, 54; Cass. civ., 7.5.10, n. 11195, in Mass. giust. civ., 2010, 5, 703, secondo le quali per stabilire se un’unità immobiliare è comune, ai sensi dell’art. 1117, n. 2. c.c., va verificato se, all’atto della costituzione di cui trattasi, vi sia stata la relativa destinazione, espressamente o di fatto, dovendosi altrimenti escludere la proprietà comune dei condomini su di essa, sicché, secondo la regola in uso in tema di costituzione del condominio, sono irrilevanti attestazioni puramente formali, quali le risultanze del regolamento condominiale e l’inclusione del bene medesimo nelle tabelle condominiali).

Vi è, dunque, un’indubbia oggettivazione del termine in questione, indotta da determinate peculiarità della cosa. In tal modo, si è ritenuto come rientrante nella comunione condominiale anche il sottosuolo del condominio e ciò sul rilievo che vanno ricompresi nella previsione di cui all’art. 1117 non solo quei beni ivi espressamente elencati, ma anche tutti quelli ad essi assimilabili in relazione alla loro fattiva destinazione al comune godimento o al servizio delle proprietà esclusive (Cass. civ., 16.1.13, n. 946, in Juris data, 2014-1, secondo la quale il giudice di secondo grado aveva adeguatamente motivato in ordine all’utilizzo dell’intercapedine per costruire dei parcheggi auto come uso di parte che non “aveva alcuna autonomia funzionale o strutturale rispetto alle fondazioni stesse”, sicché “allargare l’intercapedine, svuotare gli spazi prima occupati dal terreno della scarpata sotto il palazzo e costruire muri di tamponamento tra un pilastro e l’altro equivaleva ad operare su beni da qualificare comuni non solo in forza di presunzione normativa, ma anche perché necessari alla esistenza stessa del condominio”).

Si è, invero, deciso come anche la praesumptio iuris tantum contenuta nell’art. 1117 deve essere interpretata alla luce di elementi concreti da cui desumere la effettiva destinazione ricevuta dal bene. Pertanto, viene meno il presupposto per l’operatività della detta presunzione quando il bene, per le sue obiettive caratteristiche strutturali, serve in modo esclusivo all’utilizzo o al godimento di una sola parte dell’immobile, la quale formi oggetto di un autonomo diritto di proprietà, ovvero risulti che il dominus dell’intero stabile lo avesse ab initio riservato ad uso di una sola unità immobiliare, sì che, sulla scorta di dati oggettivi, la cui valutazione è rimessa all’incensurabile apprezzamento dei giudici di merito con l’unico limite della congruità e coerenza, emerga che si tratti di un bene avente una propria autonomia e indipendenza, non legato da una destinazione di servizio rispetto all’edificio condominiale (Cass. civ., 23.9.11, n. 19490, in Mass. giust. civ., 2011, 9, 1337).

Altrove, la Suprema corte ha avuto occasione di chiarire che l’espressione, contenuta nell’art. 1117, che fa salvo il titolo contrario alla stregua di ipotesi in grado di superare la presunzione stabilita nel citato disposto normativo, non vada intesa da un punto di vista meramente negoziale, ma anche da quello della sua specifica destinazione al servizio di un appartamento in proprietà esclusiva, oltre che da quello acquisitivo per usucapione dopo il decorso del tempo all’uopo necessario [Cass. civ., 8.8.86, n. 4987, in Mass. giust. civ., 1986, fasc. 8-9; Cass. civ., 25.5.84, n. 3236, in Mass. giust. civ., 1984, fasc. 5, esclude, d’altra parte, che possa pervenirsi all’acquisto per usucapione di un bene comune piegato dal condomino ad un utilizzo diverso e più intenso (consistito nell’aver il detto condomino portato luce ed acqua sul terrazzo, di cui rivendicava la prescrizione acquisitiva, mediante collegamento con le proprie utenze) da quello a cui comunque anche gli altri condomini erano ammessi].

Si è già considerato come vadano differenziati dai beni passibili di varie utilizzazioni anche esclusive, quelli che presentano un indiscutibile connotato di condominialità. In tali casi si parla spesso di “destinazione naturale” relativamente a cose per loro natura finalizzate all’utilizzo comune, come i volumi tecnici, volti “a contenere sia gli impianti tecnici del fabbricato (vano ascensore, vano caldaia, vano autoclave, vano contatori ecc.) o altri beni comuni (es. vano scale) ovvero altrimenti destinati all’uso comune”; da qui la loro inclusione “naturale”, appunto, tra i beni rilevanti ex art. 1117 c.c., “sicché in caso di divisione dell’edificio cui detti spazi accedono, essi, in mancanza di espressa pattuizione contraria, restano ricompresi tra i beni comuni anche se l’atto di divisione abbia elencato dettagliatamente le (altre) parti comuni omettendo di inserire nella elencazione alcuni di essi, che restano comuni per definizione” (Cass. civ., 27.3.03, n. 4528, in Mass. giust. civ., 2003, 622).

La “destinazione” del bene, che una volta impressa non è soggetta a mutamenti, deve comunque coniugarsi con un’impostazione di tipo dinamico del suo utilizzo. Si è al riguardo affermato che il condomino, proprietario del piano sottostante al tetto comune dell’edificio, può trasformarlo in terrazza di proprio uso esclusivo, a condizione che sia salvaguardata, mediante opere adeguate, l’opera di copertura e protezione delle sottostanti strutture svolta dal tetto preesistente, restando così complessivamente mantenuta, per la non significativa portata della modifica, la destinazione principale del bene (Cass. civ., 3.8.12, n. 14107, in Arch. loc., 2013, 1,31).

Nel solco di tale ultima pronuncia, mettendosi in risalto la stessa ottica “dinamica” da preservare nella lettura del termine “destinazione”, si è stabilito che l’apertura di alcune finestre “velux”, con la conseguente diminuzione della superficie del tetto, non compromettesse nel suo complesso l’impiego consentito, atteso che, se ne viene mantenuta la funzione di copertura e si realizza al contempo un uso più intenso del bene da parte del condomino, la detta diminuzione non può intendersi come alterazione della destinazione: in tal modo vengono moderate “le istanze egoistiche poste sovente alla base degli ostacoli frapposti alle modifiche delle parti comuni e per contrastare le quali si è profondamente innovata la disciplina del condominio negli edifici, con la recente novella al codice civile di cui alla l. 11 dicembre 2012, n. 220” (Tar Trentino Alto Adige – Trento, sez. I, 4.12.13, n. 395, in Red. Foro amm., 2013, 12, secondo la quale “per destinazione della cosa, deve intendersi la complessiva destinazione di essa, che deve essere salvaguardata in relazione alla funzione del bene, e non alla sua immodificabile consistenza materiale”).

Ma, come si è anticipato, la battaglia tra le varie formule linguisticoconcettuali non risparmia neppure la parola “destinazione”, sottoposta a critica per la asserita sua incapacità ad esprimere in maniera esauriente il carattere condominiale dei beni. In particolare, la Suprema corte non ha mancato di sottolineare l’insufficienza di tale locuzione nel delineare il collegamento che viene a determinarsi tra beni comuni e quelli in proprietà esclusiva, là ove con la citata locuzione si intendesse porre in risalto l’aspetto strumentale svolto dalle parti comuni rispetto agli immobili di proprietà individuale. Si è, al riguardo, sottolineato come sia pur importante il nesso di mezzo a fine che intercorre tra le une e gli altri all’interno di una propensione socio-economica volta ad evidenziare la preminenza del tema abitativo, oltre che la mancanza di autonomia delle prime. Tuttavia, una tal formula, “incentrata sulla funzione, trascura la connessione materiale – configurata dalla incorporazione o dalla congiunzione stabile – alla quale la considerazione normativa attribuisce indubbia rilevanza” (Cass. civ., 7.7.00, n. 9096, in Giust. civ., 2001, I, 449, secondo la quale “sembra più preciso definire il collegamento tra beni propri e comuni come “relazione di accessorietà”, perché l’espressione mette in evidenza e il legame funzionale e la connessione materiale”).

In definitiva, alla luce del valore semantico e della stessa accezione giuridica, la accessorietà enuncia in termini più esatti, “quanto alla funzione, il carattere complementare delle cose, degli impianti e dei servizi comuni rispetto ai piani o alle porzioni di piano (il difetto di utilità fine a se stessa e la subordinazione strumentale delle parti comuni); esprime, inoltre, la connessione materiale, che determina la mancanza di autonomia fisica dei beni e, ciò nonostante, non esclude la loro perdurante individualità giuridica nell’orbita della incorporazione o della congiunzione” (Cass. civ., 7.7.00, n. 9096, in Giust. civ., 2001, I, 449).

*****

La prevalenza, anche sul piano linguistico, rivestita dal principio dell’accessione, dalla nascita del condominio alle vicende traslative delle proprietà individuali, fino allo scioglimento stesso del condominio (cfr. su tale ultimo punto, oltre alla cit. Trib. Napoli, 24.2.95, in Arch. loc., 1996, 240, anche Cass. civ., 5.1.80, n. 65, in Riv. giur. ed., 1982, I, 446) viene spiegato dalla giurisprudenza sulla scorta della (nuova) lettura da offrire all’art. 1117 che non proporrebbe una presunzione iuris tantum soggetta a prova contraria, ma disciplinerebbe “l’attribuzione e l’oggetto della proprietà comune dei proprietari dei diversi piani o porzioni di piano, in base alla relazione di accessorietà, ovvero del collegamento strumentale, materiale e funzionale, tra i due diversi tipi di beni: i piani e le porzioni di piano, da una parte, le cose, gli impianti e i servizi, dall’altra” (Cass. civ., 16.7.04, n. 13279, in Giust. civ., 2005, 12, I, 3080, per la quale l’attribuzione ex lege della proprietà comune in luogo della proprietà individuale “si spiega proprio con i termini della relazione di accessorio a principale, posto che nel condominio tale relazione collega cose, impianti e servizi che hanno funzione comune, ritenuti accessori, con più unità immobiliari in proprietà solitaria, considerate come principali”, sicché in mancanza di titoli negoziali, l’art. 1117 regola il meccanismo attributivo dei predetti beni in favore dei proprietari dei piani o delle porzioni di piano).

Tale principio era già stato espresso dalla giurisprudenza di legittimità attraverso il richiamo al particolare nesso che deve sub specie intercorrere tra le res in communio e le unità immobiliari a proprietà solitaria; una relazione che colloca i primi in uno status di accessorietà rispetto alle altre, alla cui affermazione la Suprema corte perviene chiarendo che l’art. 1117 “contempla due differenti forme di collegamento tra i piani e le porzioni di piano da una parte, e le cose, gli impianti ed i servizi di uso comune, dall’altra: un collegamento materiale e uno funzionale, consistente il primo nella incorporazione tra entità inscindibili, il secondo nella congiunzione tra res separabili” (Cass. civ., 3.10.03, n. 14791, in Riv. giur. ed., 2004, I, 77, con cui si è confermata la decisione del giudice a quo che, qualificando come supercondominio la comunione delle fognature di acque poste al servizio di distinti edifici costituiti in condominio, aveva applicato la disciplina in materia di condominio, ritenendo ammissibile l’impugnazione ex art. 1137 c.c. della delibera della relativa assemblea).

In particolare, nel contesto giurisprudenziale appena considerato, il primo tipo di collegamento è considerato necessario “per l’esistenza o per l’uso (il tetto, le fondamenta, le scale, ecc.), che rende le cose in proprietà individuale e le cose comuni inseparabili le une dalle altre, pur nella autonoma rilevanza giuridica. Il secondo nesso, che si traduce nella destinazione all’uso o al servizio, ha luogo da una unione fisica stabile tra le res, che tuttavia può essere posta nel nulla senza grave deterioramento dei beni (impianto di riscaldamento, tubature, ascensore, ecc.)”.

La relazione di accessorietà, nel cui alveo confluiscono le due connessioni, discende dalla considerazione che l’articolato in materia di condominio non considera l’edificio unitariamente ma, nell’ambito della costruzione, qualifica in via separata “due tipi di beni, che formano oggetto di differenti diritti: i piani e le porzioni di piano in proprietà solitaria e le cose, gli impianti ed i servizi in proprietà comune.

Beni distinti, legati tra loro dal collegamento strumentale che, di fatto, consiste nella incorporazione materiale o nella destinazione funzionale” (Cass. civ., 7.7.00, n. 9096, in Giust. civ., 2001, I, 449).

Orbene, detta relazione è dunque espressione che traduce in maniera organica i nodi che si creano tra le cose e che sono desumibili dall’art. 1117 c.c. Questo racchiude “sia il legame funzionale che la connessione materiale, in quanto l’accezione giuridica dell’accessorietà – desumibile dalle varie disposizioni codicistiche che a diversi fini ne fanno menzione (n. d. r., cfr. sull’argomento Cass. civ., 7.7.00, n. 9096, in Giust. civ., 2001, I, 449, che cita al riguardo gli artt. 934, 939, co. 2, e 1007) – esprime, quanto alla funzione, il carattere complementare delle cose, degli impianti e dei servizi comuni rispetto ai piani o alle porzioni di piano, nel senso che ne evidenzia la mancanza di una utilità fine a se stessa, e la subordinazione strumentale delle parti comuni; esprime inoltre la connessione materiale, che determina la mancanza di autonomia fisica dei beni pur non escludendo il permanere della individualità giuridica” (Cass. civ., 3.10.03, n. 14791, in Riv. giur. ed., 2004, I, 77).

In conclusione, per quanto qui ora rileva, avviene che, “quale conseguenza della incorporazione e della congiunzione inscindibile, le cose accessorie si acquistano in proprietà dal titolare della cosa principale. Il collegamento strumentale, materiale e funzionale, spiega perché i fatti ed i negozi concernenti i beni principali riguardino anche i beni accessori: il principio accessorium sequitur principale, infatti, concerne le parti incorporate e comunque congiunte stabilmente.

Orbene, la peculiarità del regime del condominio scaturisce dalla situazione materiale e di fatto dell’edificio, in cui la relazione di accessorietà riguarda ad un tempo numerose parti comuni accessorie e più beni principali” (Cass. civ., 7.7.00, n. 9096, in Giust. civ., 2001, I, 449).

Stessi principi sono enunciati in altra successiva giurisprudenza di legittimità e di merito (Cass. civ., 21.2.13, n. 4340, in Mass. giust. civ., 2013, 2, relativa ad una fattispecie di supercondominio; Cass. civ., 21.9.12, n. 16128, resa in caso di c.d. condominio minimo, cioè di condominio composto da due soli partecipanti; Cass. civ., 12.10.11, n. 21015, in Riv. giur. ed., 2011, 6, 1616, riguardante anch’essa un’ipotesi di c.d. condominio minimo, ovvero di condominio composto da un ristretto numero di comproprietari (se i partecipanti sono inferiori a cinque si parla al solito di piccolo condominio) e non presenti la nomina di un amministratore; Cass. civ., 30.3.10, n. 7761, in Giust. civ., 2010, 9, 1877, riguardante la vicenda in cui il dominus dell’appartamento in cui erano collocate le tubazioni di un impianto idrico aveva chiuso la saracinesca di detto impianto, mentre aveva l’obbligo di consentirne e conservarne la destinazione al servizio comune, configurandosi l’impedimento all’utilizzazione del servizio da parte degli altri comproprietari come un uso illegittimo dei poteri a lui spettanti; Cass. civ., 31.1.08, n. 2305, in Riv. not., 4, 863 resa in caso di supercondominio; Cass. civ., 2.3.07, n. 4973, in Mass. giust. civ., 2007, 3, anch’essa resa in caso di supercondominio: in tutte si afferma la relazione di accessorietà strumentale e funzionale che collega i piani o le porzioni di piano di proprietà esclusiva agli impianti o ai servizi di uso comune come il presupposto, od elemento qualificante, affinché si instauri un diritto di condominio su un bene comune; cfr., altresì, in sede di merito: Trib. Brindisi, 1.3.12, la quale ha considerato bene condominiale una terrazza a livello in considerazione delle modalità di accesso da parte dei condomini, della sua stretta connessione con i condominiali locali della lavanderia e della relazione di accessorietà rispetto a questi ultimi; Trib. Salerno, 20.6.06, a mente della quale per effetto del rapporto di accessorietà necessaria che lega le parti comuni dell’edificio, esposte in via semplificativa dall’art. 1117 c.c., alle proprietà singole, la nozione di condominio in senso proprio risulta configurabile non solo nell’ipotesi di fabbricati che si estendono in senso verticale, ma anche nel caso di costruzioni adiacenti orizzontalmente, come nelle cosiddette case a schiera, in quanto siano dotate delle strutture portanti e degli impianti essenziali indicati dal mentovato disposto codicistico).

*****

Il godimento di cui è passibile un bene comune va considerato nella realtà vuoi del suo utilizzo obbiettivo, vuoi del suo godimento soggettivo in senso proprio. Ed in effetti esiste uno scarto tra utilizzazione oggettiva e soggettiva delle parti comuni che costituisce il fondamento di distribuzione delle spese per la loro conservazione ed il loro impiego (Cass. civ., 25.3.04, n. 5974, in Giust. civ., 2005, 9, I, 2165). La prima situazione interessa l’utilità che deriva dall’unione materiale o dalla destinazione funzionale delle cose, degli impianti e dei servizi: essa costituisce un risultato oggettivo, nel senso che non dipende da qualsivoglia attività personale dei singoli. In tal modo, i lastrici solari, i cortili, etc., a servizio dei piani o delle porzioni di piano, ai quali sono collegati materialmente o per la funzione, rendono un beneficio statico, indipendente da ogni comportamento o azione dei proprietari. Altro è, invece, il godimento in senso proprio, che “si riferisce all’uso delle parti comuni, rispetto alle quali l’utile connesso con l’unione materiale o con la destinazione funzionale delle cose, degli impianti e dei servizi si consegue per mezzo dell’attività personale dei titolari dei piani o delle porzioni di piano. L’utilità – che le scale, i portoni, gli anditi, i portici, gli stenditoi, l’ascensore, l’impianto centralizzato per l’acqua calda o per l’aria condizionata prestano alle unità immobiliari, alle quali sono collegati per la struttura e per la funzione – si realizza mediante comportamenti e azioni soggettivi”. In tal caso, ossia quando “l’utilità si ottiene per mezzo dell’attività personale, il termine godimento appare conforme al significato proprio della parola” (Cass. civ., 1.3.00, n. 2255, in Giur. It., 2001, 922, par. 2.3 delle motivazioni).

Avviene, così, che il possesso dei condomini sulle parti comuni di un edificio si esercita diversamente a seconda che le cose, gli impianti ed i servizi siano oggettivamente utili alle singole unità immobiliari, a cui sono collegati materialmente o per destinazione funzionale (come ad esempio per suolo, fondazioni, muri maestri, facciata, tetti, lastrici solari, oggettivamente utili per la statica), oppure siano utili soggettivamente, e perciò la loro unione materiale o la destinazione funzionale ai piani o porzioni di piano dipende dall’attività dei rispettivi proprietari (come appunto per scale, portoni, anditi, portici, stenditoi, ascensore, impianti centralizzati per l’acqua calda o per aria condizionata). Infatti nel primo caso l’esercizio del possesso consiste nel beneficio che il piano o la porzione di piano – e soltanto per traslato il proprietario – trae da tali utilità; nel secondo caso nell’espletamento della predetta attività da parte del proprietario (Cass. civ., 5.8.05, n. 16496, in Mass. giust. civ., 2005, 9; Cass. civ., 28.4.04, n. 8119, in Mass. giust. civ., 2004, 4; Cass. civ., 26.1.00, n. 855, in Giur. It, 2000, 1815).

Tuttavia, alcune parti sono a volte asservite ad un uso sempre soggettivo, ma particolare ed anomalo, che non pregiudica l’utilità che tutti possono trarne e che può anche essere regolamentato. Orbene, si tratta di un impiego “diverso da quello connesso con la funzione peculiare di queste parti e indipendente dalla relazione strumentale. In virtù della idoneità ad un uso particolare ed anomalo, le cose non offrono soltanto la consueta utilità oggettiva strumentale, ma diventano suscettibili di fornire una utilità soggettiva del tutto autonoma. Per esempio, i muri maestri possono essere utilizzati per applicarvi vetrine, insegne luminose, targhe etc. Per quanto specificamente interessa, i cortili, la cui funzione specifica è quella di dare aria e luce al fabbricato, possono essere utilizzati da taluni condomini anche per sistemare dei serbatoi dell’acqua, per depositare delle merci, per parcheggiare le automobili. Si tratta di un uso soggettivo, che prescinde dalla relazione strumentale configurata dalla necessità per l’esistenza o per l’uso, ovvero dalla destinazione all’uso o al servizio, ma che non pregiudica la consueta utilità oggettiva a vantaggio di tutti i piani o le porzioni di piano, i quali allo stesso modo continuano a beneficiare dell’aria e della luce. Tale uso soggettivo, in qualche misura, può essere disciplinato dalla privata autonomia” (Cass. civ., 1.3.00, n. 2255, in Giur. It., 2001, 922, par. 2.3 delle motivazioni).

*****

Si può scorgere, al fondamento della pronuncia da ultimo citata, nonché di altre precedentemente passate in rassegna, l’evocazione (non di rado implicita) del principio di tolleranza che di norma regge (e deve reggere) qualsiasi convivenza, quindi anche quella condominiale, pur con le differenziazioni che caratterizzano ogni singola concreta situazione. Si dà, per esempio, atto della (necessaria) ricorrenza di tale canone comportamentale in una non recente pronuncia di merito, che affrontava il caso della sosta saltuaria e provvisoria di autoveicoli nell’atrio comune dell’edificio destinato normalmente ad altro uso; una sosta, si legge nel relativo decisum, che ben poteva conciliarsi con la buona e civile educazione, con la reciproca tolleranza, con il reciproco rispetto (Trib. Verona, 20.10.81, in Giur. It, 1983, I, 1; 611, secondo la quale l’utilizzazione della cosa comune ad opera del condomino può trovar luogo non soltanto secondo la destinazione usuale della cosa stessa, ma anche in modo particolare e diverso da quello praticato dagli altri compartecipanti).

Differente giudizio deve fornirsi, sempre secondo la sentenza da ultimo richiamata, riguardo ad un’utilizzazione che, non rientrando tra le destinazioni normali della res communis, comprometta l’uso praticato dagli altri, ossia il rapporto di equilibrio tra gli impieghi concorrenti – attualmente, ed anche potenzialmente – di tutti i comproprietari, come nell’ipotesi in cui il godimento peculiare ed inconsueto del singolo condomino determini invadenze nell’ambito dei coesistenti diritti altrui, quali asservimenti, immissioni e molestie.

Identica valutazione negativa deve condursi, secondo altra pronuncia di legittimità, a proposito della compromissione che i proprietari dei singoli piani di un edificio condominiale hanno il diritto di non subire – a causa della costruzione, eseguita da altro condomino, nella parte esterna del fabbricato– non solo nel godimento dell’aria e della luce, ma anche nella facoltà di esercitare dalle proprie aperture le vedute in appiombo [Cass. civ., 8.9.86, n. 5464, in Mass. giust. civ., 1986, fasc. 8-9, che, resa sulla scorta di Cass. civ., 23.1.82, n. 448, in Mass. giust. civ., 1982, fasc. 1, ha censurato la pronuncia impugnata sul rilievo che, pur avendo il giudice a quo accertato la sussistenza del lamentato pregiudizio, ne ha tuttavia escluso l’illiceità sotto il duplice profilo del necessario contemperamento dei contrapposti interessi tra condomini e dell’insignificante marginalità della violazione rispetto alla conservazione della veduta esercitabile in tutte le altre direzioni consentite: il tutto secondo argomentazioni che, pur ispirate a criteri di equità nell’ambito condominiale, non meritano a giudizio della Suprema corte condivisione alcuna. Afferma, infatti, il giudice di legittimità, che non può l’insorto conflitto (di natura eminentemente reale) risolversi “soltanto sulla base della normativa regolante il governo delle cose comuni (art. 1102 – 1120 c.c.) ed ancorando per di più il proprio errato convincimento alla presunta lievità del pregiudizio arrecato al titolare della veduta, cui spetta il diritto incondizionato di spingere lo sguardo in appiombo sino alla base dell’edificio condominiale”; negli stessi termini, cfr. Cass. civ., 9.6.86, n. 3822, in Mass. giust. civ., 1986, fasc. 6, la quale, tuttavia, non omette di considerare la situazione testualmente prevista dall’art. 1126 c.c. in tema di ripartizione di spese di riparazioni o ricostruzione del lastrico, ove si “configura un uso più ampio della cosa comune consentita ad un condomino senza menomazione del diritto degli altri”].

In altri contesti giurisprudenziali si fa leva (senza sostanziali mutamenti quanto alla considerata regola del contemperamento degli interessi in gioco) sulle ragioni di solidarietà che il nostro ordinamento pone a presidio di ogni giuridica relazione e quindi anche di quella che intercorre tra condomini (Cass. civ., 27.2.07, n. 4617, in Arch. loc., 2007, 3, 274, secondo cui l’uso paritetico della cosa comune, che va tutelato, deve essere compatibile con la ragionevole previsione dell’utilizzazione che in concreto faranno gli altri condomini della stessa cosa, e non anche della identica e contemporanea utilizzazione che in via meramente ipotetica e astratta essi ne potrebbero fare). Quelle ragioni devono dunque ispirare i contenuti comportamentali nell’ambito dei rapporti de quibus; un ambito ove si richiede un costante equilibrio tra le esigenze e gli interessi di tutti i partecipanti ed ove l’uso del bene comune da parte di ciascuno va correlato al pieno ed inattaccabile esercizio dei diritti che spettano agli altri (ex multis: Cass. civ., 21.12.11, n. 28025, in Giust. civ., 2012, 5, 1238; Cass. civ., 25.10.11, n. 22092, in Guida al dir., 2011, 47, 66; Cass. civ., 14.4.04, n. 7044, in Mass. giust. civ., 2004, 4, la quale nel ribadire l’applicabilità, in forza del rinvio operato dall’art. 1139, al regime condominiale dell’art. 1102, rileva che, in considerazione del vincolo strumentale fra l’uso del bene comune e la proprietà esclusiva, non sembra ragionevole individuare, nell’utilizzazione delle parti accessorie, limiti o condizioni estranei alla regolamentazione e al contemperamento degli interessi in tema di comunione).
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