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A

condominio

SENTENZA

sul ricorso proposto da:

comonmzo NN - SN o vereona

dell’ amministratore pro tempore, rappresentato e difeso, in

forza di procura in calce al ricorso, dall’Avv. 4
-, con domicilio eletto presso lo studio dell’Avv. —
R ;- rona, vis Y

- ricorrente -

contro

. DN - B o-edi o
Y- rappresentati e difesi, in forza di procura
speciale in calce al controricorso, dagli Avv. —

— e -, con domicilioc elettoc nello stu-
dio di quest’ultimo in Roma, viale -;

994515

Ur,



- controricorrenti -

avverso la sentenza della Corte d’appello di Firenze in data 7

dicembre 2010.

Udita la relazione della causa svolta nella pubblica udien-
za del 24 novembre 2015 dal Consigliere relatore Dott. Alberto

Giusti;

udito 1l’Avv, _ per delega dell’Avv.

udito il Pubblico Ministero, in persona del Sostituto Pro-
curatore Generale dott. Lucio Capasso, che ha concluso per il

rigetto del ricorso.

Ritenuto in fatto

1. - — convenne in giudizio dinanzi al Tri-

bunale di Prato il Condominio di via | P rer sentir-

lo condannare, in tesi, all’eliminazione dei plinti e delle
travature poste, senza 11 suoc consenso ed a sua insaputa, nel
fondo di sua esclusiva proprieta, o, in ipotesi di impossibi-
lita della eliminazione dei manufatti senza danno per la sta-
bilita dell’immobile, al pagaménto della somma corrispondente
al minor pregic del bene in conseguenza delle opere, oltre ri-
valutazione ed interessi.

Il Condominio si costitui, concludendo per il rigetto del-
la domanda. Dedusse che il fabbricato, di cui il_ era
stato il costruttore, nel 1984 aveva presentato lesioni fessu-

rative che avevano provocato il cedimento di un solaio ed in-
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teressato, oltre al fondo dell’attore, anche quelli di altri
due condomini e le strutture della proprieta comune.

In sede di precisazione delle conclusioni 1l’attore limitd
la domanda alla condanna del Condominio al pagamento corri-
spondente al minor valore e pregio del fondo di sua proprieta
in conseguenza della costruzione dei plinti e delle travature
poste nello stesso.

2. - Con sentenza depositata il 14 giugno 2005, il Tribu-
nale di Prato rigetto la domanda.

3. - La Corte 4d'appello di Firenze, con sentenza resa pub-
blica mediante deposito in cancelleria il 7 dicembre 2010, ha
accolto i1l gravame del - e, in riforma della pronuncia

di primo grado, ha condannato il Condominioc a pagare al -

'la somma di euro 2.813,94, oltre interessi al tasso legale,
ponendo a carico del Condominico le spese del doppio grado.

3.1. - La Corte territoriale - premessa l1l’ammissibilita
del gravame per la riscontrata osservanza del requisito della
specificita dei motivi prescritte dall’art. 342 cod. proc.
civ. - ha ritenuto integrata a carico del condominioc nei con-
fronti del singolo condomino un’ipotesi di responsabilita per
fatto lecito dannoso, fondata sul principio del contemperamen-
to di esigenze tutte tutelate dall’ordinamento, nel caso di
specie 1l’interesse della ﬁubblica incolumita - perseguito dal-
la pubblica amministrazione attraverso 1l’ordinanza di esecu-

zione di lavori di consolidamento del fabbricato — e le ragio-
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ni della proprieta privata, ritenendo sussistente una obbliga-
zione di indennizzo (ex artt. 42 Cost. e 844 cod. civ.) nei
confronti del singolo condomino per il sacrificio imposto alla
sua proprieta esclusiva nell’ interesse comune del consolida-
mento della struttura del fabbricato condominiale.

La Corte di Firenze ha anche rilevato che, a seguito dei
lavori eseguiti dal condominio, 1’immobile in proprieta esclu-
siva del _ ha mantenuto l’idoneita all’uso ad autorimes-
sa, ma ha subito una riduzione di fruibilita, a causa della
perdita di superficie, di altezza e di luce libera tra i pila-
stri, oltre ad un danneggiamento della pavimentazione in gres.

4. - Per la cassazione della sentenza della Corte
d’appello, notificata il 16 febbraio 2011, il Condominio ha
proposto ricorso, con atto notificato il 15 ed il 16 marzo

2011, sulla base di due motivi.

Hanno resistito, con controricorso, “ -
DY - D o--ci o SN
Considerato in diritto

1. - Con il primo motivo (violazione e falsa applicazione
degli artt. 113, 163, 342 cod. proc. civ.; omessa, insuffi-
ciente e contraddittoria motivazione sul punto della mancata
indicazione della causa petendi dell’atto di appello) ci si
duocle che la Corte d’'appelloc abbia ritenuto che 1l’atto di gra-

vame formulato dal _soddisfi il requisito della speci-

ficita dei motivi dell’atto di impugnazione, prescritto
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dall’‘art. 342 cod. proc. civ. Ad avviso del ricorrente,
nell’atto di appello deal '- difetterebbe la prospettazio-
ne di una diversa valutazione delle ragioni di diritto appli-
cabili al casoc in contestazione, essendovi una semplice e ge-
nerica negazione delle soluzioni in punto di diritto offerte
dalla sentenza impugnata. L’'appellante - si osserva - ha nega-
to la configurabilitia di un atto illecito o di un arricchimen-
to senza causa, ma non ha proposto alcuna soluzione alternati-
va. L’appello proposto avrebbe dovuto, quindi, essere dichia-
rato inammissibile.

l1.1. - Il motivo € infondato.

Secondo la giurisprudenza di questa Corte, il requisito
della specificita dei motivi d’appello, fissato a pena
d’inammissibilita dall’art. 342 cod. proc. civ. (nel testo -
ratione temporis applicabile - anteriore alle modifiche appor-
tate dall’art. 54 del decreto-legge 22 giugno 2012, n. 83,
convertito, con modificazioni, nella legge 7 agosto 2012, n.
134), esige la formulazione di censure che siano attinenti al-
la ratio della sentenza impugnata e contengano notazioni in
fatto e in diritto potenzialmente in grado di infirmarla, sen-
za che si richieda lo specifico richiamo delle norme applica-
bili (spettando al giudice d’individuarle), e senza che rile-
vi, al fine dell’ammissibilitid dell’appello, 1l’indagine in ozx-
dine alla dimostrazione, alla consistenza e alla decisivita

delle allegazioni dell’appellanta, trattandosi di profili in-
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fluenti sul diverso piano dell’esame del fondamento del grava-
me (Cass., Sez. I, 24 novembre 2005, n. 24834). In particola-
re, quando 1’appellante 1amenti un errore di dirittn, per sod-
disfare il requisito della specificita dei motivi di gravame,
é necessario e sufficiente che 1l’atto d’'appello invochi
l’applicazione di un principio di diritto diverso rispetto a
quello enunciato nella sentenza impugnata (Cass., Sez. III, 26
marzo 2009, n. 7341; Cass., Sez. lav., 25 marzo 2010, n,
7190) .

Nella specie, emerge per tabulas che - a fronte della de-
cisione del Tribunale, che aveva rigettato la domanda per ave-
re ritenuto insussistente la fattispecie di abusiva occupazio-
ne del fondo altrui - il i ba contestato 1a regula iuris
applicata: per un verso rilevando di non avere "“richiesto il
risarcimento del danno in quanto tale, bensi un’indennita o
risarcimento corrispondente al minor valore e pregio del fondo
per le opere aseguite abusivamente nello stesso” (con la pre-
cisazione che “l1l/abusivita del comportamento del condominio
che pénetra nel fondo vuotc del — senza chiedere alcun
consenso ed esegue le opere .. @ in re ipsa’”); e per l’altro
verso esplicitando che non “puo essere inquadrat[al] in termini
di diritto sostanziale” la soluzione, offerta dal Tribunale,
secondo cui “il proprietario di una unita immobiliare posta in
condominio € obbligato a sopportare che la propria unita venga

ridotta di ampiezza, di cubatura, di agibilita in favore o a

I
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vantaggio di tutto il condominio senza avere nemmeno un inden-
nizzo, un’indennita o un risarcimento per il sacrificio subi-
to”.

Ne consegue che correttamente la Corte d/’appello ha rite-
nutoe osservato 1l requisito della specificita del motivo di
appello, posto che la censura articolata con l’atto di gravame
consisteva nella critica della soluzione giuridica adottata
dal Tribunale - secondo cui non e configurabile un obbligo di
indennizzo per il sacrificio subito dal singolo condomino in
occasione di lavori esaguiti dal condominio a wvantaggio della
cosa comune e della collettivita dei proprietari -~ ed era per-
tanto idonea ad introdurre nel giudizio di appello la relativa
quaestio iuris ed a suscitare 1l’ocbbligo del giudice di pronun-—
ciare in ordine alla medesima, a prescindere dall’allegazione
di singoli argomenti intesi a dimostrare 1l’erroneita della
pronuncia di primo grado.

2. — Con il secondo mezzo (violazione e falsa applicazione
degli artt. 42 Cost., 1173 e 844 cod. civ.; omessa, insuffi-
ciente e contraddittoria motivazione sul punto della configu-
rabilita nel caso di specie di specie di un’ipotesi di respon-
sabilita per atto lecito) si lamenta che la Corte territoriale
abbia wvalutato la sussistenza di una responsabilita fondata
sul contemperamento di diverse esigenze. Infatti, l’atto leci-
to dannoso costituisce un'’ipotesi eccezionale, limitata, in

quanto tale, ai soli casi espressamente previsti dalla legge,
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ne @ quindi non vi potrebbe essere responsabilita del Condomi-
nio. Inoltre la Corte d’appello non avrebbe individuato alcuna
norma dalla gquale far derivare - per analogia —~ una regolazio-
ne che consenta al singolo condomino di essere risarcito con
un indennizzo. Tra l’altro - deduce il ricorrente ~ nella spe-
cie vi era un espresso vincolo giuridico che imponeva
l’attivita posta in essere: l1’amministratore del Condominio é
stato costretto ad attivarsi, giacché 1’intervento di consoli-
damento statico all’internc del fondo di proprieta
dell’appellante era stato ordinato all’amministratore stesso
(in solido con i proprietari interessati, tra cui il _
dal provvedimento del Sindaco di _. Non si sarebbe in pre-
senza di un atto lecito che ha prodotto pregiudizio ad altri,
ma di un atto dovuto, al quale il Condominio non poteva sot-
trarsi.

2.1. - Il motivo & infondato.

La Corte d’appello ha accertato che 1l’opera di comnsolida-
mento delle strutture portanti dell’edificio condominiale -
eseguita dal condominio in ottemperanza ad un’ordinanza sinda-
cale emanata per la tutela della pubblica incolumita a fronte
del pericolo di crollo del fabbricato ~ ha determinate un pre-—
giudizio della proprieta esclusiva del singolo condomino, sot-
to 1l profilo della riduzione della superficie e della cubatu-

ra fruibile del suo fondo a piano terra, adibito ad autorimes-
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sa. La Corte del merito ha quindi riconosciuto sussistente, a
carico del condominio, un obbligo indennitario per il sacrifi-
cio imposto, nell’interesse della collettivita condominiale,
al diritto dominicale del comunista, in una fattispecie nella
quale guest/ultimo non ha neppure prospettato la possibilita
ﬁer il condominio di evitare il danno mediante una diversa e-
secuzione dell’ opera.

Cosi decidendo, la Corte d/’appello si é& attenuta, corret-
tamente, al principio di giustizia distributiva, in forza del
quale l’'onere necessario alla produzione di un’utilita collet-
tiva nell’interesse di tutti i condomini deve essere propor-
zionalmente distribuito tra tutti i comunisti e non deve fini-~
re per gravare esclusivamente sul singolo condomino, la cua
proprieta esclusiva sia risultata menomata a seguito e per ef-
fatto della realizzazione delle opere dirette a consolidare
l’edificio condominiale pericolante.

Invero, in una situazione di coesistenza di due diritti -
quello del condominio ad esequire le opere, imposte dalla pub-
blica amministrazione, di consolidamento delle strutture por-
tanti della proprietia comune, da una parte; e quello del sin-
golo condomino a non vedersi menomato nel godimento del pro-
prio diritto di proprieta esclusiva sulla unita immobiliare
posta nello stesso edificio condominiale, dall’altra -
1l’obkligo di indennizzare il condomino danneggiato

dall’ esecuzione dell’opera costituisce la soluzione adottata
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dall’ ordinamento giuridico per contemperare e comporre i due
interessi in contrasto, nessuno dei gquali appare interamente
sacrificabile all’altro.

Infatti, dalla coesistenza dei due diritti e dalla neces-
sita di tutelarli entrambi deriva che, ogniqualvolta
l’esercizio dell’uno provochi una menomazione dell’altro, al
soggetto danneggiato nella sua proprieta esclusiva deve essere
accordato un compenso equivalente al sacrificio sopportato, al
fine di evitare che il peso del pregiudizio gravi interamente
sulla sua sfera giuridica.

Si1 tratta di un principio che rinviene il proprio fonda-
mento nella protezione della proprieta privata (art. 42 Cost.
e art. 1 del Protocollo addizionale alla Convenzione per la
salvaguardia dei diritti dell‘uomo e delle liberta fondamenta-
11, emendato dal Protocollo n. 1l) e, inoltre, nel precetto di
cui all’art. 2041 cod. civ., il quale, formulato nei termini
di una clausola generale, si oppone agli spostamenti patrimo-~
niali non giustificati, che si risolvono cioé in un ingiusti-
ficato arricchimento di un soggetto a danno di un altro.

Nell’ambito dei diritti reali, del resto, l’art. 843 cod.
civ. (applicabile anche in materia di condominio: Cass., Sez.
II, 30 dicembre 1967, n. 3032; Cass., Sez. II, 5 settembre
1969, n. 3059) - nel prevedere 1l’'obbligo d&i corrispondere
un’ adeguata indennita se 1l’accesso al fondo, resosi necessario

al fine di costruire o riparare un murxo © altra opera propria
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del vicino oppure comune, ha cagionato danno - costituisce una
fattispecie riconducibile al modello della responsabilita da
atto lecito dannoso, basato sull’insorgenza di un obbligo in-
dennitario in capo al proprietario autore di un pregiudizio
non antigiuridico alla sfera giuridica del proprietario confi-
nante, e mira ad evitare, in una logica di conciliazione di
opposti interessi, che 1l’attivita connessa alla costruzione o
alla riparazione dell’opera propria o comune si risolva in uno
svantaggio per un altro proprietario, e cio pur al di fuori da
condotte stricto sensu illecite.

Una funzione di bilanciamento tra interessi collidenti si
rinviene, in materia condominiale, nella disciplina dettata
dall’art. 1127 cod. civ., il quale - dopo aver previsto che il
proprietario dell’ultimo piano dell’edificio ovvero il pro-
prietario esclusivo del lastrico solare pué, a determinate
condizioni e salvo che risulti altrimenti dal titolo, elevare
nuovi piani o nuove fabbriche - introduce una perequazione del
vantaggio lecitamente conseguito a discapito degli altri con-
domini, prevedendo che in detta ipotesi debba essere corrispo-
sta a questi ultimi un’indennita.

Deve pertanto escludersi che la Corte d’appello sia incor-
sa in un’arbitraria dilatazione delle ipotesi di obbligazioni
derivanti dalla legge. L'espressione «ordinamento giuridico»
che accompagna, nell’art. 1173 cod. civ., il riferimento alla

terza specie di fonti delle obbligazioni, quelle che derivano
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«da ogni altro atto o fatto idomeo a produrle 1in conformita
dell’ ordinamento giuridico», non si risolve - contrariamente a
quanto mostra di ritenere il ricorrente - in una mera indica-
zione riassuntiva di un elenco chiuso costituito da tutte le
altre fonti (diverse dal contratto o dal fatto illecito) nomi-
nate, ossia espressamente disciplinate dal legislatore, ma
consente un’apertura all’analogia, e quindi alla possibilita
che taluni accadimenti, ulteriori rispetto a quelli previsti
nominativamente dalla legge, siano ritenuti idonei alla produ-
zione di obbligazioni alla luce dei principi e dei criteri de-
sumibili dall’ordinamento, considerato nella sua interezza e
cnmpleésité e nella sua evoluzione.
3. - Il ricorso & rigettato.
Le spese del giudizio.di cassazione, liquidate come da di-
spositivo, seguono la soccombenza.
PER QUESTI MOTIVI
La Corte rigetta il ricorso e condanna il ricorrente al
rimborso delle spese processuali sostenute dal controricorren-
te, che liquida in complessivi euro 1.200, di cui euro 1.000
per compensi, oltre a spese generali e ad accessori di legge.
Cosi deciso in Roma, nella camera di consiglio della Secon-

da Sezione civile della Corte suprema di Cassazione, il 24 no-
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