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| -IL CONDOMINIO IN GENERALE
Condominio: definizione e novita normative

Approcciarsi alla materia condominiale significa prima di tutto capire che cos'é
il condominio.

Come per altri istituti, il codice civile non ne fornisce una definizione. Le
difficolta proseguono, in quanto alla domanda che cos'é un condominio &
possibile rispondere in diversi modi, essendo il concetto riferibile a svariati
profili (materiale, giuridico, ecc.).

Confrontarsi con questi quesiti significa affrontare la materia del diritto
condominiale correttamente, comprendendo il giusto significato delle norme
che lo regolano, le loro lacune nonché lo spazio loro riservato dal legislatore
all'interno del nostro ordinamento.

Definizione di condominio e comunione

Detto cid é di primaria importanza definire il condominio. | profili definitori di
maggiore interesse sono quelli attinenti la sfera giuridica che guarda alla sua
materialita ed alla sua soggettivita nel nostro ordinamento. Come anticipato, il
codice non definisce che cos'é il condominio.

Si tratta di un istituto relativamente giovane, disciplinato in maniera
sistematica solo nel codice del 1942. || codice del 1865, infatti, non
conteneva una disciplina compiuta del condominio.

Il fatto che le norme che lo riguardano siano collocate nel Libro lll, relativo
alla proprieta e, piu nello specifico, nel Capo Il del Titolo VIl relativo alla
comunione, aiuta a capire come il condominio non sia altro che una
particolare forma di comunione su di un bene immobile.

La peculiarita rispetto alla piu generale disciplina della comunione va
rintracciata nel fatto che nel condominio coesistono parti di proprieta
esclusiva accanto a parti di proprieta comune. Pertanto, mentre tutti i beni
immobili possono essere oggetto di comunione, non tutti possono essere in
condominio. Solo per esemplificare, un terreno di proprieta di due, tre o piu
persone & soggetto alla disciplina della comunione e mai potrebbe essere
oggetto di disciplina condominiale. Viceversa, un palazzo che si componga di
quattro, cinque o piu unita immobiliari potra essere soggetto tanto alla
disciplina della comunione quanto a quella speciale del condominio. Cosi se
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le unita immobiliari sono di proprieta esclusiva di diversi soggetti si applichera
la disciplina del condominio. Cid perché accanto alle parti di proprieta
individuale (gli appartamenti) ci saranno quelle parti che per legge dovranno
essere considerate di proprieta comune. Tuttavia, qualora lo stesso palazzo
sia oggetto di proprieta indivisa tra piu persone (ad esempio perché lasciato in
eredita dal padre ai propri figli senza assegnazione delle singole unita) esso
sara soggetto alla comunione.

E chiaro, allora, che il tratto distintivo delle due fattispecie va individuato
nella diversa conformazione dei diritti di proprieta dei singoli rispetto al
bene immobile.

Si pu0, quindi, affermare che il condominio & una particolare forma di
comunione nella quale coesistono parti di proprieta esclusiva e parti di
proprieta comune.

Le tipologie di condominio

Data una definizione di condominio, si pone subito il problema di individuare
quei casi concreti ai quali si applica la disciplina codicistica.

La questione é stata oggetto dell'evoluzione urbanistico - edilizia degli ultimi
anni ed ha incontrato (ed incontra) delle problematiche di non facile soluzione,
le quali, sovente, sono state oggetto di intervento giurisprudenziale.

In particolare, a livello numerico quando si pud dire che si & di fronte ad un
condominio? E sufficiente che i condomini siano due, tre o di piu? Come si
identifica un condominio? Un condominio pud svilupparsi solo in senso
verticale o anche in senso orizzontale?

Le domande sono tante quante le conformazioni che pud prendere un edificio.
Occorre, in primo luogo chiarire che non & necessaria alcuna formula
sacramentale affinché si possa dire che si sia costituito un condominio. E
sufficiente che sia venduta una sola unita immobiliare dell'edificio. Cosi,
bastera la presenza di due differenti proprietari esclusivi di diverse porzioni
dell'immobile (c.d. "condominio minimo"), definiti ai fini di legge
"condomini”, perché si debba applicare la disciplina del condominio.

Sul punto, le Sezioni Unite della Cassazione, con l'importante sentenza n.
2046/2006, hanno chiarito che lI'esistenza del condominio e I'applicabilita
delle norme in materia non dipende dal numero delle persone che ad
essa partecipano. Pertanto, "se nell'edificio almeno due piani o porzioni di
piano appartengono in proprieta solitaria a persone diverse, il condominio -
considerato come situazione soggettiva o0 come organizzazione - sussiste
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sulla base della relazione di accessorieta tra cose proprie e comuni e, per
conseguenza, indipendente dal numero dei partecipanti trovano applicazione
le norme specificatamente previste per il condominio negli edifici".

[l numero di condomini incide solamente sulla necessita di nominare un
amministratore, che € necessario quando i condomini sono piu di quattro, o
per il regolamento di condominio, che € obbligatorio per i condomini con piu di
dieci partecipanti.

[l condominio, infine, pud svilupparsi tanto in senso verticale (il classico
edificio condominiale a piu piani) quanto in senso orizzontale.

A tal proposito, basta pensare ai residence composti da villette mono o
bifamiliari con piu servizi in comune (ad esempio, strade interne,
iluminazione, ecc.).

Diverso €&, invece, il caso in cui piu palazzi, gia di per sé costituenti degli
autonomi condomini nel senso sinora affermato, abbiano beni e/o servizi in
comune.

In tal caso, si é di fronte al c.d. "supercondominio”, che &€ composto da piu
edifici condominiali legati tra loro da beni e/o servizi comuni. Cosi, per
esemplificare, un gruppo di quattro o cinque edifici, che abbia in comune un
parco o i servizi di fognatura, & catalogabile come supercondominio.

Tutte queste fattispecie, nell'assenza di espressa regolamentazione
codicistica, sono state ricondotte per analogia dalla giurisprudenza sotto la
disciplina del condominio. |l fatto naturalmente crea non poche difficolta
applicative. Basta pensare, a titolo esemplificativo, ai regolamenti
condominiali che, illegittimamente, hanno ritenuto di poter limitare la
partecipazione all'assemblea del supercondominio solo agli amministratori dei
vari condomini che lo compongono (su tutte, v. Cass. n. 7894/1994).

La natura del condominio

La situazione non é differente se si ha riguardo alla soggettivita giuridica del
condominio nel nostro ordinamento. Fino alla sentenza delle Sezioni Unite
della Suprema Corte di Cassazione n. 9148/2008 (relativa al concetto di
solidarieta nelle obbligazioni condominiali), il condominio veniva definito
"un semplice ente di gestione, il quale opera in rappresentanza e
nell'interesse comune dei partecipanti, limitatamente all'amministrazione e al
buon uso della cosa comune, senza interferire nei diritti autonomi di ciascun
condomino" (Cass. n. 7891/2000).
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Questa definizione, coniata dalla stessa giurisprudenza, e stata smentita
nell'arresto di legittimita sopracitato che, al contrario, non solo ha ritenuto
impossibile considerare il condominio come un ente di gestione ma
addirittura di affiancarlo a qualunque entita giuridicamente rilevante.
Ferma restando la piena legittimita di tale impostazione (in mancanza di una
disciplina di riferimento), essa non pud andare esente da critiche: ad oggi, il
condominio (in persona dell'amministratore) intrattiene tutta una serie di
rapporti con soggetti terzi e con gli stessi condomini da fare risultare
quantomeno plausibile la possibilita di configurare una sua autonomia,
almeno a livello di centro d'imputazione giuridico.

La riforma

La costante crescita del contenzioso inerente la materia in oggetto nonché
I'avanzamento delle moderne tecnologie, della cultura e le mutate istanze
sociali hanno spinto il legislatore a rivisitare ed aggiornare l'intera normativa
condominiale, cogliendo tutti gli spunti emersi dalla corposa giurisprudenza, di
legittimita e di merito, formatasi nel tempo sul tema per far fronte al
fabbisogno di tutela giudiziaria e dare una risposta alla grande varieta di
quesiti sottoposti alla sua attenzione.

Ecco, quindi, che il 20 novembre 2012 la Commissione Giustizia del
Senato della Repubblica ha approvato il testo definitivo della riforma del
Condominio: un insieme di articoli che hanno integrato ed aggiornato un
ambito giuridico che ha guadagnato e continua a riscuotere sempre piu
attenzione da parte degli operatori.

Con il nuovo testo della legge 11 dicembre 2012 n. 220 ("Modifiche alla
disciplina del condominio negli edifici") il legislatore € intervenuto
incisivamente su tutta la materia, revisionando alcuni degli articoli piu
importanti (come ad es. I'art. 1117 e I'art. 1129 sulla figura dell'amministratore)
e aggiungendone altri (art. 1117 da bis a quater; art. 1122 bis e ter; art. 1130
bis).

La presente guida, con lo scopo di fornire gli strumenti necessari per un
corretto inquadramento giuridico dell'istituto del condominio, affronta
pertanto gli aspetti piu incisivi della riforma, partendo dalla definizione di
"parte comune" e dall'analisi delle singole componenti, prendendo spunto sia
dalla classificazione normativa che dalla casistica giurisprudenziale,
spostandosi poi sulle disposizioni relative alla ripartizione delle spese
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condominiali e soffermandosi sulla componente organizzativa del condominio
(in particolare, sulla figura dell'amministratore, oggetto di recente riforma),
concludendo, infine, con la rappresentanza e la difesa del condominio in sede
di giudizio civile.
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Il - LE PARTI COMUNI Art. 1117 c.c.

Le parti comuni del condominio

Il legislatore codicistico all'art. 1117 c.c. non fornisce una definizione di parti
comuni, limitandosi ad indicare quali sono le parti dell'edificio da considerarsi
in comunione tra tutti i condomini ed il regime giuridico al quale sono
sottoposte.

Si tratta di beni che si presumono comuni, salva diversa disposizione
contenuta nel titolo d'acquisto e che l'articolo succitato indica in
un'elencazione meramente esemplificativa e non tassativa.

Definire cosa sia una parte comune rimane, comunque, un'esigenza che
travalica i puri fini accademici, poiché la questione ha dei risvolti pratici
rilevanti soprattutto in ordine al regime delle spese e della proprieta.

Alla luce della disposizione codicistica e sulla scorta delle diverse pronunce
giurisprudenziali in materia, si possono definire le parti comuni come quelle
frazioni dell'edificio condominiale di proprieta di tutti, utili (e il piu delle
volte indispensabili) all'esistenza stessa del condominio.

Il concetto di proprieta comune viene sensibilmente esteso dal legislatore
della riforma, poiché la nuova formulazione dell'art. 1117 c.c. prevedendo che
le parti oggetto di comunione siano a disposizione "dei proprietari delle singole
unita immobiliari dell'edificio, anche se aventi diritto a godimento periodico"
supera la "classica" concezione di proprieta comunemente intesa, investendo,
appunto, del diritto all'utilizzo anche i soggetti titolari di un diritto di proprieta
limitato nel tempo (c.d. proprieta a "godimento periodico").

Il legislatore si & in effetti adeguato alle attuali tendenze sociali, ivi compresa
la recente introduzione sul mercato immobiliare degli acquisti in multiproprieta,
il cui utilizzo da parte dei singoli proprietari &€ temporalmente limitato (pratica
spesso in uso per l'acquisto di appartamenti siti in zone turistiche).

Ocecorre, altresi, sottolineare che la comunione condominiale dei beni di cui
all'art. 1117 c.c. & presunta e "la presunzione legale da essa posta puo essere
superata solo dalla prova di un titolo contrario, che si identifica nella
dimostrazione della proprieta esclusiva del bene in capo ad un soggetto
diverso", mentre, secondo la recente giurisprudenza, questa "prova non puo
essere data dalla clausola del regolamento condominiale che non menzioni
detto bene tra le parti comuni dell'edificio, non costituendo tale atto un titolo
idoneo a dimostrare la proprieta esclusiva del bene e quindi la sua sottrazione
al regime della proprieta condominiale (Cass. n. 17928/2007; n. 6175/2009). Il
regolamento di condominio, infatti, non costituisce un titolo di proprieta, ma ha
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la funzione di disciplinare I'uso della cosa comune e la ripartizione delle
spese" (Cass. n. 13262/2012).

Le "categorie” dei beni comuni

L'art. 1117 c.c. distingue, a titolo esemplificativo, i beni che sono oggetto di
proprieta comune, in tre punti: al numero 1) sono elencate le parti inerenti
alla struttura dell'edificio (suolo, fondazioni, muri maestri, tetti, scale, portoni
d'ingresso, ecc.) e in genere "tutte le parti dell'edificio necessarie all'uso
comune"; al numero 2) i locali destinati ai servizi in comune (locali per la
portineria, per la lavanderia; ecc.); al numero 3) le opere, le installazioni e i
manufatti destinati all'uso e al godimento comune (ascensori, pozzi,
cisterne, impianti gas; ecc.).

Possono, pertanto, considerarsi rientranti: nella prima categoria tutti i c.d.
"beni comuni necessari” per l'esistenza stessa dell'edificio condominiale o
permanentemente destinati all'uso comune (poiché considerati "necessari",
pur potendo non esserlo di fatto, per volonta dei condomini che ne
determinano la destinazione poiché senza gli stessi non sarebbe possibile
utilizzare le singole proprieta esclusive); nella seconda categoria, tutti i c.d.
"beni comuni di pertinenza”, ove sono ricompresi tutti i locali destinati ai
servizi comuni; nella terza e ultima categoria, infine, i c.d. "beni comuni
accessori", ovvero le opere, le installazioni e i manufatti che servono all'uso e
al godimento comune.

Elencazione non tassativa

L'elencazione di cui all'art. 1117 c.c. non ha carattere esaustivo né
inderogabile. Cid significa che possono esistere beni comuni non previsti o
beni considerati comuni per la loro specifica destinazione o in forza di un
titolo.

La stessa espressione utilizzata dal legislatore nell'accompagnare tutti i beni
elencati con il termine "come", nonché le formule di chiusura utilizzate al
punto 1) ("tutte le parti dell'edificio necessarie all'uso comune") e nei
successivi punti 2) e 3) ("i locali per i servizi in comune; "le opere, le
installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all'uso comune"),
intendono dare un respiro piu ampio alla norma contenuta nell’art. 1117
c.c., permettendo cosi all'interprete di valutare di volta in volta la
condominialita dei beni.

10
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E principio pacifico anche in giurisprudenza che la disposizione di cui all'art
1117 c.c. pone una presunzione di condominialita per i beni ivi indicati,
secondo un'elencazione non tassativa, poiché derivante "sia dall'attitudine
oggettiva del bene al godimento comune, sia dalla concreta destinazione del
medesimo al servizio comune" (Cass. n. 13262/2012).

| caratteri delle parti comuni

Le parti comuni dell'edificio sono strumentali al godimento delle proprieta dei
singoli per cui da tale vincolo di destinazione funzionale, sorgono i caratteri
dell'irrinunciabilita e della indivisibilita delle stesse.

Per espressa e inderogabile previsione dell'art. 1118 c.c., il condomino non
puo rinunciare ai diritti sui beni comuni né sottrarsi all'obbligo di contribuire
alle spese per la loro conservazione.

La ratio di tale disposizione va ricercata nel fatto che il godimento dei beni
comuni € inscindibile dal godimento dei beni di proprieta esclusiva, per cui pur
rinunciando alla comproprieta sul bene, il condomino continuerebbe di fatto ad
usufruire dello stesso. Si ritiene, pertanto, che neanche il regolamento di
condominio di natura contrattuale possa derogare all'irrinunciabilita, salvo che,
ovviamente, I'atto di rinuncia sia contestuale a quello sul diritto all'unita
abitativa di proprieta esclusiva.

L'art. 1119 c.c. sancisce, invece, l'indivisibilita delle parti comuni dell'edificio,
"a meno che la divisione possa farsi senza rendere pit incomodo l'uso della
cosa a ciascun condomino e con il consenso di tutti i partecipanti al
condominio".

Com'é evidente, pur nella sua inderogabilita, la disposizione codicistica non
prevede l'indivisibilita assoluta delle parti comuni, ma subordina tale
eventualita al consenso di tutti i condomini. Anche in tal caso, la ratio del
legislatore va ricercata nell'intenzione di evitare una divisione che possa
alterare la destinazione funzionale delle parti comuni al servizio delle proprieta
esclusive, facendo patire ai singoli condomini una diminuzione nel godimento
delle stesse, lasciando, tuttavia, sopravvivere tale possibilita in caso di
accordo unanime.

L'uso delle parti comuni

Ciascun condomino puo servirsi delle cose comuni, apportando, a proprie
spese, anche modificazioni necessarie per il miglior godimento, purché non ne

11
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alteri la destinazione e non impedisca, ex art. 1102 c.c., agli altri partecipanti
un pari godimento delle stesse, oltre a non pregiudicare la stabilita, la
sicurezza e il decoro dell'edificio condominiale.

Secondo l'art. 1118, 1° comma, c.c. il diritto di ciascun condomino sulle
parti comuni, salvo che il titolo non disponga altrimenti, & proporzionale al
valore dell'unita immobiliare che gli appartiene.

Laddove non sia precisato dal titolo, per determinare I'estensione del diritto
spettante a ciascun condomino sulle parti oggetto di proprieta comune, si
considera il valore dell'unita immobiliare espresso in millesimi (secondo
le tabelle millesimali allegate al regolamento di condominio), avendo riguardo
nell'accertamento, ex art. 68 disp. att. c.c., al valore "grezzo", senza tenere
conto del canone locatizio, dei miglioramenti e dello stato di manutenzione.

12
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Il suolo: definizione

Il suolo e il primo dei beni comuni citati dall'art. 1117 del codice civile.
L'esatta qualificazione dello stesso, considerato che la disposizione civilistica
lo identifica solamente come "il suolo su cui sorge l'edificio”, ha richiesto piu
volte l'intervento della giurisprudenza.

La questione, lungi dall'essere una disputa puramente nominalistica ha dei
risvolti pratici non indifferenti. Cosi, stando all'orientamento giurisprudenziale
dominante il suolo coincide con quella "porzione di terreno su cui poggia
l'intero edificio e, immediatamente, la parte infima di esso". Rientrano,
pertanto, in tale nozione "I'area dove sono infisse le fondazioni e la superficie
sulla quale poggia il pavimento del pianterreno, non anche quest'ultimo. Ne
consegue che i condomini sono comproprietari non della superficie a livello di
campagna, bensi dell'area di terreno sita in profondita - sottostante, cioe, la
superficie alla base del fabbricato - sulla quale posano le fondamenta
dellimmobile" (Cass. n. 8119/2004).

E principio pacifico per la giurisprudenza dominante, altresi, che per il suolo
su cui insiste I'edificio condominiale, si considera I'area sulla quale poggia il
pavimento del piano piu basso, sia che questo emerga in tutto o in parte
dal piano di campagna circostante, sia che si trovi piu in profondita,
risultando completamente interrato (Cass. n. 5085/2006).

Trattandosi di bene comune ex art. 1117 c.c., le spese necessarie per la sua
conservazione e godimento sono da ripartire in misura proporzionale al valore
della proprieta di ciascun condomino ex art. 1123, 1 comma, c.c. E inibito,
inoltre, "al singolo condomino, in difetto di prova di avere acquistato in base a
valido titolo porzioni di esso, di assoggettarlo a proprio uso esclusivo
impedendone il pari uso agli altri condomini senza il consenso di costoro"
(Cass. n. 14350/2000).

Presunzione inversa

La presunzione di comunanza del suolo ex art. 1117 c.c. non opera, tuttavia,
nella situazione inversa. In caso di edifici, separati e autonomi, eretti sul
medesimo suolo su cui é sorto lo stabile condominiale, la giurisprudenza
ha stabilito che I'appartenenza al condominio, e, dunque, la qualifica di bene
comune, non é automatica. Né puo valere a far sorgere automaticamente la
presunzione di comunione, il fatto che il terreno su cui in tempi diversi siano
stati costruiti sia il fabbricato condominiale che gli altri edifici, appartenga al

13
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medesimo proprietario, poiché "l'estensione della proprieta condominiale ad
edifici separati ed autonomi rispetto all'edificio in cui ha sede il condominio
puo essere giustificata soltanto in ragione di un titolo idoneo a far
ricomprendere il relativo manufatto nella proprieta del condomino stesso"
(Cass. n. 9105/2013).

Suolo adiacente o circostante

In genere, la presunzione di comunione ex art. 1117 c.c. non opera con
riferimento all'area circostante o adiacente il fabbricato condominiale, poiché il
"suolo su cui sorge l'edificio", secondo il consolidato indirizzo
giurisprudenziale, € soltanto quello circoscritto dalle fondamenta e dai muri
perimetrali esterni dello stesso, mentre quello adiacente o circostante
potrebbe "rientrare tra le cose comuni unicamente per diverso titolo, potendo
trovarsi in rapporto di accessorieta o di pertinenza con l'edificio stesso" (Cass.
n. 273/1984).

Nello specifico, la giurisprudenza, di legittimita e di merito, ha affermato che,
seppur l'elencazione delle parti comuni ex art. 1117 c.c. non & da considerarsi
tassativa, l'area "de qua" non presenta quelle caratteristiche "di oggettiva
destinazione del bene all'uso comune che renderebbe applicabile la citata
presunzione" (Trib. Trani 27.7.2004); per cui, per poter stabilire, in
concreto, se una determinata area contigua all'edificio condominiale sia
o0 meno pertinenza dello stesso e faccia parte delle strutture del
condominio, occorre accertare se ricorrono gli elementi richiesti per
I'insorgere del vincolo pertinenziale (ovvero, l'esistenza di un elemento
oggettivo, consistente nella destinazione di un bene accessorio al servizio o
all'ornamento del bene principale, e di un elemento soggettivo, consistente
nella rispondenza di tale destinazione all'effettiva volonta dell'avente diritto di
creare tale vincolo a norma dell'art. 817 c.c.), valutando "lo stato effettivo
dei luoghi ed i rapporti intercorrenti tra i manufatti condominiali e
I'adiacente spazio", sulla base di un accertamento che si traduce in un
apprezzamento di fatto, incensurabile in Cassazione (Cass. n. 2999/1988).

Il sottosuolo
Secondo I'art. 840 c.c. la proprieta del suolo si estende al sottosuolo, con
tutto cid che vi si contiene fino alla profondita entro cui la stessa pud essere

utilmente esercitata. Pertanto, il proprietario del suolo, salvi i limiti imposti
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dalla legge, puo disporre e godere pienamente del sottosuolo, realizzando
"qualsiasi escavazione od opera che non rechi danno al vicino". Tale principio,
applicabile alle proprieta solitarie, relativamente al sottosuolo dell'edificio
condominiale, va, tuttavia,contemperato con I'art. 1117 c.c. che, come
anticipato, individua il suolo su cui sorge I'edificio quale bene di proprieta
comune di tutti i condomini, salvo che non risulti diversamente dal titolo.

La questione, lungi dall'essere meramente teorica, presenta notevole
rilevanza circa la legittimita di eventuali lavori di scavo o ampliamento
realizzati dal proprietario del piano piu basso del condominio (cantina,
seminterrato, abbassamento della pavimentazione, ecc.).

L'indirizzo univoco della giurisprudenza afferma che la porzione di suolo
sottostante all'edificio condominiale, costituito dalla zona esistente in
profondita al di sotto dell'area superficiaria che é alla base dello stesso,
ancorché non menzionato espressamente dall'art. 1117 c.c., con riguardo alla
funzione di sostegno che esso contribuisce a svolgere per la stabilita del
fabbricato e, comunque, indipendentemente dalla destinazione, va
considerato di proprieta comune (Cass. n. 17141/2006; n. 22835/2006), in
mancanza di un titolo che ne attribuisca la proprieta esclusiva ad uno dei
condomini (si pensi, ad esempio, alla destinazione del sottosuolo a posti auto,
box e cantine, in rapporto di accessorieta o pertinenza delle singole unita
immobiliari).

Uso del sottosuolo

Sulla scorta di quanto affermato, ciascuno dei condomini puo servirsi del
sottosuolo secondo i principi espressi dall'art. 1102 c.c., purché non ne
alteri la destinazione e non impedisca agli altri di farne uso paritario secondo il
loro diritto, ma "non puo, senza il consenso degli altri, procedere ad
escavazioni in profondita del sottosuolo per ricavarne nuovi locali o ingrandire
quelli preesistenti, comportando tale attivita I'assoggettamento di un bene
comune a vantaggio del singolo" (Cass. n. 5085/2006).

Alcune decisioni, di legittimita e di merito, piu risalenti presentavano, tuttavia,
un indirizzo non perfettamente conforme a quello del divieto di "qualsiasi
opera". La Cassazione, difatti, ha ritenuto legittima I'esecuzione, da parte del
proprietario dei vani terranei, di "opere di scavo occorrenti per provvedere alla
pavimentazione a regola d'arte dei vani stessi, in quanto tali opere non
pregiudicano la funzione del sottosuolo rispetto all'edificio, che é,
principalmente, quella di sostenere I'edificio e, secondariamente, di installarvi
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tubi e canali, né alterano Il'equilibrio giuridico ed economico della comunione"
(Cass. n. 1323/1967). Altresi, in tempi piu recenti, la Suprema Corte ha
ritenuto valida I'escavazione del sottosuolo effettuata da parte di un
condomino "per collegare con una scala le unita immobiliari al piano terreno
con quelle poste al seminterrato, tutte di sua proprieta esclusiva" poiché non
considerata appropriazione del bene comune, né limitazione dell'uso e del
godimento cui lo stesso & destinato (Cass. n. 5546/1999), mentre i giudici di
merito hanno considerato legittima una "modesta escavazione" affermando
nello specifico che "pur essendo interdetto al singolo condomino di effettuare
opere nel sottosuolo tali da compromettere il diritto degli altri condomini di
servirsi di esso e di trarne le utilita che questo e, per sua natura e
destinazione, capace di offrire, tuttavia e legittima una modesta escavazione
che, mentre da un lato consente una migliore utilizzazione delle cose proprie
e di quelle comuni da parte del singolo, non pregiudica il pari diritto di tutti gli
altri partecipanti". (Trib. Milano, 06-07-1989).

Ad ogni modo, si pud affermare che secondo la prevalente giurisprudenza,
al proprietario esclusivo del piano piu basso, ovunque sia collocato
(interrato, seminterrato o al livello del piano di campagna) é inibito effettuare
senza il consenso unanime di tutti i condomini o di un titolo di proprieta
esclusiva del sottosuolo, qualsiasi scavo o ampliamento per un maggiore
godimento della sua unita immobiliare, poiché qualsiasi opera sotto I'edificio,
"con l'attrarre la cosa comune nell'orbita della sua disponibilita esclusiva,
viene a ledere il diritto di proprieta dei condomini su una parte comune", in
palese violazione dell'art. 1102 c.c. (Cass. n. 17141/2006; n. 8119/2004; n.
6587/1986).
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Le fondazioni

Le fondazioni sono costituite da tutte le opere poste nel sottosuolo
destinate ad elevare e sostenere l'intero edificio. Come il suolo, e salvo
patto contrario, anch'esse quali parti necessarie per la stabilita della struttura
condominiale sono diproprieta comune e come tali, pertanto, soggette ai
criteri di ripartizione delle spese stabiliti dall'art. 1123, 1° comma, c.c.

A volte, pero, le loro particolari caratteristiche costruttive fanno sorgere
problemi circa I'esatta qualificazione, per cui se & pacifico che fanno parte
delle fondazioni gli scavi, le opere di consolidamento, di sostegno e i
terrapieni, per quanto concerne, ad esempio, le intercapedini e i vespai si €
reso necessario piu volte l'intervento della giurisprudenza per stabilire se fare
rientrare tali beni all'interno dell'elencazione di cui all'art. 1117 c.c., sulla base
della loro attitudine oggettiva al godimento comune e della concreta
destinazione degli stessi al servizio comune, con le conseguenti ricadute
sull'ammissibilita di determinati usi e della realizzazione di opere da parte dei
condomini e la pedissequa applicazione dei criteri di cui all'art. 1123 c.c. in
ordine alla ripartizione delle spese.

Le intercapedini

Per intercapedini si intendono di regola le "zone di rispetto" tra diversi edifici
aventi la doppia finalita di contemperare gli interessi contrapposti di proprietari
vicini (nel rispetto dei limiti delle distanze fra costruzioni nell'ambito dei
rapporti di vicinato) e di soddisfare esigenze di igiene e sicurezza pubblica,
poiché aventi la funzione di far circolare aria e luce ed evitare umidita e
infiltrazioni d'acqua a vantaggio sia dei piani interrati che delle fondamenta e
dei pilastri, parti necessarie per I'esistenza dell'intero edificio condominiale.
Deve, pertanto, considerarsi comune l'intercapedine (o le parti di
fondazioni interessanti il sottosuolo del fondo del vicino confinante) ricadente
su terreno adiacente, di proprieta altrui, che conserva la sua qualifica di
bene comune dell'edificio cui € destinata, quale parte essenziale e non
autonoma delle fondazioni dello stesso.

Analogamente, salvo che il titolo contrattuale non disponga diversamente,
poiché devono considerarsi beni comuni anche tutti quelli assimilabili alle parti
espressamente indicate nell'art. 1117 c.c., in relazione alla destinazione al
comune godimento o al servizio della proprieta esclusiva, la giurisprudenza
ritiene comune (e, pertanto, assoggettata ai criteri proporzionali stabiliti dal 1°
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comma dell'art. 1123 c.c. per la ripartizione delle spese necessarie per la sua
conservazione e godimento)l'intercapedine esistente tra pilastri e terreno
adiacente, quando la stessa non ha alcuna autonomia funzionale o
strutturale ma é parte delle fondazioni che, a causa della conformazione
del fabbricato, non si esauriscono nella porzione interamente sotterrata del
pilastro ma comprendono, necessariamente, anche quella parte che
fuoriesce per via dell'andamento del terreno (Cass. n. 946/2013).

| vespai

Una delle questioni piu controverse, invece, € l'inclusione o meno nell'ambito
dei beni comuni dei c.d. "vespai".

Tali manufatti consistono nel riempimento (a nido d'ape con terra di riporto;
con pietrame; a camera d'aria; ecc.) dello spazio esistente tra le
fondamenta dell'edificio e i piani terranei, con la finalita di preservare i
locali condominiali dall'umidita e dalle infiltrazioni provenienti dal sottosuolo.
Il problema della qualifica dei vespai quali beni comuni oppure oggetti di
proprieta del condomino proprietario dell'appartamento posto al piano terra, in
mancanza di titoli specifici, assume rilevanza, soprattutto laddove essi non
assolvano alla loro funzione, risultino danneggiati o addirittura vadano
realizzati ex novo, costringendo, pertanto, il condominio ad affrontare notevoli
spese per le opere di manutenzione o per la realizzazione di tali strutture.

In merito, per lungo tempo la giurisprudenza ha sostenuto che i vespai
non rientrano nell'ambito dei beni comuni ex art. 1117 c.c., bensi
costituiscono manufatti ben distinti dalle fondazioni e al servizio
esclusivo dell'unita immobiliare al piano terreno e poggiante sul suolo
comune (Cass. n. 8119/2004; n. 6357/1993). Tuttavia, I'indirizzo
giurisprudenziale piu recente, di legittimita e di merito, rintracciando la
funzione precipua del vespaio nella "conservazione delle strutture portanti
dell'intero edificio" e solo in via complementare nell'utilita apportata al
pavimento del pianterreno (Trib. Palermo 14.2.2011) sostiene che
"l'intercapedine esistente tra il piano di posa delle fondazioni, costituente il
suolo dell'edificio, e la superficie del piano terra, se non risulta diversamente
dai titoli di acquisto delle singole proprieta, appartiene come parte comune,
a tutti i condomini ex art. 1117 codice civile, in quanto destinata
all'aerazione e alla coibentazione del fabbricato" (Cass. n. 2157/2012; Cass.
n. 3854/2008) ovvero destinata "ad evitare umidita ed infiltrazioni d'acqua sia
a vantaggio dei piani interrati o seminterrati sia a vantaggio delle fondamenta
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o dei pilastri, che sono parti necessarie per I'esistenza di tutto il fabbricato"
(Cass. n. 4391/1996), per cui le spese necessarie per la manutenzione o la
realizzazione dei vespai vanno ripartite tra tutti i condomini in proporzione ai
valori millesimali delle proprieta individuali.

Vani tecnici e ispettivi

Anche il vano tecnico che ospita le fondamenta di un edificio, salva
I'esistenza di un titolo specifico che ne attesti I'uso a vantaggio esclusivo di
un'unita abitativa, va considerato di proprieta comune a tutti i condomini
(Trib. Cagliari 20.9.2000). Analogamente, rientrano nella categoria dei beni
comuni anche quelle porzioni di suolo che interessano le fondazioni
poiché destinate all'ispezione delle stesse o delle condotte fognarie, per cui va
considerato illegittimo il vano ottenuto da uno dei condomini e adibito a
cantina nell'area sottostante I'appartamento di sua proprieta, poiché trattasi di
bene comune "in quanto interessante le fondazioni e comunque destinato al
comune godimento dei condomini, quale sede ispezionabile delle stesse
fondazioni e delle fognature" (Tar calabria Catanzaro, 1133/2008; Cass. n.
8304/2003; n. 8346/1998).

Le fondazioni nei condomini a piu edifici

Altra problematica, sempre piu frequente nelle nuove costruzioni condominiali,
costituite da piu edifici, riguarda 'unicita o meno delle fondazioni
comportando conseguenze anche in ordine alla loro qualifica di bene comune
ed alla ripartizione delle relative spese.

In particolare, quando il condominio & composto da piu edifici fisicamente
separati, autonomi e funzionali tra loro, poggianti su fondazioni differenti, e
solo le fondamenta di uno dei "lotti" vengono interessate da opere di
manutenzione e/o rifacimento, si pone il problema se anche i condomini degli
edifici non interessati debbano partecipare alla ripartizione delle spese
condominiali. In sostanza, la questione & riconducibile all'unitarieta o meno
del condominio, in presenza di differenti corpi di fabbricato (come, ad
esempio, avviene negli schemi del "condominio unico" o del
"supercondominio").

Per la giurisprudenza, I'edificio va considerato in maniera unitaria e
dunque con l'individuazione di tutte le fondazioni quali parti comuni, quando,
sebbene diviso in piu lotti, sia caratterizzato da elementi comuni a tutti i
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condomini (ad esempio, ascensore; unico atrio di ingresso; continuita di
corridoi; giunti di dilatazione; ecc.) e la presenza di "fondazioni differenti" é
da imputare non alla diversa proprieta degli immobili bensi ad esigenze di
ordine tecnico, ovvero alla particolare tipologia costruttiva adoperata in
funzione alla composizione e alla qualita del sottosuolo (Cass. n.
13262/2012).
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| muri maestri

| muri maestri hanno la funzione di sostenere e racchiudere I'edificio,
integrandone la struttura portante al fine di garantirne la sicurezza e la
stabilita.

Nella categoria rientrano, di regola, sia i c.d. "muri portanti", ossia quelli che
(come l'intelaiatura di pilastri e architravi) costituiscono l'ossatura o il telaio
dell'edificio, senza che rilevi il fatto che siano collocati all'interno o all'esterno
dello stesso, sia i c¢.d. "pannelli di rivestimento e di riempimento"” in
cemento armato, in muratura o in altro materiale, i quali pur non avendo
funzione portante, "costituiscono parte organica ed essenziale dell'intero
immobile il quale, senza la delimitazione da essi operata, sarebbe uno
"scheletro vuoto”, privo di qualsiasi utilita" (Cass. n. 2773/1992; n. 776/1982;
Cass. n. 1186/1971). Dottrina e giurisprudenza, inoltre, hanno sempre
affermato che anche la facciata di un edificio "rientra nella categoria dei muri
maestri e al pari di questi costituisce una delle strutture essenziali ai fini
dell'esistenza stessa dello stabile unitariamente considerato" (Cass. n.
945/1998). La riforma ha consacrato i principi giurisprudenziali, inserendo
espressamente sia la facciata che i pilastri e le travi portanti di un edificio tra
le parti comuni ex art. 1117, n. 1, c.c.

Secondo la disposizione codicistica, i muri maestri sono oggetto di
proprieta comune del condominio e soggetti, pertanto, nella ripartizione
delle spese necessarie per la loro manutenzione e il loro godimento comune
ai criteri stabiliti dall'art. 1123, 1 comma, c.c.

Usi e opere sui muri maestri

Anche per i muri maestri, quali beni comuni, vale la regola generale di cui
all'art. 1102, 1 comma, c.c., secondo la quale ciascun condomino é libero di
servirsi della cosa comune, traendone ogni possibile utilita purché non
ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri condomini di farne un uso
paritetico secondo il loro diritto.

Nel rispetto di tale disposizione, di regola, non sono consentite, considerata
la funzione portante dei muri maestri, opere che ne comportino un
indebolimento perché cid potrebbe pregiudicare o causare pericoli alla
stabilita dell'intero edificio, mentre la giurisprudenza ha ammesso quegli
interventi, quali I'apertura di finestre o vedute su un cortile comune che,
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in ragione dei poteri spettanti ai sensi dell'art. 1102 c.c. sono fruibili da tutti i
condomini, cui spetta anche la facolta di praticare aperture che consentano di
ricevere aria e luce dal cortile comune o di affacciarsi sullo stesso, senza
incontrare le limitazioni prescritte, a tutela dei proprietari dei fondi confinanti
(Cass. n. 13874/2010). Analogamente, sono consentiti I'allargamento di
una finestra a porta finestra (Cass. n. 12047/2007), la collocazione di una
tubatura di scarico di un servizio (o per il passaggio del gas o sfiatatoi per
evitare il ristagno di odori, ecc.), di pertinenza esclusiva di un condomino, in
un muro maestro dell'edificio condominiale, per la funzione accessoria cui
esso adempie, ferma restando ovviamente la possibilita in caso di infiltrazioni
o danni derivanti alle proprieta o comproprieta degli altri condomini di chiedere
il risarcimento, anche in forma specifica mediante sostituzioni o riparazioni
(Cass. n. 1162/1999; Trib. Trani n. 104/1991). In caso, infine, di
sopraelevazione effettuata dal proprietario dell'ultimo piano, i muri maestri
costruiti sopra a quelli sottostanti, sono da considerarsi di proprieta comune e
le relative spese di manutenzione devono essere sopportate da tutti i
condomini in proporzione alle loro quote di proprieta e non solo da colui che
ha sopraelevato.

| muri perimetrali

| muri perimetrali dell'edificio condominiale, pur non avendo funzione di muri
portanti, vanno intesi come muri maestri al fine della presunzione legale di
comunione ex art. 1117 c.c.,poiché determinano la "consistenza volumetrica
dell'edificio unitariamente considerato proteggendolo dagli agenti atmosferici e
termici,ne delimitano la superficie coperta e ne delineano la sagoma
architettonica".

Nell'ambito dei muri comuni a tutto il condominio rientrano, pertanto, anche
quelli collocati in posizione avanzata o arretrata, non coincidente con il
perimetro esterno degli altri piani, nonché le parti dei muri perimetrali che si
trovano in corrispondenza delle porzioni di proprieta singola ed esclusiva
(Cass. n. 4978/2007; Trib. L'Aquila n 360/2011).Anche in presenza di edifici
con piu corpi di fabbrica, tra loro costituenti un'unica sagoma architettonica, i
muri perimetrali in cemento armato (c.d. pannelli di rivestimento o
riempimento) delimitanti un edificio rispetto all'altro costruito in aderenza,
appartengono a tutti i comproprietari del suolo, poiché costruiti su suolo
comune e costituenti, percio, un elemento strutturale dell'immobile di cui
beneficiano tutti i condomini (Cass. n. 23453/2004; 2773/1992).
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In ordine, pertanto, alla ripartizione delle spese per la manutenzione,
conservazione o ristrutturazione dei muri perimetrali cosi definiti, si segue |l
criterio stabilito dall'art. 1123, 1 comma, c.c., con la partecipazione di tutti i
condomini in ragione delle rispettive quote di proprieta.

Usi e opere sui muri perimetrali

Sulla base del principio di comproprieta dei muri perimetrali dell'edificio
condominiale, il singolo condomino é legittimato ad apportarvi
modificazioni che gli garantiscono una utilita aggiuntiva rispetto agli
altri proprietari, a condizione che: non venga limitato il diritto all'uso del muro
degli altri condomini; non ne venga alterata la normale destinazione; tali
modificazioni non pregiudichino il decoro architettonico dell'edificio (Cass. n.
16097/2003; Cass. n. 4314/2002).

Sulla scorta di tali principi generali, la giurisprudenza considera legittima
I'apertura di una porta finestra sul lastrico solare di copertura, poiché non
modificante la consistenza materiale del bene comune e nemmeno della
destinazione, ma rispondente allo scopo di consentire un uso piu agevole
senza incidere sulla possibilita di utilizzazione degli altri condomini (Cass. n.
12047/2007), ovvero la realizzazione di aperture e vedute su chiostrine o
cortili (Cass. n. 7402/1986). Costituiscono, invece, un uso illegittimo del
muro perimetrale, sia I'apertura di un varco da parte di un condomino per
consentire la comunicazione tra il proprio appartamento ed altra
unitaimmobiliare attigua, di sua proprieta, ma ricompresa in un diverso edificio
condominiale, poiché il collegamento determinerebbe inevitabilmente la
creazione di una servitu a carico delle fondazioni, del suolo e delle strutture
del fabbricato (Cass. n. 1708/1998); sia, altresi, I'abbattimento di un muro
perimetrale in cemento armato, poiché incidendo sulla sostanza essenziale
della cosa, non rientra nell'ambito della disciplina di cui all'art. 1102 c.c.
costituendo bensi innovazione soggetta alle regole dettate dall'art. 1120 c.c.
(Cass. n. 3741/1982).

| muri divisori

Di regola i muri divisori, avendo la funzione di separare le diverse unita o i
locali interni di una singola unita immobiliare, non sono equiparabili ai
muri maestri né alle parti dell'edificio necessarie all'uso comune ai sensi

dell'art. 1117 c.c. (Cass. n. 903/1975). In tali casi, infatti, saranno in regime di
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comproprieta tra i proprietari confinanti o di proprieta esclusiva del condomino
proprietario dell'appartamento cui fungono da divisori. Tuttavia, laddove
abbiano la funzione di separare le parti comuni da quelle esclusive
all'interno dell'edificio condominiale saranno in regime di comproprieta
tra il condominio e il relativo proprietario. Si presumono, altresi, comuni, i
muri di separazione tra edifici, o che servono da divisione tra corti, giardini e
orti, in applicazione della disciplina prevista dall'art. 880 c.c.
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Le facciate

La facciata € I'insieme delle linee architettoniche e delle strutture
ornamentali che connotano I'edificio, imprimendogli una propria
fisionomia autonoma e un particolare pregio estetico. Ne deriva che la
facciata rappresenta, quindi, I'immagine stessa dell'edificio, l'involucro esterno
e visibile nel quale rientrano, senza differenza e aldila delle esposizioni, sia la
parte anteriore, frontale e principale che gli altri lati dello stabile. La
facciata, tuttavia, va tenuta concettualmente distinta dal muro maestro,
poiché mentre quest'ultimo ha la funzione portante dell'edificio la facciata € la
sua superficie esterna, che rileva dunque non tanto ai fini dell'esistenza
dell'edificio quanto in relazione al suo aspetto esteriore, con la conseguenza
che gli interventi che interessano la facciata dovranno avere riguardo
soprattutto al divieto di alterare il decoro architettonico dell'edificio, mentre
quelli riguardanti i muri maestri rileveranno in relazione al divieto di
pregiudicare la sicurezza e la stabilita dell'edificio stesso.

Aldila della sua definizione di carattere architettonico, il concetto di facciata
e stato delineato dalla giurisprudenza attraverso principi ormai
consolidati sia in ordine alla natura della facciata, sia in merito alle singole
parti di cui si compone.

Proprieta e ragioni della riforma

Il concetto di facciata & stato delineato dalla giurisprudenza e dalla dottrina
attraverso numerose pronunce che hanno sancito pacificamente che la
stessa, avente o meno valore architettonico o decorativo, costituisce
parte presuntivamente comune dell'edificio condominiale, in quanto, al
pari dei muri maestri rappresenta "una delle strutture essenziali ai fini
dell'esistenza stessa dello stabile unitariamente considerato, sicche
nell'ipotesi della condominialita del fabbricato, ai sensi dell'art. 1117, n. 1, c.c.,
ricade necessariamente fra le parti oggetto di comunione fra i proprietari delle
diverse porzioni dello stesso e resta destinata indifferenziatamente al servizio
di tutte tali porzioni" (Cass. n. 298/1977; n. 945/1998).

Per cui I'esplicita menzione della facciata nella nuova elencazione delle
parti comuni necessarie di cui al punto 1 dell'art. 1117 c.c. operata dalla I. n.
220/2012, si € limitata a recepire le consolidate indicazioni dottrinali e
giurisprudenziali, dovendosi ritenere che in tal modo il legislatore della
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riforma abbia inteso tutelare tale bene in modo diretto, evitando
I'insorgere di controversie in ordine alla ripartizione delle spese, eventuali usi
illegittimi in grado di comprometterne I'aspetto esteriore e salvaguardando
indirettamente il concetto di decoro architettonico.

Gli elementi della facciata

Fanno notoriamente parte della facciata gli elementi architettonici che, per
loro natura, diventano parte integrante dei connotati e dell’aspetto
armonico della stessa, come, ad esempio, le fasce di coronamento
(cornicioni o marcapiano), le colonnine, i fregi, gli stucchi, le mensole e
tutte quelle decorazioni che contribuiscono a fare da ornamento all'edificio
(Trib. Torino 22.10.1986; 16.2.2001), e, dunque essendo destinate
all'abbellimento della facciata sono da considerarsi parti comuni dello stesso.
Per quanto concerne, invece, i balconi che compongono la facciata, nel
silenzio del legislatore codicistico, anche dopo la riforma, le numerose
questioni sorte in merito alla presunzione di comunione hanno richiesto piu
volte l'intervento della giurisprudenza. In merito, é ritenuto principio pacifico
che i balconi, per le obiettive caratteristiche strutturali destinate in modo
esclusivo all'uso e al godimento di una parte dell'immobile oggetto di
proprieta esclusiva, sono elementi accidentali esclusi dalla proprieta
comune anche se inseriti nella facciata, e formano parte integrante
dell'appartamento che vi ha accesso, come un prolungamento del piano.
Tuttavia, la realta edilizia e architettonica presenta situazioni difficiimente
conciliabili con tale inquadramento in quanto si tratta di strutture che
contribuiscono in ogni caso a modellare le linee del fabbricato e a
determinarne I'estetica. Si € andata cosi formando una copiosa
giurisprudenza che proprio in questa prospettiva estrapola, riconducendoli
all'intero edificio, gli elementi decorativi del balcone (i c.d. "frontalini", i
cementi decorativi dei parapetti, nonché le viti di ottone e i piombi ai pilastri
della balaustra, le aggiunte sovrapposte con malta cementizia, ecc.), i quali
"svolgendo una funzione decorativa estesa all'intero edificio, del quale
accrescono il pregio architettonico, costituiscono, come tali, parti comuni ai
sensi dell'art. 1117, n. 3, cod. civ., con la conseguenza che la spesa per la
relativa riparazione ricade su tutti i condomini" (Cass. n. 587/2011; n.
14576/2004; n. 176/1986).

Usi e innovazioni
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Quale parte comune dell'edificio, tutti i condomini hanno il diritto di usare
la facciata, ex art. 1102 c.c., nel limite di consentire pari diritto agli altri
condomini e senza alterarne destinazione d'uso e decoro.

Sulla scorta dei principi codicistici, pertanto, sono ritenute ammissibili le
opere che interessano la facciata, quali I'apertura di vedute,
I'apposizione di insegne o targhe, l'installazione di tubature, purché
ispirate al criterio del rispetto del decoro architettonico dell'edificio, da
valutarsi in base alla linea estetica, avuto riguardo alla fisionomia della
costruzione e prescindendo dall'ambiente in cui la stessa si trova (Cass. n.
10513/1993; Gdp Grosseto n. 1038/2011), nonché "I'appoggio di una canna
fumaria", di un impianto per aria condizionata o di tende per proteggersi dal
sole o dal calore, purché trattasi di modifiche della cosa comune conformi "alla
destinazione della stessa, che ciascun condomino - pertanto puo apportare a
sue cure e spese, sempre che non impedisca l'altrui paritario uso, non rechi
pregiudizio alla stabilita ed alla sicurezza dell'edificio, e nonne alteri il decoro
architettonico,; fenomeno - quest'ultimo - che si verifica non gia quando si
mutano le originali linee architettoniche, ma quando la nuova opera si rifletta
negativamente sull'insieme dell'armonico aspetto dello stabile" (Trib. Milano n.
1941/2013).

Non &, invece, ritenuta ammissibile qualsiasi modifica della facciata che,
comportando una interferenza nel godimento del bene comune, "possa
integrare una indebita turbativa suscettibile di tutela possessoria" (Trib. Milano
n. 1941/2013). Devono, intendersi, inoltre, vietate le innovazioni che recano
danno alla stessa in conseguenza di sopraelevazioni lesive dell'aspetto
architettonico dell'edificio, sia in relazione alla facciata esterna che a quella
interna, equiparata alla prima, che solitamente si apre sul cortile (Cass. n.
1297/1998).

Quanto alle maggioranze assembleari necessarie per deliberare interventi
relativi alla facciata condominiale, ove si tratti di innovazioni, consentite
purché non lesive del decoro architettonico dell'edificio, é richiesta la
maggioranza prescritta dall'art. 1136, 5° co., c.c. (ovvero la maggioranza
dei partecipanti al condominio ed i due terzi del valore dell'edificio); ove si tratti
del "rifacimento" della facciata o di riparazioni straordinarie & richiesta la
maggioranza prevista dall'art. 1136, 2° co., c.c. (ossia la maggioranza degli
intervenuti in assemblea ed almeno la meta del valore dell'edificio).

Ripartizione delle spese
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E pacifico che la facciata, quale parte presuntivamente comune dell'edificio &
indifferenziatamente destinata al servizio di tutti i condomini, "con la
conseguenza che le spese della sua manutenzione devono essere sostenute
dai relativi titolari in misura proporzionale al valore delle rispettive proprieta"
(Cass. n. 945/1998).

Analogamente, le spese per gli elementi architettonici decorativi dei
balconi (fasce marcapiano, ringhiere, ecc.), quando si identificano con la
struttura della facciata, vanno ripartite a carico della collettivita
condominiale, suddivise tra tutti i condomini in maniera proporzionale alle
singole quote di proprieta (Cass. n. 587/2011).

Cosi € anche per i c.d. "frontalini", considerati per orientamento
giurisprudenziale costante elemento imprescindibile della facciata
poiché assicurano I'estetica dello stabile tanto quanto lo stesso muro
perimetrale dell'edificio con cui si integrano in un rapporto armonico (Trib.
Milano 5102/1992; Cass. 1361/1989).

In ragione della presunzione legale di condominialita della facciata, a carico di
tutti i proprietari delle unita immobiliari devono porsi, in proporzione, le spese
di rifacimento dell'intonaco (Cass. n. 298/1977), nonché quelle di
“riparazione della pannellatura della facciata di un edificio", sul rilievo che
essa assolve ad una duplice funzione, "I'una di protezione verso l'esterno dei
balconi di proprieta esclusiva dei singoli condomini e di riparo dagli agenti
atmosferici, I'altra di abbellimento della facciata dello stabile" (Cass. n.
13655/1992).

Le spese necessarie per la manutenzione della facciata vanno ripartite in
base ai millesimi di proprieta anche tra i proprietari delle autorimesse o dei
box interrati (Cass. n. 298/77; n. 945/1998), sempre che si trovino compresi
strutturalmente nell'edificio condominiale e non siano collocati in corpi di
fabbrica separati.

In tale ultimo caso, infatti, la giurisprudenza opta per la tesi negativa sulla
base delle regole concernenti il c.d. "condominio parziale", secondo il quale
all'uso diverso dei beni comuni corrispondono spese diverse tra i condomini in
proporzione all'utilizzo e al godimento separato della res condominiale. Per
Cui, si € escluso che i proprietari dei box contenuti in un immobile che sia
separato dall'edificio con le unita abitative, debbano concorrere alle spese di
manutenzione della facciata, che serve quindi solo una parte del fabbricato,
formando oggetto di condominio separato, le quali "debbono essere sostenute
solo dai proprietari delle unita immobiliari di questa parte e non dagli altri,
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secondo il principio generale del comma 3 dell'art. 1123 c.c." (Cass. n.
1255/1995).
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Tetti e lastrici solari

Funzione precipua dei tetti e dei lastrici solari € quella di copertura degli
edifici. Proprio per tale motivo, la loro proprieta, secondo I'art. 1117 del
codice civile, si presume comune a tutti i condomini, anche se aventi
diritto a godimento periodico, a meno che non risulti diversamente dal titolo.
Tuttavia, proprio la differente conformazione strutturale dell'insieme di opere
destinate a preservare gli edifici dagli agenti atmosferici esterni, dando luogo
ad effetti e situazioni diversi, costituisce, da sempre, uno dei temi piu
dibattuti in ambito condominiale, soprattutto in ordine alla ripartizione
delle spese da sostenere per la loro manutenzione e ricostruzione.

Differenze strutturali e ripartizione delle spese

La differenza sostanziale tra i due tipi di copertura rileva, anzitutto, sotto |l
profilo architettonico dato che il tetto individua una superficie
caratterizzata dalla presenza di uno o piu piani inclinati (in genere
costituiti da tegole, falde o lastre riunite), di regola non praticabile e
adempiente esclusivamente, alla funzione di copertura dello stabile, mentre il
lastrico solare si connota per essere piatto e accessibile e, in quanto tale,
suscettibile di usi diversi dalla semplice copertura, quale spazio destinato a
servizi di utilita comune (come, ad esempio, allocazione di vasche;
stenditoio per la biancheria; solarium; ecc.).

Se é principio pacifico che, nell'esercizio della loro funzione di copertura, sia il
tetto che il lastrico solare rappresentano beni comuni del condominio e,
come tali, pertanto, soggetti ai criteri di ripartizione delle spese stabiliti dall'art.
1123 c.c. in misura proporzionale al valore della proprieta di ciascuno dei
condomini (ovvero del gruppo di condomini che ne trae utilita nel caso di
stabili con piu corpi di fabbrica e relative coperture), la differente qualificazione
architettonica rileva anche sul piano della disciplina applicabile, tant'é che lo
stesso codice, salva l'operativita dei principi generali, detta una normativa
autonoma proprio con riferimento al lastrico solare, nell'ipotesi in cui questo
sia attribuito in uso esclusivo.

Il lastrico solare ad uso esclusivo

L'art. 1126 c.c. prevede una regola particolare in tema di ripartizione delle
spese delle riparazioni o ricostruzioni del lastrico solare quando il suo
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utilizzo, totale o parziale, non & comune a tutti i condomini ma é riservato ad
un gruppo o anche ad uno solo dei proprietari.

In tal caso, coloro che ne hanno l'uso esclusivo sono tenuti a contribuire
per un terzo della spesa, mentre gli altri due terzi sono a carico di tutti i
condomini dell'edificio o della parte di questo a cui il lastrico solare serve, in
proporzione del valore del piano o della porzione di piano di ciascuno.

E pacifico, infatti, che, pur nelle ipotesi in cui il lastrico sia attribuito in titolarita
esclusiva (uso o proprieta) ad uno o piu condomini, continua a mantenere la
sua funzione primaria di copertura del fabbricato e, percio, I'obbligo di
provvedere alle spese ordinarie e straordinarie (per la sua riparazione o
ricostruzione, ovvero per gli interventi che si rendano necessari in via
consequenziale e strumentale, ecc.), a meno che le stesse non derivino da
fatto imputabile soltanto ai titolari esclusivi, grava su tutti i condomini, secondo
i criteri anzidetti.

Il codice disciplina, altresi, all'art. 1127, il diritto del proprietario del lastrico
solare di sopraelevare, salvo che risulti altrimenti dal titolo e sempre che le
condizioni statiche dell'edificio lo consentano, fermo restando che gli altri
condomini possono opporsi alla sopraelevazione se la stessa pregiudica
I'aspetto architettonico dell'edificio o reca nocumento all'aria o alla luce dei
piani sottostanti.

L'autore della sopraelevazione, oltre a corrispondere agli altri condomini
un'indennita pari al valore attuale dell'area da occuparsi con il nuovo
piano o fabbrica (divisa per il numero dei piani compreso quello da edificare e
detratto I'importo della quota a lui spettante), & tenuto a ricostruire il lastrico
solare di cui tutti o parte dei condomini avevano il diritto di utilizzare.

La terrazza a livello

Quando il lastrico € costituito da una superficie scoperta posta alla sommita di
alcuni appartamenti e al contempo sullo stesso piano di altri, costituendone
parte integrante strutturalmente e funzionalmente, delimitata da balaustre o
parapetti che la rendono praticabile e ne consentono il piu sicuro passaggio,
viene denominato terrazza a livello.

Equiparabile, sotto il profilo meramente materiale, al lastrico solare, data
I'innegabile funzione di copertura, la terrazza a livello se ne discosta sotto il
profilo giuridico, poiché per il modo stesso in cui € realizzata risulta destinata
principalmente a dare un affaccio e altre comodita (aerazione,
illuminazione, veduta, ecc.) all'alloggio del piano cui é collegata e del
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quale costituisce una sorta di proiezione all'aperto. In tal caso, la funzione
accessoria della terrazza rispetto all'alloggio o agli alloggi posti al medesimo
livello, prevale su quella di copertura degli appartamenti sottostanti e, se dal
titolo non risulta il contrario, la stessa deve ritenersi ad uso esclusivo del
proprietario o dei proprietari di tali abitazioni contigue, di cui diventa,
appunto, parte integrante.

Pertanto, analogamente alle disposizioni relative al lastrico solare per uso
esclusivo, ove la terrazza a livello funga anche da copertura dell'edificio, gli
oneri per la sua manutenzione e riparazione vanno ripartiti, secondo i
criteri fissati dall'art. 1126 c.c., in ragione di 1/3 per I'utilizzatore esclusivo e
di 2/3 per i condomini delle unita abitative sottostanti, da dividere sulla base
delle quote millesimali di ciascuno.

Rimangono, ovviamente, a completo carico di chi ne ha lI'uso esclusivo, le
spese dirette unicamente al miglior godimento dell'unita immobiliare di
proprieta individuale di cui la terrazza sia il prolungamento.

Vedi anche nella sezione news: Condominio: Cassazione, tutti i condomini

concorrono alle spese delle terrazze a livello. Anche se sono di uso esclusivo
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| sottotetti

Secondo la definizione formulata da dottrina e giurisprudenza, il sottotetto si
identifica con quell'ambiente posto tra il soffitto dell’'ultimo piano e il tetto
dell'edificio, essenzialmente destinato a proteggere le stanze di tale
piano, dal caldo, dal freddo e dall'umidita, formando una camera d'aria,
limitata in alto dalla struttura del tetto e in basso dal solaio o dalle volte che
coprono gli ambienti del piano medesimo.

Una delle rilevanti novita apportate dalla legge n. 220/2012 ¢ stato I'espresso
inserimento del sottotetto tra i beni di proprieta comune di cui al punto 2
dell'art. 1117 c.c., con la conseguente applicazione, pertanto, delle regole
fissate dal codice per le parti comuni dell'edificio e i criteri di ripartizione delle
spese ex art. 1123 c.c., a condizione che lo stesso sia destinato, per le
caratteristiche strutturali e funzionali all'uso di tutti i condomini.

La modifica apportata dalla riforma risolve, pertanto, i dubbi interpretativi circa
la natura di res communis del bene.

Va, tuttavia, segnalato che, nel variegato quadro giurisprudenziale
formatosi nel tempo, sulla possibilita o meno di ascrivere anche al sottotetto la
presunzione legale di comunione ex art. 1117 c.c., € sempre emersa una
costante.

Nelle ipotesi in cui il sottotetto, quale locale non abitabile, né calpestabile,
fosse esclusivamente destinato a servire da protezione e isolamento per
le unita immobiliari dell’'ultimo piano esso veniva considerato di regola
pertinenza delle stesse e dunque di proprieta esclusiva dei relativi
proprietari (come, ad esempio, nel tipico caso del sottotetto con
pavimentazione formata da tavolati di legno, con altezza minima o maggiore
ma comunque privo di prese d'aria e senza possibilita di accesso dalle parti
comuni, ma solo dai sottostanti appartamenti).

Qualora, invece, il sottotetto abbia dimensioni e caratteristiche strutturali
tali da consentirne Il'utilizzazione come vano autonomo, se esso risulti in
concreto sia pure in via potenziale, oggettivamente destinato all'uso
comune o all'esercizio di un servizio di interesse comune, va annoverato
tra le parti comuni, dovendosi in tal caso applicare la presunzione di
comunione prevista dalla norma di cui all'art. 1117 c.c., la quale opera ogni
volta che nel silenzio del titolo il bene sia suscettibile, per le sue
caratteristiche, di utilizzazione da parte di tutti i proprietari esclusivi. (Cass. N.
7764/1999 ; n. 4266/1999). In concreto, la proprieta esclusiva del sottotetto
e da escludere laddove il sottotetto possa essere parzialmente utilizzato
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come bene comune e comunque in tutti i casi in cui i condomini possono
facilmente accedervi oppure ivi sono collocati impianti condominiali,
come nel caso del sottotetto assolvente alle funzioni di accesso al tetto e
di passaggio dei cavi delle antenne e degli sfiati delle cucine, adibito tra
I'altro a ripostiglio, stenditoio, spazio per serbatoi d'acqua da parte di tutti i
condomini, per il quale la giurisprudenza ha deciso che l'occupazione da parte
di un condomino di una porzione dello stesso, separandolo dalla restante
parte con un tramezzo aprendovi un lucernario ed erigendovi un comignolo,
era abusiva, dichiarando pertanto l'illegittimita della realizzazione delle opere
e la condanna al ripristino dello stato dei luoghi e al risarcimento dei danni
(Cass. n. 23448/2012).

E evidente, pertanto, che nell'includere i sottotetti tra i beni comuni
"facoltativi", il legislatore si sia limitato a recepire le tesi costanti emerse
dagli indirizzi giurisprudenziali.

Per cui, anche dopo la riforma, per stabilire la natura condominiale o meno del
sottotetto occorre ancora in primo luogo fare riferimento ai titoli (atti di
acquisto, regolamento contrattuale) e, in difetto di questi ultimi, valutare in
concreto o in via potenziale, se per le sue caratteristiche strutturali e funzionali
lo stesso sia oggettivamente destinato ad un uso comune a vantaggio di tutti i
condomini.
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Le scale nel condominio

Le scale sono un elemento indefettibile di ogni condominio. Esse, infatti, sono
quella parte della struttura che consente di mettere in comunicazione i
vari piani di un edificio condominiale. Proprio per questa loro funzione
sono inserite tra i beni oggetto di proprieta comune, a norma dell'art. 1117, n.
1, c.c.

Come per le altre parti necessarie, si tratta di una presunzione legale che puo
trovare smentita negli atti d'acquisto delle unita immobiliari.

Il tema della proprieta delle scale ha creato contenzioso soprattutto in
relazione a quei condomini che abitano il piano terra ed hanno un
ingresso autonomo. Pur non essendoci unanimita di vedute, si segnala che
I'indirizzo giurisprudenziale piu recente considera le scale bene di proprieta
comune con riferimento anche ai proprietari di negozi o appartamenti al
pian terreno con accesso diretto dalla strada, proprio essendo le scale
"elementi necessari alla configurazione di un edificio diviso per piani o porzioni
di piano in proprieta esclusiva e mezzo indispensabile per accedere al tetto o
alla terrazza di copertura, anche al fine di provvedere alla loro conservazione,
tali beni hanno natura di beni comuni ex art. 1117 cod. civ., anche
relativamente ai condomini proprietari dei negozi con accesso dalla strada,
essendo anch'essi interessati ad usufruire delle scale, e quindi dei pianerottol,
perché interessati alla conservazione (e manutenzione) della copertura
dell'edificio della quale anch'essi godono" (Cass. n. 4419/2013; n.
15444/2007).

Se un condominio € composto di piu scale (ad esempio, il c.d. "condominio
parziale"), la proprieta dei condomini sara limitata alle scale di
pertinenza.

Gli elementi delle scale

Le scale sono costituite dalle opere aventi la funzione di permettere I'accesso
ai locali comuni, ed alle porzioni di piano in proprieta esclusiva. Per cui,
indipendentemente dalle loro caratteristiche costruttive (a rampa unica, a
rampe parallele, ecc.) le scale sono comuni ai condomini per tutta I'estensione
della loro struttura. Nella nozione di scale vanno, pertanto, ricompresi tutti
gli elementi costruttivi necessari alla predetta funzione (quali, ad
esempio, i gradini, le ringhiere, i parapetti, i corrimani, la struttura portante, i
pianerottoli, il vano scale, ecc.) nonché qualsiasi accessorio sia posto a
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loro completamento, servizio o abbellimento. Tutti questi elementi
devono presumersi comuni, in quanto rientranti nel concetto di scala
indicato al punto 1 dell'art. 1117 c.c.

Per giurisprudenza consolidata, le scale comprendono "l'intera relativa
cassa", di cui costituiscono "componenti essenziali e inscindibili le murature
che la delimitano, assolvano o meno le stesse, in tutto o in parte, anche la
funzione di pareti delle unita immobiliari di proprieta esclusiva cui si accede
tramite le scale stesse. Ne consegue che, anche quando i lavori di
manutenzione o ricostruzione delle scale importino il rafforzamento delle
murature svolgenti anche tale ultima funzione, con indiretto vantaggio dei
proprietari specificamente interessati, la ripartizione delle spese deve avvenire
in base alla regola posta dall'art. 1124, primo comma c.c., salvo che oggetto
dei lavori siano non il vano scale nel suo complesso ma solo le murature
costituenti le pareti perimetrali delle unita immobiliari prospicienti il vano scale
(e quest'ultimo in tutto o parte delimitanti), poiché in tale ultimo caso la
ripartizione delle spese va effettuata mediante I'applicazione, opportunamente
coordinata, dei criteri fissati dagli artt. 1123, secondo comma e 1124, primo
comma, c.c." (Cass. n. 3968/1997).

| pianerottoli

Un cenno particolare meritano i pianerottoli, in quanto pur essendo equiparati
alle scale, quali prolungamento delle stesse e comunque struttura ad
esse funzionalmente collegata, e dunque considerati beni di proprieta
comune, hanno suscitato diverse controversie in ordine soprattutto
all'interesse acquisitivo dei proprietari degli appartamenti contigui e all'utilizzo
esclusivo degli stessi da parte dei proprietari degli appartamenti dell'ultimo
piano.

In merito, la giurisprudenza recente ha ribadito che anche i pianerottoli
siti all'ultimo piano, pur consentendo I'accesso al solo o ai soli
appartamenti ivi allocati, restano di natura condominiale, in quanto parte
integrante delle scale, le quali sono comuni a tutti i partecipanti (Cass. n.
18488/2010).

Cio non toglie che a determinate condizioni, anche il pianerottolo possa
avere una destinazione oggettiva al solo servizio della porzione di piano
cui accede, con la conseguenza che potra qualificarsi come relativa
pertinenza e, dunque, di proprieta esclusiva. Il fenomeno si verifica soprattutto
con il pianerottolo dell'ultimo piano, il quale, non essendo interessato dal
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passaggio finalizzato all'accesso, puo di fatto essere destinato al servizio
esclusivo della limitrofa porzione di piano (Cass. n. 3159/2006).

Quanto all'utilizzo dei pianerottoli, a norma dell'art. 1102, 1° comma, c.c., la
giurisprudenza ha precisato che "il condomino di un edificio ha il diritto
di usare dei vani delle scale, in genere, e dei pianerottoli, in particolare,
collocando davanti alle porte d'ingresso alla sua proprieta esclusiva zerbini,
tappeti e piante o altri oggetti ornamentali (cio che normalmente si risolve in
un vantaggio igienico-estetico per le stesse parti comuni dell'edificio), ma tali
modalita d'uso della cosa comune trovano un limite invalicabile nella
particolare destinazione del vano delle scale e nella esistenza del rischio
generico gia naturalmente connesso all'uso delle scale stesse, non potendo
tale rischio essere legittimamente intensificato mediante la collocazione di
dette suppellettili nelle parti dei pianerottoli piu vicine alle rampe delle scale, in
maniera da costringere gli altri condomini a disagevoli o pericolosi movimenti,
con conseguente violazione del canone secondo cui I'uso della cosa comune,
da parte di un comunista, non deve impedire agli altri comunisti un uso
tendenzialmente pari della medesima cosa" (Cass. n. 3376/1988). Costituisce,
altresi, violazione dei principi di cui all’art. 1102 c.c., "la chiusura di una
porzione di pianerottolo comune con una parte accessibile ad un solo
condomino" poiché la stessa muta "il comune possesso della porzione in
possesso esclusivo del condomino e comporta un'estensione del suo diritto
sulla cosa comune in danno degli altri condomini” (App. Milano n. 2520/1997).
Analogamente, "nel caso in cui un condomino, munendo di ringhiera la scala
ed il pianerottolo di accesso al vano di sua proprieta, abbia trasformato il
pianerottolo in terrazzino, si é in presenza di un'utilizzazione della cosa
comune ovvero della costituzione di un peso a favore della proprieta
esclusiva del condominio sulla proprieta comune e non a carico di quella
esclusiva di altro condomino, con la conseguenza che non trovano
applicazione le norme che disciplinano le vedute su fondo altrui (art. 907 c.c.),
bensi quelle in tema di condominio che consentono al condomino di servirsi
delle parti comuni per il miglior godimento della cosa senz'altro limite che
l'obbligo di rispettare la destinazione e di tutelare la stabilita ed il decoro
architettonico dell'immobile e di non ledere i diritti degli altri condomini" (Cass.
n. 12833/1992).

| sottoscala
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Riguardo al sottoscala, infine, inteso quale spazio vuoto al di sotto della
rampa delle scale, va in primo luogo, precisato che anche per tale bene
opera la presunzione di condominialita, in forza della sua qualita di
accessorio della scala medesima (Cass. 5037/2008).

Sotto altra ottica, peraltro, & stato osservato che I'uso esclusivo di una scala e
meno ancora del sottoscala, non significa proprieta privata della stessa (Trib.
Milano 7.11.1991).

Tuttavia, secondo una contraria impostazione, si ritiene che il sottoscala
non sia compreso nel complesso di elementi che compongono le scale
e, quindi, che la relativa proprieta vada desunta dalla sua oggettiva
destinazione strutturale (App. Napoli, 11.6.1964). Analogamente, & stato
ritenuto che: "nella ipotesi in cui un condomino risulti proprietario esclusivo
della rampa di scale accedente al suo appartamento, la parte di area
sottostante le scale non puo ritenersi idonea a costituire, con esse, una entita
unica ed inseparabile (cosi da rendere non predicabile la ipotesi che il dante
causa del detto condomino, nell'alienare la proprieta delle scale, abbia potuto
escludere dalla vendita la superficie sottostante), postulando il concetto di
incorporazione, al pari di quello di accessione, una unione fisica e materiale
del manufatto rispetto suolo (o, in ogni caso, I'impossibilita di utilizzare il suolo
stesso come entita autonoma rispetto al manufatto), cio che non é lecito
affermare con riguardo ad una supefficie (libera) sormontata da una rampa di
scale" (Cass. n. 8717/1997).

La ripartizione delle spese

Rispetto alla ripartizione delle spese relative alla struttura delle scale
condominiali, la riforma € intervenuta modificando l'art. 1124 c.c. con
I'equiparazione degli ascensori alle scale medesime, nonché con l'inserimento
del termine "sostituzione" in luogo della precedente "ricostruzione",
ribadendo, per il resto, il concetto secondo il quale entrambi i beni "sono
mantenuti e sostituiti dai proprietari delle unita immobiliari a cui servono".

Le spese relative per le scale e gli elementi ad esse connessi (rampe, scalini,
pianerottoli, ringhiera e corrimani, intonaci sotto le rampe, ecc.) vanno
ripartite, secondo i criteri dettati dall'art. 1124 c.c.: per meta in ragione del
valore millesimale delle singole unita immobiliari cui la struttura serve, e
per I'altra meta "esclusivamente in misura proporzionale all'altezza di
ciascun piano dal suolo”. L'ultimo comma dispone, infine, che "al fine del
concorso nella meta della spesa, che e ripartita in ragione del valore, si
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considerano come piani le cantine, i palchi morti, le soffitte o camere a tetto e i
lastrici solari, qualora non siano di proprieta comune".

| criteri stabiliti dall'art. 1124 ineriscono a tutte le spese relative alla
conservazione della cosa comune, per mantenere I'uso e il godimento a
vantaggio dei condomini facendo fronte alla naturale deteriorabilita delle
strutture. Devono, quindi,ritenersi comprese le spese per la tinteggiatura
delle scale (Cass. n. 3968/1997), mentre invece il legislatore non chiarisce se
tra le stesse rientrano anche le spese di pulizia e quelle relative
all'illuminazione.

In merito, la giurisprudenza € concorde nell'applicare solo parzialmente il
disposto dell'articolo 1124 c.c. Sulla ratio che gli oneri condominiali da
sostenere per la pulizia e l'illuminazione delle scale "non configurano
spese per la conservazione delle parti comuni, tendenti cioe a preservare
l'integrita e a mantenere il valore capitale delle cose (artt. 1123, comma primo
e 1124, comma primo, c.c.), bensi spese utili a permettere ai condomini un piu
confortevole uso o godimento delle cose comuni e di quelle proprie", i
condomini sono tenuti a contribuirvi "non gia in base ai valori millesimali di
comproprieta, ma in base all'uso che ciascuno di essi puo fare delle parti
comuni (scale) in questione, secondo il criterio fissato dall'art. 1123, comma
secondo, c.c." (Cass. n. 8657/1996). Secondo una giurisprudenza piu recente,
in materia di ripartizione delle spese per la pulizia delle scale e solo in tali
casi, in deroga al principio posto dall'art. 1123, 2° comma, c.c., deve farsi
riferimento in via analogica alla regola posta dall‘art. 1124, 1° comma, c.c.,
esclusivamente nella sua seconda parte, che prevede un criterio di
ripartizione in misura proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo, la
cui ratio va individuata nel fatto che "a parita di uso, i proprietari dei piani alti
logorano di piu le scale rispetto ai proprietari dei piani piu bassi, per cui
contribuiscono in misura maggqiore alla spese di ricostruzione e manutenzione.
Ugualmente, a parita di uso, i proprietari di piani piu alti sporcano le scale in
misura maggiore rispetto ai proprietari dei piani piu bassi, per cui devono
contribuire in misura maggiore alle spese di pulizia" (Cass. n. 432/2007).
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| portoni d'ingresso

Si considerano portoni d'ingresso le porte che, indipendentemente dalla loro
grandezza, svolgono la principale funzione di mettere in comunicazione
I'edificio con I'esterno, per cui, salvo patto contrario, si considerano di
proprieta comune con il conseguente corollario che tutti i condomini hanno il
diritto di fruirne e il dovere di partecipare alle spese necessarie per la loro
manutenzione, riparazione e/o ricostruzione, in proporzione alla propria quota
millesimale di proprieta, secondo i criteri stabiliti dall'art. 1123 c.c., salvo
diverso titolo.

La presunzione di comunione prevista dall'art. 1117 c.c. si estende, secondo
dottrina e giurisprudenza, a tutti i manufatti o i locali aventi la funzione di
far comunicare l'edificio con la pubblica strada, costituenti elementi
necessari per la configurazione stessa del fabbricato e, dunque, strumenti
indispensabili per il godimento, la conservazione, la protezione e la
salvaguardia della proprieta individuale e per la sicurezza dei terzi. In
particolare, si ritiene che i portoni di ingresso forniscano una doppia utilita a
vantaggio di tutti i condomini: una diretta, al singolo condomino per la
fruizione della sua proprieta esclusiva; l'altra indiretta, per consentire
I'utilizzazione e la manutenzione degli altri spazi comuni (App. Milano 3 luglio
1992).

In considerazione di tali specifiche funzioni, svolte a favore della generalita dei
condomini, le caratteristiche costruttive di tali opere sono irrilevanti ai fini
della condominialita, per cui la presunzione di comunione ex art. 1117 c.c.
opera sia per il portone d'ingresso "che sia strutturalmente e funzionalmente
destinato al servizio di due corpi di fabbrica, appartenenti a proprietari diversi,
ma costituenti un'unica entita immobiliare", sia per il portone comune a due
edifici limitrofi e destinato permanentemente a dare accesso ad entrambi
(Cass. n. 4986/1977).

Analogamente, negli stabili dove si registra la presenza di piu portoni
(c.d. ingresso principale, secondario), a causa delle particolari conformazioni
dei fabbricati condominiali, gli stessi saranno considerati di proprieta
comune, salvo patto contrario.

Si ritiene, inoltre, in ragione del servizio generale prestato all'unita dell'edificio,
che la comproprieta dei portoni d'ingresso vada attribuita a tutti i condomini, a
prescindere dall'utilizzo, sicché la giurisprudenza ha ravvisato la presunzione
dicomunione del portone d'ingresso anche nei confronti delle proprieta
esclusive servite da ingresso indipendente rispetto a quello destinato agli
altri piani dello stabile (Cass. n. 3644/1956).
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Sostituzione del portone e innovazioni

E pacifico che trattandosi di bene comune, le spese per la sostituzione del
portone vadano ripartite tra tutti i condomini secondo i criteri proporzionali di
cui all'art. 1123 c.c. Ha rappresentato, invece, motivo di discussione la
sostituzione del portone (o del cancello esistente) con altro che
garantisca una maggiore sicurezza o che sia dotato di particolari
strumenti tecnologici finalizzati a favorire I'evacuazione dall'edificio
(come, ad esempio, maniglioni antipanico; apertura automatica dall'interno;
ecc.).

In tal caso, la giurisprudenza ritiene che tali sostituzioni non vadano
considerate come innovazioni, ma come migliorie apportate al bene
comune per agevolarne l'uso e, dunque, le relative spese vanno
legittimamente ripartite tra i condomini.

Analogamente, sono considerati semplici miglioramenti e come tali
assoggettati ai criteri di ripartizione delle spese previste per i beni comuni, le
serrature a codice digitale o I'installazione di sistemi per I'apertura
automatica del portone(Cass. 3795/1982). Invece, € stata considerata
innovazione vietata l'installazione di una seconda serratura al portone
d'ingresso non collegata al citofono, poiché la stessa, costringendo ogni
condomino ad aprire il portone manualmente, comprime cosi la facolta di
godimento della cosa comune (Trib. Milano 1993).

Cancelli e accessi automatizzati

E principio pacifico in giurisprudenza che "la delibera assembleare, con la
quale sia stata disposta la chiusura di un'area di accesso al fabbricato
condominiale con uno o piu cancelli per disciplinare il transito pedonale e
veicolare anche in funzione di impedire l'indiscriminato accesso di terzi
estranei a tale area, rientra legittimamente nei poteri dell'assemblea dei
condomini, attinendo all'uso della cosa comune ed alla sua regolamentazione,
senza sopprimere o limitare le facolta di godimento dei condomini, non
incidendo sull'essenza del bene comune né alterandone la funzione o la
destinazione" (Cass. n. 4340/2013).

Il principio sopra esposto vale anche per I'automatizzazione dei cancelli
(con comando a chiave o telecomando) che non va considerata
innovazione ma mera miglioria delle parti comuni. La giurisprudenza é
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costante, infatti, nell'affermare che "in tema di condominio di edifici la delibera
assembleare, con la quale sia stata disposta la chiusura di un'area di accesso
al fabbricato condominiale con un cancello o con una sbarra coman—dati
elettricamente e con consegna del congegno di apertura e di chiusura ai
proprietari delle singole unita immobiliari, rientra nei poteri dell'assemblea dei
condomini, attinenti all'uso della cosa comune ed alla sua regolamentazione,
senza sopprimere o limitare le facolta di godimento dei condomini, e non
incorre, pertanto, nel divieto stabilito dall’art. 1120, secondo comma, c.c. per
le inno-vazioni pregiudizievoli delle facolta di godimento dei condomini, non
incidendo sull'essenza del bene comune, né alterandone la funzione o la
destinazione "(Cass. n. 9999/1992).

Campanelli e citofoni

| campanelli, i citofoni, i videocitofoni (e simili) rientrano, di regola, nella
nozione di impianti comuni dell'edificio condominiale, poiché aventi la
funzione di mettere in comunicazione il singolo con I'esterno (e viceversa) o
con il portiere dell'edificio stesso.

Analogamente, rientrano nella nozione di beni comuni, anche gli impianti
video installati per il controllo visivo degli accessi nell'edificio, poiché
tale installazione non & soggetta, secondo la giurisprudenza, alle norme sulle
innovazioni, salvo che si tratti di impianti molto complessi (Cass. n.
3795/1982).

E pacifico, pertanto, che la ripartizione delle spese relative alla manutenzione,
riparazione e/o sostituzione dei beni sopra descritti, debba avvenire secondo i
criteri proporzionali stabiliti dall'art. 1123 c.c.
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| pilastri

| pilastri, intesi come gli elementi resistenti verticali della struttura portante
di una costruzione(generalmente realizzati in cemento armato o in acciaio),
e le travi, ovvero icollegamenti orizzontali tra i pilastri stessi(realizzate in
cemento armato, in acciaio o in legno), costituiscono l'ossatura dell'edificio, al
guale sonoindissolubilmente legati in un legame materiale di
incorporazione che li rende inseparabili, per cui, al pari dei muri maestri, il
loro carattere indispensabile per I'esistenza stessa del fabbricato
condominiale é inre ipsa.

Oggi, sia i pilastri che le travi portanti, nel restyling operato dalla riforma,
risultano esplicitamente inseriti tra le voci relative alle parti comuni
necessarie di cui all'art. 1117 c.c.

Le ragioni che hanno spinto il legislatore della riforma ad indicare
espressamente tali elementi architettonici, in aggiunta alle fondazioni e ai muri
maestri, se a prima vista possono sembrare ridondanti, poiché trattasi di
elementi indispensabili per I'esistenza stessa dell'edificio, ad una piu attenta
analisi fanno emergere, invece, da un lato, l'intenzione di adeguare la
disciplina condominiale alla realta delle piu moderne costruzioni, sottolineando
che non vi sono differenze tra gli edifici con muri portanti e quelli con i pilastri;
dall'altro, il proposito di fornire una tutela diretta di tali beni mirando a farne
rispettare la destinazione da tutti i condomini impedendone un uso illegittimo.
Di fatto, con lI'inserimento esplicito dei pilastri e delle travi portanti tra le
parti comuni, la legge n. 220/2012 si e limitata a recepire i principi gia
ampiamente consolidati in giurisprudenza, la quale ha pacificamente
affermato la condominialita di entrambi, considerati "parte organica ed
essenziale dell'intero immobile" (Cass. n. 2773/1992) ed elementi necessari,
al pari dei muri maestri, all'esistenza del fabbricato, poiché per la loro struttura
e funzione concorrono in modo indissolubile a formare le unita abitative e da
gueste sono materialmente inscindibili (Cass. n. 6036/1995), sancendo altresi
che, nelle moderne tecniche edilizie,I'ossatura dell'edificio e dunque la
funzione portante dello stesso non é costituita da muri in mattoni, ma da
altri sistemi costruttivi(cemento armato, pilastri, travi, colonnati, ecc.), per
cui I'espressione muro maestro va estesa sia "all'intelaiatura di pilastri e di
architravi" (Cass. n. 1186/1971) che ai muri perimetrali che li delimitano,
senza i quali I'immobile "sarebbe uno scheletro vuoto privo di qualsiasi utilita"
(Cass. n. 962/2005).
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La sollecitazione giurisprudenziale & stata quindi accolta nella novella
legislativa, per cui oggi, al pari dei muri maestri, pilastri e travi portanti
assurgono esplicitamente a bene oggetto di comunione tra i proprietari delle
diverse unita immobiliari che lo compongono e indifferentemente destinati al
servizio di tutti i condomini con la conseguenza che le spese per la
conservazione e manutenzione e il godimento devono essere sostenute
in misura proporzionale al valore delle rispettive proprieta.

Tuttavia, se cio € pacifico con riferimento ai pilastri, in ordine alle travi
portanti, la nuova disposizione di cui all'art. 1117 va contemperata con
quella di cui all'art. 1125 c.c. , sui cosiddetti "solai interpiano™.

Per la giurisprudenza ante riforma, infatti, se & pacifico che le travi portanti
siano di proprieta comune a tutti i condomini avuto riguardo alla funzione
rivolta alla stabilita dell'intero edificio, la stessa si era riferita alle disposizioni di
cui all'art. 1125 c.c. nei casi del solaio interpiano - ovvero "il solaio che divide
due unita abitative I'una all'altra sovrastante, ed appartenenti a diversi
proprietar™ costituendone l'inscindibile struttura divisoria - stabilendo che "la
manutenzione e ricostruzione di tutte le sue parti - e, quindi, anche delle travi
che ne costituiscono la struttura portante, e non siano meramente decorative
del soffitto dell'appartamento sottostante - compete in parti equali ai due
proprietari” (Cass. n. 13606/2000; Cass. n. 10684/2011).
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| vestiboli, gli anditi e i portici

Analogamente ai portoni d'ingresso, vestiboli, anditi e portici rientrano tra
le parti comuni di cui all'art. 1117 c.c., necessarie per consentire a tutti i
condomini I'accesso all'edificio condominiale e, conseguentemente, a mettere
in comunicazione le unita immobiliari di proprieta con le parti comuni e con
I'esterno.

L'appartenenza comune di tali spazi di disimpegno é giustificata pertanto dalla
principale destinazione di collegamento delle aree comuni con quelle
individuali, pur potendo svolgere funzioni diverse tra loro.

Le principali dispute relative ai vestiboli, anditi e portici sono riferibili al regime
di comproprieta e alla disciplina di ripartizione delle spese, soprattutto quando
tali beni non vengono usufruiti in misura uguale da tutti i condomini.

Definizioni e funzioni

| vestiboli e gli anditi sono parti comuni sostanzialmente identificabili in quegli
spazi, interposti fra il portone d'ingresso e I'edificio, che servono a
mettere in comunicazione le unita immobiliari con le parti comuni (scale,
cortili, ecc.) e di conseguenza con l'esterno.

Spesso utilizzati come sinonimi ed anzi sostituiti, nella prassi, con i piu noti
vocaboli di androne o atrio, i due termini in realta presentano una differenza
non solamente nominalistica.

| vestiboli, infatti, sono la parte che succede immediatamente al portone,
il primo luogo cui si accede nell'entrare nell'edificio condominiale e che
serve da passaggio agli appartamenti del pian terreno, ma anche ai cortili e ai
garage o alle scale. Comunemente, quindi, sono sinonimi di androne o atrio,
la cui destinazione normale & quella di creare una zona di disimpegno e di
passaggio dall'ingresso agli altri spazi condominiali.

Per andito, invece, si intende qualsiasi spazio di accesso agli
appartamenti singoli e alle altre parti comuni dello stabile, svolgente
quindi funzione di passaggio e di transito dei condomini e
comprendente sia la zona di disimpegno che i corridoi che consentono la
comunicazione fra le aree condominiali e di proprieta dello stesso condominio
(per accedere ad esempio ai cortili, agli ascensori, ecc.). La giurisprudenza ha
identificato I'andito come "struttura costituita dal soffitto e dalla soletta che
orizzontalmente divide in piani separati il corridoio d'accesso e la sovrastante
costruzione" (Pret Monza, 29.7.1992; Cass. n. 3771/71), affermando altresi
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che anche I'andito destinato all'accesso di edifici limitrofi ma autonomi &
soggetto alla presunzione di comunione ex art. 1117 c.c.(Cass. n.6725/82).
Pur non essendo compresi espressamente nell'art. 1117 c.c., secondo la
giurisprudenza, allorquando non facciano parte delle scale comuni,
rientrano nei concetti di "vestiboli e anditi" anche i pianerottoli che, data
la funzione di disimpegno da essi svolta sono da ritenersi pacificamente
compresi tra le parti comuni necessarie dell'edificio, salvo che il contrario non
risulti dal titolo (Trib. Pisa 24.1.1956; Pret. Monza, 29.7.1992).

Per quanto concerne, infine, i portici, essi sono quelle strutture
architettoniche, nella maggior parte dei casi aggettanti sulla pubblica via
e liberamente accessibili, di solito finalizzate a riparare un‘area di
transito, ma potendo ricoprire anche una funzione ornamentale e
decorativa. Anch'essi si presumono di proprieta comune nelle forme e nei
limiti degli altri beni indicati dall'art. 1117 c.c.

Regime giuridico

Tutti i beni che formano l'ingresso, in quanto costituenti in senso oggettivo,
funzionale e strutturale elementi portanti dell'edificio nonché tramite
indispensabile per il godimento e la conservazione delle strutture di copertura,
si presumono di proprieta comune a tutti i condomini.

In ordine al regime di proprieta di vestiboli e anditi, la giurisprudenza &
uniforme nel sostenere che sia in considerazione del fatto che si tratta di beni
indivisibili nella struttura e nell'uso, sia in relazione al servizio di utilita
prestato, la presunzione legale di comunione si estende anche ai
proprietari dei negozi che affacciano direttamente sulla pubblica via
(Cass. n. 761/1979). (v. Cass. n. 15444/2007) e ai proprietari "dei locali
terranei che abbiano accesso direttamente dalla strada, in quanto
costituiscono elementi necessari per la configurabilita stessa di un fabbricato
diviso in piani e porzioni di piano di proprieta individuale e rappresentano
inoltre un tramite indispensabile per il godimento e la conservazione delel
strutture di copertura" (App. Milano, 1983/1987; Cass. n. 3771/1971)

La presunzione legale di comproprieta stabilita dall'art. 1117 c.c. & applicabile
anche quando servono i condomini di un solo piano, ovvero quando non
trattasi di parti comuni di un unico edificio, ma di edifici limitrofi aventi le
caratteristiche di edifici autonomi, ma destinati permanentemente alla
conservazione e all'uso degli edifici stessi (Cass. n. 2013/1970; Cass. n.
6725/1982).
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Quanto ai portici, infine, in considerazione della loro funzione di passaggio,
ma anche ornamentale (poiché le colonne e i pilastri che reggono il porticato
possono essere semplicemente decorativi), sono sempre di proprieta
comune anche quando usati soltanto dai proprietari degli appartamenti
o negozi che hanno i loro ingressi sotto i portici stessi.

Ripartizione delle spese

E pacifico che le spese per la manutenzione e il godimento di vestiboli e anditi
in qualita di beni presuntivamente comuni vanno ripartite
proporzionalmente tra tutti i condomini secondo le quote millesimali di
proprieta ex art. 1123, 1 comma, c.c.

Sono considerate comuni anche le spese sostenute per I'arredo (mobili,
fioriere, ecc.), poiché, ove eseguite nei limiti ragionevoli di spesa, non
qualificabili come innovazioni ma come miglioramento di una parte comune, e
pertanto ripartite secondo i millesimi di proprieta.

Per quanto concerne la ripartizione delle spese nei confronti dei
proprietari di locali con accesso diverso da vestiboli e anditi, la
giurisprudenza, in ragione della funzione di tali beni come strumenti
indispensabili per il godimento e la conservazione delle strutture di copertura,
ha stabilito che le stesse vadano ripartite proporzionalmente tra tutti i
condomini secondo i criteri di cui all'art. 1123, 1 comma, c.c. (App.
Milano, 3.7.1993; Trib. Roma 7.4.1990). Quando, invece, I'edificio
condominiale é dotato di diversi accessi, per cui vestiboli e anditi sono
utilizzati esclusivamente da determinati condomini, mentre altri, essendo
proprietari di unita immobiliari che costituiscono corpi di fabbrica autonomi
rispetto al fabbricato principale avendo accesso diretto dalla pubblica via, non
usufruiscono in modo pieno e diretto delle utilita prodotte da tali parti comuni,
deve farsi applicazione del 3 comma dell'art. 1123 c.c., ponendole a carico
dei condomini che ne traggono utilita (Trib. Milano 21.1.1991).

Infine, quale parte comune espressamente prevista dall'art. 1117, n. 1., c.c., le
spese di manutenzione, conservazione e ricostruzione dei portici
condominiali sono a carico dell'intero condominio, e vanno ripartite
secondo i millesimi di proprieta. Quando il portico € prospiciente alla
strada, é gravato di servitu di pubblico passaggio, per cui le opere di
costruzione e manutenzione dei pavimenti e l'illuminazione sono a carico del
comune, per espressa previsione legislativa (Cass. n. 24456/2009).
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| cortili

Espressamente compreso nell'elenco dei beni di cui all'art. 1117 c.c., il cortile
€ quello spazio comune posto sul lato interno del fabbricato e avente la
prima funzione di assicurare aria e luce alle unita immobiliari
condominiali ivi prospicienti.

Nella nozione codicistica di cortile, va ricompreso non solo lo spazio
scoperto e quindi la superficie calpestabile, ma anche la colonna d'aria
ad esso sovrastante e suscettibile di separata utilizzazione, mentre devono
ritenersi ben distinti i muri maestri che lo contornano, stante la loro diversa
funzione "di concorrere a costituire la struttura portante dell'edificio, di
contribuire alla formazione della sua linea architettonica e di proteggere le
parti interne dagli agenti atmosferici"* (Cass. n. 714/1998). Peraltro, avuto
riguardo alla funzione di dare aria e luce agli ambienti che vi si affacciano, nel
termine cortile possono ritenersi compresi anche i vari spazi liberi
disposti esternamente alle facciate dell'edificio, quali le aree verdi, le
zone di rispetto, le intercapedini "che, sebbene non menzionati
espressamente nell'art. 1117 c.c., vanno ritenuti comuni a norma della
suddetta disposizione" (Cass. n. 7889/2000).

Funzioni e uso

La principale funzione del cortile comune di assicurare aria e luce alle unita
immobiliari che vi si affacciano, non esaurisce le sue potenzialita di
sfruttamento, poiché I'area, quale spazio tra corpi di fabbrica, e
suscettibile di diverse utilizzazioni, per gli scopi consentiti dalla natura del
bene.

Proprio le modalita di utilizzo del cortile (tra cui ad esempio, I'uso dello stesso
come parcheggio comune), fanno nascere diverse dispute all'interno del
condominio.

Fermo restando che tutti i condomini possono fare del cortile I'uso che
ritengono piu giusto, ai sensi dell'art. 1102 c.c., in mancanza di espresse
disposizioni assembleari o regolamentari, saranno vietati solo quegli usi che
limitano la pari possibilita di usufruire del bene comune da parte degli altri
condomini, oppure quelli comunque in contrasto con la naturale
conformazione del cortile.

Si pu0 affermare che il cortile in considerazione di spazio comune tra i corpi di
fabbrica, oltre alla duplice funzione sopra ricordata, puo permettere il
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transito o anche il parcheggio di autoveicoli, il deposito di merci o
essere adibito ad area gioco per i bambini o di riposo, anche con
panchine e piante, ovvero ospitare una piscina o un campo da tennis. E
stato tra l'altro affermato, con riferimento ai parcheggi, che anche il cortile di
un edificio condominiale antico, pur non essendo bene destinato
primariamente al posteggio, puo assumere tale funzione qualora si sia
verificato che essa risulti compatibile con la funzione primaria del bene
medesimo che € quella di dare aria, luce e accesso alle unita immobiliari che
vi si affacciano (App. Catania, 21.10.2009).

Rientra, invece, tra le utilizzazioni non consentite, proprio in ragione della
funzione precipua dei cortili comuni di fornire aria e luce alle unita abitative
che vi prospettano, "I'occupazione dello spazio aereo ad esso
sovrastante, da parte dei singoli condomini, con costruzioni proprie in
aggetto, non essendo consentito a terzi, anche se comproprietari insieme ad
altri, ai sensi dell'art. 840 comma 3 c.c., l'utilizzazione ancorché parziale a
proprio vantaggio della colonna d'aria sovrastante ad area comune, quando la
destinazione naturale di questa ne risulti compromessa" (Cass. n. 966/1993).

Ripartizione delle spese

Le spese di manutenzione del cortile condominiale sono a carico dei
condomini in proporzione ai millesimi di proprieta.

Nel caso, invece, in cui il cortile funga da copertura ai garage o ai box
interrati di proprieta di terzi o solo di alcuni condomini dell'edificio, sui
criteri di ripartizione delle spese, la giurisprudenza si & piu volte divisa.
L'orientamento piu recente sostiene che in tal caso il criterio da applicare &
quello di cui all'art. 1125 c.c. "che stabilisce che le spese per la
manutenzione e la ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai sono
sostenute, in via generale, in parti equali dai proprietari dei due piani I'uno
all'altro sovrastanti, restando a carico del proprietario del piano superiore la
copertura del pavimento e a carico del proprietario del piano inferiore
l'intonaco, la tinta e la decorazione del soffitto"; per cui applicato, per analogia,
tale criterio metterebbe a carico dei proprietari del cortile meta delle spese di
rifacimento e dei proprietari dei posti auto sotterranei I'altra meta (Cass. n.
15841/2011; n. 10858/2010; n. 18194/2005). Tuttavia, secondo un
orientamento, seppur meno recente, si dovrebbe applicare per analogia
I'art. 1126 c.c. che tratta dei lastrici solari, confermando che le spese sono
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a carico per un terzo dei proprietari del cortile e per due terzi dei proprietari
dei posti auto coperti dal cortile stesso (Cass. n. 5848/2007).

| cavedi

Il cavedio (a volte denominato chiostrina, vanella o pozzo luce) € un cortile di
piccole dimensioni circoscritto dai muri e dalle fondamenta dell'edificio
condominiale, destinato prevalentemente a dare aria e luce a locali
secondari(come, per esempio, bagni, disimpegni, servizi, ecc.).

Tale spazio, pertanto, pur potendo essere di proprieta esclusiva, si presume
comune e costituisce una pertinenza dell’'edificio condominiale (Trib.
Milano 13.11.1989), assoggettato pertanto al medesimo regime giuridico del
cortile comune espressamente contemplato dall'art. 1117, n. 1, c.c., salvo
specifico titolo contrario (Cass. n. 4350/2000).

Cortile tra edifici autonomi

La presunzione legale di proprieta comune posta dall'art. 1117 c.c. é
applicabile anche al cortile esistente tra piu edifici appartenenti a
proprietari diversi, ove lo stesso sia obiettivamente e "strutturalmente
destinato a dare aria, luce e accesso a tutti i fabbricati che lo circondano"
(Cass. n. 17993/2010; n. 14559/2004; Cass. 7630/1991; Cass. n. 9982/1996).
Del resto cio corrisponde all'ampliamento dell'ambito di applicabilita operato
dall'introduzione dell'art. 1117-bis ad opera della riforma che estende le
disposizioni relative alle parti comuni anche a "tutti i casi in cui piu unita
immobiliari o piu edifici ovvero piu condominii di unita immobiliari o di edifici
abbiano parti comuni ai sensi dell'art. 1117".

| giardini condominiali

Pur non essendo menzionati dall'art. 1117 c.c. tra le parti comuni, i giardini
possono essere equiparati ai cortili condominiali, avendo in piu la
caratteristica di contribuire alla valorizzazione del decoro architettonico
dell'edificio, fornendo dunque un'ulteriore utilita a tutti i condomini. Tuttavia,
tale equiparazione non € a tutt'oggi pacifica né in dottrina né in
giurisprudenza.

Secondo un orientamento, il giardino non si distingue concettualmente
dal cortile - di cui segue la disciplina - avendosi riguardo esclusivamente
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alla particolare destinazione d'uso e all'utilizzazione che di questo si faccia
con la coltivazione a verde e/o a piante da fiore; per cui il giardino, quale
spazio adiacente all'edificio condominiale coltivato a prato e piantumato,
dovrebbe presumersi di proprieta comune, al pari del cortile (Cass. n.
7889/2000; n. 849/1963).

Altri orientamenti, invece, sostengono che alla dizione cortile non puo
essere attribuito un significato cosi ampio da includervi anche i giardini,
poiché questi ultimi, oltre a fornire aria e luce alle unita immobiliari che vi si
affacciano hanno una caratteristica peculiare che li differenzia funzionalmente
dal cortile, cioé quella di concorrere al decoro architettonico dell'edificio
condominiale (Cass. n. 3666/1994). Ne consegue che non rientrando la
dizione in questione nell'art. 1117 c.c. non si pud parlare di presunzione di
comunione qualora manchi uno specifico titolo.

Secondo altre tesi, per stabilire la condominialita del giardino, in
mancanza di una specifica disposizione nel regolamento del condominio o nei
singoli atti di acquisto delle proprieta immobiliari, occorre far riferimento al
criterio della disponibilita o a quello dell'uso esclusivo. Nel silenzio del
titolo, il giardino, dunque, apparterra a chi ne ha 'uso o la disponibilita
esclusiva ovvero al condominio di cui costituisce un'effettiva pertinenza.
Un'ulteriore tesi, infine, considera i giardini di proprieta comune
(compresi quelli pensili installati sulla copertura di box o piani interrati o sul
lastrico solare) se ad essi possono accedere tutti i partecipanti al
condominio; in caso contrario, essi sono da considerarsi di proprieta
esclusiva dei condomini proprietari delle unita immobiliari a cui servono
trattandosi di evidenti pertinenze.
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Tutte le parti dell'edificio necessarie all'uso comune

Con questa formula di chiusura, come gia detto, si &€ inteso dare un respiro piu
ampio alla norma contenuta nell’art. 1117 c.c. n. 1, permettendo, cosi,
all'interprete di valutare di volta in volta la condominialita dei beni. Requisito
indispensabile € la necessita del bene alluso comune. Cosi in questo
contesto é possibile considerare i sottoscala, i pianerottoli, in determinati casi i
sottotetti, vale a dire tutte quelle parti non espressamente citate ma
funzionalmente legate ad altri beni comuni eppur tuttavia non ricomprendibili
in quegli stessi beni. Vedremo che anche i successivi punti 2 e 3 dell’art. 1117
c.c. utilizzano simili forme di chiusura della norma.
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| locali per i servizi in comune

La legge n. 220/2012 ha modificato sensibilmente anche il punto 2 dell'art.
1117 c.c. prevedendo espressamente all'interno dell'elenco esemplificativo, le
"aree destinate a parcheggio” e i "sottotetti destinati, per le caratteristiche
strutturali e funzionali, all'uso comune”, utilizzando la formula, generalizzata
rispetto alla precedente, dei "locali per i servizi in comune”, all'interno dei
quali vengono lasciati invariati la portineria e I'alloggio del portiere, le
lavanderie e gli stenditoi. Viene eliminato, invece, il riferimento ai locali "per
il iscaldamento centrale”, i quali tuttavia sono da ritenersi comuni laddove
destinati a contenere gli impianti per I'erogazione del servizio centralizzato del
condominio.

Il vincolo di destinazione

| locali elencati al punto 2 dell'art. 1117 c.c. che si presumono comuni, se |l
contrario non risulta dal titolo, rappresentano le parti dell'edificio che di per
sé non sono indispensabili per I'esistenza del condominio ma che sono
comuni a tutti i partecipanti per via della loro specifica destinazione,
ovvero del collegamento strumentale e funzionale tra tali beni e le singole
unita immobiliari dell'edificio.

Questa destinazione puo essere "strutturale”, come, per esempio per il
locale in cui ha sede la portineria (c.d. "guardiola"), ovvero "convenzionale",
per espressa previsione del regolamento, come, per esempio nel caso
dell'alloggio del portiere cui viene destinata una delle unita immobiliari
dell'edificio condominiale.

In merito, la giurisprudenza ha piu volte segnalato che € necessaria
un'analisi degli atti di acquisto, al fine di comprendere la destinazione
che si € inteso attribuire a determinati locali in sede di costituzione del
condominio (tra le altre, v. Cass. n. 11996/1998).

Sulla scorta della suddetta presunzione relativa della norma, le parti elencate
al punto 2 sono suscettibili di utilizzazione individuale, in considerazione
del fatto che la destinazione all'uso comune non si pone in termini di
necessita, quanto di utilita, in base alla relazione di accessorieta intercorrente
tra le unita immobiliari dell'edificio condominiale e i locali al loro servizio.

Ne deriva, inoltre, che, una volta cessato il vincolo di destinazione
principale, il bene comune perdera la sua specifica destinazione d'uso e,
con l'unanimita dei consensi, potra anche essere ceduto a terzi. Molti
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regolamenti prevedono una sorta di opzione in favore dei condomini. Tale
clausola risultera valida solo qualora il regolamento abbia natura contrattuale.

| servizi in comune

Oggetto di condominialita sono dunque i locali destinati al servizio comune, tra
i quali la norma fa rientrare, oltre la portineria e I'alloggio del portiere, la
lavanderia, gli stenditoi e i sottotetti destinati, per le caratteristiche strutturali e
funzionali, all'uso comune.

E chiaro, tuttavia, che nell'’elenco meramente esemplificativo di cui
all'art. 1117 c.c. possono farsi rientrare tra i locali destinati ai servizi in
comune tutte quelle strutture che possono prestare un'utilita a favore
dell'intero condominio, consentendo la fruizione di impianti o la possibilita di
fruire di prestazioni soggettive (come nel caso della portineria). Cosi, ad
esempio, possono ritenersi compresi nella nozione, i locali destinati ad
ospitare gli impianti centralizzati, i vani per l'autoclave, i locali adibiti a
deposito attrezzi per il servizio di pulizia del fabbricato o di giardinaggio, le
sale riunioni, ecc.

Portineria e alloggio del portiere

Un cenno merita, infine, il portierato che costituisce I'ipotesi piu rilevante
di servizio comune. Nel tempo, la giurisprudenza ha avuto modo di
affermare che @ comune a tutti i partecipanti ed € svolto anche
nell'interesse dei proprietari delle unita immobiliari accessibili
direttamente dalla strada mediante autonomo ingresso (Cass. n.
12298/2003), i quali sono tenuti a sostenerne i costi e cid in quanto 'obbligo di
ciascuno dei condomini di contribuire alle spese condominiali trova
fondamento fin quando duri la comunione nel suo diritto dominicale e non
nella effettiva utilizzazione del servizio, a meno che non si accerti che trattasi
di servizio reso nell'interesse solo di alcuni condomini (Cass. n. 5751/1981).
La portineria configura un servizio comune anche nell'ipotesi del
"supercondominio”, nel cui caso tale attivita & svolta a favore di una pluralita
di edifici costituiti in distinti condomini ma compresi in una piu ampia
organizzazione condominiale (Cass. n. 9096/2000).

La giurisprudenza ha precisato che la presunzione di comunione sussiste
solo quando i locali, destinati a portineria, facciano parte dell'edificio
condominiale, con la conseguenza che, in caso contrario, non operando la
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presunzione, "detti locali rientrano fra le parti comuni soltanto se siano stati
costruiti su suolo risultante, in base ai titoli, di proprieta comune" (Cass. n.
5946/1996).

Poiché la loro destinazione al servizio comune non si pone in termini di
assoluta necessita, i locali per la portineria e per l'alloggio del portiere sono
anche suscettibili di utilizzazione individuale, per cui occorre accertare,
nei singoli casi, se il titolo che eventualmente li sottragga alla presunzione di
proprieta comune preveda anche la risoluzione o il mantenimento del vincolo
di destinazione derivante dalla loro natura, poiché in tale ultimo caso
"configura un'obbligazione "propter rem", suscettibile di trasmissione ai
successivi acquirenti dell'immobile anche in assenza di trascrizione, il
mantenimento dell’'originaria destinazione al servizio condominiale del locale
adibito ad alloggio del portiere, che sia di proprieta esclusiva di uno dei
condomini" (Cass. n. 4905/2003; n. 11068/1995).

Il servizio puo essere previsto nel regolamento condominiale con la
conseguenza che la sua soppressione comporta una modifica delle relative
clausole da adottarsi con la prevista maggioranza qualificata e non
necessariamente all'unanimita (Cass. n. 3708/1995).
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Opere, installazioni e manufatti destinati all'uso comune

Il punto 3 dell'art. 1117 c.c. enuncia la natura condominiale di opere,
installazioni e manufatti destinati all'uso comune.

E uno dei punti che il legislatore della riforma ha sensibilmente modificato,
inserendo elementi nuovi e apportando modifiche letterali, a riprova della
volonta del legislatore di adeguare la normativa vigente in materia di
condominio alle moderne esigenze costruttive ed edilizie nonché ai
cambiamenti degli stili di vita e di relazione negli edifici condominiali.

Le novita della riforma

Il nuovo testo, attraverso I'utilizzo di una terminologia piu attuale e realistica,
provvede innanzitutto a definire in modo piu ampio gli elementi gia ricompresi
tra le parti comuni.

Vengono confermati, gli ascensori, i pozzi e le cisterne, mentre in luogo
dei precedenti "acquedotti, fognature e canali di scarico" appare il termine
"impianti idrici e fognari", cosi come, al posto dei generici "impianti"
appaiono i "sistemi centralizzati di distribuzione e di trasmissione per il gas,
per l'energia elettrica, per il riscaldamento ed il condizionamento dell'aria".
Sicuramente, la novita piu rilevante é rappresentata dall'introduzione dei
sistemi centralizzati "per la ricezione radiotelevisiva e per I'accesso a
qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via cavo” (tra
i quali rientrano, parabole, fibra ottica, ecc.).

L'espressione utilizzata dal legislatore, volutamente generica ed ampia,
dovrebbe consentire di applicare la norma a qualunque tipo di struttura
diffusa grazie al progresso tecnologico, garantendo cosi il diritto
all'informazione costituzionalmente garantito, nel rispetto di cui al nuovo
art. 1122-bis. In tal senso, peraltro, va letto anche I'esplicito inserimento di tali
sistemi nell'art. 1120 c.c. e il quorum previsto per I'adozione degli stessi da
parte dell'assemblea.

Analoga considerazione pu6 essere svolta per gli altri sistemi centralizzati
(gas, energia elettrica, condizionamento e riscaldamento), rispetto
all'installazione di impianti che utilizzano fonti rinnovabili per la riduzione di
consumi energetici e il rispetto dell'ambiente.

Resta inteso che I'elenco espressamente indicato dal legislatore non &
tassativo, per cui tra le opere destinate all'uso comune, possono essere
ricomprese anche altre tipologie di manufatti (come, per esempio,
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I'autoclave, che in quanto destinata a consentire I'utilizzazione costante
dell'impianto idrico condominiale & da considerarsi parte integrante del
medesimo) e impianti (come, per esempio, quelli "sportivi", le piscine, i campi
da tennis previsti nei grandi complessi residenziali).

Il distacco dall'impianto centralizzato

Altra sostanziale novita introdotta dalla riforma, recependo I'orientamento
giurisprudenziale formatosi in materia, riguarda la possibilita di cui al novellato
art. 1118, 3° comma, c.c., per il condomino di "rinunciare all'utilizzo
dell'impianto centralizzato di riscaldamento o di condizionamento, se dal suo
distacco non derivano notevoli squilibri di funzionamento o aggravi di spesa
per gli altri condomini".

La norma specifica, tuttavia, che il rinunziante non puo sottrarsi alle spese
per la manutenzione straordinaria dell'impianto, per la sua
conservazione e messa a nhorma, sottolineando, in tal modo, che lo stesso
non sara tenuto ai costi relativi all'uso dell'impianto (bollette; consumi; ecc.).

Impianti e "punto di diramazione™ o "di utenza"

La condominialita derivante dall'attitudine dell'impianto (di riscaldamento,
condizionamento, gas, energia, ricezione radiotelevisiva, ecc.) a fornire utilita
a tutti i condomini & presunta sino al c.d. "punto di diramazione".

La riforma ha confermato, pertanto, il criterio di distinzione tra la parte
comune e quella privata dell'impianto, individuando il limite alla
comproprieta dello stesso nel punto di diramazione dei relativi
collegamenti centralizzati con quelli di proprieta individuale dei singoli
condomini, salvo quanto disposto dalle normative di settore in materia di reti
pubbliche.

In caso di impianti unitari, invece, la comunione dei collegamenti arriva
sino al c.d. "punto di utenza", fatte salve le eventuali diverse disposizioni
normative in materia.

Ne deriva che, per discernere la parte comune da quella privata dell'impianto,
e irrilevante la sua posizione, assumendo rilievo invece la specifica
funzione del tratto delle condutture. Per cui, il criterio per individuare
I'estensione della proprieta comune o esclusiva sugli impianti e, di
conseguenza la ripartizione delle spese tra i condomini, si basa
inevitabilmente su un'indagine di fatto da effettuarsi caso per caso.
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In merito, la giurisprudenza ha affermato alcuni punti fermi, stabilendo, ad
esempio che, con riferimento ai canali di scarico dell'edificio
condominiale, la parte relativa alla colonna verticale é considerata
comune, per cui la spesa per la sua riparazione € a carico di tutti i condomini,
mentre rimangono a carico dei rispettivi proprietari le spese per la parte
relativa alle tubazioni che si diramano verso i singoli appartamenti (Cass. n.
12894/1995). Nello stesso senso, si € deciso con riferimento ad una "pompa
di drenaggio™ che é stata ritenuta condominiale poiché utilizzata
dall'intero edificio per lo scarico delle acque, nonostante fosse collocata in
un locale di proprieta individuale (Cass. n. 6175/2009). In applicazione dei
medesimi principi, la giurisprudenza ha stabilito che il manufatto di snodo
presente sul punto di diramazione di una conduttura, la c.d. "braga”
(Cass. n. 5792/2005), quale elemento di raccordo tra le tubature orizzontali di
pertinenza del singolo appartamento e quelle verticali di pertinenza
condominiale, essendo strutturalmente posta nella diramazione non pu6
rientrare nella proprieta comune bensi in quella esclusiva (Cass. n.
19045/2010).
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Altre guide legali

Gli ascensori nel condominio

L'ascensore € espressamente previsto tra le parti comuni dell'edificio ex art.
1117 c.c. n. 3 poiché destinato per la sua funzione al godimento di tutti i
condomini: la presunzione di condominialita di tale impianto & fondata,
quindi, sullarelazione strumentale necessaria fra lo stesso e I'uso comune
(Cass. n. 3624/2005).

Cio significa che in quanto parte comune, € sempre consentito ai singoli
condomini l'utilizzo dell'ascensore nei limiti dettati dall'art. 1102 c.c. che
impongono non ne venga alterata la destinazione né sia impedito agli altri
condomini di farne uguale uso secondo il loro diritto, nel rispetto altresi delle
regole eventualmente stabilite dal regolamento di condominio, ove
esistente, che possono anche vietare usi particolari (ad es. trasporto di
materiale edilizio; montacarichi; ecc.), quando gli stessi risultino dannosi per la
conservazione dell'impianto o di ostacolo all'utilizzazione del servizio da parte
degli altri condomini (in relazione alle frequenze giornaliere, alla durata e
all'eventuale orario di esercizio del suddetto uso).

Regime di proprieta

Occorre precisare, pero, che I'ascensore condominiale € da considerarsi di
proprieta comune quando lo stesso é originariamente installato
nell'edificio all'atto della sua costruzione, a meno che il contrario non risulti
dal titolo.

Qualora, invece, venga installato successivamente per iniziativa di tutti o
parte dei condomini, ovvero da uno solo dei condomini, esso appartiene
in proprieta al condomino o ai condomini che lo hanno impiantato a loro
spese, "purché sia fatto salvo il diritto degli altri di partecipare in qualunque
tempo ai vantaggi della innovazione, contribuendo nelle spese di esecuzione
dellimpianto ed in quelle di manutenzione dell'opera" (Cass. n. 20902/2010).

Innovazioni

L'installazione del nuovo ascensore rientra nella materia delle
innovazioni, da adottarsi con le maggioranze richieste dall'art. 1136 c.c.
(richiamato dall'art. 1120 c.c.), che, anche laddove comportino I'utilizzo delle
parti comuni ad opera di una parte dei condomini sono da ritenersi non lesive
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"dei diritti all'uso ed al godimento delle parti comuni da parte di ciascun
condomino ai sensi dell'art. 1120, 2° co., c.c., considerato che il concetto di
inservibilita espresso nel citato articolo va interpretato come sensibile
menomazione dell'utilita che il condomino ritraeva secondo l'originaria
costituzione della comunione" (Cass. n. 10445/1998) e non solo nel
semplice disagio subito in ragione del mutamento, insito nello stesso
concetto di innovazione, ma costituito da una concreta inutilizzabilita della
cosa comune in base alla sua naturale fruibilita (Cass. n. 18334/2012);
con la conseguenza che pertanto "devono ritenersi consentite quelle
innovazioni che, recando utilita a tutti i condomini tranne uno, comportino per
quest'ultimo un pregiudizio limitato e che non sia tale da superare i limiti della
tollerabilita" (Cass. n. 10445/1998).

Per cui "la limitazione, per alcuni condomini, della originaria possibilita di
utilizzazione delle scale e dell'andito occupati dall'impianto di ascensore
collocato a cura e spese di altri condomini, non rende l'innovazione lesiva del
divieto posto dall'art. 1120 secondo comma c.c., ove risulti che dalla stessa
non derivi, sotto il profilo del minor godimento della cosa comune, alcun
pregiudizio, non essendo necessariamente previsto che dalla innovazione
debba derivare per il condomino dissenziente un vantaggio compensativo"
(Cass. n. 9033/2001; n. 4152/1994).

Se l'installazione di un ascensore nell'atrio non &€ da considerarsi innovazione
gravosa e limitazione all'utilizzo della cosa comune (Cass. n. 20902/2010), &
invece da considerarsi non consentita quella che comporta un danno alla
proprieta individuale del singolo condomino. Percio la S.C. ha ritenuto
innovazione vietata l'installazione di un ascensore che, pur effettuata
nell'interesse generale dei comunisti "fosse lesiva dei diritti di un condomino
sulle parti di sua proprieta esclusiva",comportando una limitazione alla
visuale dalle finestre della proprieta privata stabilendo la nullita della
delibera assembleare, pur adottata con le maggioranze richieste (Cass. n.
24760/2013). Non costituiscono, invece, innovazioni, gli interventi tesi
all'adeguamento o all'ammodernamento dell'impianto dell'ascensore
secondo le normative, ma attengono all'aspetto funzionale dello stesso. La
giurisprudenza ha, infatti, ribadito che per rientrare nel campo delle
innovazioni, I'opera deve consistere in modificazioni di entita tale da
incidere sull'aspetto quantitativo e qualitativo della struttura, alterandone
la precedente destinazione; per cui la sostituzione di ascensore gia
esistente con uno nuovo non ne muta la destinazione costituendo una
modifica attinente alla funzionalita dello stesso, viceversa l'installazione ex
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novo di un ascensore precedentemente non esistente € da qualificarsi
innovazione (Cass. n. 5975/2004).

Le spese dell'ascensore

La legge di riforma ha esteso il criterio di riparto delle spese dettato
dall'originario articolo 1124 c.c. per le scale anche a quelle inerenti agli
ascensori.

L'art. 1124 c.c., nella nuova formulazione, stabilisce che le scale e gli
ascensori sono mantenuti e sostituiti dai proprietari "delle unita
immobiliari a cui servono", stabilendo che tra costoro la spesa relativa &
ripartita, "per meta in ragione del valore delle singole unita immobiliari e per
l'altra meta esclusivamente in misura proporzionale all'altezza di ciascun
piano dal suolo", chiarendo che, al fine del concorso nella meta della spesa
ripartita in ragione del valore, si considerano come piani anche "le cantine, i
palchi morti, le soffitte o camere a tetto e i lastrici solari, qualora non siano di
proprieta comune".

Ricomprendendo I'ascensore nel sistema di distribuzione dei costi gia previsti
per le scale, il legislatore della riforma ha di fatto preso atto della copiosa
e consolidata giurisprudenza formatasi sul tema che da tempo
applicava, in via analogica, I'art. 1224 c.c. alle fattispecie aventi ad oggetto
I'ascensore e la ripartizione delle spese per la conservazione e manutenzione
dello stesso (Cass. n. 3264/2005; Trib. Bari 2123/2010), ritenendo, altresi,
rilevante la circostanza che I'ascensore sia installato originariamente
con la costruzione dell'edificio o in un secondo tempo "solo se
l'installazione dell'impianto e avvenuta con il dissenso di alcuni condomini™
(App. Milano n. 76/2006).

Nelle ipotesi in cui I'ascensore sia successivamente installato nell'edificio
per iniziativa di alcuni dei condomini, in tal caso le spese per la
manutenzione dell'impianto vanno sopportate per intero dai condomini
che hanno eseguito I'opera, in quanto proprietari della stessa, salvo la
possibilita anche ai condomini originariamente dissenzienti di farne uso in un
momento successivo, previo pagamento delle spese sostenute dagli altri per
I'installazione e per la successiva manutenzione sia ordinaria che straordinaria
(con i dovuti correttivi che tengano conto del tempo trascorso e
conseguentemente del logoramento e del deprezzamento dell'impianto).

Al contempo, il legislatore ha inserito il concetto di "sostituzione" in
luogo di quello precedente di "ricostruzione", sembrando riferirsi all'ipotesi
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di sostituzione integrale dell'impianto di ascensore gia esistente, non
assimilabile tuttavia ad una nuova costruzione. In merito, infatti, la
giurisprudenza ha avuto modo di chiarire che: "'art. 1124 c.c., come
modificato dalla L. 11 dicembre 2012 n. 220, si riferisce unicamente alla
manutenzione ed alla sostituzione (delle scale e) degli ascensori, e non anche
all'installazione ex novo di un nuovo ascensore" (Trib. Torino, 28.8.2013).
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Altre guide legali

| balconi, le verande e le finestre

Tra le cose che, non di rado, generano discussioni in materia condominiale
bisogna inserire i balconi, le finestre e le verande.

E un dato pacifico che tutte queste strutture sono considerate di proprieta
esclusiva, laddove di pertinenza di una singola unita immobiliare,
tuttavia, la loro conformazione e determinate vicende (es. sostituzione,
riparazione, ecc.) possono incidere su beni ed aspetti della vita comune.

La legge di riforma n. 220/2012, pur inserendo tra i beni comuni di cui
all'art. 1117 c.c. espressamente le facciate, non ha previsto alcuna
specifica novita in merito a balconi, verande o finestre, lasciando che sia la
giurisprudenza a continuare a colmare il vuoto normativo.

| balconi aggettanti e incassati

| balconi sono propaggini di un appartamento ai quali si ha accesso per
mezzo di una porta-finestra.

In linea di massima, si possono distinguere i balconi c.d. "aggettanti”, che
sporgono rispetto alla facciata dello stabile, da quelli "incassati", che, invece,
formano una rientranza nella facciata dell'edificio e solitamente sono chiusi
almeno su due lati.

Quello dei balconi &€ un argomento che molto spesso genera contenzioso
in ambito condominiale, in particolare, in ordine al regime di proprieta e alla
conseguente ripartizione delle spese, nonché all'utilizzo delle relative strutture.
La giurisprudenza & pacificamente orientata nel ritenere che per determinare
I'assetto proprietario dei balconi occorre valutare la conformazione strutturale
degli stessi.

Secondo il consolidato indirizzo della Cassazione, i balconi aggettanti sono
considerati beni di proprieta esclusiva del proprietario dell'appartamento
cui ineriscono, poiché costituiscono nella loro interezza una sorta di
"prolungamento” della corrispondente unita immobiliare (Cass. n.
14076/2003), mentre per i balconi incassati, la relativa soletta é di
proprieta comune dei condomini dell'appartamento del piano superiore e
di quello del piano inferiore, cui serve, rispettivamente, da piano di calpestio
e da copertura (Cass. n. 15913/2007; n. 14576/2004).

Per quanto concerne, infine, le decorazioni presenti su entrambe le tipologie
di balconi, laddove in grado di incidere sul decoro architettonico, la

64


http://www.studiocataldi.it/
http://www.studiocataldi.it/guide_legali/

Guida al condominio - www.studiocataldi.it Il diritto quotidiano

giurisprudenza € unanime nel considerare che i rivestimenti e gli elementi
decorativi della parte frontale e di quella inferiore (in particolare, i c.d.
frontalini, le fasce marcapiano, i parapetti, ecc.), "svolgendo una funzione di
tipo estetico rispetto all'intero edificio, del quale accrescono il pregio
architettonico, costituiscono, come tali, parti comuni ai sensi dell'art. 1117, n.
3, c.c." (Cass. n. 568/2000; n. 14576/2004).

Le ripercussioni principali del regime di proprieta dei balconi e dei relativi
elementi architettonici riguardano la ripartizione delle spese tra i condomini
per gli interventi di manutenzione. Sulla scorta di quanto appena affermato,
pertanto, nel caso di balcone aggettante le spese per la sua
manutenzione saranno a carico del proprietario dell'appartamento del
quale il balcone costituisce prolungamento, mentre le spese per gli
elementi decorativi che costituiscono un carattere architettonico della
facciata, dovranno porsi a carico di tutti i condomini (Cass. n.14076/2003;
n. 637/2000; n. 176/86).

Quanto agli usi consentiti, la giurisprudenza ha avuto modo di affermare che il
proprietario dell'appartamento del piano inferiore rispetto al balcone
aggettante non potra utilizzare, senza il consenso del proprietario del
balcone, la parte inferiore della soletta per agganciare tende da sole o
altri elementi (cfr. Cass. 17 luglio 2007, n. 15913), mentre, di contro, avra
diritto al risarcimento per gli eventuali danni causati dal medesimo.

Nei balconi incassati, invece, essendo la soletta di proprieta comune tra i
proprietari cui serve, rispettivamente, da piano di calpestio e copertura, il
condomino del piano inferiore potra fare tutti gli usi che ritiene utili e
necessari nel rispetto delle prescrizioni contenute nell'art. 1102 c.c., mentre il
criterio di ripartizione delle spese per la manutenzione e ricostruzione
sara quello di cui all'art. 1125 c.c., relativo ai soffitti, alle volte e ai solai,
secondo il quale le stesse vanno "sostenute in parti equali dai proprietari dei
due piani I'uno all'altro sovrastanti, restando a carico del proprietario del piano
superiore la copertura del pavimento e a carico del proprietario del piano
inferiore l'intonaco, la tinta e la decorazione del soffitto" (Cass. n.
14576/2004).

In ogni caso, tutte le decisioni assembleari relative al balcone, adottate senza
il consenso del proprietario dello stesso, sono da considerarsi nulle, mentre
qualsiasi modifica inerente ai balconi che sia suscettibile di incidere su un
bene comune, quale il decoro architettonico, necessitera del consenso di tutti i
condomini.
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Verande e usi consentiti

Per veranda comunemente si intende un balcone (loggia o terrazzo) chiuso
con vetrate, per la quale valgono gli analoghi principi espressi per i balconi.
Le questioni relative alle verande ineriscono soprattutto alla realizzazione
delle stesse, laddove non previste all'origine della costruzione dello
stabile.

La trasformazione di un balcone (o di un terrazzo) in veranda, a parte tutte le
necessarie autorizzazioni comunali, rientra in materia di innovazioni, ed &
considerata legittima quando non diminuisca il diritto degli altri
condomini, non alteri il decoro architettonico dell'edificio o non rechi
pregiudizio alla stabilita dello stesso.

Sono considerate innovazioni vietate, invece, la costruzione di una veranda
che leda i diritti degli altri condomini alla naturale destinazione dell'originario
balcone (ad es. di copertura di parte dell'edificio condominiale) (Cass. n.
2189/1981; App. Napoli 25.6.1998), impedendo la veduta ai condomini
soprastanti (Cass. n. 1132/1985), ovvero la trasformazione di un balcone in
veranda "eseguita mediante chiusura in alluminio e vetr" idonea, come tale ad
alterare il decoro architettonico dell'edificio condominiale (Cass. n.
27224/2013).

Finestre di proprieta e condominiali

Le finestre sono, in sostanza, aperture (semplici, composte, di piccole
dimensioni o a parete) sui muri dell'edificio aventi la principale funzione,
unitamente alle strutture che le rendono praticabili e utilizzabili (fissi ed infissi,
stipiti, cornici, imposte) di dare luce ed aria agli ambienti interni.

Esse non rientrano tra i beni comuni ex art. 1117 c.c., poiché di regola
destinate a servire all'utilita esclusiva di un determinato alloggio
dell'edificio e, dunque, appartenenti al relativo proprietario.

Tuttavia, le finestre possono ben costituire elementi sia di proprieta
condominiale che individuale.

Al pari dei balconi, infatti, gli elementi decorativi e ornamentali posti
attorno alle finestre o tra una finestra e I'altra che costituiscono carattere
architettonico della facciata, in grado di incidere sul decoro dell'edificio,
accrescendone il pregio estetico, sono da considerarsi parti comuni ai
sensi dell'art. 1117 n. 3 c.c., per cui le spese per il loro rifacimento e
manutenzione sono a carico della collettivita condominiale.
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Analogamente, per le finestre poste usualmente negli edifici in
corrispondenza del vano scale, la cui funzione € quella di dare luce e aria
alle scale di collegamento dei vari piani, non vi & motivo di dubitare che le
stesse, servendo l'intero condominio, debbano essere considerate, al
pari delle scale, di proprieta comune, salvo diversa indicazione proveniente
dagli atti di acquisto delle singole unita immobiliari o dal regolamento
condominiale contrattuale.

In merito, infine, agli usi consentiti, la giurisprudenza ha avuto modo di
affermare che qualsiasi intervento sul muro comune, come l'apertura di
una finestra o di vedute o la trasformazione di finestre in balconi, &
espressione del legittimo uso delle parti comuni per gli effetti di cui
all'art. 1102 c.c., il quale consente a ciascun condomino di "servirsi della cosa
comune purché non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri
partecipanti di farne parimenti uso secondo il loro diritto", sempre che questo
avvenga nel rispetto dei divieti di cui all'art. 1120 e delle norme urbanistiche
(Cass. n. 53/2014). Pertanto, € stata ritenuta "legittima I'esecuzione della
delibera condominiale con cui alcuni condomini erano stati autorizzati a
trasformare in balconi le finestre dei rispettivi appartamenti senza osservare le
distanze legali rispetto ai preesistenti balconi delle proprieta sottostanti,
compiuta nell'ambito delle facolta consentite dall'art. 1102 c.c. nell'uso dei
beni comuni, previsto che la realizzazione del balcone non aveva provocato
alcuna diminuzione di luce e di aria alla veduta esercitata dal condomino
softostante" (Cass. n. 7044/2004); mentre, invece, sono state qualificate
come abusive poiché pregiudizievoli al decoro architettonico della facciata
dell'edificio "le modificazioni apportate da uno dei condomini agli infissi delle
finestre del proprio appartamento in assenza della preventiva autorizzazione
dell'assemblea condominiale prevista dal regolamento di condominio". (Cass.
n. 3927/1988).
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guide legali

| diritti dei condomini sulle cose comuni

Nell'ambito delle facolta di godimento attribuite a tutti i partecipanti al
condominio vi €, innanzitutto, quella di natura generale insita nella
comproprieta dei beni di servirsi liberamente delle parti comuni senza
alternarne la destinazione né impedirne agli altri di farne analogo uso secondo
il loro diritto (art. 1102, 1 comma, c.c.).

Al diritto generale sulla cosa comune, fa da corollario il disposto normativo
contenuto negli artt. 1118 e 1119 del codice civile che disciplinano,
rispettivamente, i "diritti dei partecipanti sulle cose comuni" e
I"indivisibilita" delle stesse.

Il loro contenuto & cosi sintetizzabile: il condomino, che ha un diritto sulle
cose comuni proporzionale al valore della sua proprieta, deve
contribuire alle spese per la conservazione delle cose comuni, le quali
non possono essere divise se questa operazione ne rende I'uso piu
scomodo a qualunque altro condomino.

Il concetto espresso, per quanto prima facie possa sembrare banale, sovente
€ messo in discussione nella prassi dalle controversie tra i condomini che
utilizzano sporadicamente le cose comuni (perché ad esempio vivono poco la
propria abitazione in condominio) e dunque ritengono di avere il diritto di
pagare di meno e non gia in base al valore della loro proprieta. L'affermazione
in sé e per sé é da considerasi errata; tuttavia, appare utile una
specificazione, anche alla luce di una sentenza del 2004. Infatti,
I'orientamento che pare si stia facendo strada nella giurisprudenza di
legittimita € quello di una particolare interpretazione letterale dell'art. 1118
c.c. In sostanza, partendo dal fatto che il secondo comma dell'art. 1118 c.c.
nega la possibilita di sottrarsi alle spese per la conservazione delle cose
comuni ma non a quelle per l'uso, la Cassazione ne deduce che in
determinate circostanze si possa essere esonerati dalle spese per
I'utilizzo della cosa comune(Cass. n. 5974/2004). La sentenza de qua era
relativa alla legittimita del distacco dall'impianto centralizzato ed alla
conseguente nuova modalita di ripartizione delle spese, ma € possibile
prevedere che, al ricorrere di determinate condizioni, il principio possa essere
applicato anche ad altre spese.

Anche la riforma ha inciso in modo sensibile sul principio sopra enunciato,
stabilendo, con l'introduzione del terzo comma dell'articolo 1118, che "i/
condomino non puo sottrarsi all'obbligo di contribuire alle spese per la
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conservazione delle parti comuni, neanche modificando la destinazione d'uso
della propria unita immobiliare, salvo quanto disposto da leggi specialr".
Prosegue tuttavia il nuovo articolo lasciando la possibilita allo stesso di
rinunciare all'utilizzo dell'impianto di riscaldamento o di
condizionamento centralizzato, sempre che da cid non derivino notevoli
squilibri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini, restando
comunque tenuto a concorrere al pagamento delle spese per la manutenzione
straordinaria e per la sua conservazione e messa a norma. Nel caso il singolo
opti per l'uso esclusivo dell'impianto dovra provvedere in prima persona alla
copertura delle spese sia ordinarie che straordinarie.

Strettamente connesso al concetto di irrinunciabilita delle cose comuni
descritto dal secondo comma dell'art. 1118 c.c. é quello di indivisibilita
dei beni comuni contenuto nel successivo art. 1119 c.c.

Si tratta di un'indivisibilita relativa, e non assoluta, che trova il proprio
limite nel disagio che gli altri condomini sarebbero costretti a sopportare
in caso di divisione delle parti comuni. Com'e evidente, il concetto sfugge
ad una precisa catalogazione teorica, essendo necessario valutare volta per
volta quale sia l'uso incomodo in relazione a tutte le circostanze del caso
concreto. La valutazione va fatta tenendo conto dell'uso di ogni singolo
condomino e non dell'uso degli altri condomini (altri rispetto a chi avanza la
proposta) globalmente considerati. Alla regola generale dell'indivisibilita la
riforma ha previsto I'eccezione della richiesta sorretta dal consenso di
tutti i condomini, purche la divisione sia effettuata nei limiti della corretta
gestione e della buona conservazione della cosa comune.
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Le innovazioni

Un altro concetto che interessa le parti comuni di un edificio & quello di
"innovazione" che il codice civile si limita a disciplinare senza tuttavia fornirne
una definizione.

Nel silenzio del legislatore € stata la giurisprudenza a definire le innovazioni
come "le modifiche materiali o funzionali dirette al miglioramento, uso piu
comodo o al maggior rendimento delle parti comuni" (Cass. n. 12654/2006).

Ne deriva che lI'innovazione pu6 riguardare qualcosa di nuovo che prima
non c'era, migliorativo di una precedente situazione, ovvero una cosa o un
servizio comune gia esistente, cosicché si parlera di mutazione e/o
trasformazione del bene o del servizio rispetto alla sua originaria destinazione.

E chiaro, pertanto, che non tutti gli interventi sulle parti comuni debbano
essere considerati innovativi. Allo stesso modo non € possibile catalogare
preventivamente gli interventi al fine di considerarli o meno delle innovazioni.
Certo € che il carattere indispensabile delle innovazioni sta nell'essere "dirette
al miglioramento o all'uso pit comodo o al maggior rendimento delle cose
comuni”. Cid sta a significare che un qualsiasi intervento, per quanto gravoso,
non € ex se considerabile innovativo se non possiede questi requisiti, i quali
vanno valutati caso per caso in relazione alla situazione di fatto esistente.

Le maggioranze richieste per deliberare sulle innovazioni

Proprio in considerazione di questa capacita delle innovazioni di incidere
profondamente su una situazione preesistente, il codice ha previsto delle
maggioranze ben precise e delle facolta in capo ai dissenzienti per sfuggire
al peso delle nuove opere.

In particolare, la riforma fa espresso rimando all'art. 1136, secondo comma,
c.c.: al fine di disporre delle innovazioni &€ necessaria la maggioranza degli
intervenuti e la presenza di un numero di condomini tale da
rappresentare almeno la meta del valore dell'intero edificio.

E onere dell'amministratore convocare I'assemblea entro trenta giorni dalla
richiesta, la quale pud essere legittimamente avanzata anche da uno solo dei
condomini interessati, a patto che l'istanza contenga domanda
particolareggiata ed altrettanto specifiche ipotesi concernenti le modalita di
esecuzione. La valutazione di tale documentazione & rimessa alla
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discrezionalita dell'amministratore, il quale, ritenendola carente, puo invitare il
presentante all'integrazione.

Le innovazioni vietate dal codice

Il secondo comma dell'art. 1120 c.c. dice, inoltre, "che sono vietate quelle
innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilita o alla sicurezza del
fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che rendano talune parti
comuni dell'edificio inservibili all'uso o al godimento anche di un solo
condomino". Cosi, a titolo esemplificativo, sara vietato installare un ascensore
se questo rende notevolmente difficile I'ingresso in un'abitazione privata,
ovvero eseguire interventi lesivi del decoro dell'edificio.

Sara sufficiente che il godimento sia limitato anche ad uno solo dei
condomini perché lI'innovazione possa considerarsi vietata e, quindi, non
approvabile dall'assemblea in danno del singolo.

Con la riforma, poi, il legislatore ha inteso limitare il potere interpretativo
degli interessati elencando espressamente determinati interventi da
considerarsi come innovativi: ad esempio, l'installazione di impianti di
cogenerazione per la produzione di energia, cosi come la costruzione di
impianti per lo sfruttamento di energia rinnovabile nonché l'istallazione degli
impianti centralizzati di trasmissione radiotelevisiva.

| rimedi contro delibere assembleari che approvano innovazioni vietate o
senza le maggioranze richieste

Che cosa accade se, nonostante il divieto di legge, si decida di approvare
un'innovazione espressamente vietata oppure si approvi un‘innovazione
consentita dalla legge ma con maggioranze inferiori a quelle sopra
indicate?

In quest'ultimo caso, trattandosi di materia di competenza dell'assemblea ma
deliberata con quorum inferiore a quello di legge la delibera deve essere
considerata annullabile. Nel primo caso, invece, la delibera dovra essere
considerata nullain quanto si tratta di materia che esula dalle competenze
assembleari.

| diritti del condomino dissenziente

A parte l'impugnazione della delibera, c'é da chiedersi che cosa possa fare il
condomino dissenziente che non voglia partecipare a quella spesa.
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La questione non & di poco conto in quanto il codice civile prevede che le
deliberazioni assembleari, valide, siano vincolanti per tutti i partecipanti al
condominio (art. 1137 c.c.).

L'art. 1121 c.c., in deroga a questa norma, dispone che "qualora l'innovazione
importi una spesa molto gravosa o abbia carattere voluttuario rispetto alle
particolari condizioni e all'importanza dell'edificio, e consista in opere, impianti
0 manufatti suscettibili di utilizzazione separata, i condomini che non
intendono trarne vantaggio sono esonerati da qualsiasi contributo nella
spesa".

Pertanto, dinanzi ad un'innovazione molto onerosa o non strettamente
indispensabile che sia suscettibile di utilizzazione separata, i condomini
contrari potranno decidere di non partecipare alla spesa non utilizzando
il frutto della innovazione.

Vi e di piu: se l'utilizzazione separata dell'innovazione gravosa o voluttuaria
non €& concretamente realizzabile, I'innovazione sara possibile se la
maggioranza che I'ha deliberata decida altresi di accollarsi integralmente
la spesa.

Cosi, a titolo esemplificativo, se la maggioranza dei condomini in uno stabile
con due piani fuori terra, nessuno scantinato o box interrato, con tetto
spiovente e non lastrico solare di copertura, decide l'installazione di un
ascensore, si verte, in tal caso, in tema di innovazione gravosa o voluttuaria
per i condomini del piano terra (per i quali, sulla base delle premesse indicate,
I'installazione dell'impianto comportera solo una spesa non apportando
nessun vantaggio in termini di godimento degli spazi comuni); per cui i
proprietari del primo piano potranno installare I'ascensore a proprie spese
decidendo l'installazione di un congegno utile a consentire I'utilizzazione
separata del bene. Qualora, invece, nella suddetta situazione intervenga la
presenza di un disabile, lo scenario cambia per i correttivi introdotti ai fini
dell'abbattimento delle barriere architettoniche. E evidente, come quindi il
concetto di innovazione gravosa o voluttuaria vada verificato di caso in
caso.

Un cenno merita infine, I'ultimo comma dell'art. 1121 c.c. il quale dispone
che la mancata partecipazione alla spesa iniziale per i condomini
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dissenzienti non significa privarsi per sempre dell'utilizzo del bene,
poiché in qualunque tempo gli stessi (0 i loro eredi o aventi causa) possono
partecipare ai vantaggi dell'innovazione, contribuendo nelle spese di
esecuzione e di manutenzione dell'opera.
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Le aree destinate a parcheggio

Una delle principali novita apportate dalla riforma del condominio, all'elenco di
cui al punto 2 dell'art. 1117 c.c. sulle parti comuni & l'inserimento esplicito
delle "aree destinate a parcheggio".

Sebbene il generale principio ispiratore della norma € da sempre quello di
considerare comuni tutti gli spazi e i locali utili per fornire servizi alla collettivita
dei condomini, tuttavia, I'aver previsto espressamente dette aree tra i beni
comuni ha come conseguenza una tutela diretta della proprieta delle
stesse, poiché in quanto comprese nell'elenco dell'art. 1117 c.c. non &
necessario che il singolo condomino ne dimostri la comproprieta, essendo
sufficiente al fine della presunzione della natura condominiale che tali
beni abbiano I'attitudine funzionale al servizio o al godimento collettivo,
ovvero che siano strutturalmente collegati con le unita immobiliari di proprieta
esclusiva in un rapporto di accessorieta.

Leggi speciali e riforma

Quella dei parcheggi € questione che interessa il legislatore da decenni,
almeno a partire dalla seconda meta degli anni '60, quando a seguito del
rapido sviluppo della circolazione automobilistica e delle problematiche ad
essa connesse, con la l. n. 765/1967 (c.d. "legge ponte") si introdusse per la
prima volta il principio della necessaria individuazione di aree destinate a
parcheggio pubblico nella pianificazione urbanistica, con la previsione
della destinazione obbligatoria di appositi spazi nei fabbricati di nuova
costruzione in misura proporzionale alla cubatura totale dell'edificio a favore di
tutti i condomini, non prevista nella precedente legge urbanistica (l. n.
1150/1942).

Agli stessi principi si informarono gli ulteriori interventi legislativi, tra i quali si
puo ricordare: la legge sul "condono edilizio" del 1985 che introdusse
disposizioni tese a considerare gli spazi destinati ai parcheggi come
"pertinenze"; la I. n. 122/1989, c.d. "legge Tognoli" di modifica della I. n.
1150/1942 con I'aumento della quantita delle aree da destinare a
parcheggio nelle nuove costruzioni; ma anche la l. n. 246/2005 che, pur
lasciando inalterate le disposizioni sulla destinazione delle aree condominiali a
parcheggio, ha eliminato il vincolo all'uso a favore degli utilizzatori degli
alloggi, consentendo ai proprietari degli immobili cui i parcheggi accedono di
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disporne pienamente, potendo anche alienarli, separatamente rispetto all'unita
abitativa, a terzi estranei al fabbricato condominiale.

L'argomento parcheggi € stato oggetto di intenso dibattito anche in
giurisprudenza, la quale dopo iniziali oscillazioni circa I'esistenza di un
vincolo privatistico (v., tra le altre, Cass. n. 2452/1981), ha affermato che, in
mancanza di espressa riserva di proprieta o di riferimento negli atti di
trasferimento delle unita immobiliari, le aree parcheggio devono essere
considerate parti comuni dell'edificio condominiale ex art. 1117 c.c.
(Cass. n. 730/2008).

Il nuovo testo legislativo, pertanto, inserendo le aree destinate al parcheggio
tra le res communis del condominio, recepisce i frutti dell'evoluzione
normativa e della relativa interpretazione giurisprudenziale.

Tipologie, destinazione d'uso e innovazioni

Quanto alle tipologie di parcheggio condominiale, queste possono essere
differenti (box auto, parcheggi delimitati a strisce, parcheggi liberi, ecc.), in
base alla natura stabilita in fase di costruzione o, nell'eventualita che la
superficie adibita a tale scopo non sia in grado di contenere tutti i veicoli dei
condomini, di realizzazione ex novo di spazi da adibire a parcheggi,
secondo le disposizioni e le maggioranze dettate in tema di innovazioni
dall'art. 1120 c.c., ovvero di modifica della destinazione d'uso di una parte
comune, secondo le maggioranze previste dal nuovo art. 1117-ter, purché
non rechino pregiudizio alla stabilita o alla sicurezza del fabbricato o alterino il
decoro architettonico dell'edificio.

In merito, € considerata pacifica, in giurisprudenza, I'utilizzabilita a
parcheggio del cortile comune, tra le cui destinazioni accessorie, oltre a
quella principale di dare aria e luce alle varie unita immobiliari, "rientra quella
di consentire ai condomini I'accesso a piedi o con veicoli alle loro proprieta, di
cui il cortile costituisce un accessorio, nonché la sosta anche temporanea dei
veicoli stessi, senza che tale uso possa ritenersi condizionato dall'eventuale
piu limitata forma di godimento del cortile comune praticata nel passato"
(Cass. n. 13879/2010).

Tra le parti comuni da destinare a parcheggio, si fa rientrare anche I'area
del giardino condominiale, "interessata solo in piccola parte di alberi d'alto
fusto e di ridotta estensione rispetto alla superficie complessiva" che non da
luogo ad "“innovazione vietata dall'art. 1120 c.c., non comportando tale
destinazione alcun apprezzabile deterioramento del decoro architettonico, né

75


http://www.studiocataldi.it/

Guida al condominio - www.studiocataldi.it Il diritto quotidiano

alcuna significativa menomazione del godimento e dell'uso del bene comune,
ed anzi da essa, derivando una valorizzazione economica di ciascuna unita
abitativa e una maggiore utilita per i condomini" (Cass. n. 15319/2011).

Resta fermo che I'uso e il godimento dei parcheggi spettano a tutti i
condomini, secondo il "principio della parita di godimento tra tutti i condomini
stabilito dall'art. 1102 c.c., il quale impedisce che sulla base del criterio del
valore delle singole quote, possa essere riconosciuto ad alcuni il diritto di fare
un uso del bene, dal punto di vista qualitativo, diverso dagli altri (Nella specie,
la S.C. ha confermato la pronuncia di merito che aveva annullato, per
violazione dell’art. 1102 c.c., una delibera assembleare che aveva attribuito il
diritto di scegliere i posti auto nel garage condominiale - tra loro non
equivalenti per comodita di accesso - a partire dal condomino titolare del piu
alto numero di millesimi)" (Cass. n. 26226/2006).

In caso di parcheggi condominiali insufficienti a contenere
contemporaneamente le autovetture di tutti i condomini, la giurisprudenza ha
altresi affermato la legittimita della disciplina turnaria dei posti
macchina, la quale lungi dal comportare I'esclusione di un condomino dall'uso
del bene comune, "é adottata per disciplinare 'uso di tale bene in modo da
assicurarne ai condomini il massimo godimento possibile nell'uniformita di
trattamento e secondo le circostanze" (Cass. n. 12873/2005), purché l'uso
turnario del parcheggio sia distribuito in modo che tutti i condomini abbiano gli
stessi diritti sui posti auto, sebbene cadenzati in diversi momenti (Cass. n.
12486/2012).
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lll - LA RIPARTIZIONE DELLE SPESE
Concetti generali sul tema della ripartizione delle spese condominiali

Il tema della ripartizione delle spese condominiali €, gioco forza, uno dei piu
dibattuti e controversi. | motivi di disputa sono molteplici. Chi pud autorizzare
la spesa, come ripartirla ed, ancora, la natura delle obbligazioni condominiali,
la natura delle tabelle millesimali, ecc. Com'e intuibile, si tratta di temi che,
data la forte componente economica, sono in grado di suscitare contrasti
all'interno della compagine condominiale.

Per spese bisogna intendere le uscite di carattere finanziario che
interessano il condominio nel corso della gestione.

La ripartizione tra i condomini riguarda le spese necessarie, ovvero le spese
per la conservazione e il godimento delle parti comuni, quelle per il
funzionamento degli impianti, delle installazioni e dei servizi comuni, quelle
per le innovazioni deliberate nell'assemblea condominiale e, in genere, tutte le
spese relative alla manutenzione ordinaria e straordinaria dei beni in
comunione e per la gestione dei servizi in comune; restano escluse solo le
spese che si riferiscono alle unita immobiliari di proprieta esclusiva.

Soggetti legittimati a decidere una spesa per le parti comuni sono
I'amministratore, 'assemblea condominiale e, in casi specifici e ben
delineati dalla legge, il singolo condomino.

Obbligati al pagamento sono, invece, tutti coloro che partecipano, a
qualunque titolo, al rapporto condominiale. L'art. 63 disp. att. c.c. dispone,
in merito ai successori a titolo particolare, che anche chi subentra nei diritti di
un condomino é solidalmente obbligato con questi al pagamento degli oneri
relativi all'anno in corso e a quello precedente, mentre per quanto concerne |
rapporti tra conduttore e locatore, entrambi concorrono sulla base degli
accordi stabiliti per la ripartizione delle spese che rimangono, ad ogni modo,
un fatto interno al loro rapporto contrattuale, mentre nei confronti del
condominio risponde sempre il proprietario.

L'obbligo del pagamento delle spese, per i soggetti obbligati, sorge nel
momento in cui la ripartizione delle stesse viene approvata dall'assemblea.

Il sistema di ripartizione dopo la riforma

Il codice civile disciplina la modalita di ripartizione delle spese tra i vari
condomini, in particolare, agli artt. 1123-1126.
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La riforma del condominio ha inciso ben poco sulle voci di costo a carico dei
singoli condomini, novellando l'art. 1124 c.c., che fissa 'obbligo del
sostenimento delle spese per la manutenzione e la sostituzione delle scale e
dell'ascensore, in ragione del valore delle singole unita immobiliari e in misura
proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo, nonché I'art. 1130-bis a
norma del quale "I'assemblea condominiale puo, in qualsiasi momento o per
pit annualita specificamente identificate, nominare un revisore che verifichi la
contabilita del condominio. La deliberazione € assunta con la maggioranza
prevista per la nomina dell'amministratore e la relativa spesa é ripartita fra tutti
i condomini sulla base dei millesimi di proprieta".

Tra le novita rileva anche il riformato art. 1118 c.c. secondo il quale "il diritto
di ciascun condomino sulle parti comuni, salvo che il titolo non disponga
altrimenti, e proporzionale al valore dell'unita immobiliare che gli appartiene" e
lo stesso "non puo sottrarsi all'obbligo di contribuire alle spese per la
conservazione delle parti comuni, neanche modificando la destinazione d'uso
della propria unita immobiliare, salvo quanto disposto da leggi speciali".
Rimangono invariati, invece, sia gli artt. 1125 e 1126 c.c. che disciplinano,
rispettivamente, la ripartizione delle spese per la manutenzione e
ricostruzione dei soffitti, delle volte, dei solai, e dei lastrici solari di uso
esclusivo, che, soprattutto, i criteri generali fissati dall'art. 1123 c.c., vero e
proprio architrave del sistema di ripartizione delle spese condominiali.

| criteri di ripartizione generali

E l'art. 1123 c.c., anche post riforma, a dettare le regole secondo le quali
ripartire le spese tra i singoli condomini, sulla base di tre criteri principali: il
primo, generale, della ripartizione in proporzione al valore della proprieta e gli
altri due, particolari, in ragione dell'uso che ogni condomino puo fare delle
cose comuni e del godimento che puo trarne.

Difatti, il primo comma dell'art. 1123 c.c., analogamente al principio di
proporzionalita dei diritti dei comproprietari sulle cose comuni in base al valore
della proprieta di ciascuno, ha inteso fissare il criterio generale di ripartizione
delle "spese necessarie per la conservazione e per il godimento delle parti
comuni dell'edificio per la prestazione dei servizi nell'interesse comune e per
le innovazioni deliberate dalla maggioranza" che vanno sostenute da tutti i
condomini "in misura proporzionale al valore della proprieta di ciascuno,
salvo diversa convenzione". Si tratta, &€ ben evidente, di una formula che
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tende a specificare quali spese siano da suddividere in proporzione al valore
delle proprieta individuale di ciascun condomino.

Il secondo ed il terzo comma del medesimo articolo disciplinano, invece,
due ipotesi particolari. Il secondo comma afferma che "se si tratta di cose
destinate a servire i condomini in misura diversa, le spese sono ripartite in
proporzione dell'uso che ciascuno pud farne". Si tratta di un criterio di
ripartizione delle spese volto a limitare quella proporzionalita secca prevista
nel primo comma. Il terzo comma, infine, spiega che "qualora un edificio abbia
piu scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti destinati a servire una parte
dell'intero fabbricato, le spese relative alla loro manutenzione sono a carico
del gruppo di condomini che ne trae utilita". E il caso, ad esempio, del
condominio parziale.

Le convenzioni in deroga

Attraverso l'inciso finale, "salvo diversa convenzione", inserito nel primo
comma dell'art. 1123 c.c., il legislatore del '42 ha esplicitamente previsto la
derogabilita ai principi generali di ripartizione delle spese condominiali fissati
dallo stesso articolo.

Secondo l'orientamento giurisprudenziale maggioritario, poiché I'art. 1123 c.c.
nel consentire la deroga convenzionale ai criteri di ripartizione legale delle
spese condominiali non pone alcun limite alle parti, deve ritenersi legittima la
convenzione che ripartisca le spese tra i condomini in misura diversa da
quella legale, purche contenuta in una delibera assembleare approvata
all'unanimita da tutti i condomini, ovvero lI'espressa convenzione posta in
essere in esecuzione di una disposizione del regolamento condominiale di
natura contrattuale (Cass. n. 28679/2011).
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La ripartizione delle spese in base all’accordo delle parti

La norma contenuta nell’art. 1123 del codice civile ha carattere dispositivo.
Cio vuol dire che essa trova applicazione laddove le parti non abbiamo
diversamente stabilito. In questo modo si da l'opportunita ai partecipanti al
condominio di decidere in piena autonomia i criteri di ripartizione delle spese
piu equi nella loro situazione. Solo I'eventuale mancanza di accordi inter
partes, quindi, consente I'applicazione delle disposizioni codicistiche. La prima
cosa che e necessario verificare, nell’approccio ad un problema di ripartizione
delle spese condominiali, € la presenza di un regolamento condominiale o di
una delibera assembleare che dispongano sull’argomento. Non & sufficiente,
perd, un regolamento di natura assembleare (votato quindi nei termini previsti
dall’art. 1138 c.c.) o una delibera adottata con la sola maggioranza. Per
derogare al criterio legale di ripartizione delle spese sara necessario |l
consenso di tutti i partecipanti al condominio. Consenso che dovra risultare
dal regolamento condominiale (contrattuale), da una delibera assembleare
votata da tutti i condomini, cosi come da un accordo sottoscritto da tutti anche
al di fuori dell’'assemblea. Si tratta, in sostanza, di un vero e proprio contratto
che le parti sottoscrivono per regolare un rapporto giuridico.

E’ dubbio se [l'accordo debba essere, necessariamente, scritto. La
giurisprudenza ritiene che si possa accettare un criterio di ripartizione delle
spese, diverso da quello legale, anche per facta concludentia, "vale a dire
attraverso un'univoca manifestazione tacita di volonta, da cui possa
desumersi un determinato intento, conferendogli un preciso valore
contrattuale" (cosi Trib. di Bari n. 1470 del 10 giugno 2008).

La liberta delle parti in materia € cosi ampia che in sede di accordo i
condomini potranno convenire di ripartire le spese nel modo che riterranno piu
opportuno senza alcun ostacolo se non quello della stessa liceita dell’accordo.
Trattandosi, come abbiamo detto prima, di un contratto sara quella la
disciplina cui fare riferimento. Cosi, ad esempio, sara possibile indicare un
tempo di durata della deroga ai criteri di legge, si potranno decidere le singole
voci di spesa cui applicare I'accordo o ancora esentare alcuni condomini
(totalmente o parzialmente) dalle spese condominiali, ecc. Questa liberta
incontra un limite qualora la convenzione sia contenuta in un regolamento
condominiale contrattuale predisposto dal costruttore. La tendenza
giurisprudenziale, piu recente, € quella che tende a considerare vessatorie, ad
esempio, quelle disposizioni che limitano (o escludono) le spese in capo al
costruttore per le unita immobiliari di sua proprieta. Una volta posto raggiunto
I'accordo ed in assenza dei succitati vincoli temporali, esso avra piena validita
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tra le parti fino ad un nuova, successiva ed eventuale convenzione sulla
ripartizione delle spese. Infine, che cosa succede se uno dei condomini vende
il proprio appartamento? L’accordo sulla ripartizione delle spese varra anche
per I'acquirente? La risposta & negativa. La spiegazione si trova nel terzo
comma dell’art. 1372 c.c., il quale dice che il contratto non produce effetto
rispetto per i terzi se non nei casi previsti dalla legge. Cid significa che o
'acquirente accetta I'accordo, sostituendosi al suo dante causa, oppure
'accordo non varra nei suoi confronti; anche in questo caso l'accettazione
potra avvenire per facta concludentia.
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Il criterio legale di ripartizione delle spese

Appurato che é lecito un accordo tra i condomini volto a stabilire un criterio
valido, inter partes, differente rispetto a quanto prevede la legge e spiegate le
conseguenze per i condomini e per i terzi, bisogna capire a questo punto:
qual’ & il criterio legale, come trova attuazione e come & possibile farlo
rispettare. Come detto sopra, I'art. 1123 c.c. dice che le spese vanno ripartite
tra i vari condomini in misura proporzionale al valore che la loro proprieta
esclusiva ha rispetto alle parti comuni. Cid significa che ogni appartamento ha
un valore diverso rispetto all’intero edificio: proprio per questa diversita,
espressa in funzione di determinati parametri che approfondiremo oltre, ogni
proprietario sara tenuto a contribuire alle spese condominiali in misura
differente rispetto al suo vicino. Cosi, non & detto che due appartamenti al
primo piano di uno stabile abbiano un costo, in termini di quote condominiali,
uguale. Per quanto non molto differente, il costo potrebbe essere diverso.
Appurato che il criterio legale € quello della proporzionalita, vediamo a quali
spese esso debba essere applicato. Sempre il primo comma dell’art. 1123 c.c.
ci dice che si dividono in misura proporzionale le spese che concernono la
conservazione ed il godimento delle parti comuni dell'edificio, la prestazione
dei servizi nell'interesse comune e le innovazioni di cui allart. 1120 c.c.
Rientrano in questo elenco le spese relative al compenso dellamministratore,
quelle per il premio dovuto alla compagnia assicurativa per la polizza dello
stabile, le spese di cancelleria non individualmente imputabili, ecc . E’
evidente che non tutte le cose comuni siano destinate a servire i condomini in
ugual misura. Accade, infatti, che, per la particolare conformazione dello
stabile in relazione ad una singola unita immobiliare, un bene comune sia
utilizzato in misura ridotta dal condomino proprietario di quell’unita rispetto agli
altri. In queste circostanze trova applicazione l'art. 1123 seconda comma, per
il quale, appunto, in caso di utilizzo differente di un bene, le relative spese
sono ripartite in misura proporzionale all’uso che ciascuno pud farne. La
norma ha sollevato non poche difficolta interpretative. Sebbene abbia il pregio
di poter essere applicata con riferimento a diverse fattispecie, proprio per la
sua formulazione generica non €& facile delimitare i confini applicativi. In
considerazione di cid molti condomini, spesso, ritengono di non dover
contribuire (o di dover contribuire in misura minore) a determinate spese,
poiché non fanno uso (o fanno un uso minore rispetto agli altri) di un servizio
comune. E’ bene fare chiarezza sul punto. Per quanto generica sia la norma
in questione, una cosa € certa: I'uso di cui parla il legislatore, all'art. 1123
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secondo comma c.c., non & quello personale e soggettivo di ogni condomino
in relazione al proprio stile di vita. Esemplificando: se un condomino ha il
proprio appartamento al primo piano di uno stabile e, per vari motivi (es.
claustrofobia, mantenere la forma fisica, ecc.), non usa 'ascensore, per cid
solo non potra richiedere una diminuzione della propria quota di spesa in
relazione ai costi di gestione dell'impianto. In questo caso, infatti, cid che
conta & l'uso potenziale ed astratto che ogni singola persona, che abita al
primo piano di un edificio, possa fare dell’ascensore e non il fatto che quel
determinato condomino per delle proprie convinzioni (e non per dati obiettivi)
non usi il bene comune. D’altronde un ragionamento del genere portato alla
sue logiche conseguenze dovrebbe comportare un aumento delle spese
relative alla pulizia scale per il condomino che non fa uso dell’ascensore. La
giurisprudenza e intervenuta diverse volte sul’argomento ribadendo quanto
appena detto e sottolineando come l'uso di cui parla I'art. 1123 seconda
comma c.c. é riferito ad una minore possibilita di fruizione del bene comune
per ragioni strutturali dello stabile condominiale indipendenti dalla volonta del
soggetto. Continuando per esempi, prendiamo il caso (ricorrente) del
proprietario di un locale commerciale posto, al piano terreno di un condominio.
La sua proprieta ha un ingresso indipendente e la possibilita di accedere
allandrone comune solo tramite il portone d’ingresso che da sulla pubblica
via. In questi casi molti condomini ritengono di dover contribuire in misura
minore o addirittura di dover essere esentati da quella spese relative alla
pulizia e manutenzione scale o all’illuminazione interna o ancora alle spese
per I'ascensore. Cerchiamo di comprendere quale sia la soluzione. La prima
cosa da fare € leggere I'atto d’acquisto della singola unita immobiliari. Questo
ci puo aiutare nel comprendere quale siano le parti comuni e se ad esempio
qualcuna di quelle indicate dallart. 1117 c.c. non sia comune al
commerciante. Successivamente occorre comprendere se il regolamento di
condominio, o una qualche delibera assembleare, deroghi alla disciplina
legale nei modi e nei termini sopra esposti. Verificato tutto cio, ed in assenza
di qualunque disposizione pattizia, il condomino proprietario del locale
commerciale sara tenuto a pagare, seppur in misura ridotta rispetto agli altri
per la manutenzione delle scale ecc. Si tratta, giova sottolinearlo, di una
soluzione di massima e puramente esemplificativa che non pud in alcun modo
considerarsi quale modello generale. La Cassazione, infatti, proprio per la
formulazione generica della norma ritiene che la valutazione circa la corretta
applicazione dell'art. 1123 [I° comma c.c. debba essere fatta caso per caso.
Cosicché laddove il giudice di merito motivi adeguatamente la sua decisione,
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essa sara insindacabile in sede di giudizio di legittimita (cfr. tra le altre Cass.
n. 9263 del 1998). Appare utile a questo punto dell’analisi dell’art. 1123 c.c.
considerare alcune norme del codice civile dettate sempre in materia di
condominio, che specificano il principio contenuto nel secondo comma del
succitato articolo con riferimento a singoli beni comuni.

E’ il caso dellart. 1124 c.c. che recita: "Le scale e gli ascensori sono
mantenuti e sostituiti dai proprietari delle unita immobiliari a cui servono. La
spesa relativa e ripartita tra essi, per meta in ragione del valore dei singoli
piani o porzioni di piano, e per l'altra meta esclsivamente in misura
proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo.

Al fine del concorso nella meta della spesa, che e ripartita in ragione del
valore, si considerano come piani le cantine, i palchi morti, le soffitte o camere
a tetto e i lastrici solari, qualora non siano di proprieta comune”.

Questa norma & un esempio di come il criterio dell’'uso che ciascuno pud fare
della cosa comune sia stato specificato per un tipo di bene condominiale
quali, appunto, le scale. E’ del tutto evidente, infatti, che il condomino con
appartamento al piano terra utilizzi le scale in misura minore rispetto a quello
del secondo e dei piani superiore. Tuttavia, proprio a conferma di quanto detto
nell’analisi del secondo comma dell'art. 1123 c.c., anche in questo caso il
codice non prevede nessuna esclusione dalla spesa ma semplicemente una
parametrazione piu equa dovuta al diverso posizionamento della unita
abitativa nello stabile. Infine, va detto come sia l'art. 1124 c.c. trovi
applicazione, per analogia, anche con riferimento alle spese relative
allimpianto dell’ascensore.

Altra norma specifica del medesimo tenore € quello contenuta nell’art. 1126
c.c. relativo ai lastrici solari di uso esclusivo laddove si stabilisce che: "quando
l'uso dei lastrici solari o di una parte di essi non € comune a tutti i condomini,

quelli che ne hanno I'uso esclusivo sono tenuti a contribuire per un terzo nella
spesa delle riparazioni o ricostruzioni del lastrico; gli altri due terzi sono a
carico di tutti i condomini dell'edificio o della parte di questo a cui il lastrico
solare serve, in proporzione del valore del piano o della porzione di piano di
ciascuno". Al lastrico solare € equiparata la terrazza a livello di proprieta o in
uso esclusivo ad un singolo condomino.

Ultimo tra i casi contemplati dall’art. 1123 c.c. &€ quello previsto e disciplinato
dal terzo comma. Si tratta di quegli stabili che per la loro conformazione
hanno piu scale, cortili o lastrici solari che non servono l'intero fabbricato ma
solo una parte dell’edificio. In questo caso, alle spese relative alla
manutenzione partecipano solo gli interessati. E’ il c.d. condominio parziale. In
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questi casi, € evidente che il condomino che abita nella scala "A" debba
certamente partecipare alle spese di manutenzione di quella parte di stabile;
tuttavia é altrettanto logico che non sarebbe corretto imporgli di partecipare
alle spese di manutenzione delle scala "B". In questo caso, come in tutti
quegli altri che riguardano le spese comuni, & sempre possibile derogare al
dettato normativo disciplinando le spese del c.d. condominio parziale con
accordo interno ai condomini. Abbiamo visto nel capitolo riguardante le parti
comuni come il condominio sia, quasi sempre, indivisibile. Diversa e la
situazione del condominio parziale che, invece, potrebbe essere diviso in piu
condomini. Come ce lo dice l'art. 61 delle disposizioni di attuazione del codice
civile che recita: "Qualora un edificio o un gruppo di edifici appartenenti per
piani o porzioni di piano a proprietari diversi si possa dividere in parti che
abbiano le caratteristiche di edifici autonomi, il condominio puo essere sciolto
e | comproprietari di ciascuna parte possono costituirsi in condominio
separato.

Lo scioglimento e deliberato dall'assemblea con la maggioranza prescritta dal
secondo comma dell'art. 1136 del codice, o e disposto dall'autorita giudiziaria
su domanda di almeno un terzo dei comproprietari di quella parte dell'edificio
della quale si chiede la separazione." E’ chiaro, anche alla luce di questa
disposizione, perché il regime delle spese previsto dall’art. 1123 c.c. risenta di
questa facolta posta in capo ai condomini del condominio parziale.

Compreso che, in assenza di deroghe pattizie, il criterio legale di ripartizione
delle spese & quello della proporzionalita (art. 1123 primo comma c.c.) e
chiarite le specificazioni di tale criterio in relazione a singoli gruppi di spese
(art. 1123 secondo comma c.c.) vediamo come questi principi trovino
applicazione nella realta quotidiana.
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Le tabelle millesimali

Le tabelle millesimali rappresentano gli strumenti di ripartizione delle spese
che individuano il valore della singola unita immobiliare in relazione alle parti
comuni dello stabile in misura, definita dalla legge, millesimale (art. 68 disp.
att. c.c.). Il valore di cui parliamo riguarda solo il posizionamento dell’'unita
immobiliare dell’edificio condominiale.

Vari sono i parametri cui bisogna fare riferimento per determinare questo
valore come, ad esempio, la metratura, il piano, I’esposizione a sud o
nord, ecc. Si tratta, come si pud notare, di tutta una serie di parametri che
non comprendono le modifiche che ogni condomino pud andare ad apportare
al proprio appartamento. Infatti, ex art. 68 disp. att. c.c. "nell'accertamento dei
valori di cui al primo comma non si tiene conto del canone locatizio, dei
miglioramenti e dello stato di manutenzione di ciascuna unita
immobiliare". Lo spirito della norma € proprio quello di valutare il valore
proporzionale dell’unita immobiliare in sé e per sé, senza considerare
nient’altro. Una menzione a parte, che sara approfondita piu avanti, merita la
trasformazione di balcone in verande e la sua influenza sui valori millesimali.

Parliamo al plurale dicendo tabelle perché affianco a quella generale di
proprieta € prassi la redazione di tutta una serie di tabelle utili a ripartire le
spese per beni e servizi comuni in relazione all'uso di ciascun condomino.
Sono le c.d. tabelle d’'usoche altro non fanno che dare applicazione concreta
al precetto normativo del summenzionato secondo comma dell’art. 1123 c.c.
Le tabelle millesimali pertanto consentono I'applicazione di quel principio di
proporzionalita piu volte richiamato.

Iter di formazione delle tabelle millesimali

Chiarito cid, vediamo qual & liter di formazione delle tabelle. Prima di
rispondere a questa domanda vediamo in quale documento devono essere
contenute le tabelle millesimali. Il secondo comma dell’art. 68 disp. att. c.c.
dice che "i valori dei piani o delle porzioni di piano, ragguagliati a quello
dell'intero edificio, devono essere espressi in millesimi in apposita tabella
allegata al regolamento di condominio". Le tabelle, quindi, altro non sono
che un allegato del regolamento di condominio. Se consideriamo che ex art.
1138 c.c. "quando in un edificio il numero dei condomini € superiore a dieci,
deve essere formato un regolamento, il quale contenga le norme circa l'uso
delle cose comuni e la ripartizione delle spese, secondo i diritti e gli
obblighi spettanti a ciascun condomino, nonché le norme per la tutela del
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decoro dell'edificio e quelle relative all'amministrazione. Ciascun condomino
puo prendere l'iniziativa per la formazione del regolamento di condominio o
per la revisione di quello esistente. Il regolamento deve essere approvato
dall'assemblea con la maggioranza stabilita dal secondo comma dell'art. 1136
e trascritto nel registro indicato dall'ultimo comma dell'art. 1129. Esso puo
essere impugnato a norma dell'art. 1107.", si potrebbe cosi concludere:

a) le tabelle millesimali sono un documento allegato al regolamento di
condominio;

b) sono obbligatorie solo quando il numero dei condomini & superiore a dieci;
¢) ogni condomino puo prendere l'iniziativa per la loro formazione;

d) per I'approvazione sono sufficienti le maggioranze indicate dall’art. 1136
secondo comma c.c. (vale a dire la maggioranza dei partecipanti
all’assemblea che rappresenti almeno 500 millesimi).

Per quanto queste deduzioni siano logiche ed ancorate al dettato normativo
essa non rispecchiano appieno la realta dei fatti.

Cerchiamo di capire perché. Abbiamo visto che con la sentenza n. 2046 del
2006 le Sezioni Unite della Suprema Corte di Cassazione hanno detto che"in
un edificio composto da piu unita immobiliari appartenenti in proprieta
esclusiva a persone diverse, la disciplina delle cose, degli impianti e dei
servizi di uso comune, legati ai piani o alle porzioni di piano dalla relazione di
accessorieta, sia per quanto riguarda la disposizione sia per cio che concerne
la gestione, € regolata dalle norme sul condominio. In definitiva, I'esistenza
del condominio e [l'applicabilita delle norme in materia non dipende dal
numero delle persone, che ad esso partecipano"; ed ancora sempre nella
stessa decisione, a supporto di tale affermazione si &€ affermato che "non
sussistono ostacoli all’applicazione anche al condominio minimo delle norme
concernenti la situazione soggettiva (art. 1117, 1118, 1119, 1122, 1123, 1124,
1135, 1136, 1137, 1138 c.c.)". Cio significa che anche nei condomini con due
soli partecipanti le spese possono essere divise secondo il criterio della
proporzionalita. Piu che possono verrebbe da dire devono. Infatti, I'art. 1123
c.c. non pone come condizione alla sua applicazione un limite numerico di
condomini superato. Né tale limite &€ desumibile per relationem dal contenuto
dell’art. 1138 c.c. Piu volte la Cassazione ha affermato che, salvo un patto
contrario, sono nulle le delibere assembleari che ripartiscono le spese in
maniera difforme a quanto stabilito dall’art. 1123 c.c. (ex multis Cass. n.
126 del 2000). Stando cosi le cose, € evidente che per quanto I'art. 1138 ci
dica che le tabelle debbano essere inserite nel regolamento di condominio
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esse potranno essere separate dallo stesso e formate anche nei condomini
con due soli partecipanti.

Vediamo ora la questione piu spinosa che allo stato non ha ancora una
soluzione definitiva ed oscilla tra due opposti orientamenti giurisprudenziali:
stiamo parlando della formazione, approvazione e revisione delle tabelle
millesimali. Si & soliti distinguere tra tre tipi di tabelle, che, in relazione al
procedimento di approvazione sotteso, vengono nominate contrattuali,
giudiziali e assembleari. Per le prime due non si pongono particolari problemi,
mentre il contrasto giurisprudenziale di cui sopra emerge per le tabelle
assembleari e per i quorum relativi all’approvazione delle medesime.

Vedi anche:

» Cassazione: per I'approvazione delle tabelle millesimali & sufficiente la
maggioranza qualificata

» Cassazione: per la revisione delle tabelle millesimali & sufficiente individuare
I'errore oggettivo

» Cassazione: non c'é bisogno delle tabelle millesimali per ripartire le spese in
un condominio

» Cassazione: valida modifica tabelle millesimali con la sola maggioranza
anche se delibera & anteriore al 2010

» Cassazione: I'assenza di tabelle millesimali non preclude la ripartizione delle
spese condominiali

» Tabelle millesimali: raccolta di articoli e sentenze
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Le tabelle millesimali contrattuali

Le tabelle contrattuali sono quelle inserite nei singoli atti di vendita ed
approvate dall’acquirente assieme al regolamento contrattuale. Questo tipo di
tabelle pud derogare ai criteri legali rientrando, di fatto, in quel concetto di
"salvo diversa convenzione" previsto dall’art. 1123 c.c. Una volta formate ed
approvate, le tabelle contrattuali possono essere riviste solo in due modi: a)
con un nuovo accordo tra tutti i partecipanti al condominio che decidano di
individuare un nuovo criterio di ripartizione delle spese; b) su ricorso di ogni
singolo condomino all’autorita giudiziaria. L'accordo tra i condomini puo
essere sia assembleare che extra - assembleare purché risulti chiaramente la
volonta di tutti di consentire alla modificazione delle precedenti tabelle. Che
cosa succede se le tabelle contrattuali, che derogano al criterio legale di
ripartizione delle spese, non sono inserite o richiamate in un atto d’acquisto
successivo all’originario intervenuto tra costruttore e primo acquirente? Vale
quanto detto sopra per I'accordo tra i partecipanti al condominio con il quale si
decida una ripartizione delle spese diversa da quella proporzionale prevista
dalla legge. Se le tabelle non sono inserite o richiamate nell’atto di vendita,
esse non potranno trovare applicazione nei confronti del neocondomino. Cio,
naturalmente, non si verifichera laddove le tabelle millesimali siano comunque
rispettose dei criteri legali di proporzionalita previsti dall’art. 1123 c.c.

Chiarito cio, vediamo come e perché un condomino puo ricorrere all’autorita
giudiziaria per ottenere la revisione delle tabelle millesimali contrattuali
esistenti. Il ricorso deve essere presentato al Tribunale competente che sara
quello del luogo in cui si trova il condominio ed il contraddittorio dovra essere
instaurato tra tutti i partecipanti al condominio. Cid significa che latto
introduttivo del giudizio dovra essere notificato a tutti i condomini non
bastando in tal senso la solo notifica allamministratore quale rappresentante
pro-tempore degli stessi (cfr. Cass. n. 14037 del 1999). |l ricorso al Tribunale
non potra essere esperito sempre e comunque ma solamente al ricorrere di
determinate condizioni. Queste sono contenute nell’art. 69 disp. att. c.c. che
recita: "I valori proporzionali dei vari piani o porzioni di piano possono essere
riveduti o modificati, anche nell'interesse di un solo condomino, nei seguenti
casi:1) quando risulta che sono conseguenza di un errore;2) quando, per le
mutate condizioni di una parte dell'edificio, in conseguenza della
sopraelevazione di nuovi piani, di espropriazione parziale o di innovazioni di
bassa portata, € notevolmente alterato il rapporto originario tra i valori dei
singoli piani o porzioni di piano". E’ bene osservare alcune questioni sorte
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sull’interpretazione di questo articolo: a) prima di tutto, che cosa si intende per
errore; b) quando puo dirsi notevolmente alterato il rapporto di proporzionalita.
L’errore di cui parla l'art. 69 disp. att. c.c. € quello che avviene nella

formulazione delle tabelle millesimali. In sostanza il tecnico incaricato deve
aver redatto delle tabelle che non rispondono ai parametri di legge o a quelli

richiesti dalle parti, in caso di deroga ai criteri legali. Diverso € il caso

dell’errore di chi abbia accettato quelle tabelle nella convinzione che fossero
conformi al dettato dellart. 1123 c.c. ed invece scoprisse solo
successivamente, ad esempio, una divisione in parti uguali delle spese. In
questo caso, la disciplina di riferimento sara quella dei vizi del consenso nella

formazione del contratto . Sul punto tuttavia non vi & unita di vedute nella

giurisprudenza della Cassazione: cosi alcune sentenze ritengono rilevante
I'errore contenuto nella tabella solo se sia stato causa di un vizio nella

formazione del consenso del contraente (tra le altre Cass. n. 2253 del 2001).

E’ possibile, inoltre, impugnare le tabelle millesimali quando i valori in esse

contenuti siano notevolmente mutati a causa di interventi di vario genere sulle

parti di proprieta esclusiva dell’edificio. L’alterazione dei rapporti tra le parti
deve essere rilevante. Inoltre, parlando di un cambiamento che incide sui
valori proporzionali tra le varie porzioni di piano, il disposto normativo

contenuto al n. 2 dell’art. 69 disp. att. c.c. trovera applicazione solamente

laddove le tabelle rispettino i criteri di ripartizione legale. In sostanza, se in un

condominio le spese si dividono in parti uguali tra tutti, o in un modo diverso

da quello legale, in base ad un accordo tra i condomini, la revisione non potra

essere richiesta.

Appurato cio, quando si potranno dire notevolmente mutati i rapporti dei valori

millesimali degli appartamenti? Le disposizioni di attuazione del codice ci
elenca alcune circostanze indicative di tale cambiamento. Cosi, ad esempio,
sara indice di alterazione della proporzionalita dei rapporti la sopraelevazione
dei piani (art.1127 c.c.). La sopraelevazione, tuttavia, non comporta
automaticamente la revisione delle tabelle millesimali: come hanno
opportunamente sottolineto le Sezioni Unite del Supremo Collegio "la modifica
delle tabelle puo aver luogo solo ove l'obiettiva divergenza tra il valore delle

singole unita immobiliari ed il valore, proporzionale a quello dell'intero edificio,

attribuito loro nelle tabelle medesime, non sia di modesta entita (Cass.

19.2.99 n. 1408, 13.9.91 n. 9579) e che, in ogni caso, la modifica stessa non

costituisce una conseguenza naturale ed immediata della trasformazione
intervenuta a seguito degli eventi normativamente previsti dal n. 2 dell'art. 69

disp. att. c.c., bensi l'effetto d'un accertamento, negoziale o giudiziale" (cosi
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Cass. SS.UU. n. 16794 del 2007). Altri elementi, al pari delle sopraelevazioni,
indicative di una possibile alterazione dei rapporti di proporzionalita sono le
espropriazioni e le innovazioni di bassa portata. E’ il caso, ad esempio, della
trasformazione di un balcone in veranda. Laddove questa modifica vada ad
incidere in modo notevole sulla volumetria dell’appartamento rendendo, di
fatto, non rispondenti al vero le tabelle millesimali, i condomini interessati
potranno chiederne la revisione. Le nuove tabelle cosi formate faranno stato
contro tutti i condomini fatti salvi, naturalmente, tutti i rimedi giurisdizionali del
caso.
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Le tabelle millesimali giudiziali

Un altro tipo di tabelle millesimali &€ quello c.d. giudiziale. Fermo restando
quanto appena detto per il ricorso all’Autorita Giudiziaria in materia di
revisione delle tabelle gia formate, ogni condomino puo rivolgersi al giudice
civile competente per ottenere la formazione ex novo delle tabelle millesimali.
Da quale norma si deduce questa legittimazione ad agire? In realta il codice
civile non contiene alcuna disposizione che disciplini, quanto meno
direttamente, il ricorso all’Autorita Giudiziaria per la formazione delle tabelle
millesimali. Sicuramente nei casi di condomini con piu di dieci partecipanti
ogni singolo condomino € legittimato ad agire per le vie legali al fine di vedere
formato un regolamento di condominio e le annesse tabelle. Cid & quanto ci
dice, lo abbiamo visto precedentemente, 'art. 1138 c.c. Una dato, dunque, &
certo: nei condomini con piu di dieci partecipanti € data facolta ad ogni
condomino di ricorrere all’Autorita Giudiziaria per vedere formate le tabelle
millesimali, seppur subordinatamente alla formazione di un regolamento. Che
cosa succede nei condomini piu piccoli? Sara, comunque, possibile agire in
giudizio per ottenere la formazione dello strumento di ripartizione delle spese
oppure il numero mimino previsto per il regolamento € ostativo? Non & dato
reperire, allo stato, delle pronunce della Cassazione in merito. Per tutto
quanto detto fino ad ora € evidente che negare una tale possibilita sarebbe
incoerente con il sistema normativo - giurisprudenziale descritto.
Ricapitolando: le norme relative al condominio degli edifici - ivi compreso I'art.
1123 c.c., che regolamenta la ripartizione delle spese tra i vari partecipanti al
condominio - sono applicabili anche a quelle formazioni condominiali con due
soli partecipanti (c.d. condominio minimo). Ne discende che laddove le tabelle
non fossero inserite negli atti d’acquisto delle unita immobiliari o due i
condomini non trovassero accordo per la loro formazione si arriverebbe alla
stasi totale, rendendo di fatto lettera morta il principio di proporzionalita delle
spese contenuto nel succitato art. 1123 c.c. E’ chiaro che una visione
coerente di tutta la materia debba portare ad una soluzione differente. A tanto
e giunto anche il Tribunale di Trapani, che con sentenza del 28 febbraio 2008
ha ritenuto legittimo il ricorso per la formazione delle tabelle millesimali da
parte di un condomino proprietario di un appartamento in un condominio con
meno di dieci partecipanti. Il giudice di primo grado, infatti, ha ritenuto che non
si possa giungere a diversa soluzione sulla base della seguente
considerazione: se & vero che il regolamento condominiale & obbligatorio solo
al superamento di una determinata soglia, altrettanto non si puo dire per le
tabelle che possono essere sempre formate al fine di rendere operativo il
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criterio legale di ripartizione delle spese individuato dall’art. 1123 c.c. che non
prevede soglie minime di applicazione. (Trib. di Trapani 28 febbraio 2008).
Dato per certo questo punto ne scaturisce che ogni condomino possa
ricorrere all’Autorita Giudiziaria per la formazione delle tabelle millesimali. Una
volta approvate, le tabelle giudiziali hanno lo stesso valore di quelle
contrattuali; pertanto una loro modificazione pud avvenire, cosi come per le
tabelle c.d. contrattuali, o con il consenso di tutti i condomini o con ricorso
all’autorita giudiziaria per i motivi di cui all'art. 69 disp. att. c.c.

Quanto appena detto non vale solo per c.d. condomini minimi ma anche per
quelli che abbiamo tre, quattro o cinque partecipanti e che non superino la
soglia dei dieci.
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Le tabelle millesimali c.d. assembleari

Le tabelle assembleari sono cosi dette in quanto vengono approvate
collegialmente dai condomini. Per le tabelle assembleari di natura
contrattuale, vale a dire quelle deliberate all’'unanimita da tutti i partecipanti al
condominio e dagli stessi sottoscritte, nulla quaestio: esse sono valide ed
efficaci al pari di quelle contrattuali e/o giudiziali.

Il discorso si complica nel momento in cui si deve andare a verificare la
legittimita delle tabelle c.d. assembleari votate a maggioranza o accettate solo
dallunanimita dei presenti allassemblea. Senza andare troppo indietro nel
tempo, é sufficiente dare uno sguardo alle decisione della Suprema Corte di
Cassazione degli ultimi 15 anni per capire come il contrasto di orientamenti
sia tutt’altro che superato. Il motivo sostanziale del conflitto & rintracciabile nei
seguente quesito: qual € la natura giuridica delle tabelle millesimali? La
risposta a questa domanda ha dei riflessi immediati e diretti sulla competenza
dellassemblea ad approvare delle tabelle millesimali e sui quorum a cio
necessari. Un orientamento piu datato nel tempo ritiene che le tabelle
millesimali un negozio di accertamento: come tale ed andando ad incidere
direttamente sui diritti soggettivi di ciascun condomino, necessita
dellunanimita dei consensi. Infatti, secondo una datata, ma sempre attuale
decisione del Supremo Collegio, € chiara "la natura negoziale dell'atto di
approvazione delle tabelle millesimali, nel senso che, pur non potendo essere
considerato come contratto, non avendo carattere dispositivo (in quanto con
esso i condomini, almeno di solito, non intendono in alcun modo modificare la
portata dei loro rispettivi diritti ed obblighi di partecipazione alla vita del
condominio, ma intendono soltanto determinare quantitativamente tale
portata), deve essere inquadrato nella categoria dei negozi di accertamento,
con conseguente necessita del consenso di tutti i condomini” (Cass. n. 1801
del 1964).Ne discende che una delibera assembleare votata a maggioranza
non possa mai approvare delle tabelle millesimali. Conseguenza di un simile
atto € la nullita radicale della deliberazione nel punto relativo all’'approvazione
delle tabelle. Questo concetto, piu volte ribadito in passato (si veda Cass. n.
5686 del 1998 ed ancora Cass. 14037 del 1999), ha trovato sponda in alcune
recenti pronunce di merito e di legittimita (cfr. Trib. di Palermo n. 2225 del
2006 e Cass. n. 14951 del 2008). Le pronunce appena citate rappresentano,
in realta, un’incursione nel piu recente filone interpretativo che, da qualche
anno a questa parte, ritiene legittima I'approvazione a maggioranza, da parte
dellassemblea, delle tabelle millesimali. Per spiegare la ratio di tale
convincimento basta citare i passaggi di alcune recenti decisioni del Supremo
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Collegio in materia di tabelle millesimali. Per prima cosa il Giudice di
Legittimita ha precisato che "le tabelle millesimali hanno solamente funzione
accertativa e valutativa delle quote condominiali, onde ripartire le relative
spese e stabilire la misura del diritto di partecipazione alla volonta
assembleare"(cosi Cass. 7709 del 2007). Come tali esse possono avere
natura deliberativa e "richiedono per la loro approvazione e modifica la
maggioranza di cui all'art. 1136, comma 2, c.c."(Cass. n. 4219 del 2007).
Appurato cio la Cassazione, nell’ultima sentenza citata, ha anche delimitato i
contenuti delle tabelle millesimali di natura assembleare. Infatti esse, proprio
quale atto di accertamento di quote condominiali riferibili ai singoli condomini
"sono soggette al rispetto dei criteri legali per la ripartizione delle spese"(cosi
Cass. n. 4219 del 2007). Il contrasto giurisprudenziale € di quelli capaci di
rendere incerto un settore particolarmente delicato in quanto idoneo ad
incidere profondamente su una materia di notevole importanza come quella
delle spese condominiali. L’'esigenza di comporre la controversia giuridica &
stata sollecitata piu volte e da piu parti. Queste richieste non state inascoltate.
Ad oggi infatti &€ pendente presso la Suprema Corte di Cassazione un giudizio
avente ad oggetto le tabelle millesimali c.d. assembleari, per il quale é stato
chiesto al Primo Presidente di valutare la possibilita di rimettere la causa alle
Sezioni Unite al fine di dirimere il contrasto sorto in seno alle Sezioni semplici
sui quorum necessari all’approvazione delle tabelle (cfr. Cass. ord. n. 2668 del
2009). Nell'attesa di una soluzione definitiva al quesito & giusto riportare
quanto detto nellordinanza di remissione al Primo Presidente della
Cassazione "se si tiene presente che tali tabelle, in base all'art. 68 disp. att.
c.c., sono allegate al regolamento di condominio, il quale, in base all'art. 1138
c.c., viene approvato dall'assemblea a maggioranza, e che esse non
accertano il diritto dei singoli condomini sulle unita immobiliari di proprieta
esclusiva, ma soltanto il valore di tali unita rispetto all'intero edificio, ai soli fini
della gestione del condominio, dovrebbe essere logico concludere che tali
tabelle vanno approvate con la stessa maggioranza richiesta per |l
regolamento di condominio"(Cass. ord. n. 2668 del 2009).
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L’approvazione delle tabelle millesimali: un caso concreto

Caio € proprietario di un appartamento in un condominio di 5 piani; possiede,
inoltre, sempre nello stesso stabile 3 box. Il piano terra non ospita alcuna
unita immobiliare. A partire dal primo piano, ad ogni piano, ci sono due unita
immobiliari, tranne al terzo dove abita Caio. Per la particolare conformazione
dello stabile, infatti, € I'unico piano dove c’€ un solo alloggio che risulta essere
notevolmente piu grande degli altri. L’abitazione & completata da una terrazza
a livello. Il condominio € composto da 9 unita immobiliari. Il costruttore al
momento delle stipule per la cessione dei vari appartamenti, non essendo
obbligato dalla legge, non ha inserito negli atti di vendita il regolamento di
condominio con le relative tabelle millesimali. Per diverso tempo si € andati
avanti dividendo le spese in parti uguali dicendo sempre, pero, che si sarebbe
conguagliato il tutto una volta formate ed approvate le tabelle millesimali. Tutti
i condomini, infatti, ad eccezione di Caio, si sono immediatamente lamentati
della mancanza delle tabelle millesimali e del fatto che il condomino del terzo
piano, proprietario dell’appartamento piu grande e di maggior valore, nonché
di diversi box, pagasse delle quote pressoché uguali agli altri. Tali circostanze,
unite alla volonta di evitare I'insorgere di controversie sulla futura ripartizione
delle spese condominiali, hanno indotto i condomini ad incaricare un tecnico
di redigere delle tabelle millesimali, al fine di sottoporle all’attenzione
dellassemblea per la discussione e I'eventuale approvazione. Cosi facendo,
nella successiva riunione condominiale, tutti i condomini ad eccezione di Caio,
che era assente, approvavano i criteri di ripartizione cosi come predisposti dal
tecnico, dotando il condominio di proprie tabelle millesimali. Inizialmente
alcuni condomini avevano sollevato il dubbio della legittimita di tale procedura.
Tuttavia, visto e considerato che si stavano approvando delle tabelle che
erano conformi ai criteri legali si & ritenuto di deliberare la loro adozione con le
maggioranze di cui allart. 1138 terzo comma (quelle previste per |l
regolamento cui le stesse devono essere allegate nei condomini con piu di
dieci partecipanti. Cosi nella successiva assemblea ordinaria, si € iniziato a
fare uso di tale strumento. Caio, sempre assente alle assemblee, pur se
regolarmente convocato, dopo due mesi dalla comunicazione del verbale
faceva notificare al condominio il ricorso per impugnazione del verbale,
sostenendo la nullita delle ultime deliberazioni per violazione dei criteri di
ripartizione delle spese basati su tabelle millesimali invalide. E’ chiaro che
rifacendoci a quel filone giurisprudenziale che ritiene sufficiente
I'approvazione maggioritaria, I'azione di Caio sara infruttuosa. Viceversa, se
'orientamento che sostiene la necessita di un’approvazione unanime delle
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tabelle dovesse prevalere allora Caio avrebbe buon gioco e farebbe tornare il
condominio alla situazione antecedente [I'approvazione delle tabelle
millesimali.
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La natura delle obbligazioni condominiali

Per introdurci al discorso relativo alla natura delle obbligazioni condominiali, &
utile sintetizzare brevemente quanto detto in tema di ripartizione delle spese.
Un esempio rendera piu chiaro il tutto. Nel condominio Alfa & stata deliberata,
con le maggioranze di legge, la sostituzione del portone d'ingresso. In
assenza di uno specifico accordo tra i condomini e nel silenzio del
regolamento di condominio, la spesa dovra essere ripartita ex art. 1123, primo
comma, c.c. andando a riguardare un intervento manutentivo sulle parti
comuni del condominio. Nel corso dei lavori sono previste due franche di
pagamento di uguale entita: la prima all'inizio dell’'opera e la seconda a lavori
ultimati. Tanto detto 'amministratore suddivide la spesa tra i condomini in
base alla tabelle millesimale di proprieta e comunica agli interessati le quote e
le date dei versamenti. La prima rata & pagata da tutti i condomini nei tempi e
nei modi stabiliti: cid permette allamministratore di adempiere I'obbligazione
di pagamento nei confronti della ditta Beta, incaricata dei lavori. Terminati i
lavori, che risultano eseguiti a regola d’arte e che sono accettati e non
contestati, non tutti i condomini versano la rata finale. La ditta incalza
I'amministratore per vedere saldato il conto e 'amministratore versa quanto
c’era in cassa fino ad allora. Dopo alcuni solleciti scritti rimasti lettera morta la
ditta Beta decide di iniziare un’azione giudiziale contro il condominio Alfa e fa
notificare allamministratore (quale legale rappresentante) un decreto
ingiuntivo. Ci fermiamo qui. La questione lungi dall’essere un esempio di
scuola & quanto di piu concreto possa esserci. Le complicazioni sorgono nel
momento in cui questo decreto ingiuntivo diviene esecutivo e deve essere
notificato assieme al precetto, per I'intimazione di pagamento necessaria ad
iniziare un procedimento esecutivo. Il problema ¢& il seguente: contro chi potra
essere azionato un eventuale pignoramento? Contro il condominio? Contro
uno qualunque dei condomini? La questione, che ci permette di rispondere a
questi interrogativi, riguarda la natura delle obbligazioni condominiali. E’
chiaro, infatti, che alla prestazione della ditta (ed in genere di qualunque altro
fornitore del condominio) corrisponda una controprestazione del condominio
individuabile, nella maggior parte dei casi, in un’obbligazione pecuniaria. A chi
e imputabile questa obbligazione? In poche parole, chi & il debitore? Le
possibili risposte sono due: a) il condominio; b) i singoli condomini. La
differenza €& questa; mentre nel primo caso andremo a parlare di
un’obbligazione solidale, nel secondo sara piu logico parlare di obbligazione
parziaria. L’obbligazione solidale & quella in cui piu debitori sono obbligati tutti
per la medesima prestazione. L'obbligazione parziaria € quella in cui ogni
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debitore & obbligato, solamente, in relazione alla sua quota parte. E’ sorto
quindi il dubbio se le obbligazioni condominiali dovessero essere considerate
parziarie piuttosto che solidali. A favore di quest’ultima tesi si era espressa la
giurisprudenza piu recente, nonché maggioritaria che considerava la
obbligazione condominiale una obbligazione condominiale in quanto
intravedeva nella stessa non soltanto la pluralita di debitori e I'identica causa
di obbligazione ma anche l'indivisibilita della prestazione. L'orientamento piu
datato, nonché minoritario, al contrario riteneva I'obbligazione condominiale
divisibile (trattandosi quasi sempre di prestazione pecuniaria) pur
riconoscendo gli altri due requisiti. Il contrasto non & mai stato davvero
superato. Com’é intuibile le differenze non sono da poco. Stante la solidarieta
anche il condomino adempiente poteva essere escusso per la restante parte,
magari solo per la sua agiatezza economica. La Cassazione, piu
precisamente le Sezioni Unite sono intervenute lo scorso anno per dirimere |l
conflitto. La sentenza, la n. 9148 del 2008 ha sollevato non poche perplessita.
Prima di capire perché vediamo il passaggio cruciale della decisione: "ritenuto
che la solidarieta passiva, in linea di principio, esige la sussistenza non
soltanto della pluralita dei debitori e della identica causa dell'obbligazione, ma
altresi della indivisibilita della prestazione comune; che in mancanza di
quest'ultimo requisito e in difetto di una espressa disposizione di legge, la
intrinseca parziarieta della obbligazione prevale; considerato che
l'obbligazione ascritta a tutti i condomini, ancorché comune, e divisibile,
trattandosi di somma di danaro; che la solidarieta nel condominio non é
contemplata da nessuna disposizione di legge e che lart. 1123 cit.,
interpretato secondo il significato letterale e secondo il sistema in cui Si
inserisce, non distingue il profilo esterno e quello interno; rilevato, infine, che -
in conformita con il difetto di struttura unitaria del condominio, la cui
organizzazione non incide sulla titolarita individuale dei diritti, delle
obbligazioni e della relativa responsabilita - I'amministratore vincola i singoli
nei limiti delle sue attribuzioni e del mandato conferitogli in ragione delle
quote: tutto cio premesso, le obbligazioni e la susseguente responsabilita dei
condomini sono governate dal criterio dalla parziarieta. Ai singoli siimputano,
in proporzione alle rispettive quote, le obbligazioni assunte nel cosiddetto
"interesse del condominio”, in relazione alle spese per la conservazione e per
il godimento delle cose comuni dell'edificio, per la prestazione dei servizi
nell'interesse comune e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza.
Pertanto, le obbligazioni dei condomini sono regolate da criteri consimili a
quelli dettati dagli artt. 7562 e 1295 cod. civ., per le obbligazioni ereditarie,
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secondo cui i coeredi concorrono al pagamento dei debiti ereditali in
proporzione alle loro quote".

Riepilogando: se un’obbligazione €& contratta dal’amministratore quale
rappresentante del condominio e non tutti i condomini adempiono alla propria
obbligazione versando la loro quota parte, il creditore potra agire solo e
soltanto direttamente contro i condomini inadempienti e non anche contro uno
qualunque dei condomini per il totale del suo credito. L'obbligazioni
condominiali, infatti, non sono obbligazioni solidali ma parziarie.

Gli interrogativi iniziali sono stati tanti, in parte sono stati gia fugati in parte
avremo conferme solo attraverso I'applicazione pratica del principio sancito
dalle Sezioni Unite.

Una cosa €& certa, chi ha pagato potra dormire sogni tranquilli;
I'amministratore, infatti, potra fornire ai creditori i nominativi dei condomini
morosi al fine di un’azione esecutiva mirata nei loro confronti. Certo & che per
il creditore significa frammentare I'azione esecutiva in tante azioni quanti sono
i morosi. Il rischio € un enorme mole di micro-procedure esecutive o
I'inasprimento delle condizioni contrattuali previste dalle ditte come, per
esempio, pagamenti anticipati ecc.

Tanto premesso, quindi, &€ possibile dire che le obbligazioni condominiali
sono, allo stato, delle obbligazioni parziarie imputabili direttamente e
pro-quota ai singoli condomini che ne risponderanno, conseguentemente, nei
limiti della loro parte.

In tutta questa vicenda, una cosa € certa: proprio perché la situazione attuale
si basa su indirizzi giurisprudenziali che spesso e volentieri subiscono
mutamenti e/o rovesciamenti, nulla vieta che i condomini adempienti (e
volenterosi) onde evitare possibili ed incresciosi contenziosi legali decidano di
antipare le quote dei morosi (c.d. quota di solidarieta) lasciando poi nelle mani
dellamministratore I'azione per il recupero del credito quale quota
condominiale.
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Il fondo cassa

Per far fronte a determinate spese, I'assemblea dei condomini pud decidere, a
maggioranza, l'istituzione di un fondo cassa.

Il codice provvede a disciplinare espressamente, all'art. 1135, punto 4), il
"fondo speciale" collegandolo alle deliberazioni di opere straordinarie, con la
funzione di accantonare delle somme di denaro in vista di determinate spese
deliberate dall'assemblea.

Mutuando il termine dalla materia finanziaria, si pud affermare che si tratta di
un "fondo vincolato". L'assemblea, infatti, non puo decidere l'istituzione
di tale fondo senza una specifica e attuale destinazione, né
I'amministratore pud disporre delle somme confluite nel fondo in modo non
conforme alla loro precisa destinazione.

Resta inteso che cio & valido relativamente all'assemblea che vota a
maggioranza (secondo il quorum richiesto dall'art. 1136, 2 comma c.c., perle
deliberazioni che concernono le opere straordinarie o di notevole entita)
poiché ove deliberato da tutti i condomini all'unanimita o previsto nel
regolamento contrattuale, I'assise condominiale pud stabilire l'istituzione di un
fondo comune per i piu disparati capitoli di spesa.

L'obbligatorieta del fondo speciale

Con la riforma del condominio, il fondo speciale per far fronte a interventi
di manutenzione straordinaria da facolta é diventato obbligo. Difatti, I'art.
13 della I. n. 220/2012 ha sostituito il punto 4) dell'art. 1135 c.c. disponendo
che l'assemblea dei condomini provvede "alle opere di manutenzione
straordinaria e alle innovazioni, costituendo obbligatoriamente un fondo
speciale".

Le ragioni dell'obbligatorieta della costituzione del fondo speciale vengono
ravvisate, innanzitutto, nella predisposizione di una provvista di denaro
sufficiente per garantire all'assemblea di poter sostenere la realizzazione
di opere di manutenzione straordinaria e/o di innovazioni - secondo le
cadenze temporali deliberate, con un pacifico riparto delle spese tra i
condomini, riducendo, in tal modo, sensibilmente i vizi di legittimita delle
delibere - oltre che nel rafforzamento della garanzia per coloro che sono
chiamati a realizzare tali opere, di un'apposita somma vincolata e destinata
a soddisfare le loro pretese creditorie.

La previsione, inoltre, va raccordata alla ratio, analoga agli obblighi previsti dal
legislatore della riforma per I'amministratore, di una contabilita separata ed
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evidente, dalle cui risultanze possano ricavarsi tutti i movimenti patrimoniali, in
entrata e in uscita, del condominio.

La specialita e la straordinarieta del fondo

La specialita del fondo di cui al punto 4) del novellato art. 1135 c.c. consiste
nel fatto che lo stesso potra essere utilizzato solo per la destinazione che
gli & stata preventivamente e obbligatoriamente impressa dall'assemblea
dei condomini.

Il fondo, inoltre, va istituito solo per le specifiche opere di manutenzione
straordinaria e per le innovazioni, deliberate dall'assemblea, intendendo per
tali, gli interventi che esulano dalla normalita o dall'abitualita o comunque di
notevole entitd da eseguirsi sui beni e sugli impianti comuni, con il fine di
conservarne nel tempo, ricostruirne o innovarne, la struttura, e non gia relativi
ad opere future non ancora determinate o non determinabili.

L'ammontare

Il fondo speciale, per espressa previsione codicistica, dovra essere di importo
pari allammontare dei lavori da eseguire; ovvero, "se i lavori devono essere
esequiti in base a un contratto che ne prevede il pagamento graduale in
funzione del loro progressivo stato di avanzamento, il fondo pu6 essere
costituito in relazione ai singoli pagamenti dovuti".

In ogni caso, questa particolare forma di accantonamento sara rappresentata
da un'aggiunta proporzionale alle quote millesimali versate da ogni
condomino salva, naturalmente, ogni diversa convenzione.

| fondi disponibili e le eventuali riserve devono comunque risultare nel
rendiconto annuale, espressi in modo da consentirne l'immediata verifica,
unitamente alle altre voci di entrata e di uscita relative alla situazione
patrimoniale del condominio, come disposto dal nuovo art. 1130-bis (introdotto
dalla I. n. 220/2012).

Il fondo morosi

La riforma non ha espressamente previsto la possibilita di costituire un fondo
cassa per far fronte ai problemi di liquidita determinati dal mancato
pagamento delle quote da parte dei condomini morosi. Tuttavia, l'istituzione di

un fondo ad hoc, c.d. "fondo morosi", pur costituendo una questione
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dibattuta e fonte di controversie tra i condomini in regola con i pagamenti,
costretti ad esborsi ulteriori per sopperire alla situazione provocata dai
mancati versamenti di altri, & ritenuta legittima dalla giurisprudenza e trova
applicazione nella pratica.

Si tratta in ogni caso di un fondo straordinario destinato a far fronte alla
procedura per il recupero dei crediti, cui I'amministratore é tenuto per la
riscossione forzosa delle somme dovute, ex art. 63 disp. att. c.c., e che
rappresenta una sorta di prestito che verra restituito nel caso di recupero di
quanto dovuto dal debitore moroso.

A causa del "sacrificio" che il fondo rappresenta per i condomini virtuosi,
chiamati a partecipare alle spese condominiali in misura non proporzionale al
valore delle rispettive proprieta come previsto dall'art. 1123 c.c., si ritiene
esso debba essere approvato dall'unanimita di tutti i condomini. Sul
punto, tuttavia, la giurisprudenza, formatasi in materia prima della riforma, ha
ritenuto legittima la delibera approvata con il voto della sola maggioranza nei
casi di effettiva e dimostrabile urgenza (ovvero nel caso in cui i creditori del
condominio avessero esercitato azione esecutiva in danno delle parti comuni
dell'edificio) (Cass. n. 13631/2001). Con la riforma, invece, il novellato art. 63
disp. att. c.c. prevedendo che "i creditori non possono agire nei confronti degli
obbligati in regola con i pagamenti, se non dopo l'escussione degli altri
condomini®, sembra escludere l'ipotesi eccezionale sopra descritta, con la
conseguenza che il fondo va deliberato con il consenso dell'unanimita di tutti i
condomini.

L'uso del residuo attivo della gestione

Quando la gestione annuale del condomino si conclude con un residuo
attivo, spetta all'assemblea decidere la destinazione del denaro rimasto in
eccedenza.

| condomini possono liberamente decidere di ridistribuire tra di loro il residuo
in ragione dei rispettivi millesimi oppure di destinarlo all'istituzione di un fondo
cassa per le opere di manutenzione ordinaria previste nella gestione
successiva.

L'art. 1135, n. 3), c.c. prevede espressamente che |'assemblea dei
condomini provveda "all'impiego del residuo attivo della gestione",
intendendo per residuo, appunto, una piccola frazione residuale della gestione
e non gia una somma importante.
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La norma, chiamando l'assemblea a deciderne la destinazione, lascia
pacificamente intendere la piena discrezionalita della stessa di disporre delle
somme residue appartenenti alla collettivita condominiale e non ai singoli
condomini, per cui si ritiene che la maggioranza possa decidere di destinare
tali somme ad un determinato fine, come l'istituzione di un fondo cassa per le
spese di ordinaria manutenzione e conservazione dei beni comuni.
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| debiti contratti dal condominio. Una breve guida su quello che occorre
sapere per meglio difendersi. Condomini morosi: obblighi
dell’amministratore, la solidarieta passiva e il principio di parziarieta.
(Un articolo dell’Avv. Paolo Accoti)

Negli immobili in condominio le spese necessarie per la conservazione e per il
godimento della cosa comune, al pari di quelle relative alla prestazione di
servizi e alle innovazioni di interesse comune, sono a carico dei singoli
condomini in misura proporzionale al valore delle rispettive proprieta.

Il principio generale enunciato dallart. 1123 co. | c.c., pud subire delle
deroghe nel caso di diversa convenzione e, in virtu dei successivi Il e lll
comma, nell’ipotesi di beni destinati a servire i condomini in misura diversa,
nel qual caso le spese sono ripartite proporzionalmente sulla scorta del
diverso uso (pit o meno intenso) che ciascuno pud farne; allorquando
I'edificio in condominio abbia piu strutture (scale, cortili, lastrici solari), opere o
impianti destinati a servire solo parte del fabbricato, sicché le relative spese
vanno imputate esclusivamente al gruppo di condomini che ne trae utilita.

Ciod posto, la titolarita di un diritto reale sulla cosa comune, che si identifica nel
diritto di proprieta ovvero la titolarita di un diritto di godimento, € il caso del
diritto di uso, usufrutto e abitazione, fa sorgere in capo ai titolari degli anzidetti
diritti 'obbligo di contribuzione alle spese.

Per completezza, prima di entrare nel merito dellargomento trattato, si
evidenzia come per cosa comune, o meglio, per usare l'espressione del
legislatore “le parti comuni dell’edificio”, per le quali appunto nasce 'obbligo di
contribuzione, risultano, se il contrario non emerge dal titolo: “1) tutte le parti
dell'edificio necessarie all'uso comune, come il suolo su cui sorge Il'edificio, le
fondazioni, i muri maestri, i pilastri e le travi portanti, i tetti e i lastrici solari, le
scale, i portoni di ingresso, i vestiboli, gli anditi, i portici, i cortili e le facciate; 2)
le aree destinate a parcheggio nonché ilocali per i servizi in comune, come la
portineria, incluso I'alloggio del portiere, la lavanderia, gli stenditoi e i sottotetti
destinati, per le caratteristiche strutturali e funzionali, all'uso comune; 3) le
opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all'uso
comune, come gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, i
sistemi centralizzati di distribuzione e di trasmissione per il gas, per l'energia
elettrica, per il riscaldamento ed il condizionamento dell'aria, per la ricezione
radiotelevisiva e per l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo,
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anche da satellite o via cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di
diramazione ai locali di proprieta individuale dei singoli condomini, ovvero, in
caso di impianti unitari, fino al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle
normative di settore in materia di reti pubbliche” (art. 1117 c.c.).
Anteriormente alla profonda riforma del condomino apprestata dalla L.
220/2012, entrata in vigore il 18.06.2013, e prima dell’oramai storica sentenza
delle Sezioni Unite della Cassazione n. 9148/2008, generalmente, la
giurisprudenza era portata a considerare ['obbligazione assunta dal
condominio alla stessa stregua di una obbligazione solidale fout court, di
talché il debito del condominio era ritenuto esigibile per intero nei confronti del
singolo condomino, a prescindere dalla quota millesimale di sua pertinenza e
dal fatto che lo stesso avesse gia eventualmente provveduto a versarla.

In altri termini il creditore poteva soddisfarsi per intero sul patrimonio del
singolo condomino, salvo il diritto di rivalsa di quest’'ultimo nei confronti degli
altri partecipanti al condominio.

Come accennato, con la sentenza 8 aprile 2008, n. 9148, la Corte di
Cassazione, a sezioni unite, ha definitivamente escluso la solidarieta fra i
condomini per le obbligazioni assunte verso terzi, affermando I'importante
principio per cui. “La solidarieta passiva, in linea di principio, esige la
sussistenza non soltanto della pluralita dei debitori e della identica causa
dell'obbligazione, ma altresi della indivisibilita della prestazione comune; in
mancanza di quest'ultimo requisito e in difetto di una espressa disposizione di
legge, la intrinseca parziarieta della obbligazione prevale. Considerato che
l'obbligazione ascritta a tutti i condomini, ancorché comune, e divisibile,
trattandosi di somma di danaro, e che la solidarieta nel condominio non e
contemplata da nessuna disposizione di legge, dal momento che l'art. 1123
c.c., interpretato secondo il significato letterale e secondo il sistema in cui si
inserisce, non distingue il profilo esterno da quello interno; rilevato, infine, che
- in conformita con il difetto di struttura unitaria del condominio, la cui
organizzazione non incide sulla titolarita individuale dei diritti, delle
obbligazioni e della relativa responsabilita - I'amministratore vincola i singoli
nei limiti delle sue attribuzioni e del mandato conferitogli in ragione delle
quote, le obbligazioni e la susseguente responsabilita dei condomini sono
governate dal criterio della parziarieta, secondo regole consimili a quelle
dettate dagli artt. 762 e 1295 cod. civ. per le obbligazioni ereditarie”.

Quale conseguenza pratica di detto principio: “... il terzo creditore, conseguita
in giudizio la condanna dell'amministratore quale rappresentante dei
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condomini, pu6 procedere esecutivamente nei confronti di questi ultimi non
per l'intera somma dovuta, bensi solo nei limiti della quota di ciascuno’.
Questo il quadro giuridico-normativo applicabile a tutte le obbligazioni
sorte prima del 18 giugno 2013.

Al contrario, per le obbligazioni sorte successivamente, occorrera fare
riferimento alle nuove norme introdotte dalla L. 220/2012.

In questa sede, in considerazione dell’argomento trattato, quella che piu ci
interessa e la statuizione portata dall’art. 66 disp. att. c.c., per il quale: “Per la
riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione approvato
dall'assemblea, I'amministratore, senza bisogno di autorizzazione di questa,
puo ottenere un decreto di ingiunzione immediatamente esecutivo, nonostante
opposizione, ed e tenuto a comunicare ai creditori non ancora soddisfatti che
lo interpellino i dati dei condomini morosi.

| creditori non possono agire nei confronti degli obbligati in regola con i
pagamenti, se non dopo l'escussione degli altri condomini.

In caso di mora nel pagamento dei contributi che si sia protratta per un
semestre, l'amministratore puo sospendere il condomino moroso dalla
fruizione dei servizi comuni suscettibili di godimento separato.

Chi subentra nei diritti di un condomino e obbligato solidalmente con questo al
pagamento dei contributi relativi all'anno in corso e a quello precedente.

Chi cede diritti su unita immobiliari resta obbligato solidalmente con Il'avente
causa per | contributi maturati fino al momento in cui € trasmessa
all'amministratore copia autentica del titolo che determina il trasferimento del
diritto”.

Prima di entrare nel merito della nuova disposizione, occorre fare due
fondamentali premesse: la prima di carattere generale, che riguarda anche il
periodo antecedente a quello in osservazione; la seconda piu specifica, con
valenza limitata al periodo successivo al 18 giugno 2013.

1) Il principio di parziarieta delle obbligazioni in capo al condominio, ora come
allora, non risulta principio applicabile in assoluto.

In realta anche le Sezioni Unite, nella sentenza n. 9148/08, avevano gia
lasciato intravedere detta limitazione, laddove nella motivazione veniva
specificato come solo in difetto di un’espressa previsione normativa che
stabilisca il principio della solidarieta, la responsabilita dei condomini nel caso
di obbligazioni pecuniarie € retta dal criterio della parziarieta.

Pertanto, anche in materia condominiale, sussiste un obbligo solidale
(residuale) nel caso di obbligazione espressamente ritenuta tale dalla legge
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sicché, in questi casi, il creditore potra esigere [lintero importo
dell’obbligazione nei confronti del singolo condomino.

Sono i casi di responsabilita disciplinati dall’art. 2055 c.c., per il quale: “Se il
fatto dannoso e imputabile a piu persone, tutte sono obbligate in solido al
risarcimento del danno. Colui che ha risarcito il danno ha regresso contro
ciascuno degli altri, nella misura determinata dalla gravita della rispettiva
colpa e dall'entita delle conseguenze che ne sono derivate. Nel dubbio, le
singole colpe si presumono uguali’, ubicato nel libro 1V, titolo IX, del Codice
Civile, in materia di “Fatti llleciti”.

Si pensi al fatto doloso o colposo che cagiona ad altri un danno ingiusto (art.
2043), oppure al risarcimento del danno cagionato dalle cose in custodia (art.
2051).

Ecco che allora, in siffatti casi, si consideri ad esempio il danno provocato da
scale (parte comune dell'immobile) danneggiate o pericolanti, la cui custodia
ovviamente spetta al condominio, 'obbligazione derivante, una volta accertato
e quantificato il danno, risulta esigibile nei confronti anche del singolo
condomino per 'intero, e cid pure nella vigenza della nuova normativa.

Detto principio €& stato di recente ribadito dalla Suprema Corte, chiamata a
giudicare in merito ai danni provocati ad un magazzino posto al piano
scantinato e ai locali adibiti a esercizio commerciale, da infiltrazioni di acqua e
ristagni provenienti da beni condominiali.

In questa occasione e stato ricordato come “I'applicabilita dell'art. 2055 c.c.
(che opera un rafforzamento del credito evitando al creditore di dover agire
coattivamente contro tutti i debitori pro quota) ai danni da cosa condominiale
in custodia trova una prima conferma, innanzi tutto, in alcuni precedenti di
questa Corte, come Cass. n. 6665/09, che ha ritenuto il condomino
danneggiato quale terzo rispetto allo stesso condominio cui € ascrivibile il
danno stesso (con conseguente inapplicabilita dell'art. 1227 c.c., comma 1);
Cass. n. 4797/01, per l'ipotesi di danni da omessa manutenzione del terrazzo
di copertura cagionati al condomino proprietario dell'unita immobiliare
sottostante; Cass. n. 6405/90, secondo cui i singoli proprietari delle varie unita
immobiliari comprese in un edificio condominiale, sono a norma dell'art. 1117
c.c. (salvo che risulti diversamente dal titolo) comproprietari delle parti comuni,
tra Le quali il lastrico solare, assumendone la custodia con il correlativo
obbligo di manutenzione, con la conseguenza, nel caso di danni a terzi per
difetto di manutenzione del detto lastrico, della responsabilita solidale di tuttii
condomini, a norma degli artt. 2051 e 2055 c.c.”.
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Cid posto, € stato stabilito il principio per cui: “/l custode non puo essere
identificato né nel condominio, interfaccia idoneo a rendere il danneggiato
terzo rispetto agli altri condomini, ma pur sempre ente di sola gestione di beni
comuni, né nel suo amministratore, essendo questi un mandatario dei
condomini. Solo questi ultimi, invece, possono considerarsi investiti del
governo della cosa, in base ad una disponibilita di fatto e ad un potere di
diritto che deriva loro dalla proprieta piena sui beni comuni ex art. 1117 c.c.
Se ne deve trarre, pertanto, che il risarcimento del danno da cosa in custodia
di proprieta condominiale non si sottrae alla regola della responsabilita
solidale ex art. 20565, 1 comma c.c., individuati nei singoli condomini i soggetti
solidalmente responsabili’ (Cass. civ, Sez. Il, 29/01/2015, n. 1674).

2) La seconda considerazione che, questa volta, riguarda esclusivamente il
periodo successivo all’entrata in vigore della riforma, € quella per cui - in linea
teorica - non ci si dovrebbe piu preoccupare della parziarieta
dell’obbligazione, nei termini pratici del recupero materiale del credito da parte
del terzo, proprio in virtu delle novita introdotte in materia condominiale.
Infatti, il novellato art. 1135 c.c., al numero 4, stabilisce come I'assemblea dei
condomini provvede: “alle opere di manutenzione straordinaria e alle
innovazioni, costituendo obbligatoriamente un fondo speciale di importo pari
all'ammontare dei lavori; se i lavori devono essere eseguiti in base a un
contratto che ne prevede il pagamento graduale in funzione del loro
progressivo stato di avanzamento, il fondo pu6 essere costituito in relazione ai
singoli pagamenti dovutri”.

Cio presuppone che i fondi necessari al pagamento dei creditori (ad esempio:
fornitori; chi materialmente presta la propria opera per la realizzazione degli
anzidetti lavori; ecc.), dovrebbero gia essere accantonati per intero, o in virtu
dello stato di avanzamento, prima dell’inizio dei lavori e, quindi, materialmente
corrisposti nel momento dell’ultimazione degli stessi ovvero alla fine dei singoli
stati di avanzamento, di talché difficilmente potrebbe residuare un debito a
carico del condominio.

A cio si aggiunga come il novellato art. 1129 c.c., al numero IX, dispone che:
“Salvo che sia stato espressamente dispensato dall'assemblea,
I'amministratore e tenuto ad agire per la riscossione forzosa delle somme
dovute dagli obbligati entro sei mesi dalla chiusura dell'esercizio nel quale il
credito esigibile € compreso, anche ai sensi dell'articolo 63, primo comma,
delle disposizioni per l'attuazione del presente codice”, pertanto, anche con
decreto ingiuntivo immediatamente esecutivo e senza alcuna necessita di
autorizzazione da parte dell’assemblea.
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Anche in questo caso appare plausibile ipotizzare che, prima che il terzo
creditore “batta cassa”, 'amministratore, per mezzo dell’anzidetta procedura
anche esecutiva, riesca a reperire le somme necessarie ad estinguere
I'obbligazione contratta verso terzi, evitando I'azione giudiziaria di questi.
Pertanto, la nuova normativa ha approntato una serie di obblighi per
I'amministratore - la cui violazione fonderebbe l'ipotesi della grave irregolarita
e, contestualmente, legittimerebbe la revoca dello stesso da parte dell’autorita
giudiziaria su ricorso di ciascun condominio, ex art. 1129 c.c. -, proprio al fine
di arginare fenomeni di eccesivo indebitamento da parte del condominio e,
pertanto, la presenza di un rilevante numero di creditori che inevitabilmente
cercherebbero di soddisfarsi sul patrimonio dei singoli condomini.

Infine, altra novita di non poco conto & quella per cui, sempre in virtu del
novellato art. 1129 c.c. (num. VII), dal 18 giugno 2013: “L'amministratore €
obbligato a far transitare le somme ricevute a qualunque titolo dai condomini o
da terzi, nonché quelle a qualsiasi titolo erogate per conto del condominio, su
uno specifico conto corrente, postale o bancario, intestato al condominio;
ciascun condomino, per il tramite dell'amministratore, puo chiedere di
prendere visione ed estrarre copia, a proprie spese, della rendicontazione
periodica”, altra ipotesi che, in mancanza, legittimerebbe la revoca giudiziale
dellamministratore.

Con riferimento a quanto testé visto e, pertanto, all’esistenza di un conto
corrente condominiale, il terzo creditore, a prescindere dalla parziarieta o
meno dell’obbligazione, ben potrebbe sottoporre a pignoramento (presso
terzi) le somme depositate su detto conto corrente, con notevole risparmio di
tempo e denaro.

Ed infatti, se in fase di primo commento alla legge di riforma, si & sostenuto
erroneamente che detto conto corrente non fosse pignorabile -
essenzialmente sulla scorta della circostanza per la quale nello stesso molto
probabilmente sarebbero confluite solo le somme versate dai condomini in
regola con i pagamenti, e non certo quelle dei condomini morosi effettivi
debitori del terzo e perché il nuovo art. 63 disp. att. c.c. impone ai creditori di
escutere prima il condomino non in regola con i pagamenti -, la prima
giurisprudenza formatisi sul punto ha inesorabilmente smentito detta tesi.
Tanto € vero che prima il Tribunale di Reggio Emilia, con ordinanza del
15.05.2014, e poi quello di Milano, con ordinanza del 27.05.2014, hanno
ritenuto che allorquando venga costituito un patrimonio (nella specie, un conto
corrente) intestato formalmente all'ente di gestione, si realizzi una - seppur
embrionale - autonomia patrimoniale derivante proprio dalle attivita di gestione
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che, per cio solo, determina la imputazione della titolarita di essi in capo
esclusivamente alcondominio. Dunque, dal momento che le somme esistenti
su detto conto sono intestate formalmente all'ente di gestione, che ne pud
cosi disporre sulla base delle decisioni dell'organo assembleare, esse devono
conseguentemente ritenersi sottratte alla disponibilita dei singoli condomini,
con la conseguenza finale che si realizzi quella evidenziata coincidenza tra
soggetto debitore e titolare del patrimonio aggredito che consente I'attivazione
della procedura esecutiva. In altre parole, alle somme presenti sul conto viene
impresso un vincolo di destinazione che, al pari delle parti comuni dell'edificio,
determina I'elisione del legame giuridico tra singoli condomini e il condominio.
Ed infatti, negare la pignorabilita del conto corrente condominiale avrebbe
comportato delle illegittime differenze di trattamento in fattispecie
sostanzialmente identiche: si pensi al caso del pignoramento delle retribuzioni
o la pensione del debitore, espropriabili (generalmente) nella misura di un
quinto, salvo non confluiscano in un conto corrente bancario nel qual caso,
perdono la loro specifica connotazione, rientrando nel patrimonio
dell’obbligato, e sono pignorabili per intero. Esattamente come ritenuto dai
Tribunali di Reggio Emilia e Milano, con riguardo al conto corrente
condominiale.

Cio detto, ritornando al concetto di parziarieta dell’obbligazione contratta dal
condominio e, pertanto, all'ipotesi di morosita dello stesso, abbiamo verificato
come detta evenienza dovrebbe (il condizionale & d’obbligo) riscontrarsi in
casi residuali, che sfuggano alle varie “garanzie” sopra tratteggiate (fondo per
le opere straordinarie; obbligo di riscossione anche coattiva delle quote
condominiali; pignorabilita del conto corrente condominiale) e che dovrebbero
attenere essenzialmente alle spese cosiddette ordinarie, vale a dire quelle di
manutenzione e conservazione delle parti comuni e alla prestazione di servizi
comuni.

La formulazione del novellato art. 63 disp. att. c.c., purtroppo, non brilla per
chiarezza, tanto che ha ingenerato qualche dubbio, addirittura si € adombrata
I'ipotesi della re-introduzione della solidarieta nelle obbligazione condominiali.
Abbiamo gia anticipato che detta disposizione consente al’amministratore di
riscuotere le “quote condominiali” sulla scorta del piano di ripartizione
approvato dallassemblea, e di ottenere ingiunzione di pagamento,
immediatamente esecutiva, senza alcuna autorizzazione della stessa.

Norma che letta in relazione all'art. 1129 c.c., sostanzialmente, obbliga
'amministratore ad agire anche esecutivamente, entro 180 giorni dalla
chiusura dell’esercizio nel quale & maturato il credito (quota condominiale).
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Il passaggio che ha creato le anzidette perplessita &€ quello di cui al Il comma:
‘I creditori non possono agire nei confronti degli obbligati in regola con i
pagamenti, se non dopo I'escussione degli altri condomini”.

Tuttavia, diciamo subito che in difetto di un espresso vincolo di solidarieta
questo non si puo affatto desumere né, appunto, dal tenore letterale della
norma, ma neppure in via interpretativa, atteso che in ogni caso osterebbero i
principi di diritto gia cristallizzati nella sentenza della Cassazione 9148/08.
Escluso, pertanto, all’origine qualsivoglia intento solidaristico potremmo
ritenere che l'anzidetta norma ha voluto apprestare una sorta di duplice
‘garanzia”, sia in favore del creditore, sia in favore del condomino in regola
con i pagamenti.

Tanto & vero che la stessa dispone il divieto per il creditore di agire nei
confronti dei condomini (“obbligati”) in regola con i pagamenti, se non dopo
aver escusso il patrimonio degli effettivi debitori.

In altri termini, il condomino in regola con i pagamenti viene assimilato - in
senso lato - ad un fideiussore (funzione di garanzia), ed infatti la norma in
commento presenta dei caratteri di affinita con quella di cui all’art. 1944 c.c.:
“Il fideiussore eobbligato in solido col debitore principale al pagamento del
debito. Le parti pero possono convenire che il fideiussore non sia tenuto a
pagare prima dell'’escussione del debitore principale”.

Tuttavia, nel caso del fideiussore la norma, contrariamente a quello che
avviene in materia condominiale, parla espressamente di “obbligato in solido”
- questo ad avvalorare la tesi che laddove il legislatore ha voluto disporre un
vincolo di solidarieta, lo ha esplicitamente manifestato - e il beneficio
dell’escussione €& solo eventuale, dovendo essere “convenuto’.

Nel nostro caso, invece, I'obbligazione non risulta solidale e I'escussione del
patrimonio del condomino non moroso, diventa sussidiaria, eventuale e
successiva a quella del patrimonio dell’effettivo debitore.

Inoltre, la funzione di “garanzia” prestata dal condomino in regola con i
pagamenti, sulla scorta della giurisprudenza formatasi ante riforma, letta con
riferimento all'art. 1123 c.c., per il quale le spese necessarie per la
conservazione e il godimento delle parti comuni e per i servizi in condominio
sono sostenute in misura proporzionale al valore della proprieta dei singoli
condomini, ci porta a sostenere che detta garanzia € limitata al valore della
quota (millesimi) di ogni condomino.

Pertanto il novellato art. 63 disp. att. c.c. configura, per i condomini in regola
con i pagamenti, una funzione di "garanzia secondaria parziale", operativa
solo in caso di condomini morosi e con un patrimonio insufficiente ad onorare
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il proprio debito, ma sempre limitata al valore millesimale della rispettiva
quota.

Fatte salve le eccezioni sopra viste in merito alle obbligazioni solidali ex lege -
lo ricordiamo sono le ipotesi contemplate dall'art. 2055 c.c. - per cui la
funzione di garanzia secondaria parziale del condomino in regola con i
pagamenti, cede il passo alla solidarieta disposta dal precetto normativo
specifico, rendendo il credito del terzo esigibile nei confronti anche del singolo
condomino per l'intero.

Veniamo ora alle conseguenze rinvenienti dall’applicazione pratica della
norma in commento.

Il creditore del condominio, una volta ottenuto il titolo per agire
esecutivamente nei confronti dello stesso - si pensi ad esempio al decreto
ingiuntivo ovvero alla sentenza di condanna -, notificato lo stesso, dovra
attendere che I'amministratore, convocata I'assemblea, ripartisca il debito tra
tutti i condomini sulla scorta dei rispettivi millesimi di proprieta.
Conseguentemente I'amministratore, incamerate le somme, dovra versarle in
favore del creditore, per estinguere I'obbligazione contratta dal condominio.
Nel caso di condomino/i moroso, su richiesta del creditore insoddisfatto,
I'amministratore dovra necessariamente fornire i dati dello stesso (art. 63 disp.
att. c.c. co. Il).

Questo, come visto, € un vero e proprio “obbligo di legge” la cui violazione
abilita il creditore ad agire giudizialmente per I'ottenimento dei dati richiesti,
anche con la condanna alle spese di giudizio.

In questi casi, gli strumenti giudiziari che 'ordinamento mette a disposizione
del creditore potranno individuarsi nel giudizio ordinario, nel ricorso ex art. 700
cpc (nei casi di estrema urgenza) ovvero nello speciale procedimento di
cognizione sommaria regolato dagli artt. 702 bis e segg. cpc.

Una volta ottenuto il nominativo e i dati del condomino/i moroso, il creditore,
deve notificare il titolo esecutivo e l'atto di precetto, notificazione che pud
essere anche contestuale.

Questo passaggio & essenziale per il corretto avvio dell’eventuale esecuzione
forzata: ed invero, sulla scorta del principio per cui non é ravvisabile alcuna
responsabilita solidale tra il condominio ed il condomino, su cui grava come
visto una responsabilita solo parziale in relazione alla sua quota, anche nei
rapporti esterni, & stato correttamente ritenuto che: “La notificazione del titolo
esecutivo non e necessaria per il destinatario diretto del decreto monitorio
nell'ipotesi prevista dall'art. 654, comma 2, c.p.c.. Viceversa, siffatta
notificazione deve essere effettuata allorché si intenda agire contro un
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soggetto, non indicato nell'ingiunzione, per la pretesa sua qualita di obbligato
solidale. Ed infatti, tale soggetto deve essere messo nelle condizioni di
conoscere qual e il titolo ex art. 474 c.p.c., in virtu del quale viene minacciata
in suo danno l'esecuzione, ma anche di potere adempiere I'obbligazione da
esso risultante entro il termine previsto dall'art. 480 c.p.c.” (Cass. Civ., Sez.
ll, 30/01/2012, n. 1289. Da ultimo: Tribunale di Nocera Inferiore,
30/04/2014).

Pertanto, il titolo esecutivo giudiziale - sia esso un decreto ingiuntivo come nel
caso sopra visto sottoposto al vaglio della Suprema Corte ovvero una
sentenza di condanna - formatosi nei confronti dell’ente di gestione
condominiale in persona dell'amministratore pro-tempore, per essere
validamente azionato nei confronti del singolo condomino, deve essere
necessariamente notificato al medesimo condomino contro il quale si intende
agire.

L’omessa notifica del titolo esecutivo consentirebbe, al condomino esecutato,
I'opposizione al precetto ovvero all’esecuzione o agli atti esecutivi (ex artt. 615
e segg. cpc) che risulterebbe, sulla scorta dei principi appena enunciati,
assolutamente fondata.

Altrettanto corretta risulterebbe, quale logica conseguenza del principio di
parziarieta, I'opposizione del condomino avverso l'intimazione di pagamento
dell’intero credito, considerato che lo stesso - come piu volte ripetuto -
risponde esclusivamente nei limiti della quota millesimale di proprieta. In altri
termini, 'importo del credito insoddisfatto, per essere correttamente esigibile,
deve essere distribuito tra i condomini in regola con i pagamenti, in misura
corrispondente ai millesimi di proprieta di ognuno.

Tuttavia, questa eventualita potra avverarsi solo allorquando il creditore abbia
esaurito infruttuosamente tutte le azioni esperibili nei confronti del condomino/i
effettivo debitore (moroso), sotto pena, in mancanza, di giustificata
opposizione da parte del condomino in regola con i pagamenti.

In altri termini, per poter legittimamente richiedere il pagamento (pro quota) al
condomino in regola con i pagamenti, il creditore dovra preventivamente
intraprendere tutte le procedure, anche esecutive (mobiliari, immobiliari e
presso terzi), in danno del condomino moroso nonché seguirle con la dovuta
diligenza e buona fede.

Il creditore, quindi, dovra dare la rigorosa prova di aver fatto tutto il possibile
per soddisfare il proprio credito nei confronti del condomino moroso, prima di
aggredire il patrimonio del condomino in regola con i pagamenti, in mancanza,
lo stesso potrebbe proficuamente opporsi all’esecuzione nei suoi confronti.
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Va da se che il condomino che ha assolto alla funzione di “garanzia”, con il
pagamento (pro quota) del debito di pertinenza del condomino moroso, avra
azione di regresso nei confronti dello stesso per la restituzione di quanto
pagato per suo conto.

Tuttavia, inutile nasconderlo, le possibilita di rientrare nel possesso delle
somme versate, risultano - quanto meno nel breve periodo - francamente
scarse.

Non fosse altro perché il patrimonio del condomino moroso evidentemente
risulta insussistente/incapiente, altrimenti sarebbe stato preventivamente
aggredito dal creditore in virtu del “beneficio di escussione” imposto dall’art.
63 disp. att. c.c.: “I creditori non possono agire nei confronti degli obbligati in
regola con i pagamenti, se non dopo l'escussione degli altri condomini’.

Infine un utile avvertimento per non incorrere nel plausibile rischio di pagare
due volte.

Nel caso in cui non si sia ancora giunti all’intimazione di pagamento (notifica
titolo e atto di precetto), vale a dire quando si versi ancora nella fase
pre-esecutiva, il pagamento da parte dei condomini della quota di rispettiva
pertinenza, andra necessariamente effettuato nelle “mani” del’amministratore
dello stabile, giammai in favore del medesimo creditore.

Ed invero, premesso che Il condominio si pone, verso i terzi, come soggetto di
gestione dei diritti e degli obblighi dei condomini, attinenti alle parti comuni,
sicché l'amministratore €& rappresentante necessario della collettivita dei
partecipanti, sia quale assuntore degli obblighi per la conservazione delle
cose comuni, sia quale referente dei relativi pagamenti, logica conseguenza di
cido € che: “non e idoneo ad estinguere il debito "pro quota" il pagamento
eseguito dal condomino direttamente a mani del creditore del condominio, se
tale creditore non e munito di titolo esecutivo verso lo stesso singolo
partecipante” (Cass. civ., Sez. VI, ordinanza 17/02/2014).

Di talché, il pagamento effettuato direttamente al creditore del condominio,
sempre che il creditore medesimo non si sia a sua volta munito di titolo
esecutivo nei confronti del singolo condomino, non liberera lo stesso dal
debito pro quota (Nello stesso senso anche: Cass. civ. Sez. ll, 29/01/2013, n.
2049).

Pertanto, in fase di ripartizione pro quota del debito, il pagamento dei singoli
condomini, non obbligati personalmente, andra sempre e comunque effettuato
nelle mani del’amministratore e non in quelle del creditore del condominio.
Avv. Paolo Accoti

115


http://www.studiocataldi.it/
http://www.studiocataldi.it/guide_legali/procedura-civile/il-precetto.asp
http://www.studiocataldi.it/condominio/
http://www.studiocataldi.it/condominio/
http://www.studiocataldi.it/guide_legali/procedura-civile/Il-titolo-esecutivo.asp
http://www.studiocataldi.it/condominio/
http://www.studiocataldi.it/guide_legali/procedura-civile/Il-titolo-esecutivo.asp
http://www.studiocataldi.it/guide_legali/procedura-civile/Il-titolo-esecutivo.asp
http://www.studiocataldi.it/condominio/

Guida al condominio - www.studiocataldi.it Il diritto quotidiano

116


http://www.studiocataldi.it/

Guida al condominio - www.studiocataldi.it Il diritto quotidiano

IV - GLI ORGANI DEL CONDOMINIO
Gli organi del condominio - chiarimento preliminare

Gli organi attraverso i quali il condominio pone in essere atti e interagisce con
i propri partecipanti o con i terzi, sono: I'amministratore; I'assemblea e, ove
previsto, il consiglio.

L'amministratore € I'organo esecutivo del condominio, i cui poteri-doveri
sono fissati nell'art. 1130 c.c.

Il legislatore della riforma, recependo l'orientamento giurisprudenziale
formatosi in materia (cfr., ex plurimis, Cass. SS.UU. n. 9148/2008), raffigura
I'amministratore come un ufficio di diritto privato assimilabile al mandato
con rappresentanza, con la conseguente applicazione, nei rapporti tra lo
stesso e i condomini, delle disposizioni legislative sul mandato.

L'assemblea &, invece, I'organo deliberante del condominio, ne
rappresenta la volonta all'interno, attraverso I'adozione delle decisioni
collegiali, con immediati riflessi all'esterno, mentre I'amministratore riveste il
ruolo di esecutore delle deliberazioni adottate in seno alla stessa (sebbene, la
riforma ne abbia allargato il campo delle attribuzioni, rendendolo in grado di
adottare anche provvedimenti vincolanti, come dispone I'art. 1133 c.c., senza
I'assenso preventivo dell'assemblea).

A differenza dell'amministratore, che deve essere nominato secondo i criteri
stabiliti dall'art. 1129 c.c., I'assemblea €, invece, organo naturale (definito
dalla dottrina anche "supremo"), strutturale e permanente del condominio.

Per quanto concerne, infine, il consiglio di condominio, gia previsto nelle
compagini di grandi dimensioni prima dell'entrata in vigore della riforma, si
tratta di un organo facoltativo, con funzioni consultive e di controllo, che,
ai sensi dell'art. 1130-bis c.c., puo essere nominato negli edifici con almeno
12 unita immobiliari.

E doveroso sottolineare che gli organi del condominio non possono
essere qualificati in senso strettamente tecnico come tali, poiché lo
stesso € sprovvisto di personalita giuridica.

In realta, la materia € oggetto di dibattito in dottrina e in giurisprudenza, per
cui nel silenzio del legislatore della riforma, continuano a ravvisarsi opinioni
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contrastanti tra chi aderisce incondizionatamente alla "teoria della
personalita giuridica" o preferisce vedere nel condominio una "struttura
dotata di organi aventi competenze esclusive" (cfr., tra gli altri, in dottrina,
Scialoja Branca; Bianca; in giurisprudenza, Cass. n. 23693/2011) e chi,
invece, continua a considerarlo come un "ente di gestione sprovvisto di
soggettivita giuridica" (cfr., tra gli altri, in dottrina Gazzoni; in giurisprudenza,
Cass. n. 9674/99).

Invero, il difetto di autonomia patrimoniale e la riconducibilita dell'attivita
dell'amministratore al mandato e alla rappresentanza dei condomini e non a
un nesso di immedesimazione organica, operata dalla stessa riforma,
evidenziano come sia difficile affermare I'esistenza di un'entita
condominiale dotata di una propria consistenza soggettiva autonoma.
Tuttavia, se la riforma non ha dissipato i dubbi precedenti, alcune delle novita
introdotte (come la maggiore incisivita delle competenze affidate
all'amministratore (apertura del conto corrente; decreto ingiuntivo contro i
condomini morosi; ecc.), la necessita della denominazione, ubicazione e
codice fiscale del condominio in materia di pubblicita immobiliare; ecc.),
sembrano aver spostato I'ago della bilancia a favore della teoria della
pretesa soggettivita giuridica del condominio,alimentando il dibattito sia in
dottrina che in giurisprudenza.
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L’amministratore: nomina, conferma e revoca

L’amministratore € "I'organo esecutivo” del condominio. Il codice civile
disciplina in modo completo la nomina, la conferma e la revoca
dellamministratore. Prevede che I'amministratore sia obbligatoriamente
nominato superato un certo numero di condomini e disciplina le modalita di

nomina e revoca da parte dall’Autorita Giudiziaria. Andiamo per gradi.

Chi puo essere nominato amministratore?

Sino a poco tempo fa, prima della riforma, né il codice civile, né le leggi

speciali ponevano dei limiti allo svolgimento della professione di
amministratore condominiale. Cio significava che potevano svolgere questa
professione tutti coloro i quali avessero la capacita d’agire, senza necessita di
qualifiche particolari. In assenza di una precisa disciplina, anche la Suprema
Corte, chiamata a pronunciarsi sul caso, ha affermato: "non esistendo alcuna
disposizione di legge, la quale abbia escluso che la persona giuridica possa
esercitare l'incarico di amministratore di condominio, la soluzione della
questione, che non puo essere decisa con una precisa disposizione dilegge e
nemmeno avendo riguardo alle disposizioni che regolano casi simili o materie
analoghe, deve ricavarsi dai principi generali dell'ordinamento giuridico dello
Stato (art. 12 preleggi).

Orbene, la capacita generalizzata delle persone giuridiche deve considerarsi
come principio generale dell'ordinamento. Nell'ambito della capacita
generalizzata, in difetto di specifiche disposizioni contrarie, si comprende la
possibilita di una persona giuridica di essere nominata amministratore di
condominio.

Cio in conformita con l'evoluzione della figura dell'amministratore. In tempi
meno recenti, invero, l'incarico di amministratore dall'assemblea veniva
conferito agli stessi condomini, che avessero del tempo a disposizione: di
solito, gli anziani ed i pensionati. Da qualche tempo, l'incarico viene conferito
a professionisti esperti in materia di condominio e in grado di assolvere alle
numerose e gravi responsabilita ascritte all'amministratore dalle leggi speciali
(per tutte, le norme in materia edilizia, di sicurezza degli impianti, di obblighi
tributati come sostituto d'imposta). E' ragionevole pensare - avuto riguardo al
continuo incremento dei compiti - che questi possano venire assolti in modo
migliore dalle societa (di servizi), che nel loro ambito annoverano specialisti
nei diversi rami ". (cosi Cass. 22840 del 2006).

Pertanto amministratore di condominio allo stato attuale, e fatti salvi improvvisi
revirement, potra essere tanto una persona fisica quanto una persona
giuridica.
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Oggi l'articolo 71bis delle disposizioni per l'attuazione del codice civile e
disposizioni transitorie elenca espressamente una serie di requisiti
indispensabili ai fini dell'esercizio dell'attivita di amministratore. Tra i piu
rilevanti, il pieno godimento dei diritti civili e politici, il conseguimento di
(almeno) diploma di scuola superiore di secondo grado e la frequentazione di
appositi corsi di formazione ed aggiornamento periodico in materia di
amministrazione condominiale. Ammettendo che questi ultimi due requisiti
possono essere derogati nel caso in cui venga nominato amministratore “uno
dei condomini dello stabile”. La legge prevede altresi che possano esercitare
questa attivita anche le societa, sempre nel rispetto dei canoni elencati.

A partire dal 9 ottobre 2014 in forza del decreto ministeriale n. 140/2014 agli
amministratori di condominio sono obbligati a seguire corsi per la formazione
continua.

Vedi: Anche per gli amministratori di condominio la formazione diventa
obbligatoria. Ecco il testo del DM 140/2014

Quando é obbligatorio che il condominio nomini un amministratore?
Vediamo adesso in quali casi la nomina dell'amministratore & obbligatoria. ||
primo comma dell'art. 1129 c.c. riformato recita: "Quando i condomini sono piu
di otto, se I'assemblea non vi provvede, la nomina di un amministratore e fatta
dall'autorita giudiziaria su ricorso di uno o piu condomini o dell'amministratore
dimissionario."

Una volta che un condominio & composto da nove condomini (intendendo
per condomini cinque diversi proprietari di distinte unita immobiliari), questi
devono riunirsi in assemblea per nominare un amministratore.

In sostanza per quelle compagini con meno di nove condomini (c.d. “piccoli
condomini” nei quali sono ricompresi i ¢c.d. condomini minimi, cioé quelli con
due soli partecipanti) i partecipanti possono provvedere autonomamente alla
gestione del condominio.

| quorum per la nomina dell'amministratore

Riunitasi 'assemblea & necessario capire quali siano i quorum necessari alla
nomina di un amministratore. L’art. 1136, quarto comma, c.c. ci dice che per
la nomina dellamministratore sono necessari i quorum di cui al secondo
comma dello stesso articolo, vale a dire la maggioranza degli intervenuti
all’assemblea che rappresentino almeno 500 millesimi (la meta del valore
dell'edificio).

E’ normale chiedersi come si calcoli la maggioranza quando un condominio
non & dotato di tabelle millesimali. Fermo restando che per una soluzione
"certa" della vicenda il modo migliore € quello di ricorrere all’Autorita
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Giudiziaria, molto spesso accade che per quieto vivere o per contenimento dei
costi non si giunga davanti ad un giudice, cercando di risolvere la questione in
assemblea. In questi casi ad ogni singolo condomino deve essere
attribuita una quota, pertanto la nomina dellamministratore dovra ritenersi
valida con la maggioranza dei condomini che rappresenti la maggioranza
delle quote. Si tratta, giova ribadirlo, di una soluzione tampone, frutto
dellaccordo delle parti che presta sempre il fianco ad obiezioni
potenzialmente insuperabili.

Se I'assemblea non riesce a nominare I'amministratore

Quanto detto riguarda l'ipotesi di nomina fatta dall’assemblea.

Pubo accadere, tuttavia, che l'assemblea non riesca a nominare un
amministratore. Senza indagare i motivi, che possono essere i piu vari e non
interessano questa trattazione, vediamo quali sono i rimedi che ogni
condomino puo approntare per ottenere la nomina del’amministratore.

La soluzione,contenuta nell’art. 1129 codice civile, & il ricorso all’Autorita
Giudiziaria. Modi e termini dell’azione sono contenuti nell’art. 59 disp. att.
c.c.. "La domanda per la nomina dell'amministratore o per la designazione
dell'istituto di credito nei casi previsti dall'art. 1003 del codice, se non é
proposta in corso di giudizio, si propone con ricorso al presidente del
tribunale: nel caso di nomina dell'amministratore, al presidente del tribunale
del luogo in cui si trovano gli immobili o si trova la parte piu rilevante di essi. Il
presidente del tribunale provvede con decreto, sentita l'altra parte. Contro tale
provvedimento si puo proporre reclamo al presidente della corte d'appello nel
termine di dieci giorni dalla notificazione”.

La nuova formulazione dell'articolo 1129 contempla altresi che I'assemblea
possa subordinare la nomina dell'amministratore al fatto che questi stipuli
idonea polizza assicurativa per la responsabilita civile a copertura degli
eventuali danni che la sua azione potrebbe provocare. || massimale previsto in
polizza e le tipologie di danno coperte devono essere periodicamente
aggiornate, anche in considerazione degli interventi di manutenzione
straordinaria e di nuove opere che I'amministratore potrebbe intraprendere.
Un’ultima annotazione in tema di nomina dell’amministratore.
L'amministratore, superati gli otto condomini & organo indefettibile del
condominio e come tale nessuna norma di regolamento condominiale,
ancorché contrattuale, potra derogare impedendo la nomina di un
amministratore (art. 1138, quarto comma, c.c.).

Una volta nominato, 'amministratore dura in carica per un anno ed
aggiunge testualmente la legge che tale termine “si intende rinnovato per
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eguale durata”. Vedremo dopo i compiti che egli dovra svolgere ed il tipo di
rapporto giuridico che si instaura con il condominio.

Ora ci interessa capire cosa succede alla scadenza del termine.

Le soluzioni sono, sostanzialmente due: la conferma dell’amministratore
uscente o la nomina di un nuovo amministratore. |l quesito che si é posto
allattenzione degli interpreti € se esista una differenza tra nomina e
conferma. A parte le chiare ed evidenti differenze linguistiche, cido che
interessa l'interprete e se esista 0 meno una differenza sui quorum necessari
per i due atti. Una primo risalente indirizzo riteneva i due atti differenti
cosicché per la conferma riteneva necessari i quorum semplici previsti per il
tipo di convocazione (es. in seconda convocazione 1/3 dei condomini ed 1/3
dei millesimi). L’orientamento attuale , che trova riscontro almeno dalla fine
degli anni settanta (v. Cass. 3797-78; 71-80 ecc.), ritiene che"non solo in caso
di nomina o revoca dell'amministratore, ma anche in quello di conferma é
necessaria la maggioranza di cui all'art. 1136 4 c.c. civ., trattandosi di delibere
che hanno contenuto ed effetti giuridici uguali” (cosi Cass. n. 4269 del 1994).
Concludiamo le vicende relative alla costituzione - estinzione del rapporto
amministratore - codominio parlando della revoca dellamministratore. L’art.
1129 c.c. recita "la revoca dell'amministratore puo essere deliberata in ogni
tempo dall'assemblea con la maggioranza prevista per la sua nomina oppure
con le modalita previste dal regolamento di condominio”.

Puo altresi essere revocato dall'autorita giudiziaria, su ricorso di ciascun
condomino, oltre che nel caso previsto dall'ultimo comma dell'art. 1131, se
non rende il conto della gestione, ovvero in caso di gravi irregolarita’.

La prima ipotesi € quella piu classica. Durante lo svolgimento dell’incarico, in
qualsiasi momento e senza dover addurre qualsivoglia motivazione,
'assemblea, con le maggioranze previste per la nomina, pud revocare
'amministratore. Questo avra diritto esclusivamente al compenso per I'opera
svolta, nonché al rimborso delle eventuali anticipazioni, senza alcun diritto al
risarcimento del danno. Si tratta, &€ evidente, di una scelta, che nella maggior
parte dei casi, viene fatta quando non c’é piu il rapporto di fiducia tra
condominio e professionista.

Gli altri casi regolati dall’art. 1129 c.c. sono quelli della c.d. revoca giudiziale.
Si tratta di due ipotesi ben precise e tassative ed in una, 'ultima, di difficile
applicazione stante la sua genericita. Innanzitutto legittimato a ricorrere, come
nel caso della nomina giudiziale, € ogni condomino. Il caso indicato dall’art.
1131 c.c. riguarda la violazione dell’obbligo di informare tempestivamente
'assemblea nei casi notifica di atti o provvedimenti esorbitanti dalle proprie
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attribuzioni. | fondati sospetti di gravi irregolarita rappresentano, come &
intuibile una formula aperta che necessita di una verifica costante in relazione
al singolo caso. Proprio per questo motivo il legislatore € intervenuto
integrando I'articolo 1129 c.c. Con determinate previsioni. L'elenco é tuttavia
esemplificativo e non tassativo e le fattispecie andranno analizzate caso per
caso. Tra le altre, 'omessa convocazione dell'assemblea per I'approvazione
del rendiconto condominiale, la mancata esecuzione delle delibere
assembleari e la mancata apertura di un conto corrente intestato al
condominio (su questo aspetto ci si soffermera piu avanti).

Le ipotesi di revoca giudiziale sono completate, nei loro profili applicativi,
dall’art. 64 disp. att. del codice civile: "Sulla revoca dell'amministratore, nei
casi indicati dall'unidicesimo comma dell'articolo 1129 e dal quarto comma
dell'articolo 1131 del codice, il tribunale provvede in camera di consiglio, con
decreto motivato, sentito I'amministratore in contraddittorio con il ricorrente.
Contro il provvedimento del tribunale pu6 essere proposto reclamo alla corte
d'appello nel termine di dieci giorni dalla notificazione o dalla comunicazione”.
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Le attribuzioni dell’amministratore e la natura del suo rapporto con il
condominio

L’art. 1130 c.c. ha subito una sostanziale modifica. Il legislatore ha ampliato
notevolmente I'elenco dei poteri e dei doveri in capo all'amministratore. Recita
infatti il nuovo testo normativo:

L’Amministratore deve:

1) esequire le deliberazioni del’assemblea dei condomini e curare
I'osservanza del regolamento di condominio;

2) disciplinare l'uso delle cose comuni e la prestazione dei servizi
nell’interesse comune, in modo che ne sia assicurato il miglior godimento a
tutti i condomini;

3) redigere il preventivo delle spese annuali da sottoporre all’assemblea nei
termini e modalita di cui al numero 7);

4) riscuotere i contributi ed erogare le spese per la manutenzione delle parti
comuni dell’edificio e per I'esercizio dei servizi comuni;

5) compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni dell’edificio;
6) versare i contributi condominiali e qualunque altro introito su conto corrente
bancario o postale intestato al condominio;

7) rendere il conto della sua gestione entro il termine massimo di tre mesi
dalla fine di ciascun anno di esercizio. Il rendiconto deve essere comunicato ai
condomini almeno quindici giorni prima della data dellassemblea. Tutti i
documenti relativi al rendiconto devono essere messi a disposizione dei
condomini per il loro esame presso il domicilio dell’lamministratore sempre nei
quindici giorni precedenti al’assemblea;

8) annotare sul registro di cui all’articolo 1129, ultimo comma, il rendiconto
della gestione annuale.

L’omissione dei doveri e degli adempimenti di cui al primo comma comporta,
ai sensi dell’articolo 1129, oftavo comma, la revoca del’lamministratore.
Andiamo ad analizzare il contenuto dellart. 1130 c.c. In primo luogo
'amministratore deve eseguire le delibere assembleari: cio significa che per
adempiere a quest’obbligo debba porre in essere tutta quell’attivita collaterale
e sussidiaria finalizzata all’esatto adempimento del proprio compito. Tanto per
esemplificare, nel momento in cui 'assemblea deliberi 'esecuzione di lavori di
straordinaria manutenzione dello stabile, scegliendo anche la ditta esecutrice,
'amministratore dovra: porre in essere tutta quell'attivita di carattere
amministrativo-burocratico volta a permettere l'inizio dell’esecuzione dei
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lavori, predisporre un prospetto iniziale di riparto delle spese, provvedere ai
pagamenti in base al contratto stipulato con la ditta, ecc. Dubbia € la
posizione dellamministratore in relazione alla esecuzione delle delibere
assembleari che possono presentare profili di illegittimita. La dottrina & divisa
tra chi ritiene che 'amministratore non possa esprimere un giudizio sulla
liceita della delibera e chi, invece, lo ritiene autorizzato o addirittura tenuto a
valutare questa eventualita. Sicuramente la mancanza di una legge che
specifichi in modo puntuale doveri e responsabilita del’amministratore non
aiuta. Bisogna, comunque, sottolineare che non é sarebbe difficile dare una
soluzione che valga per tutte le situazioni in cui la delibera & invalida. Sarebbe
utile, ad esempio, limitare la responsabilita ai soli casi di dolo e/o colpa grave.
Se sono dubbi i profili di responsabilita in relazione alla esecuzione di delibere
illegittime, €& certo, invece, che I'amministratore possa essere ritenuto
responsabile per I'omessa esecuzioni di una delibera assembleare. La
dottrina maggioritaria ritiene che la responsabilita sia di carattere
extracontrattuale nei confronti dei condomini e dei terzi che hanno subito un
danno dalla mancata esecuzione. Una considerazione &€ doverosa: in seguito
alla deliberazione 9148 del 2008, delle Sezioni Unite della Cassazione, che ha
sancito I'inesistenza giuridica del condominio, 'amministratore & considerato
mandatario dei condomini in virtu della deliberazione di nomina e/o conferma.
Stando cosi le cose, ci si chiede come possa considerarsi extracontrattuale la
responsabilita nei confronti dei condomini (mandanti) in relazione allomessa
esecuzione di una deliberazione assembleare.

Assieme all’ esecuzione delle delibere assembleari 'amministratore deve
curare l'osservanza del regolamento di condominio. Si tratta di un dovere
dellamministratore che si spinge fino alla possibilita di intraprendere tutte
quelle azioni giudiziarie utili a tal fine. In un pronuncia del 2006 la Cassazione
ha evidenziato come "I'amministratore non necessita di alcuna previa delibera
assembleare, posto che egli € gia tenuto ex lege (art. 1130 c.c., comma 1, n.
1: ex plurimis, cfr. Cass. 14088/1999; Cass. 9378/1997) a curare I'osservanza
del regolamento del condominio al fine di tutelare l'interesse generale al
decoro, alla tranquillita ed all'abitabilita dell'edificio". Non solo, "€ altresi nelle
sue facolta, ai sensi dell'art. 70 disp. att. c.p.c., anche quella di irrogare
sanzioni pecuniarie ai condomini responsabili di siffatte violazioni del
regolamento (Cass. 8804/1993): ove lo stesso - come del resto nella specie
accertato dai Giudici di appello - preveda tale possibilita."(cosi Cass. 14735
del 2006). Una possibilita d’azione piena e compiuta.
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Altro compito "classico" & quello della disciplina dell’'uso delle cose comuni.
Chi vive in condominio ben conosce la prassi di molti amministratori che
spesso si servono di lettere circolari al fine di invitare i condomini ad un uso
piu consono,alla loro destinazione, dei beni comuni.

Altro compito fondamentale € quello della riscossione dei contributi e della
erogazione delle spese necessarie alle conservazione dei beni comuni
nonché alla erogazione dei servizi. Cid deve essere fatto, sostanzialmente,
perseguendo la regolarita contributiva di tutti i partecipanti al condominio. In
questo senso, la legge dota 'amministratore di strumenti idonei a garantire
questa regolarita. E’ il caso, che approfondiremo piu avanti della possibilita di
ottenere un decreto ingiuntivo immediatamente esecutivo sulla base del piano
di riparto approvato. Il fatto, non si deve nasconderlo, spesso porta dei
malcontenti tra i condomini che, soprattutto se in possesso di molti millesimi,
fanno poi il bello e cattivo tempo nella conferma dell’amministratore. Cio,
principalmente nei casi piu delicati rischia di comportare la stasi del
condominio in quanto molti amministratori evitano un’azione giudiziaria.
Sarebbe auspicabile un intervento legislativo teso ad eliminare questa
situazione di conflitto.

L’amministratore deve, inoltre, compiere tutte gli atti conservativi in relazione
alle parti comuni dell’edificio. Per atti conservativi deve intendersi quell’attivita
volta a tutelare la proprieta comune da azioni dannose. L’amministratore potra
ad esempio, in maniera autonoma e senza la necessita di autorizzazione
assembleare,iniziare un’azione per denuncia di danno temuto o di denunzia di
nuova opera, al fine di tutelare la proprieta comune da eventuali pericoli e
danni. Piu che potra, 'amministratore dovra. Si tratta, infatti, di un dovere
espressamente previsto dalla legge (sul punto si veda Cass. 24391 del 2008).
Alla fine di ogni anno, 'amministratore € tenuto a presentare il conto della
propria gestione. Si tratta di un dovere la cui violazione viene sanzionata,
come detto sopra, a decorrere dal secondo anno consecutivo di non
presentazione dei conti, potendo ogni condomino ricorre all'Autorita
Giudiziaria per revoca del’amministratore stesso.

Continuando nell’elencazione dei doveri del’amministratore in relazione alla
sua carica, l'art. 1131 c.c. dice che egli sara tenuto a informare prontamente
'assemblea dei condomini della notifica di atti e provvedimenti che esorbitano
della sue funzioni. In mancanza di cid, potra essere revocato con ricorso al
Tribunale e tenuto a risarcire i danni causati al condominio.
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Il successivo art. 1135 c.c., in stretta connessione con il disposto dell’ultimo
comma dell’art. 1130, impone allamministratore la convocazione, quanto
meno, del’assemblea annuale.

Nelle disposizioni di attuazione del codice civile, all’art. 66 primo comma,é
prevista in capo allamministratore la facolta di convocare I'assemblea
condominiale amministratore "quando questi lo ritiene necessario o quando ne
é fatta richiesta da almeno due condomini che rappresentino un sesto del
valore dell'edificio". Si tratta, & giusto sottolinearlo di un potere puramente
discrezionale controbilanciato, come vedremo oltre, in riferimento nel caso di
richiesta di convocazione assembleare formulata dai condomini dalla
possibilita data a questi di autoconvocarsi.

Le incombenze del’lamministratore elencate dal codice civile sono quelle che
possono riferirsi soprattutto alla gestione della vita quotidiana del condominio
in relazione alla conservazione dei beni ed alla erogazione dei servizi.
Esistono, inoltre, una serie di compiti cui 'amministratore & tenuto ad
adempiere che riguardano soprattutto i rapporti con I'amministrazione
finanziaria. Il condominio, ad esempio, & sostituto d’imposta. In questi termini,
pertanto, ai sensi dell’art. 64, primo comma, d.p.r. 600/1973 "e obbligato al
pagamento di imposte in luogo di altri, per fatti o situazioni a questi riferibili ed
anche a titolo di acconto". Strettamente correlato € il dovere di effettuare una
dichiarazione su modello c.d. 770 per la specificazione degli importi trattenuti
ai singoli soggetti. A questi obblighi verso I'amministrazione finanziaria si
affianca il correlato dovere ex. art. 4 d.p.r. n. 322 del 1998, di comunicare al
soggetto sostituito una certificazione dell’avvenuto versamento della ritenuta
alla fonte a suo tempo effettuata.

La domanda che ricorre sovente in relazione al rapporto amministratore -
condominio € la qualificazione giuridica del rapporto stesso. La
giurisprudenza piu recente, su tutte la nota sentenza delle Sezioni Unite della
Corte di Cassazione n. 9148 del 2008), configura ritiene applicabile al
rapporto amministratore-condominio la disciplina del mandato. Cid in
considerazione del fatto il rapporto giuridico si va ad instaurare direttamente
tra condomino ed amministratore, anche in relazione alla inesistenza giuridica
del soggetto condominio. Per quanto la citata decisione sia in linea con
I'orientamento piu recente in materia, non si puo tacere come sarebbe piu
giusto dire che per la disciplina del rapporto amministratore-condominio (o
condomini) si osservano, in quanto applicabili, le norme previste per il
mandato. Questa applicazione analogica permetterebbe di risolvere al meglio
alcune incongruenze. Ad esempio, quella in tema di revoca senza giusta
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causa dell’lamministratore & in contrasto con la revoca senza giusta causa del
mandatario vista I'impossibilita dellamministratore di chiedere un risarcimento
del danno. Si tratta di attendere anche delle decisioni giurisprudenziali per
capire come possa essere risolta la questione.
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La rappresentanza dell’amministratore

L'art. 1131, ai commi primo e secondo, del codice civile dice che: "Nei
limiti delle attribuzioni stabilite dall'articolo 1130 o dei maggiori poteri
conferitigli dal regolamento di condominio o dall'assemblea, I'amministratore
ha la rappresentanza dei partecipanti e puo agire in giudizio sia contro i
condomini sia contro i terzi. Puo essere convenuto in giudizio per qualunque
azione concernente le parti comuni dell'edificio; a lui sono notificati i
provvedimenti dell'autorita amministrativa che si riferiscono allo stesso
oggetto".

Si tratta, quindi, della rappresentanza processuale, strettamente connessa
ai poteri dell'amministratore ed alla collegata rappresentanza sostanziale, in
base alla quale I'amministratore puo agire a tutela dell'interesse comune del
condominio sia contro i terzi, sia contro gli stessi condomini.

E utile distinguere la legittimazione attiva da quella passiva, sulla base
delle quali, entro i limiti stabiliti dalla legge, I'amministratore ha il potere di
agire in giudizio, promuovendo una lite nell'interesse del condominio, ovvero
ha la capacita di resistere ed essere coinvolto nelle vertenze giudiziarie
inerenti il condominio da lui rappresentato.

La riforma del condominio non ha inciso in modo diretto sulla disciplina della
rappresentanza processuale dell'lamministratore, lasciando inalterato I'art.
1131 c.c. che rappresenta, appunto, il cardine della disciplina.

Legittimazione attiva

Con riguardo alle liti attive, 'amministratore potra agire in giudizio nei limiti
delle attribuzioni elencate nell'art. 1130 c.c. ed in quelli dei poteri conferitigli
dal regolamento e dall'assemblea. Si tratta, per i primi, di limiti molto ben
definiti, tassativi. Quelli previsti dall'assemblea e dal regolamento andranno
valutati di volta in volta. In ogni caso stando al contenuto dell'art. 1138 c.c.,
I'art. 1130 c.c. & derogabile, sicché, non & scontato che in ogni condominio
tutte le attribuzioni contenute in quest'ultimo articolo si trasformino "d'ufficio" in
rappresentanza processuale attiva dall'amministratore.

Nei limiti delle sue ordinarie attribuzioni, ovvero le materie che I'art. 1130 c.c.
attribuisce alle sue competenze, I'amministratore potra promuovere qualsiasi
lite senza necessita di apposita autorizzazione assembleare, la quale é
invecenecessaria allorquando (cosi come disposto dall'art. 1136, 4 comma,
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c.c.), debba dar corso a liti che riguardano materie esorbitanti dalla
previsione dell'art. 1130 c.c.

A fini esemplificativi, salva I'estensione della legittimazione ad agire estesa ai
casi previsti dal regolamento di condominio o a quelli in cui & I'assemblea a
dargli mandato, I'amministratore potra agire nei confronti dei singoli condomini
senza alcuna autorizzazione per eseguire le delibere assembleari, per
garantire l'osservanza del regolamento condominiale, per disciplinare I'uso dei
beni e dei servizi comuni, nonché compiere gli atti conservativi. Sara
competente, inoltre, ad avviare un'azione di danno temuto contro i confinanti
(o gli stessi condomini), qualora necessaria a tutela degli interessi comuni,
ovvero ad iniziare I'azione di recupero giudiziale del credito nei confronti dei
condomini morosi, nonché a promuovere un giudizio per rimuovere le aperture
abusive realizzate sulla facciata dello stabile, senza bisogno di specifica
autorizzazione assembleare (Cass. n. 26849/2013).

Fatta eccezione per le transazioni o per le altre cause estintive delle liti in cui il
condominio € parte attiva, una volta iniziata I'azione, I'amministratore dovra
ritenersi legittimato ad agire in tutti i gradi di giudizio.

Legittimazione passiva

| poteri spettanti all'amministratore dal lato passivo della rappresentanza
processuale sono sicuramente piu vasti in quanto sara il punto di riferimento
ai fini della notifica di tutti gli atti e provvedimenti di carattere giudiziario
e amministrativo. Solo in un secondo momento, cioe nel vaglio dell'attivita da
svolgere in risposta, si dovra valutare se la materia € tra quelle per le quali
I'amministratore puo agire d'ufficio o se sara necessario convocare
un'assemblea. Il tutto con le conseguenze gia viste, in caso di errato
comportamento (vedi revoca giudiziaria dell'amministratore).

Sulla base del tenore letterale dell'art. 1131, secondo comma, c.c., il quale
prevede che I'amministratore possa essere convenuto in giudizio per qualsiasi
azione concernente le "parti comuni dell'edificio", si ritiene che la
legittimazione passiva dell'lamministratore sussista con riferimento ad ogni
azione riguardante gli interessi del condominio e i rapporti giuridici nascenti o
aventi incidenza sulle parti comuni.

Pertanto, sulla base di tali premesse, é stata affermata la sua legittimazione
passiva anche in ordine: alle azioni di natura reale promosse contro il
condominio da terzi o dal singolo condomino relativamente alle parti comuni
dell'edificio (Cass. n. 22886/2010; n. 9093/2007; n. 919/2004); alle
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impugnazioni delle delibere assembleari (Cass. n. 14951/2008; n.
16228/2006) nonché alle controversie relative ai servizi comuni (Cass. n.
8139/2004; n. 852/2000). La giurisprudenza, inoltre, ha chiarito che la
generale vocazione della legittimazione passiva ex art. 1131, 2° co., c.c.,
rimane insensibile all'eventuale distinzione tra azioni di accertamento,
costitutive o di condanna, poiché la ratio legis € sempre quella di agevolare i
terzi nella chiamata in giudizio del condominio, attraverso la rappresentanza di
un organo unitario (Cass. n. 19460/2005).

Tuttavia, in ordine alle modalita di esercizio della rappresentanza passiva, se
in passato l'orientamento della giurisprudenza riteneva I'amministratore, quale
rappresentante del condominio, il legittimato passivo di ogni domanda altrui, il
quale poteva validamente costituirsi e difendere il condominio in ogni
controversia in cui lo stesso fosse convenuto senza alcuna specifica delibera
in merito, avendo, soltanto per le cause esorbitanti dalle attribuzioni ordinarie,
un mero "obbligo di informativa"da compiere alla prima assemblea utile, di
recente si € affermato l'indirizzo secondo il quale I'amministratore di
condominio € comunque tenuto, anche laddove possa costituirsi in giudizio
senza preventiva autorizzazione assembleare, ad ottenere la necessaria
ratifica del suo operato da parte dell'assise, al fine di evitare una pronuncia
di inammissibilita dell'atto di costituzione o di impugnazione.

Secondo le Sezioni Unite della Cassazione, la cui tesi viene confermata
anche dalle singole sezioni (cfr. ex multis, Cass. n. 26015/2010), infatti:
"L'amministratore convenuto puo anche autonomamente costituirsi in giudizio
ovvero impugnare la sentenza sfavorevole, nel quadro generale di tutela (in
via d'urgenza) di quell'interesse comune che integra la ratio della figura
dell'amministratore di condominio e della legittimazione passiva generale, ma
il suo operato deve essere ratificato dall'assemblea, titolare del relativo potere.
La ratifica, che vale a sanare con effetti ex tunc l'operato dell'amministratore
che abbia agito senza autorizzazione dell'assemblea, e’ necessaria sia per
paralizzare la dedotta eccezione di inammissibilita della costituzione in
giudizio o dell'impugnazione, sia per ottemperare al rilievo ufficioso del giudice
che, in tal caso, dovra assegnare, ex art. 182 c.p.c., un termine
all'amministratore per provvedere" (Cass., S.U., n. 18331/2010).

Qualora la citazione o il provvedimento abbiano un contenuto che esorbita
dalle attribuzioni dell'amministratore, questi dovra dotarsi di una delibera
assembleare preventiva per costituirsi in giudizio, essendo tenuto ad
informare senza indugio I'assemblea, pena la revoca dell'incarico su
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provvedimento dell'autorita giudiziaria (richiesto anche da un singolo
condomino), oltre al risarcimento degli eventuali danni.

Una delle novita inserite dalla riforma & la nuova formulazione dell'art. 69
disp. att. c.c. che sancisce I'obbligo per I'amministratore di dare
immediata notizia all'assemblea nelle ipotesi di convocazione in giudizio per
la revisione delle tabelle millesimali. Anche in tal caso, I'amministratore che
non adempie a tale obbligo informativo € soggetto alla revoca dell'incarico e al
risarcimento dei danni eventualmente cagionati al condominio.

La legittimazione dell'amministratore, quale rappresentante del condominio,
non priva in ogni caso "i singoli partecipanti della facolta di agire a
difesa dei diritti, esclusivi o comuni, inerenti all'edificio condominiale. Ne
consegue che ciascun condomino e legittimato ad impugnare personalmente,
anche per cassazione, la sentenza sfavorevole emessa nei confronti della
collettivita condominiale, ove non vi provveda I'amministratore", al fine di
evitare gli effetti sfavorevoli del provvedimento per il condominio, ovvero
intervenire nei giudizi in cui la difesa sia stata assunta dall'amministratore
(Cass. n. 1011/2010; n. 6881/1986).
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| provvedimenti dell’amministratore

Il codice civile, all'art. 1130, primo comma, attribuisce all'amministratore una
serie di compiti finalizzati alla gestione e conservazione delle parti comuni
dello stabile, nonché il potere di compiere atti giuridicamente necessari per
poter agire effettivamente a tutela degli interessi del condominio.

Questi atti prendono il nome di "provvedimenti dell'amministratore" che,
presi nell'ambito dei suoi poteri, secondo l'art. 1133, 1° comma, c.c., nel testo
lasciato inalterato dalla riforma, "sono obbligatori per i condomini".

A titolo esemplificativo, per chiarire meglio il concetto del provvedimento e, piu
in generale della portata della norma, basta pensare: all'ordine di pagamento
di un fornitore; all'esecuzione di una deliberazione assembleare e piu in
generale a tutti quegli adempimenti utili per il condominio. Cosi, continuando
ad esemplificare, se una circolare dell'amministratore invita i partecipanti al
condominio ad osservare i regolamenti comunali in materia di sbattimento di
panni dai balconi che si affacciano sul prospetto principale, essa sara
obbligatoria per tutti i comunisti, come anche la disposizione in merito
all'intervento di manutenzione ordinaria per la riparazione del portone
d'ingresso; ecc.

Tutti gli atti elencati rientrano tra i provvedimenti emanati dall'amministrazione,
nell'esercizio dei suoi poteri finalizzati al miglior godimento delle parti comuni
dello stabile e, come tali, obbligatori per i singoli condomini.

Nonostante I'obbligatorieta espressamente disposta dall'art. 1133 c.c., pud
capitare, ed anzi non & affatto raro, che sorgano contestazioni in merito
all'operato del professionista, con particolare riferimento alle decisioni dallo
stesso assunte.

E il classico caso dell'eccesso di potere che si verifica laddove il
provvedimento sia contrario alla deliberazione, vada oltre la stessa oppure
travalichi le attribuzioni conferite ex lege all'amministratore.

In questi casi il condomino (o il gruppo di condomini) che ritenga eccessivo |l
provvedimento dell'amministratore ha due possibilita: il ricorso
all'assemblea e/o quello all'autorita giudiziaria.

Per espresso disposto dell'art. 1133, 2 comma, c.c. "contro i provvedimenti
dell'amministratore e ammesso ricorso all'assemblea, senza pregiudizio del
ricorso all'autorita giudiziaria nei casi e nel termine previsti dall'art. 1137".

Dal tenore letterale della norma, si pud dedurre che non sussista alcun
rapporto di pregiudizialita tra i due tipi di azioni.
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In sostanza non & obbligatorio ricorrere all'assemblea prima di iniziare
un'azione giudiziale, che pu0 essere proposta immediatamente, anzi, I'art.
1133 c.c. sembra ammettere il ricorso immediato al tribunale senza
imporre una preventiva denuncia all'assemblea (cfr. Cass. n. 960/1977;
Cass. n. 804/1974). Peraltro, I'esperimento del ricorso all'autorita giudiziaria si
ritiene abbia carattere assorbente, escludendo dunque il ricorso all'assise
(Cass. n. 2353/1950).

In merito alla tempistica e alla modalita di attivazione del ricorso
all'assemblea si reputa che lo stesso non sia soggetto ad alcun termine di
decadenza e che vada presentato per iscritto all'amministratore, il quale &
tenuto a convocare I'assemblea per decidere al riguardo; il ricorso potrebbe
provenire sia dal singolo condomino che dallo stesso amministratore che
voglia sollecitare l'intervento assembleare per vedere ratificato il proprio
operato (Cass. n. 4437/1985; Cass. n. 3024/1975).

Riguardo al ricorso giudiziale, I'art. 1133 c.c. richiama espressamente i
termini previsti dall'art. 1137 c.c. in materia di impugnazione delle delibere
assembleari: il condomino che ritiene il provvedimento dell'amministratore
illegittimo potra pertanto ricorrere nei modi indicati da tale ultima disposizione,
entro trenta giorni dalla sua adozione e/o comunicazione, per sentirne
dichiarare I'annullamento.

Una precisazione & d'obbligo: anche per i provvedimenti dell'amministratore,
come per l'impugnazione delle delibere assembleari, vale la distinzione tra
nullita e annullabilita.

Cosi un provvedimento che lede "i diritti dei condomini sulla cosa comune,
sarebbe comunque affetto da nullita assoluta e la deducibilita di tale nullita
davanti al giudice non e soggetta al termine di decadenza di cui agli artt. 1133
e 1137 c.c., il quale opera per la diversa ipotesi di provvedimento meramente
annullabile per vizi formali" (cosi, ex multis, Cass. n. 12851/1991).

Occorre rilevare, infine, come tutti i provvedimenti dell'amministratore, tanto
quelli nulli quanto quelli annullabili (fatta eccezione per i casi di palese
eccesso di potere o di illiceita penale), possono essere ratificati
dall'assemblea, in un momento successivo.

In tal caso, per qualsiasi contestazione sulla "sanatoria" operata dall'assise
condominiale, sara necessario proporre impugnazione avverso la delibera
assembleare e non piu contro il provvedimento dell'lamministratore.
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Prorogatio dei poteri dell’amministratore

L'incarico di amministratore ha la durata di un anno e alla scadenza si
intende rinnovato per uguale durata come disposto dall'art. 1129, comma
10, c.c., novellato dalla riforma, ferma restando la possibilita per I'assemblea
condominiale di disporre la revoca in ogni momento.

Alla fine del mandato di gestione, ovvero in caso di revoca o dimissioni,
I'assemblea dovra quindi deliberare sulla nomina del nuovo amministratore
(o sulla conferma del precedente), secondo le maggioranze gia richieste in
precedenza, non modificate dalla riforma: il quorum richiesto & quello della
maggioranza degli intervenuti che rappresentino almeno la meta del valore
millesimale dell'edificio.

Tuttavia, pud accadere che, per mancanza del raggiungimento del numero
legale, considerato che la nomina e la revoca dell'amministratore (e,
parimenti, la conferma) rientrano tra le materie per le quali il legislatore
richiede una maggioranza "fissa" come prevista dal quarto comma dell'art.
1136 c.c., 'assemblea non riesca a nominare, confermare o revocare
I'amministratore.

Nell'eventualita in cui I'assemblea non vi provveda, le opzioni sono due: a)
ogni singolo condomino ha diritto di rivolgersi all'autorita giudiziaria,
affinché la stessa nomini con decreto un amministratore c.d. "giudiziale™;
b)I'amministratore uscente prosegue nell'esercizio ordinario delle sue
funzioni fino alla convocazione della nuova assemblea e comunque fino alla
sua conferma o alla nomina di un nuovo amministratore.

Nel primo caso, il ricorso per la nomina pud essere presentato al tribunale
competente per territorio, che decide in sede camerale, anche da un solo
condomino, oltre che dall'amministratore dimissionario.

Nel secondo caso, per garantire la continuita dell'incarico dell'amministratore
nell'edificio condominiale, si parla di "prorogatio imperii".

Per prorogatio si intende la prosecuzione nella carica di amministratore in via
provvisoria (o ad interim) proprio per sottolineare una situazione provvisoria
che andra a risolversi in futuro.

Il codice si limita a disporre, nell'art. 1129 modificato dalla riforma, che al
momento della cessazione dalla carica per qualsiasi ragione (dimissioni,
rinuncia, revoca, ecc.), 'amministratore ha l'obbligo di "eseguire le attivita
urgenti al fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni senza diritto ad
ulteriori compensi". Sembra, quindi, che lo stesso, attesa anche I'assenza di
corrispettivi per lo svolgimento delle suddette attivita, possa solo esercitare le
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operazioni ordinarie e il disbrigo degli affari correnti, non procrastinabili,
poiché pregiudizievoli per il condominio, nell'attesa del passaggio di consegne
al suo successore.

Sul punto, la giurisprudenza della Suprema Corte di Cassazione ritiene,
invece, che "I'amministratore di un condominio, anche dopo la cessazione
della carica per scadenza del termine di cui all'articolo 1129 c.c. o per
dimissioni, conserva ad interim i suoi poteri e pu6 continuarli ad esercitare fino
a che non sia stato sostituito da altro amministratore. Ma tale principio -
nell'elaborazione giurisprudenziale, in che trova propriamente la sua genesi
(in difetto di esplicita enunciazione normativa) - si giustifica in ragione di una
presunzione di conformita, di una siffatta perpetuatio di poteri dell'ex
amministratore, all'interesse ed alla volonta dei condomini"(cosi Cass. n.
1445/1993). Anche nei piu recenti orientamenti di legittimita in materia, si
afferma che: "in tema di condominio di edifici, l'istituto della 'prorogatio imperii’
- che trova fondamento nella presunzione di conformita alla volonta dei
condomini e nell'interesse del condominio alla continuita dell'amministratore -
€ applicabile in ogni caso in cui il condominio rimanga privato dell'opera
dell'amministratore, e pertanto non solo nei casi di scadenza del termine di cui
all'art. 1129, secondo comma, c.c., o di dimissioni, ma anche nei casi di
revoca o annullamento per illegittimita della relativa delibera di nomina".
(Cass. n. 1405/2007; Cass. n. 18660/2012; n. 14930/2013).

D'altronde proprio in considerazione del fatto che ogni singolo condomino, nel
caso di inerzia dell'assemblea, possa agire per le vie legali al fine di ottenere
la nomina di un nuovo amministratore, ma non lo faccia, sottolinea il fatto che
effettivamente la prosecuzione provvisoria della carica sia conforme
all'interesse ed alla volonta dei condomini.

Il nuovo art. 1129, comma 8, c.c. dispone, altresi, che "alla cessazione
dell'incarico I'amministratore € tenuto alla consegna di tutta la
documentazione in suo possesso afferente al condominio e ai singoli
condomini”.

La mancata e ingiustificata consegna della documentazione condominiale
integra il reato di appropriazione indebita ex art. 646 c.p. per avere
I'amministratore trattenuto un bene altrui e operato una interversione del
pOSSesso.

Cio legittimera il nuovo amministratore ad agire per il recupero coattivo dei
documenti condominiali oltre che a proporre I'azione civile per il risarcimento
del danno.
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L’amministratore di condominio e la privacy

L’amministratore di condominio, nell’esercizio delle sue funzioni, si trova a
dover trattare una serie di dati imputabili ai condomini. Dopo I'approvazione
della I. 675 del 1996 e successive modificazioni (c.d. legge sulla privacy) sono
stati posti una serie di interrogativi, in particolare: a) €& lecito che I
amministratore chieda ai condomini copia dell'atto notarile dalle quali
verificare l'effettivo diritto di partecipazione all'assemblea condominiale?; b)
pud un amministratore di condominio comunicare al condomino richiedente
I'elenco dei proprietari di singole unita immobiliari, nonché dei conduttori in
relazione allordine del giorno dellassemblea ed alla contestuale
legittimazione a partecipare?; c) € lecita la redazione e la comunicazione ai
condomini dei prospetti contabili con le relative posizioni attive e passive?
Questi sono gli interrogativi principali che sono stati posti al Garante per la
protezione dei dati personali, il quale con parere del 18 maggio del 2006 ha
risposto che "la legge sulla privacy non pone ostacoli all'applicazione delle
norme del codice civile riguardanti il condominio degli edifici, sottolineando
comunque la necessita che vengano raccolti e utilizzati solo i dati personali
necessari alla gestione amministrativa della proprieta. | condomini devono
infatti essere considerati come contitolari di un medesimo trattamento e in
quanto tali hanno il diritto di accedere e di ricevere le informazioni riguardanti
I'amministrazione e il funzionamento del condominio". Si tratta di principi di
massima ribaditi dallo stesso Garante nella prescrizione del 18 maggio 2006
indirizzata agli amministratori di condominio. In quest’ultimo atto il garante
sottolinea, ad esempio, come sia lecita la comunicazione ai condomini della
situazione di morosita di "un loro vicino di casa". E’ da ritenersi illecita, invece,
la diffusione dei dati, ad esempio mediante esposizione in una bacheca
nell’androne comune del condominio in quanto potenzialmente idonea ad
essere percepita da un numero indefinito di persone.

Vedi anche:

» |l condominio e la privacy: online la nuova guida le Garante per garantire
riservatezza in condominio. In allegato il PDF - A.V. - 11/10/13

» Cassazione: il condominio deve tutelare la privacy dei morosi! - Emanuele
Ameruso - 17/01/11

» Garante privacy: no agli avvisi condominiali nelle bacheche - Cristina
Matricardi - 14/02/09
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Anche per gli amministratori di condominio la formazione diventa
obbligatoria. Ecco il testo del DM 140/2014

A patrtire dal 9 ottobre entra in vigore il DM 140/2014 che rendera obbligatoria
la formazione per gli amministratori di condominio

Articolo del 27 settembre 2014

A partire dal 9 ottobre 2014 entrera in vigore il decreto ministeriale n. 140
24/09/2014 che impone anche gli amministratori di condominio di seguire
corsi per la formazione continua.

| neo amministratori dovranno essere abilitati da enti e istituti di
formazione'.

Gli aspiranti amministratori dovranno avere competenze tecniche
approfondite su materie giuridiche e commerciali ed avranno I'obbligo di
aggiornamento periodico delle proprie competenze.

| corsi di formazione devono esser svolti da professionisti in campo giuridico
ed economico che abbiano esperienza nell'amministrazione di condomini e
devono avere un responsabile scientifico che rispetti le linee guida imposte
dal decreto ministeriale, che comprende, oltre alle competenze tecniche,
requisiti di onorabilita (art.3).

| corsi di formazione dovranno contenere moduli sulla sicurezza degli
edifici e sulle nuove norme che disciplinano e regolano le indicazioni sul
risparmio energetico e gli obblighi di legge vigenti sulle certificazioni
energetiche.

Il regolamento arriva a piu di due anni dall'entrata in vigore della "riforma
condominiale”. Sebbene gia da tempo la UNAI (Unione Nazionale
Amministratori di Immobili) avesse infatti attivato dei corsi di preparazione per
gli aspiranti delegati, la Legge tuttavia non richiedeva a questi ultimi il
possesso di alcun titolo o abilitazione.

Il percorso formativo di tipo teorico-pratico dovra culminare in una sorta di
esame finale per il conseguimento del titolo di legale rappresentante di
comproprietari di immobili.

| futuri amministratori di condominio dovranno dimostrare di aver seguito un
numero minimo di ore di lezione (almeno 72) presso enti autorizzati, e al
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termine di queste dovranno ottenere un placet da parte di un organismo
regolarmente iscritto agli elenchi statali.

In piu, anche una volta ottenuto il titolo di "amministratori", questi avranno
l'obbligo di frequentare dei corsi periodici di aggiornamento su argomenti
pratici e normativi. La norma definisce anche le materie che dovranno essere
obbligatoriamente trattate dai corsi abilitanti.

E sono:

a) amministrazione condominiale, con particolare riferimento ai compiti ed ai
poteri dell'amministratore;

b) diritti reali, in particolare in materia di proprieta edilizia e comproprieta degli
edifici;

c) sicurezza degli edifici, con particolare riguardo ai requisiti di staticita e di
risparmio energetico, ai sistemi di riscaldamento e di condizionamento, agli
impianti idrici, etc.;

d) problematiche e controversie connesse all'uso degli spazi comuni, ai
regolamenti condominiali, alla ripartizione dei costi in base alle tabelle
millesimali;

e) normativa urbanistica, in particolare: regolamenti edilizi, legislazione
speciale delle zone territoriali di interesse per l'esercizio della professione e
norme sulle barriere architettoniche;

f) contratti, in particolare quello d'appalto e di lavoro subordinato;

g) contabilita;

h) tecniche di risoluzione dei conflitti;

i) informatica

" Nota di redazione: L'autrice dell'articolo aveva fatto riferimento
all'accreditamento regionale. Interpellata in merito  ha chiarito di aver
collaborato con un istituto che si occupa di formazione tecnica per
professionisti, che comprende anche corsi per la formazione di amministratori
di condominio (http://www.betaformazione.com/) e che risulta accreditato
presso la Regione Emilia Romagna.

Il regolamento pubblicato in questa pagina pero nulla dice nulla in proposito e
dovrebbe quindi escludersi lI'obbligatorieta. Da questo punto dell'articolo sono
state tolte le parole: "accreditati e regolamentati a livello regionale, secondo le
indicazioni presenti nel regolamento governativo ufficiale"
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Ecco il testo del Decreto:

MINISTERO DELLA GIUSTIZIA
DECRETO 13 agosto 2014, n. 140 Pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n.
222 del 24-9-2014

Regolamento recante la determinazione dei criteri e delle modalita’ per la
formazione degli amministratori di condominio nonche' dei corsi di formazione
per gli amministratori condominiali.

- omissis -
Art. 1 Oggetto e definizioni

1. Il presente decreto disciplina:

a) i criteri, le modalita' e i contenuti dei corsi di formazione e di aggiornamento
obbligatori per gli amministratori condominiali;

b) i requisiti del formatore e del responsabile scientifico.

Art. 2 Finalita' della formazione e dell'aggiornamento

1. Le attivita' di formazione ed aggiornamento devono persequire i seguenti
obiettivi:

a) migliorare e perfezionare la competenza tecnica, scientifica e giuridica in
materia di amministrazione condominiale e di sicurezza degli edifici;

b) promuovere il piu' possibile I'aggiornamento delle competenze appena
indicate in ragione dell'evoluzione normativa, giurisprudenziale, scientifica e
dell'innovazione tecnologica;

¢) accrescere lo studio e I'approfondimento individuale quali presupposti per
un esercizio professionale di qualita’.

Art. 3 Requisiti dei formatori
1. | formatori devono provare al responsabile scientifico, con apposita
documentazione, il possesso dei seguenti  requisiti di onorabilita’ e

professionalita’:
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a) il godimento dei diritti civili;

b) di non essere stati condannati per delitti contro la pubblica
amministrazione, I'amministrazione della giustizia, la fede pubblica, il
patrimonio o per ogni altro delitto non colposo per il quale la legge commina la

pena della reclusione non inferiore, nel minimo, a due anni, e, nel massimo, a

cinque anni;

¢) di non essere stati sottoposti a misure di prevenzione divenute definitive,

salvo che non sia intervenuta la riabilitazione;

d) di non essere interdetti o inabilitati;

e) di aver maturato una specifica competenza in materia di amministrazione
condominiale o di sicurezza degli edifici e di aver conseguito alternativamente
uno dei seguenti titoli: laurea anche triennale; abilitazione alla libera
professione; docenza in materie giuridiche, tecniche ed economiche presso
universita’, istituti e scuole pubbliche o private riconosciute. Possono svolgere
attivita' di formazione ed aggiornamento anche: i docenti che abbiano
elaborato almeno due pubblicazioni in materia di diritto condominiale o di
sicurezza degli edifici, dotate di codice identificativo internazionale (ISBN) ai
sensi dell'articolo 1, lettera t), del decreto ministeriale 7 giugno 2012, n. 76;
coloro che hanno gia' svolto attivita' di formazione in materia di diritto
condominiale o di sicurezza degli edifici in corsi della durata di almeno 40 ore

ciascuno, per almeno sei anni consecutivi prima della data di entrata in vigore

del presente regolamento.

Art. 4 Responsabile scientifico

1. La funzione di responsabile scientifico puo' essere svolta da un docente in
materie giuridiche, tecniche o economiche (ricercatore universitario a tempo
determinato o a tempo indeterminato, professore di prima o di seconda fascia,
docente di scuole secondarie di secondo grado), un avvocato o un magistrato,
un professionista dell'area tecnica. | soggetti appena individuati, che possono
anche essere in trattamento di quiescenza, devono essere in possesso dei
requisiti di onorabilita'’ e professionalita’ di cui all'articolo 3 del presente
regolamento.

2. Il responsabile scientifico verifica il possesso dei requisiti di onorabilita' e
professionalita’ dei formatori tramite riscontro documentale, e verifica il
rispetto dei contenuti di cui al successivo articolo 5, comma 3, del presente
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regolamento, le modalita’ di partecipazione degli iscritti e di rilevamento delle
presenze, anche in caso di svolgimento dei corsi in via telematica.

Il responsabile scientifico attesta il superamento con profitto di un esame
finale sui contenuti del corso di formazione e di aggiornamento sequito dai
partecipanti.

Art. 5 Svolgimento e contenuti dell'attivita'’ di formazione e di
aggiornamento

1. Il corso di formazione iniziale si svolge secondo un programma didattico
predisposto dal responsabile scientifico in base a quanto specificato al comma
3 del presente articolo. Il corso di formazione iniziale ha una durata di almeno
72 ore e si articola, nella misura di un terzo della sua durata effettiva, secondo
moduli che prevedono esercitazioni pratiche.

2. Gli obblighi formativi di aggiornamento hanno una cadenza annuale. Il
corso di aggiornamento ha una durata di almeno 15 ore e riguarda elementi in
materia di amministrazione condominiale, in relazione all'evoluzione
normativa, giurisprudenziale e alla risoluzione di casi teorico-pratici.

3. | corsi di formazione e di aggiornamento contengono moduli didattici
attinenti le materie di interesse dell'amministratore, quali:

a) l'amministrazione condominiale, con particolare riguardo ai compiti ed ai
poteri dell'amministratore;

b) la sicurezza degli edifici, con particolare riguardo ai requisiti di staticita’ e di
risparmio energetico, ai sistemi di riscaldamento e di condizionamento, agli
impianti idrici, elettrici ed agli ascensori e montacarichi, alla verifica della
manutenzione delle parti comuni degli edifici ed alla prevenzione incendi;

c) le problematiche in tema di spazi comuni, regolamenti condominiali,
ripartizione dei costi in relazione alle tabelle millesimali;

d) i diritti reali, con particolare riguardo al condominio degli edifici ed alla
proprieta’ edilizia;

e) la normativa urbanistica, con particolare riguardo ai regolamenti edilizi, alla
legislazione speciale delle zone territoriali di interesse per l'esercizio della
professione ed alle disposizioni sulle barriere architettoniche;

f) i contratti, in particolare quello d'appalto ed il contratto di lavoro subordinato;
g) le tecniche di risoluzione dei conflitti;

h) l'utilizzo degli strumenti informatici;

i) la contabilita’.
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4. L'inizio di ciascun corso, le modalita' di svolgimento, i nominativi dei
formatori e dei responsabili scientifici sono comunicati al Ministero della
giustizia non oltre la data di inizio del corso, tramite posta certificata,
all'indirizzo di posta elettronica che verra' tempestivamente indicato sul sito
del Ministero della giustizia.

5. Il corso di formazione e di aggiornamento puo' essere svolto anche in via
telematica, salvo I'esame finale, che si svolge nella sede individuata dal
responsabile scientifico.

Il presente decreto, munito del sigillo dello Stato, sara' inserito nella Raccolta
ufficiale degli atti normativi della Repubblica italiana. E' fatto obbligo a
chiunque spetti di osservarlo e di farlo osservare.

Roma, 13 agosto 2014 - Il Ministro: Orlando - Visto, il Guardasigilli: Orlando
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L’assemblea condominiale

L’altro "organo" del condominio, accanto al’amministratore, € I'assemblea. Si
tratta, praticamente, dellorgano deliberante che ha i maggiori poteri per
decidere ed incidere, nel bene e nel male, sulla vita del condominio. Per
quanto una parte di giurisprudenza ritenga I'assemblea un vero e proprio
organo del condominio, anche in questo caso si ribadisce che il termine viene
utilizzato non in senso tecnico ma per praticita espositiva. L’art. 1135 c.c.
delinea quelle che sono le principali attribuzioni del’assemblea condominiale:"
Oltre a quanto e stabilito dagli articoli precedenti, I'assemblea dei condomini
provvede:

1) alla conferma dell'amministratore e dell'eventuale sua retribuzione;

2) all'approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante I'anno e alla
relativa ripartizione tra i condomini;

3) all'approvazione del rendiconto annuale dell'amministratore e allimpiego
del residuo attivo della gestione;

4) alle opere di manutenzione straordinaria e alle innovazioni, costituendo
obbligatoriamente un fondo speciale di importo pari allammontare dei lavori;
L'amministratore non puo ordinare lavori di manutenzione straordinaria, salvo
che rivestano carattere urgente, ma in questo caso deve riferirne nella prima
assemblea.

L'assemblea puo autorizzare I'amministratore a partecipare e a collaborare a
progetti, programmi e iniziative territoriali promosse dalle istituzioni locali o da
soggetti privati qualificati, anche mediante opere di risanamento di parti
comuni degli immobili nonché di demolizione, ricostruzione e messa in
sicurezza statica, al fine di favorire il recupero del patrimonio edillizio
esistente, la vivibilita urbana, la sicurezza e la sostenibilita ambientale della
zona in cui il condominio € ubicato”.

Si tratta di un’elencazione meramente esemplificativa che, come dice il primo
comma dell’art. 1135 c.c., € integrata dal contenuto degli articoli precedenti. Il
riferimento € alle innovazioni, alla rappresentanza processuale, ecc. L attivita
dell’assemblea viene fotografata in un documento chiamato verbale e le
decisioni che essa prende sono dette deliberazioni. Come vedremo oltre, le
deliberazioni assembleari sono obbligatorie per tutti i condomini, quindi anche
per assenti e dissenzienti, fatte salve le possibilita di ricorso all’Autorita
Giudiziaria.

Per funzionare correttamente I'assemblea deve essere convocata. Il codice
civile prevede in modo chiaro le modalita di convocazione, che lungi
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dall’essere chiuse in rigidi formalismi sono orientate a garantire tempi e modi
idonei ad una partecipazione consapevole alla c.d. riunione condominiale.
Una premessa e d’obbligo: le disposizioni di legge relative al’assemblea sono
inderogabili. Il regolamento condominiale (sia esso di natura contrattuale o
assembleare) puo solo modificarein melius le norme previste dalla legge.
Vediamo quali sono le norme che regolano la convocazione dell’assemblea.
L’art. 66 delle disposizioni di attuazione del c.c. dice che:" L'assemblea, oltre
che annualmente in via ordinaria per le deliberazioni indicate dall'art. 1135 del
codice, puo essere convocata in via straordinaria dall'amministratore quando
questi lo ritiene necessario o quando ne € fatta richiesta da almeno due
condomini che rappresentino un sesto del valore dell'edificio. Decorsi
inutiimente dieci giorni dalla richiesta, i detti condomini possono provvedere
direttamente alla convocazione.

In mancanza dell'amministratore, l'assemblea tanto ordinaria quanto
straordinaria puo essere convocata a iniziativa di ciascun condomino.
L'avviso di convocazione, contenente specifica indicazione dell'ordine del
giorno, deve essere comunicato almeno cinque prima della data fissata per
I'adunanza in prima convocazione, a mezzo di posta raccomandata, posta
elettronica certificata, fax o tramite consegna a mano, e deve contenere
l'indicazione del luogo e dell'ora della riunione. In caso di omessa, tardiva o
incompleta convocazione degli aventi diritto, la deliberazione assembleare e
annullabile ai sensi dell'articolo 1137 del codice su istanza dei dissenzienti o
assenti perche non ritualmente convocati.

L'assemblea in seconda convocazione non tenersi nel medesimo giorno
solare della prima.

L'amministratore ha facolta di fissare piu riunioni consecutive in modo da
assicurare lo svolgimento dell'assemblea in termini brevi, convocando gli
aventi diritto con un unico avviso nel quale sono indicate le ulteriori date e ore
di eventuale prosecuzione dell'assemblea validamente costituitasi”.

Prima di tutto quindi dobbiamo distinguere due tipi di assemblea: quella
ordinaria e quella straordinaria. La convocazione della prima & obbligatoria
per legge e deve essere fatta ogni anno per l'attivita prevista dall’art. 1135
primo comma c.c. L’amministratore, infatti, alla fine di ogni anno & tenuto a
rendere il conto della propria gestione e I'inadempimento per due anni di
seguito permette ai condomini di ricorrere all’Autorita Giudiziaria per la sua
revoca e sostituzione. |l secondo tipo di assemblea € quella straordinaria che
pud essere convocata dallamministratore a propria discrezione e/o su
impulso di parte ogni qual volta ce ne sia la necessita.
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In secondo luogo € utile sottolineare che, quantomeno in prima istanza, I'unico
soggetto legittimato a convocare I'assemblea €& ['amministratore di
condominio. Cid si evince chiaramente contenuto dal contenuto dell’art. 66
disp. att. c.c. Ai condomini & riconosciuto, in prima istanza un potere d’impulso
e successivamente un vero e proprio diritto di convocare I'assemblea. E’
dubbio se la richiesta dei condomini possa essere fatta anche per 'assemblea
ordinaria. In ogni caso tale richiesta deve essere presentata dal almeno due
condomini che rappresentino 1/6 del valore dell’edificio. Trascorsi dieci giorni
dalla sua presentazione e non essendo stata convocata nessuna assemblea
da parte dellamministratore, gli stessi possono provvedere ad
autoconvocarla.

La procedura di convocazione, in precedenza molto snella, & stata oggetto di
revisione da parte del legislatore. Essa deve rispettare determinati parametri
al fine di consentire la partecipazione di tutti i condomini. Uno dei requisiti
minimi ed inderogabili € che l'avviso di convocazione ben preciso e
circostanziato (con riferimento ad ora, luogo e ordine del giorno) deve essere
comunicato ai condomini almeno cinque giorni prima dello svolgimento
dell’lassemblea. Come si conteggiano questi giorni? Secondo il parere della
giurisprudenza i cinque giorni liberi devono essere conteggiati dal deposito
nella cassetta postale del condomino dell’avviso di giacenza di un plico presso
I'ufficio postale. Cosi, qualora l'avviso di convocazione fosse consegnato,
dallamministratore alle poste, il giorno 1 e l'avviso di giacenza depositato
nella cassetta delle lettere il giorno 2, & da tale ultima data che va considerato

il termine di cinque giorni. L’'assemblea per essere valida potra essere svolta
(in prima convocazione) il successivo giorno 7 non computandosi nei termini
di cui all'art. 66 disp. att. c.c. il giorno di svolgimento della riunione. Prosegue
la norma dettando modalita ben precise attraverso le quali eseguire la notifica
di convocazione.

Bisogna chiedersi, a questo punto, a chi dovra essere indirizzato I‘avviso. La
risposta corretta, che poi € anche la piu ovvia, € che I'avviso di convocazione
deve essere inviato al condomino. Chi é il condomino? Per condomino
dobbiamo intendere il proprietario del piano o della porzione di piano facente
parte del condominio. Un avviso di convocazione dell’assemblea dovra quindi
essere inviato al proprietario dell’appartamento. Che cosa succede se un
soggetto appare il proprietario ma in realta non lo €? Si pensi ad una coppia di

coniugi in cui il marito si comporti da proprietario ma in realta I'appartamento
sia intestato alla moglie. E’ il caso del c.d. condomino apparente che fino alla
nota sentenza delle Sezioni Unite della Suprema Corte di Cassazione, n.
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5035 del 2002, imperversava in materia condominiale. A dire il vero, come
dice espresse mante la summenzionata decisione, il principio dell’apparenza
non trova applicazione in materia di azione giudiziaria contro il condomino
apparente. Cid perché nei registri immobiliari vi € piena pubblicita della
proprieta dellimmobile sicché non possano sorgere dubbi in merito al
soggetto titolare dell’'unita immobiliare. Come dice la stessa Corte, pero, "le
esigenze di celerita, praticita e funzionalita, addotte a giustificazione
dell'applicazione dell'istituto dell'apparenza del diritto, valgono per l'ipotesi non
contenziosa del rapporto, quando, cioe, l'apparente condomino non solleva
alcuna contestazione" (cosi Cass. SS.UU. n. 5035 del 2002). E’ anche vero
che questa sentenza aveva ad oggetto il pagamento degli oneri condominiali
e non quello dell’avviso di convocazione. Tuttavia, quantomeno laddove un
regolamento di condominio imponga ai condomini di comunicare
allamministratore le variazioni di indirizzo cui recapitare gli avvisi, la proprieta
dell’'unita immobiliare, ecc. a rigor di logica nulla potrebbe essere imputato
allamministratore che invia un avviso in modo errato. Negli altri casi la
situazione andrebbe giudicata in relazione alla concreta fattispecie valutando
la diligenza dell’amministratore nello svolgimento del suo incarico.

Appurate tempistica e adempimenti utili alla corretta individuazione del
destinatario dell’avviso, bisogna capire come si svolge un’assemblea di
condominio. In primo luogo €& utile fare una distinzione tra prima e seconda
convocazione. La legge prevede nelllambito della convocazione dell’assise
condominiale la possibilita di due distinte convocazioni della stessa riunione. I
fine & quello di razionalizzare i tempi e diminuire i quorum deliberativi laddove
la prima volta I'assemblea non si sia svolta perché andata deserta. In questo
caso € possibile prevedere una seconda che cada entro 10 giorni dalla prima
relativa alla medesima deliberazione. La prassi vuole che per le maggiore
facilita di deliberazione, la seconda convocazione sia considerata la vera e
propria assemblea. Cid non toglie, perod, che i cinque giorni liberi vanno contati
in relazione alla prima convocazione. In relazione alle differenze tra le due
convocazioni, vediamo cosa dice l'art. 1136 c.c.:

“L'assemblea in prima convocazione € regolarmente costituita con l'intervento
di tanti condomini che rappresentino i due terzi del valore dell'intero edificio e
la maggioranza dei partecipanti al condominio.

Sono valide le deliberazioni approvate con un numero di voti che rappresenti
la maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del valore dell'edificio.

Se l'assemblea in prima convocazione non puo deliberare per mancanza di
numero legale, I'assemblea in seconda convocazione delibera in un giorno
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successivo a quello della prima e, in ogni caso, non oltre dieci giorni dalla
medesima. L'assemblea in seconda convocazione € regolarmente costituita
con lintervento di tanti condomini che rappresentino almeno un terzo del
valore dell'intero edificio e un terzo dei partecipanti al condominio. La
deliberazione e valida se approvata dalla maggioranza degli intervenuti con
un numero di voti che rappresenti almeno un terzo del valore dell'edificio.

Le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca dell'amministratore o le
liti attive e passive relative a materie che esorbitano dalle attribuzioni
dell'amministratore medesimo, le deliberazioni che concernono Ila
ricostruzione dell'edificio o riparazioni straordinarie di notevole entita e le
deliberazioni di cui agli articoli 1117-quater, 1120, secondo comma, 1122-ter
nonché 1135, terzo comma, devono essere sempre approvate con la
maggioranza stabilita dal secondo comma del presente articolo.

Le deliberazioni di cui all'articolo 1120, primo comma, e all'articolo 1122-bis,
terzo comma, devono essere approvate dall'assemblea con un numero di voti
che rappresenti la maggioranza degli intervenuti ed almeno i due terzi del
valore dell'edificio.

L'assemblea non puo deliberare, se non consta che tutti gli aventi diritto sono
stati regolarmente convocati.

Delle riunioni dell'assemblea si redige processo verbale da trascrivere nel
registro tenuto dall'amministratore”.

Facciamo un esempio: in un condominio con 12 partecipanti, affinché
'assemblea di prima convocazione possa ritenersi valida devono essere
presenti 8 condomini su 12 che rappresentino almeno 666,6 millesimi. In
questa convocazione per l'approvazione del rendiconto servira una
maggioranza di 500 millesimi e 5 partecipanti. In seconda convocazione
affinché 'assemblea possa deliberare su tutte le materie per le quali non &
richiesta una maggioranza ad hoc (come per il rendiconto) basta la presenza
di 4 condomini su 12 e di 333,3 millesimi. Si capisce che la differenza non &
da poco e perché oramai € prassi che la seconda convocazione sia quella in
cui si svolge sempre I'assemblea.

Riepilogando: I'amministratore decide di (o viene sollecitato a) convocare
un’assemblea condominiale. Invia, nei termini di legge, a tutti i condomini
I'avviso di convocazione e questi si presentano per la seconda convocazione.
Una volta presenti i condomini 'amministratore apre il verbale e i presenti
nominano un presidente che sceglie un segretario, che a questo punto si
occupera della redazione del verbale. Gli stessi verificano la regolare
convocazione di tutti i partecipanti al condomino e passano a trattare dei punti
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allordine del giorno (c.d. o.d.g.). Questo altro non & che l'elenco degli
argomenti di cui si discutera in assemblea. Esso deve essere gia presente
nell’avviso di convocazione al fine di permettere ai vari condomini di arrivare
preparati alla riunione. Se si tratta di assemblea ordinaria I'o.d.g. € in parte gia
previsto dalla legge (nomina o revoca amministratore, approvazione
rendiconto preventivo, ecc.). Per tutti gli altri punti decide 'amministratore la
pertinenza e necessita. La richiesta di convocazione formulatagli dai
condomini non lo vincola a seguire quanto chiesto in relazione ai punti
all'o.d.g. che gli stessi vorrebbero discutere, pur essendo di fatto consigliabile.
Adempiute tutte queste incombenze di carattere burocratico e passati alla
discussione vera e propria, in relazione ad ogni singolo punto posto
all'attenzione dell'assise bisogna verificare quale sia il quorum richiesto dalla
legge affinché la deliberazione possa ritenersi valida. Nel corso di questa
trattazione abbiano indicato in relazione ai singoli argomenti gli specifici
quorum richiesti dalla legge ai fini di una deliberazione.

Nello svolgimento dellassemblea, pertanto, dopo ogni singola discussione
dovra mettersi ai voti la relativa decisione. Il presidente, quindi, concluse le
operazioni di voto dovra verificare se la deliberazione sia stata adottata con le
maggioranze prescritte dalla legge. In mancanza dovra ritenere non approvata
la proposta (es. di innovazione) messa ai voti. Alcune sentenze richiedono
che in relazione ad ogni singolo punto all’ 0.d.g. sul quale si sia votato
debbano essere ben chiari i nominativi dei condomini e i millesimi di
riferimento. Cid per una verifica immediata della validita della votazione (Cass.
n.10329 del 1998). Naturalmente una volta costituita 'assemblea e riportati i
nominativi dei condomini ed i millesimi di riferimento ai fini della validita della
costituzione, non sara necessario ripeterli per ogni singola votazione presa
allunanimita dei presenti.
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Il consiglio dei condomini

Gia prima dell'entrata in vigore della riforma molti regolamenti di condominio,
nell'assenza di previsioni nel codice civile e nelle disposizioni di attuazione,
soprattutto nelle compagini di grosse dimensioni, unitamente alle tradizionali
articolazioni attraverso cui il condominio agisce (amministratore e assemblea)
prevedevano l'istituzione di un "consiglio di condominio”, con compiti
consultivi e di controllo.

Recependo le indicazioni della giurisprudenza e della prassi, la |. n. 220/2012
ha riconosciuto espressamente tale figura, prevedendo, al secondo comma
dell'art. 1130-bis c.c., che "I'assemblea puo anche nominare, oltre
all'amministratore, un consiglio di condominio composto da almeno tre
condomini negli edifici di almeno dodici unita immobiliari. Il consiglio ha
funzioni consultive e di controllo".

Il riferimento alle unita immobiliari, nella laconicita della norma, sembra
slegare I'esistenza del consiglio dal numero dei condomini, tuttavia, si ritiene
che la reale intenzione del legislatore, inquadrata nel contesto normativo
complessivo, sia quella di consentire l'istituzione del consiglio solamente nei
condomini con almeno dodici partecipanti.

In merito alle funzioni, il Consiglio dei condomini & un organo del condominio,
nel senso atecnico del termine, con prevalenti compiti consultivi e di
controllo.

Molto spesso, infatti, l'istituzione di tale organo collegiale risponde alla
necessita di dare un supporto all'amministratore nello svolgimento del
proprio mandato, coadiuvandolo e fungendo da punto di raccordo tra lo stesso
e i singoli condomini, facendo da filtro alle singole esigenze, proposte o
lamentele, ma anche di svolgere una funzione consultiva e di stimolo in favore
dell'assemblea, per il tramite di propri pareri, nonché di controllare che la
gestione condominiale e il relativo operato dell'lamministratore vengano
effettuati nel pieno interesse della collettivita.

Un esempio chiarira la portata di questi concetti. Si pensi, all'ipotesi in cui
I'assemblea decida di effettuare dei lavori di manutenzione di rilevante entita,
demandando, con deliberazione, all'amministratore i criteri di scelta della
societa appaltatrice. Al fine di aiutare il professionista nella scelta della stessa,
nonché di controllarne l'operato e la piena trasparenza dei criteri di selezione,
e possibile che tale attivita venga demandata al Consiglio, il quale, seppur la
scelta finale e la firma del contratto spettano sempre ai poteri di esecuzione
dell'amministratore fissati dall'art. 1130 c.c., potra servire a coadiuvare e
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agevolare le operazioni, appianare eventuali divergenze e, soprattutto,
esercitare un controllo, sia nelle fasi delle trattative che in quelle esecutive. |
compiti del Consiglio, inoltre, nell'attivita di collaborazione della gestione
condominiale potranno spingersi anche nella richiesta di convocazione
dell'assemblea per approfondire eventuali questioni non esaminate o emerse
successivamente, il tutto nell'esclusivo interesse dell'intero condominio.
Relativamente al quorum richiesto per l'istituzione del Consiglio e dei singoli
consiglieri, la deliberazione deve essere adottata dalla maggioranza degli
intervenuti all'assemblea che rappresentino almeno la meta del valore
dell'edificio, mentre il numero dei componenti del consiglio & stabilito
dall'assemblea, ma in caso di condomini con almeno 12 unita immobiliari,
secondo l'espresso dettato legislativo, non pud essere inferiore a 3.

Quanto alla durata dell'incarico, il consiglio puo intendersi sia istituito a
tempo indeterminato, sia, al pari dell'amministratore, durare in carica un
anno, con prorogatio della carica per i consiglieri uscenti, in caso di
impossibilita di rielezione per mancanza del quorum.

In ogni caso, sara il regolamento del condominio a contenere la disciplina
relativa al Consiglio dei condomini ovvero, in caso contrario, I'assemblea, la
quale, oltre ad istituirlo con propria deliberazione, provvedera a delinearne i
compiti, i poteri e I'eventuale durata.

Ad ogni modo, il consiglio non potra in nessun caso esercitare poteri attribuiti
per legge all'assemblea; sul punto, gli artt. 1138 c.c. e 72 delle disposizioni
di attuazione del codice civile vietano espressamente al regolamento di
condominio diderogare alle norme relative alle attribuzioni dell'assise.
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Il ruolo del singolo condomino

Il sistema giuridico condominiale si manifesta con la struttura tipica della
democrazia partecipativa, con una netta separazione dei poteri, tra la funzione
deliberativa esercitata dall'assemblea e quella esecutiva attribuita
all'amministratore. lllegislatore del 1942, tuttavia, sancendo da un lato la
centralita dell'assemblea e dell'amministratore, quali organi deliberati ed
esecutivi, ha ritenuto necessario concedere anche ai condomini importanti
poteri e conferire rilevanza ai loro atti, in grado di influenzare la vita
condominiale.

Si & visto, infatti, come due condomini, che rappresentino almeno 1/6 del
valore millesimale dell'edificio, possano richiedere la convocazione
dell'assemblea. E possibile che un gruppo di condomini sia nominato in ausilio
all'operato dell'amministratore. Tuttavia, anche al di fuori delle ipotesi di
intervento collettivo, il legislatore ha conferito ai condomini uti singuli
importanti poteri all'interno della compagine condominiale, affidando ai singoli
partecipanti un ruolo attivo, uscito ulteriormente rafforzato a seguito della
riforma, sia per quanto concerne le proprie unita immobiliari, sia in merito ai
diritti quali condomini, alla gestione dei beni comuni e all'eventuale reazione
all'inerzia del mandatario nel caso di onere di convocazione della riunione di
condominio.

In primo luogo, quindi, secondo il nuovo art. 1122 c.c., il condomino & tenuto
a rispettare norme e regolamenti al fine di permettere I'utilizzo del bene
comune nella stessa misura a tutti gli altri partecipanti al condominio. Potra
godere della propria unita immobiliare ed eseguire tutte quelle opere che
ritiene piu opportune senza che cio rechi danno alle parti comuni (art. 1122
c.c.).

Una delle innovazioni piu importanti €, inoltre, il diritto di informativa,
sancito dal nuovo punto 9 dell'art. 1130 c.c. che prevede, tra le attribuzioni
dell'amministratore, quella di "fornire al condomino che ne faccia richiesta
attestazione relativa allo stato dei pagamenti degli oneri condominiali e delle
eventuali liti in corso". Si é in presenza di un fondamentale diritto, attribuito al
singolo condomino (e ad un corrispondente obbligo dell'amministratore), di
chiedere ed ottenere informazioni rilevanti in merito alla condizione economica
del condominio e degli altri condomini nonché alla situazione delle cause in
corso. Cosi disponendo, il legislatore della riforma & intervenuto sul tema
molto delicato del diritto all'informazione, incidente anche sotto il profilo della
tutela della privacy, muovendosi nel solco segnato dalla pacifica
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giurisprudenza che ha sancito fermamente il diritto di ogni condomino di
conoscere, anche su propria iniziativa, gli inadempimenti degli altri condomini
nei confronti della collettivita condominiale. Il nuovo art. 1130 si spinge
anche oltre, sancendo, altresi, che l'inosservanza dell'obbligo di informazione
sia considerata una delle "gravi irregolarita" per le quali &€ prevista finanche
la revoca dell'amministratore (art. 1129, 11 comma, cc.).

Rilevano, inoltre, gli importanti poteri d'impulso del condomino, il quale, nei
casi di inerzia dell'assemblea potra chiedere all'autorita giudiziaria la nomina
dell'amministratore o nei casi di "cattiva gestione" la revoca del
professionista (art. 1129 c.c.).

Altro profilo in cui la riforma ha inteso intervenire nell'ambito della posizione
del singolo, al fine di rafforzare la sua partecipazione alla vita condominiale,
attiene alla convocazione dell'assemblea.

L'art. 5 della legge n. 220/2012 ha modificato, infatti, I'art. 1120 c.c.,
aggiungendo al terzo comma che "I'amministratore € tenuto a convocare
I'assemblea entro trenta giorni dalla richiesta anche di un solo condomino
interessato all'adozione delle deliberazioni di cui al precedente comma",
ovvero quelle attinenti alle opere e agli interventi volti a migliorare la sicurezza
e la salubrita degli edifici e degli impianti, all'eliminazione di barriere
architettoniche, al consumo energetico degli edifici, alla realizzazione di
parcheggi, alla produzione di energia mediante "/'utilizzo di impianti di
cogenerazione, fonti eoliche, solari o comunque rinnovabil" nonché
all'installazione di impianti centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per
I'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo.

Infine, I'art. 1134 c.c., recente riformato, limita il campo d'azione del singolo
alle situazioni d'urgenza, disponendo che "il condomino che ha assunto la
gestione delle parti comuni senza autorizzazione dell'amministratore o
dell'assemblea non ha diritto al rimborso, salvo che si tratti di spesa urgente".
Per chiarire la portata applicativa della disposizione codicistica, occorre,
quindi, comprendere il concetto d'urgenza. E chiaro che, in linea generale,
una spesa e urgente quando la sua effettuazione in ritardo possa causare
dei danni o dei disagi. E altrettanto evidente che questo concetto, alquanto
generico, non permetta una classificazione standard e vada verificato di volta
in volta. A tal proposito, la Suprema Corte di Cassazione ha affermato che:
"l'accertamento dell'urgenza, come tutti gli accertamenti dei fatti di causa,
compete poi al giudice di merito, le cui valutazioni al riguardo non sono
censurabili con il ricorso per cassazione, se adeguatamente motivati" (Cass.
n. 4364/2001).
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Il condominio e la privacy

Sia I'amministratore nell'esercizio delle proprie funzioni che I'assemblea, quale
organo deliberante, nella gestione pratica del condominio si trovano a dover
trattare una serie di dati sensibili, imputabili ai condomini.

Dopo I'approvazione della I. n. 675/1996 e successive modificazioni (c.d.
"legge sulla privacy") sono sorti una serie di interrogativi, in particolare circa
la liceita: da parte dell'amministratore di richiedere la copia degli atti notarili
per verificare I'effettivo diritto di partecipazione all'assemblea condominiale; di
comunicare al condomino richiedente I'elenco dei proprietari di singole unita
immobiliari; di redigere e comunicare ai condomini i prospetti contabili con le
relative posizioni attive e passive, ecc. Analogamente, per I'assemblea ci sono
delle regole da seguire per non incappare in violazioni della privacy, come, ad
esempio, quelle relative alla partecipazione alle riunioni della stessa, anche in
virtu del novellato art. 67 delle disposizioni d'attuazione del codice civile, che
sancisce il diritto dei condomini a partecipare all'assemblea anche per mezzo
di un delegato che puo essere esterno al condominio, ovvero la possibilita di
redigere appositi verbali elencanti i punti di criticita sull'operato
dell'amministratore uscente.

Le suddette questioni hanno richiesto, nel tempo, l'intervento del Garante
per la protezione dei dati personali e della giurisprudenza.

In merito al trattamento dei dati personali, il Garante, con parere del 18
maggio 2006, ha affermato che "la legge sulla privacy non pone ostacoli
all'applicazione delle norme del codice civile riguardanti il condominio degli
edifici, sottolineando comunque la necessita che vengano raccolti e utilizzati
solo i dati personali necessari alla gestione amministrativa della proprieta. |
condomini devono infatti essere considerati come contitolari di un medesimo
trattamento e in quanto tali hanno il diritto di accedere e di ricevere le
informazioni riguardanti 'amministrazione e il funzionamento del condominio".
Relativamente, alle perplessita sulla partecipazione di elementi esterni al
condominio durante I'assise, il Garante ha chiarito che tecnici e consulenti
possono partecipare all'assemblea per il tempo necessario all'espletamento di
guanto richiesto e restare presenti solo con il consenso unanime dei
partecipanti. L'unanimita € richiesta ab origine per la partecipazione di "uditori"
completamente estranei al condominio. Allo stesso modo la
videoregistrazione & consentita solo con il consenso di tutti i condomini
presenti.
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Infine, nel caso di appositi verbali redatti dall'assemblea dei condomini nei
confronti dell'lamministratore uscente, la giurisprudenza della S.C. si é
espressa favorevolmente, respingendo la richiesta di risarcimento per
diffamazione avanzata dall'amministratore contestato e affermando che il fatto
che i condomini esprimano formalmente, redigendo apposito verbale, propri
dubbi e perplessita rispetto ad alcune azioni svolte dal precedente
amministratore, non violerebbe la normativa sulla privacy, prevalendo invece
il principio di trasparenza nei rapporti inerenti 'amministrazione delle cose
comuni dello stabile (Cass. n. 1593/2013).

L'intervento del Garante

Alla luce delle innovazioni subite negli ultimi anni in materia di privacy
all'interno del condominio e dei principi fissati con la riforma n. 220/2012,
considerata la moltiplicazione delle questioni inerenti i rapporti tra il
condominio e la tutela dei dati personali, si & reso necessario un intervento
decisivo da parte del Garante al fine di chiarire i dubbi relativi alla normativa e
consentire un piu sereno svolgimento e funzionamento della gestione
condominiale.

A tale scopo, e stata predisposta la guida "ll condominio e la privacy" che
prende in considerazione le ipotesi e i dubbi che piu frequentemente
emergono nella vita condominiale, dall'assemblea all'accesso agli archivi,
dalle comunicazioni ai rapporti con I'amministratore, sino alle norme relative al
c.d. "condominio digitale", tenendo conto delle novita introdotte dalla riforma e
delle risposte a molti dei quesiti pervenuti al Garante in merito alla corretta
applicazione delle nuove norme, fissando dei principi di massima con lo scopo
di facilitare ed equilibrare il dialogo tra gli abitanti del condominio.

Il vademecum

[l manuale del Garante della privacy affronta i temi piu caldi in materia di
trattamento dei dati personali, prevedendo una sorta di vademecum
contenente vere e proprie "regole di comportamento” per la corretta
applicazione della normativa in condominio. |l testo fornisce, infatti, chiare
indicazioni sulle azioni da predisporre in situazioni critiche, al fine di
contemperare le opposte esigenze di tutela della privacy dei condomini con
quelle della corretta gestione dell'attivita condominiale ed & suddiviso in otto
parti: 'amministratore; I'assemblea; la bacheca condominiale; la gestione
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trasparente del condominio; la videosorveglianza; il condominio digitale; il
diritto di accesso ai propri dati e altri diritti; ulteriori chiarimenti.

Di seguito le principali regole fissate nel vademecum:

- L'amministratore: in genere nominato "responsabile del trattamento dei dati
personali" col fine di contemperare le esigenze di riservatezza con quelle della
trasparenza, puo trattare i dati personali dei condomini nei limiti delle finalita di
gestione ed amministrazione (dati anagrafici, indirizzi, numeri telefonici e
indirizzi di posta elettronica, se gia indicati in elenchi pubblici o forniti
direttamente dal condomino, fermo restando che il loro utilizzo deve essere
basato sulle regole del buon senso; i dati sensibili, sanitari o giudiziari,
indispensabili per I'amministrazione del condominio). Ove i dati riguardino
terze persone, queste devono essere informate sulle finalita e le modalita del
trattamento stesso. Infine, 'amministratore ha I'obbligo di: conservazione della
documentazione (cartacea o telematica) inerente i condomini; predisposizione
delle misure di sicurezza per proteggere i dati sensibili; comunicazione ai
condomini dei propri dati anagrafici e professionali che vanno portati a
conoscenza della collettivita condominiale mediante affissione nel
condominio;

- L'assemblea: nel vademecum ¢ stabilito che, laddove all'assemblea
partecipino terzi (tecnici e consulenti chiamati per fornire consulenza su
apposite questioni), costoro possono rimanere il tempo utile per trattare quel
determinato punto, per cui € richiesto l'inserimento della loro presenza
nell'ordine del giorno. L'assemblea, inoltre, pud essere registrata con il
consenso informato di tutti i partecipanti e le registrazioni vanno custodite;

- La bacheca condominiale: il vademecum fissa i limiti alle affissioni nella
bacheca, nella quale, secondo il Garante, non possono essere affisse
comunicazioni inerenti i dati personali dei singoli condomini; né i verbali di
assemblea per i condomini assenti, né le comunicazioni riguardanti la
morosita di uno o piu condomini;

- La gestione trasparente del condominio: in tema di trasparenza, la guida
prevede, da una parte, il dovere dell'amministratore di comunicare i dati dei
condomini morosi, ai creditori che ne facciano richiesta; di aprire un conto
corrente (postale o bancario) intestato al condominio dove transiteranno le
somme percepite a qualsiasi titolo per conto dello stesso; dall'altra, il diritto di
ogni condomino di conoscere le informazioni e i dati raccolti che lo riguardano
oltre alle spese e agli inadempimenti degli altri condomini, ovviamente
riguardanti I'ambito condominiale, nonché di prendere visione ed estrarre
copia del rendiconto periodico redatto dall'amministratore;
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- La videosorveglianza: in merito all'installazione delle videocamere di
sorveglianza per il controllo delle aree comuni, il manuale riporta gli obblighi
della normativa sulla privacy (appositi cartelli di segnalazione; conservazione
delle registrazioni per un periodo di tempo limitato; ripresa delle sole aree
comuni; ecc.) disponendo che l'installazione degli apparecchi debba essere
deliberata dall'assemblea a maggioranza degli intervenuti rappresentanti
almeno la meta del valore dell'edificio. Alle videocamere sono equiparati i
videocitofoni che, ove riguardanti le aree comuni, seguono, per analogia, le
stesse regole;

- Il condominio digitale: in merito all'obbligo delllamministratore di attivare,
su richiesta dell'assemblea che delibera con la maggioranza degli intervenuti
rappresentanti la meta del valore dell'edificio, un sito internet che consenta a
tutti i condomini la possibilita di consultare ed estrarre copie in formato digitale
dei documenti previsti nelle delibere assembleari, il vademecum stabilisce che
le modalita di diffusione dei contenuti sul sito debbano rispondere ai requisiti
di necessita e proporzionalita del trattamento, laddove riguardino i dati
personali dei condomini;

- Diritto di accesso ai propri dati ed altri diritti: previa domanda
all'amministratore, &€ sancito il diritto di ciascun condomino (o di chi vi abbia
interesse) di accedere esclusivamente ai dati che lo riguardano. Il condomino
ha diritto, inoltre, all'aggiornamento, alla rettifica o all'integrazione dei dati a lui
inerenti, oltre che di chiederne la trasformazione, il blocco o la cancellazione
ove trattati contro la legge;

- Ulteriori chiarimenti: il vademecum dedica la parte finale ai casi in cui il
trattamento dei dati personali puo essere effettuato senza il consenso degli
interessati, ovvero nei casi specifici previsti da un obbligo di legge o quando &
necessario adempiere a determinati obblighi contrattuali (ex art. 24 del Codice
della privacy). E sempre richiesto, invece, il consenso dell'interessato per
comunicare i suoi dati personali a terzi. Non rientrano, infine, tra le questioni
assoggettate al Codice della privacy, le comunicazioni che rispondono a
finalita personali, come quelle tra vicini di casa.
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Telecamere in condominio

La videosorveglianza all'interno degli edifici condominiali, in assenza di
precise previsioni legislative, ha rappresentato per molto tempo uno degli
argomenti maggiormente dibattuti in seno alla giurisprudenza.

In nome del diritto alla privacy, si & assistito, infatti, per anni ad arresti,
oscillanti tra un completo divieto di installazione di apparecchiature in grado di
osservare e riprendere le parti comuni dell'edificio, in quanto costituenti
"lesione e compressione dell'altrui diritto alla riservatezza" (Trib. Milano n.
4164/1992), un divieto ristretto al singolo condomino quando non vi € alcuna
proporzionalita tra la garanzia di sicurezza e la violazione della privacy (Trib.
Nola 3.2.2009), sino all'ammissibilita, consentita all'assemblea condominiale
tramite I'adozione di una delibera a maggioranza (Cass. n. 5591/2007; Cass.
n. 71/2013; Trib. Varese n. 1273/2011; Trib. Roma n. 7106/2009), ed estesa
anche al condomino uti singulo che abbia installato telecamere sulle aree
comuni per ragioni di sicurezza, il quale "non commette il reato di cui all'art.
615-bis c.p. - anche laddove le riprese - sono effettuate contro la volonta dei
condomini" (Cass. n. 44156/2008).

In questo quadro di incertezze interpretative sulla legittimita o meno
dell'installazione e dell'uso delle telecamere all'interno del condominio, &
intervenuto, con provvedimento dell'8 aprile 2010, il Garante della Privacy
sollecitando un intervento normativo.

Il vuoto normativo, infine, & stato colmato dalla riforma del condominio, I. n.
220/2012, che, per la prima volta si &€ occupata degli impianti di
videosorveglianza sulle parti comuni, attraverso il nuovo art. 1122-ter.

Con tale disposizione, il legislatore ha disciplinato la liceita dell'installazione
degli impianti da parte dell'assemblea del condominio, prevedendo anche che
il quorum per la validita delle deliberazioni adottate dall'assise sia "la
maggioranza di cui al secondo comma dell'art. 1136", ovvero un numero di
voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del
valore dell'edificio.

Una volta deliberata l'installazione, con le maggioranze richieste ex lege, le
modalita e l'acquisizione delle riprese degli spazi condominiali dovranno
rispettare, ovviamente, le indicazioni dettate dal Codice della privacy e dal
provvedimento generale del Garante in tema di videosorveglianza.

Tali indicazioni sono state predisposte e pubblicate dal Garante stesso
nell'apposita guida "Il condominio e la privacy", tenendo ben distinte le ipotesi
in cui sia il condominio nel suo complesso a decidere di dotarsi di un sistema
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di videosorveglianza per le aree comuni, da quelle in cui le riprese vengono
effettuate dai singoli condomini negli spazi esterni alla loro unita immobiliare:

Impianti condominiali

Quando ¢ l'assemblea condominiale a decidere di installare le telecamere per
il controllo delle aree comuni, gli obblighi da rispettare sono i seguenti:
segnalazione della presenza dell'impianto di videosorveglianza con appositi
cartelli; conservazione delle registrazioni per un periodo limitato di tempo, di
regola non superiore alle 24-48 ore (salvo necessita di tempi ulteriori, previa
richiesta al Garante); ripresa esclusiva delle aree comuni (accessi, garage,
ecc.), evitando, possibilmente i luoghi circostanti e i particolari che non
risultino rilevanti (strade, esercizi commerciali, altri edifici, ecc.); protezione dei
dati raccolti con idonee e preventive misure di sicurezza che ne consentano
I'accesso alle sole persone autorizzate (titolare, responsabile o incaricato del
trattamento dei dati);

Impianto del singolo condomino

Quando l'installazione dell'impianto video & effettuata da persone fisiche (al
fine di sorvegliare la propria unita immobiliare, o comunque a fini
esclusivamente personali), se le immagini non vengono né comunicate a terzi
né diffuse, la questione non rientra tra le norme dettate dal Codice della
privacy. Tuttavia, il Garante si € occupato di indicare una serie di regole da
rispettare, affinché le installazioni "private" vengano effettuate nel rispetto
delle disposizioni in tema di responsabilita civile e sicurezza dei dati onde
evitare di incorrere in illeciti. Cosi, il singolo condomino: non sara obbligato a
segnalare la presenza del sistema di videosorveglianza con apposito cartello,
ma sara tenuto a installare le telecamere in modo tale da riprendere
esclusivamente il proprio spazio privato: I'angolo di ripresa dovra, quindi,
essere limitato alla porta di casa e non a tutto il pianerottolo o alla strada,
oppure al proprio posto auto e non a tutto il garage, ecc.

Alle medesime disposizioni vigenti per i sistemi di videosorveglianza,
soggiacciono i videocitofoni e qualsiasi altra apparecchiatura che rilevi
immagini o suoni, anche tramite registrazione.

Nel caso di mancato rispetto di queste prescrizioni, in aperta violazione del
Codice della Privacy, sia il singolo che il condominio nel suo complesso
potranno incorrere nell'applicazione delle sanzioni sia civili che penali
collegate alla lesione della sfera privata degli interessati (art. 161 e ss. Codice
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privacy), oltre ovviamente all'eventuale risarcimento danni ai singoli soggetti
danneggiati.

Quanto al valore probatorio, le riprese video effettuate in ambito condominiale,
sia dal singolo condomino che dal condominio nel suo complesso, sono da
considerarsi mezzi di prova legittimi (Cass. n. 28554/2013). Per la
giurisprudenza piu recente, infatti, le videoregistrazioni costituiscono "una
prova documentale, la cui acquisizione € consentita ai sensi dell'art. 234 c.p.p.
essendo inoltre irrilevante che siano state rispettate o meno le istruzioni del
Garante per la protezione dei dati personali, poiché la relativa disciplina non
costituisce sbarramento all'esercizio dell'azione penale" (cfr., ex multis, Cass.
n. 6813/2013; n. 28554/2013).

Vedi anche:

» Non serve l'unanimita per installare le telecamere nel parcheggio del
condominio - Lucia lzzo - 26/12/15

» Videosorveglianza nel condominio: quando & obbligatorio esporre un
cartello per avvisare della presenza delle telecamere? - Domande e Risposte
- 11/08/15

» Viola la privacy la telecamera che punta verso il vicino, anche se inquadra
solo le gambe - Marina Crisafi - 12/06/15

163


http://www.studiocataldi.it/
http://www.studiocataldi.it/articoli/20475-non-serve-l-unanimita-per-installare-le-telecamere-nel-parcheggio-del-condominio.asp
http://www.studiocataldi.it/articoli/20475-non-serve-l-unanimita-per-installare-le-telecamere-nel-parcheggio-del-condominio.asp
http://www.studiocataldi.it/articoli/19101-videosorveglianza-nel-condominio-quando-e-obbligatorio-esporre-un-cartello-per-avvisare-della-presenza-delle-telecamere.asp
http://www.studiocataldi.it/articoli/19101-videosorveglianza-nel-condominio-quando-e-obbligatorio-esporre-un-cartello-per-avvisare-della-presenza-delle-telecamere.asp
http://www.studiocataldi.it/articoli/18601-viola-la-privacy-la-telecamera-che-punta-verso-il-vicino-anche-se-inquadra-solo-le-gambe.asp
http://www.studiocataldi.it/articoli/18601-viola-la-privacy-la-telecamera-che-punta-verso-il-vicino-anche-se-inquadra-solo-le-gambe.asp

Guida al condominio - www.studiocataldi.it Il diritto quotidiano

V - IL CONDOMINIO E L’AUTORITA’ GIUDIZIARIA

Le liti attive e passive del condominio

Puo accadere che in relazione alle parti comuni dello stabile sorgano dei
contenziosi che giungano davanti all’Autorita Giudiziaria. Quando é |l
condominio a promuovere I'azione legale si parlera di liti attive. Viceversa
quando il condominio dovra difendersi dalle pretese di terzi parleremo di liti
passive. Una precisazione €& obbligatoria. In entrambi i casi il soggetto
contraddittore del condominio potrebbe anche essere uno dei condomini.
Come per le questioni extra-giudiziali, anche nel campo del contenzioso
giudiziario esistono ben precise competenze divise tra amministratore e
assemblea. Cid significa che vi saranno dei casi nei quali 'amministratore
potra procede d’ufficio e altre circostanze in cui dovra riferire allassemblea
per le opportune prese di posizione. Il mancato rispetto delle competenze
assembleari pud portare alla revoca delllamministratore. Andiamo ora a
delineare, nellambito delle liti attive e passive, quali sono le materie di
competenza delllamministratore e quali quelle del’assemblea. L’art. 1131 c.c.
recita:" Nei limiti delle attribuzioni stabilite dall'articolo precedente o dei
maggqiori poteri conferitigli dal regolamento di condominio o dall'assemblea,
I'amministratore ha la rappresentanza dei partecipanti e puo agire in giudizio
Sia contro i condomini sia contro i terzi.

Puo essere convenuto in giudizio per qualunque azione concernente le parti
comuni dell'edificio; a Iui sono notificati i provvedimenti dell'autorita
amministrativa che si riferiscono allo stesso oggetto.

Qualora la citazione o il provvedimento abbia un contenuto che esorbita dalle
attribuzioni dell'amministratore, questi e tenuto a darne senza indugio notizia
all'assemblea dei condomini.

L'amministratore che non adempie a quest'obbligo puo essere revocato (att.
64) ed e tenuto al risarcimento dei danni".

Il primo comma delinea il potere dell’amministratore di agire in giudizio (c.d. liti
attive). Eqli, in primis, potra farlo in tutte quelle circostanze previste nell’art.
1130 c.c. (relativo alle attribuzioni). Per esemplificare: 'amministratore sara
competente ad iniziare un’azione di danno temuto contro i confinanti (o contro
gli stessi condomini) laddove sia necessario farlo a tutela degli interessi
comuni 0 ancora ad iniziare I'azione di recupero giudiziale del credito avverso
i condomini morosi. La legittimazione ad agire € estesa a quei casi previsti dal
regolamento di condominio ed a quelli in cui sia stata 'assemblea a dargli
mandato. In questo caso i quorum richiesti sono: maggioranza degli
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intervenuti allassemblea ed almeno 500 millesimi (art. 1136, quarto comma,
c.c.). Una volta iniziata I'azione, e fatte salve le transazioni o altre cause di
estinzione della lite, si dovra ritenere 'amministratore legittimato ad agire in
tutti i gradi di giudizio. Cio per quanto concerne quelle liti in cui il condominio
parte attiva.

Per le liti c.d. passive, cioé quelle in cui il condominio € chiamato in causa,
I'amministratore pud essere convenuto per qualunque azione concernente le
parti comuni dell’edificio. Ci si € posti il problema di individuare il limite della
legittimazione passiva, anche in considerazione del fatto che i commi terzo e
quarto dell’art. 1131 c.c. prevedono un diverso comportamento in caso di atti
esorbitanti le sue attribuzioni. L’orientamento maggioritario della
giurisprudenza della Suprema Corte di Cassazione ha interpretato
estensivamente il dettato normativo affermando che "la rappresentanza
processuale dell’lamministratore del condominio dal alto passivo, ai sensi del
secondo comma dell’art. 1131 c.c., non incontra limiti quando le domande
proposte contro il condominio riguardano le parti comuni dell’edificio" (cosi
Cass.5203 del 1986, conf. Cass. n. 8286 del 2005). Alla luce di questo
orientamento i commi terzo e quarto vedono notevolmente ridotto il loro
campo applicativo. Comunque, €’ buona norma che ogni qual volta gli venga
notificato un atto giudiziario o wun provvedimento amministrativo,
I'amministratore predisponga tutte le piu opportune difese ma che allo stesso
tempo convochi nel piu breve tempo possibile un’assemblea al fine di far
prendere all’assise la decisioni ritenute piu opportune.

Alla luce di quanto detto se ne deduce, quanto meno fermandosi ad una
lettura del dettato normativo, che i poteri del’amministratore in relazione alla
legittimazione giudiziaria siano molto piu estesi per le liti c.d. passive che per
quelle attive. Chiarito cio, vale la pena concentrare 'attenzione su tre tra le
tematiche piu ricorrenti e delicate: a) il procedimento d’ingiunzione contro il
condomino moroso; b) il dissenso rispetto alle liti da parte del singolo
condomino; c) 'impugnazione delle delibere assembleari.
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Il decreto ingiuntivo contro ilcondomino moroso

Recita il primo comma dell’art. 63 disp. att. c.c.:"Per la riscossione dei
contributi in base allo stato di ripartizione approvato dall'assemblea,
I'amministratore, senza bisogno di autorizzazione di questa, puo ottenere un
decreto di ingiunzione immediatamente esecutivo, nonostante opposizione, ed
é tenuto a comunicare ai creditori non ancora soddisfatti che lo interpellino i
dati dei condomini morosi".

La norma citata completa e rende attuale il disposto dell’art. 1130, primo
comma n. 3, c.c. che impone allamministratore di "riscuotere i contributi [...]
per la manutenzione ordinaria delle parti comuni dell'edificio e per I'esercizio
dei servizi comuni”.

Si tratta del c.d. decreto ingiuntivo immediatamente esecutivo. E’ uno
strumento particolarmente incisivo. Si tratta di una disposizione prevista ad
hoc per il condominio, supplementare e distinta da quelle contenute nel codice
di procedura civile. Per quanto, infatti, la giurisprudenza abbia esteso il
concetto di prova scritta sulla quale €& possibile fondare una domanda
d’ingiunzione, il credito condominiale gode di una tutela specifica. Le ragioni
sono varie, certamente incide il fatto che il pagamento ritardato delle quote
condominiali incide sulla regolare conservazione della parti comuni, nonché
sull’ erogazione dei servizi comuni.

Soggetto legittimato ad agire € 'amministratore di condominio. Si tratta
di uno di quei casi, contemplati dall’art. 1131, primo comma, c.c., in cui
'amministratore potra agire in giudizio senza il preventivo assenso
dellassemblea. E’ importante sottolineare, ad ulteriore dimostrazione della
particolare attenzione data dal legislatore al recupero del credito
condominiale, che si tratta di una norma imperativa. In sostanza, il
regolamento di condominio (sia esso assembleare o contrattuale) non potra
derogare a quanto previsto dall’art. 63, primo comma, disp. att. c.c. (si veda
art. 72 disp. att. c.c.). Per iniziare il procedimento monitorio &€ necessario che
'assemblea abbia approvato un piano di ripartizione e naturalmente lo stato di
morosita del condomino. E’ indifferente che la ripartizione sia quella
preventiva o quella consuntiva. Essa funge da riconoscimento del debito. In
questo modo, pertanto il condominio sara titolare di un credito certo (in quanto
approvato dall’assemblea), liquido (perché determinato nel suo ammontare)
ed esigibile (poiché lo stato di morosita fa maturare le quote dovute. Una
recente pronuncia della Cassazione, resa nel settembre 2008 (la n. 24299) ha
confermato quanto appena detto. Il Supremo Collegio va oltre ritenendo che il
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rendiconto preventivo non sia soggetto a scadenza giunti alla fine del’anno
d’esercizio. Per i Giudici di legittimita, infatti, questo principio "renderebbe
impossibile la riscossione degli oneri - e, quindi, inciderebbe sulla possibilita
stessa di gestione del condominio - per tutto il tempo intercorrente tra la
scadenza dell'esercizio e I'approvazione del consuntivo, periodo che potrebbe
ipotizzarsi anche lungo in relazione a molteplici possibili eventi, tra cui, non
ultimo, la non approvazione del progetto da parte dell'assemblea". E’
evidente, pero, che la mancata approvazione del rendiconto consuntivo debba
essere imputabile allassemblea e non ad inadempienze delllamministratore.

Prima di iniziare un’azione giudiziale sara opportuno farla precedere dalla
messa in mora ex. art. 1219 c.c. La legge non richiede espressamente che
I'ingiunzione di pagamento ex art. 63 disp. att. c.c. sia preceduta da
un’intimazione stragiudiziale di pagamento. Tuttavia cid potra essere oggetto
di valutazione ai fini della condanna alle spese del giudizio nei casi di
opposizione. Fino a qui nulla quaestio: ogni amministratore, sulla base
dell’'ultimo stato di ripartizione approvato, potra agire, d’ufficio, per il recupero
del credito proponendo ricorso per ingiunzione di pagamento al giudice
competente (id est Tribunale o Giudice di Pace, a seconda del valore della
causa, del luogo in cui é situato il condominio).

Resta da chiarire un ultimo, e non certamente secondario, aspetto. Contro
chi dovra essere rivolta la domanda di pagamento? La risposta, per
quanto possa sembrare scontata, necessita di alcune specificazioni. Per
quanto €& naturale volgere il pensiero al condomino moroso, €& giusto
approfondire il concetto di condomino al fine di poter individuare
concretamente chi € il condomino. Certamente non potra essere considerato
condomino l'inquilino. Questo soggetto, infatti, per quanto sia obbligato dalla
legge, in assenza di patto contrario, a pagare determinate spese condominiali
(si veda art. 5 I. n. 392/1978) non potra essere legittimato passivo nel
procedimento monitorio. L’'unico e solo legittimato passivo € il proprietario
dell’appartamento che risultera in ritardo con i pagamenti. Non si potra agire
nemmeno contro chi appare il condomino (c.d. condomino apparente).La
questione dell’applicazione del principio dell’'apparenza e stata oggetto di un
contrasto giurisprudenziale risolto da un intervento delle Sezioni Unite della
Cassazione. In sostanza molte volte si agiva contro colui che effettuava i
pagamenti (es. la moglie o il marito dell’effettivo proprietario) o contro il
vecchio proprietario, in quanto la cessione dell’'unita immobiliare non era stata
comunicata allamministratore. Le Sezioni Unite, intervenute per dirimere |l
contrasto, hanno affermato che "in caso di azione giudiziale

167


http://www.studiocataldi.it/

Guida al condominio - www.studiocataldi.it Il diritto quotidiano

dell'amministratore del condominio per il recupero della quota di spese di
competenza di una unita immobiliare di proprieta esclusiva, € passivamente
legittimato il vero proprietario di detta unita e non anche chi possa apparire
tale". Cio perché alla luce della pubblicita dei trasferimenti immobiliari sara
sempre possibile, anzi doveroso, prima di inoltrare un ricorso rintracciare nei
pubblici registri il proprietario dell’ appartamento. Stesso discorso in caso di
vendita dell’appartamento. L’'art. 63, secondo comma, disp. att., c.c. prevede
che "Chi subentra nei diritti di un condominio e obbligato, solidalmente con
questo, al pagamento dei contributi relativi all'anno in corso e a quello
precedente". Ferma restando al solidarieta e le possibili azioni di regresso tra i
soggetti della compravendita, bisogna comprendere chi & il condomino contro
cui € possibile agire in giudizio. Per fare cido € utile capire la relazione che
intercorre tra titolarita di un diritto reale e obbligazioni relative al bene oggetto
di questo diritto. Il Supremo Collegio ritiene che questeobbligazioni siano da
considerarsi reali o propter rem. Questo tipo di obbligazione "sussiste ogni
qual volta ad un diritto reale, esclusivo o frazionario, si accompagna una
obbligazione, la cui origine si riconduce alla titolarita del diritto sul bene:
contestuale titolarita in capo allo stesso soggetto del diritto e dell'obbligo. La
connessione tra il diritto e l'obbligo consiste in cio che, a certe condizioni,
l'obbligazione segue le vicende del diritto, trovando la propria ragione d'essere
nella titolarita, o nella contitolarita, del diritto reale, in virtu del principio per cui
al vantaggi si accompagnano taluni eventuali riflessi negativi (cuius comoda
eius et incomoda)" (cosi Cass. 6323 del 2003). In conseguenza di cio, sempre
nella stessa decisione, si €, logicamente, affermato che "le obbligazioni dei
condomini di concorrere nelle spese per la conservazione delle parti comuni si
considerano obbligazioni propter rem, perché nascono come conseguenza
della contitolarita del diritto sulle cose, sugli impianti e sui servizi
comuni*(Cass. n. 6323 del 2003). Cio significa che i debiti relativi
all’immobile si trasferiscono in capo al titolare del diritto reale sul bene
de quo. In poche parole, chi acquista compra anche i debiti. Questo principio,
oramai consolidato nella giurisprudenza della Cassazione, €& stato
recentemente ribadito dagli stessi Giudici di legittimita, secondo i quali "/o
status di condomino spetta all’acquirente e [...Jconsegue che se il condomino
alienante non é legittimato a partecipare alle assemblee e ad impugnare le
delibere condominiali, nei suoi confronti non puo essere chiesto ed emesso il
decreto ingiuntivo per la riscossione dei contributi, atteso che soltanto nei
confronti di colui che rivesta la qualita di condomino puo trovare applicazione
l'art. 63 comma 1" (cosi Cass. n. 23345 del 2008).
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Ricapitolando & possibile affermare quanto segue: ogni amministratore di
condominio - dopo aver messo in mora il condominio con raccomandata a.r.
(come detto sopra questa fase non e obbligatoria) - potra, sulla base
dell'ultimo piano di riparto approvato, ottenere un decreto ingiuntivo di
pagamento (immediatamente esecutivo) contro il condomino (cioé il
proprietario dell’appartamento).

Formula di un decreto ingiuntivo contro il condomino moroso

UFFICIO DEL GIUDICE DI PACE DI
oppure
TRIBUNALE CIVILE DI

RICORSO PER INGIUNZIONE DI PAGAMENTO

Il ricorrente Condominio * ”, sito in (), alla via

n. __ , in persona dellAmministratore pro-tempore
Sig./Dott./.Geom./Avv. , C.F. , elettivamente
domiciliato/a in (), alla via n. , presso lo studio
dell’Avv. che lo rappresenta e lo difende giusta procura a

margine del seguente atto.
PREMESSO

- che il/la Sig. , risulta proprietario/a di una unita immobiliare
situata presso il Condominio * " sito in (), alla via
n.

- che il ricorrente Condominio risulta creditore nei confronti del/la Sig.
di una somma pari ad Euro per il pagamento di spese e
contributi condominiali, come attestato dai seguenti documenti allegati:

1. es. copia verbale di assemblea condominialedel __ . . (doc.1)

2. es. rendiconto spese (...);

3. es. preventivo spese (...);

4. es. copia bilancio (...).

- che i numerosi solleciti diretti all’attenzione del/la Sig. , peril
pagamento di quanto dovuto, sono rimasti, alla data odierna, inadempiuti;

- che il credito risulta essere liquido, esigibile e fondato su prova scritta.
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Tanto premesso e considerato, il Condominio , ut supra
rappresentato, difeso e domiciliato

CHIEDE

che l'lll.lmo Giudice adito, visti gli artt. 633, 634 e segg. c.p.c., voglia

ingiungere al/la Sig. , residente in (), via , di
pagare immediatamente al Condominio ", in  persona
dellAmministratore pro-tempore sig. , la somma di Euro ,

oltre ad interessi legali maturati al saldo e spese bancarie, nonché spese,
diritti ed onorari del presente giudizio come da nota spese allegata in atti (doc
___) e successive occorrende.

Voglia, inoltre, I'lll.Lmo Giudicante, autorizzare la provvisoria esecuzione del
provvedimento, nonostante opposizione, come previsto dall’art. 63 disp. att.
c.c.

Ai fini della determinazione del contributo unificato di cui agli artt. 9 e 13 del
D.P.R. 115/2002, si dichiara che il valore della presente causa ammonta ad
Euro .

Si producono:

1) Copia verbale di assemblea condominiale del . .
2) Copia verbale rendiconto spese del . .

3) Copia preventivo spesedel . .

4) Copia bilanciodel __. .
5) Copia lettera di sollecito
6) Nota spese e competenze

()

Depositato in Cancelleriail . .
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Il dissenso rispetto alle liti: modalita di comunicazione e risvolti pratici
Pub accadere che di fronte alla scelta di affrontare una causa non tutti i
condomini siano d’accordo. Il codice civile per questa specifica situazione,
allart. 1132, prevede che "Qualora l'assemblea dei condomini abbia
deliberato di promuovere una lite o di resistere a una domanda, il condomino
dissenziente, con atto notificato all'amministratore, puo separare la propria
responsabilita in ordine alle conseguenze della lite per il caso di
soccombenza. L'atto deve essere notificato entro trenta giorni da quello in cui
il condomino ha avuto notizia della deliberazione.

Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per cio che abbia dovuto pagare
alla parte vittoriosa.

Se l'esito della lite e stato favorevole al condominio, il condomino dissenziente
che ne abbia tratto vantaggio e tenuto a concorrere nelle spese del giudizio
che non sia stato possibile ripetere dalla parte soccombente".

In sostanza ogni condomino, singolarmente considerato, pud dissociarsi da
una lite sia essa attiva, sia essa passiva. In che modo? Colui il quale intenda
far valere dissociarsi da una controversia deve fare notificare al condominio,
in persona dell’amministratore, il proprio dissenso entro 30 giorni dalla data
della delibera che decide sulla lite. In questo caso il dissenziente separa la
propria responsabilita, da quella degli altri condomini in relazione all’esito della
lite. Cid significa che in caso di soccombenza del condominio egli dovra
essere tenuto esente dalla richiesta pagamento di qualsivoglia spesa riferibile
alla lite. Il secondo comma dell’art. 1132 c.c. dice che il condomino
dissenziente puo rivalersi sugli altri condomini in quei casi in cui abbia dovuto
pagare alla parte vittoriosa. Si tratta, evidentemente, di una norma posta a
tutela del condomino che si sia visto costretto a pagare in favore della
controparte. C’é da chiedersi, visto il tenore di questa disposizione quale sia la
valenza della comunicazione di dissenso rispetto alla lite. Stando al disposto
normativo appena citato, sembrerebbe che la comunicazione di separazione
di responsabilita abbia valore puramente interno. Vi & di piu, nel caso di
soccombenza giudiziaria del condominio, parrebbe esserci una sorta di
responsabilita solidale in capo a tutti i condomini. Cosa che abbiamo visto &
stata negata, almeno in linea generale, per le altre obbligazioni (Cass. SS.UU.
n. 9148/08). Si impone una riflessione: i condomini potranno dissociarsi da
tutte le liti oppure esiste un limite al’esercizio di questa facolta? Il contenuto
dell'art. 1132 c.c. non chiarisce questo aspetto. La Cassazione, chiamata a
pronunciarsi sul punto, ha distinto quei casi in cui 'amministratore & obbligato
per legge a dare comunicazione all’assemblea della vertenza giudiziaria da
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quei casi in cui, invece, puod iniziare o resistere in giudizio senza avere
I'obbligo di comunicazione. Infatti, dice il Supremo Collegio, "presupposto
essenziale per l'esercizio da parte del condominio dissenziente del potere di
estraniarsi dalla lite e l'esistenza d'una delibera dell'assemblea resa
necessaria dal fatto che la citazione notificata all'amministratore contiene una
domanda avente ad oggetto una materia di competenza dell'assemblea
stessa" (Cass. 2259 del 1998). E’ chiaro, allora, che il condomino non pud
dissociarsi laddove la materia oggetto del contendere rientri ex lege in quelle
di competenza all’amministratore (art. 1130 c.c.). Vediamo, infine che cosa
succede nel caso in cui la lite, da cui il condomino si sia dissociato, abbia
esito favorevole al condominio. In questi casi il dissenziente che ha tratto
vantaggio dall’esito favorevole della controversia sara tenuto a contribuire a
quella parte che non sia stato possibile recuperare dalla parte soccombente.
Questa circostanza ricorre nei casi in cui vi sia compensazione delle spese o
esito negativo delle procedure esecutive. Sicuramente il condomino non dovra
contribuire in quei casi in cui sia stato il condominio a decidere di non
proseguire nel recupero delle spese dalla controparte.
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L’impugnazione delle delibere assembleari

Ogni deliberazione assembleare deve avere determinati requisiti affinché la si
possa considerare valida. Come abbiamo visto in precedenza, ad esempio:
I’avviso di convocazione, che deve contenere l'indicazione dell’ordine del
giorno, deve essere comunicato almeno 5 giorni prima della data di
svolgimento dellassemblea. Il verbale deve essere compilato facendo in
modo che tutto lo svolgimento dell’assise sia comprensibile e sia possibile
verificare la correttezza dei quorum deliberativi. Ogni deliberazione relativa
ai singolo punto all’ordine del giorno, per essere valida, deve riportare
un numero di voti uguale o superiore a quello previsto dalla legge.
Devono essere rispettati i criteri di ripartizione previsti dalla legge o dal
regolamento, ecc. Tutte questi aspetti concorrono a formare una delibera
assembleare valida. L’art. 1137, primo comma, c.c. dice che "le
deliberazioni prese dall'assemblea a norma degli articoli precedenti sono
obbligatorie per tutti i condomini". E’ una norma importante in quanto vincola
tutti condomini, compresi assenti e dissenzienti, al rispetto di quanto deciso

dalla maggioranza.

Proprio per questa particolare incisivita del deliberato assembleare e
giusto porsi alcune domande. Che cosa accade se prima o durante lo
svolgimento del’assemblea non vengono rispettate le regole previste dalla
legge o dal regolamento di condominio? In poche parole come si possono
contestare le irregolarita di una delibera? L’art. 1137, secondo e terzo

comma, c.c. recita:

“Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento di condominio
ogni condomino assente, dissenziente o astenuto puo adire ['autorita
giudiziaria chiedendone I'annullamento nel termine perentorio di trenta giorni,
che decorre dalla data della deliberazione per i dissenzienti o astenuti e dalla

data di comunicazione della deliberazione per gli assenti.
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L'azione di annullamento non sospende l'esecuzione della deliberazione,

salvo che la sospensione sia ordinata dall'autorita giudiziaria.

L'istanza per ottenere la sospensione proposta prima dell'inizio della causa di
merito non sospende né interrompe il termine per la proposizione
dellimpugnazione della deliberazione. Per quanto non espressamente
previsto, la sospensione e disciplinata dalle norme di cui al libro 1V, titolo I,
capo lll, sezione I, con l'esclusione dell'articolo 669-octies, sesto comma, del

codice di procedura civile”.

Si tratta della disciplina delllimpugnazione delle deliberazioni
assembleari. Le norme appena citate rappresentano le uniche
disposizioni legislative che si occupano dell’invalidita delle decisioni
assembleari. Le problematiche di maggiore impatto che hanno sollevato, e
tuttora sollevano, dubbi si riferiscono principalmente al tipo di vizi della

delibera ed alle modalita di ricorso in giudizio.
Vediamo piu nello specifico perché.

La nullita e I'annullabilita delle delibere assembleari
Il codice civile parla semplicemente di deliberazioni contrarie alla legge o al

regolamento di condominio e ne richiede I'impugnazione tempestiva (entro
30 giorni). Dottrina e giurisprudenza, nel corso del tempo, hanno ritenuto
applicabile all'invalidita delle delibere i concetti di nullita e annullabilita. Le
conseguenze sono evidenti. Una delibera nulla &€ impugnabile in ogni tempo,
da chiunque ne abbia interesse e non € suscettibile di produrre effetti giuridici.
In poche parole € come se non fosse mai esistita. Una deliberazione
annullabile deve essere impugnata nei tempi previsti dall'articolo 1137
c.c. La disputa, che si & sviluppata in conseguenza di questa classificazione,
ha riguardato lindividuazione concreta di quei vizi comportanti nullita o
annullabilita. Il silenzio della legge al riguardo non ha aiutato. Certamente i

riflessi pratici sono notevoli, proviamo ad esemplificare. In un’assemblea
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condominiale si decidono lavori straordinari di notevole entita, quasi tutti i
condomini iniziano a versare le rate e si da corso all’esecuzione dei lavori.
Giunti a meta dei lavori uno dei condomini morosi, sollecitato a mettersi in
regola con i pagamenti, impugna la delibera relativa ai lavori perché a suo dire
nulla. E’ chiaro che una successiva delibera pud sanare il vizio, tuttavia non
sempre & semplice ricomporre determinate maggioranze. La labilita del
confine tra nullita e annullabilita comportava un’incertezza dei rapporti
giuridici non solo tra i condomini ma anche tra condominio e terzi. La
questione, oggetto di un acceso contrasto giurisprudenziale, & stata
risolta dalle Sezioni Unite della Suprema Corte di Cassazione nel 2005. Con
la sentenza n. 4806, infatti, si & affermato che sono da "qualificarsi nulle le
delibere prive degli elementi essenziali, le delibere con oggetto impossibile o
illecito (contrario all'ordine pubblico, alla morale o al buon costume), le
delibere con oggetto che non rientra nella competenza dell'assemblea, le
delibere che incidono sui diritti individuali sulle cose o servizi comuni o sulla
proprieta esclusiva di ognuno dei condomini, le delibere comunque invalide in
relazione all'oggetto”.Di contro, sono da "qualificarsi annullabili le delibere con
vizi relativi alla regolare costituzione dell'assemblea, quelle adottate con
maggioranza inferiore a quella prescritta dalla legge o dal regolamento
condominiale, quelle affette da vizi formali, in violazione di prescrizioni legali,
convenzionali, regolamentari, attinenti al procedimento di convocazione o di
informazione dell'assemblea, quelle genericamente affette da irregolarita’ nel
procedimento di convocazione, quelle che violano norme che richiedono
qualificate maggioranze in relazione all'oggetto" (cosi Cass. SS.UU. n. 4806
del 2005).

L’opera giurisprudenziale sta proseguendo nel solco tracciato da questa
fondamentale sentenza catalogando i vari vizi in un modo piuttosto che
nell’altro. Cosi in una recente sentenza il Supremo Collegio ha affermato che

le delibere assembleari relative alla ripartizione delle spese sono nulle "solo
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nel caso l'assemblea consapevolmente modifichi i criteri di ripartizione delle
spese stabiliti dalla legge; sempre secondo questa S.C., invece, le
deliberazioni relative alla ripartizione delle spese sono semplicemente
annullabili nel caso in cui i suddetti criteri siano violati o disattesi"(cosi Cass.
747 del 2009). In sostanza, si € impostata la questione limitando i casi di
nullitd a quelle violazioni di legge macroscopiche, ampliando il concetto di
annullabilita a tutte quelle ipotesi di "routine" nellambito della una gestione
condominiale. Riepilogando: una delibera nulla pud essere impugnata in ogni
tempo, quella annullabile entro 30 giorni, che per i dissenzienti decorrono
dallo svolgimento dell’assemblea e per gli assenti dalla comunicazione dello
svolgimento stessa. In ogni caso € utile impugnare nei termini appena citati.
Come abbiamo visto, infatti, nullita e annullabilita, con riferimento alle
deliberazioni condominiali, sono concetti di creazione giurisprudenziale e di
conseguenza valutati volta per volta dal giudice. Cosi, per non incappare in
decadenze dovuto a mutamenti d’indirizzo giurisprudenziale, vale la pena
impugnare qualsiasi deliberazione entro i 30 giorni di cui al terzo comma
dell'art. 1137 c.c.

Come impugnare una delibera
E’ necessario a questo punto comprendere come si debba impugnare una

deliberazione assembleare. Qual é I’atto introduttivo del giudizio? Come
per le questioni attinenti alla nullita ed all’annullabilita, anche per I'azione
giudiziaria sono sorti dei dubbi. Escludendo il piu volte citato art. 1137 c.c.
nessun’altra disposizione del codice civile, né tantomeno di quello di
procedura civile prevedono un particolare procedimento per I'impugnazione

delle delibere assembleari.

Cosi bisogna capire cosa si intende quando I'art. 1137 c.c. parla di ricorso. La
giurisprudenza della Cassazione, nel suo orientamento maggioritario, ritiene
che il termine ricorso sia utilizzato in senso atecnico. In particolare, ribadendo

quanto appena espresso, in una recente pronuncia il giudice di legittimita ha
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affermato che "limpugnazione della delibera assembleare pud avvenire
indifferentemente con ricorso o con atto di citazione, e che in quest'ultima
ipotesi, ai fini del rispetto del termine di cui all'art. 1137 c.c., occorre tener
conto della data di notificazione dell'atto introduttivo del giudizio invece di
quella del successivo deposito in cancelleria che avviene al momento della

iscrizione della causa a ruolo" (cosi Cass. n. 14007 del 2008).

Per quanto questa presa di posizione sia rappresentativa dell’orientamento
piu recente e consolidato, non va sottovalutato quellaltro filone
giurisprudenziale, il quale ha affermato che "il legislatore quando nella materia
del condominio, [...], ha usato la parola "ricorso" per I'impugnazione delle
deliberazioni dell’lassemblea condominiale, non ha inteso soltanto concedere
I'azione al condomino dissenziente, ma ha anche stabilito il modo
d’impugnazione, in considerazione della sollecita soluzione delle questioni che
possono intralciare o paralizzare la gestione del condominio"(Cass. 6205 del
1997).

Certamente la differenza non & solo nominale. Impugnare una delibera con
citazione significa allungare di molto i termini di inizio del giudizio con
evidenti riflessi sull’esecuzione del deliberato assembleare. La questione

dovrebbe essere oggetto di specifica regolamentazione legislativa.

Conclusioni
In definitiva: una delibera condominiale pud essere nulla o annullabile. Nel

primo caso l'impugnazione pud essere fatta in ogni tempo, nel secondo
bisogna rispettare i termini previsti dall'articolo 1137 c.c. L’'impugnazione
puo essere proposta tanto con ricorso, che con citazione. Nel primo caso
il termine si ritiene rispettato se il ricorso € depositato nei 30 giorni di cui al
citato art. 1137 c.c. Nel secondo caso, per non vedere decaduto il diritto ad
impugnare, i termini saranno rispettati notificando la citazione entro i succitati

30 giorni.
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Vedi ora nel formulario:

- Fac-simile di una impugnazione di delibera condominiale
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La mediazione in materia condominiale

Il d.l. n. 69/2013 c.d. "decreto del fare", convertito con modificazioni nella I.
n. 98/2013, ha reintrodotto I'obbligo della mediazione civile e commerciale,
per le materie di cui all'art. 5 del d.lgs. n. 28/2010 (diritti reali, successioni,
locazioni, contratti assicurativi, bancari, finanziari, ecc.), ivi comprese quelle
condominiali.

Con tale intervento, quindi, riprende vita I'art. 71 quater delle disposizioni
di attuazione del codice civile, introdotto dalla I. n. 220/2012 per disciplinare
il procedimento di mediazione per le controversie in materia di condominio,
mai entrato in vigore, poiché nelle more dell'approvazione della riforma, la
Corte Costituzionale aveva gia cancellato la mediazione obbligatoria
(sentenza n. 272/2012).

Le due norme si sovrappongono, esclusivamente, per la disciplina sulla
competenza per territorio, per la quale, dalla lettura coordinata della norma
codicistica e dall'art. 4 del d.Igs. n. 28/2010, viene indicata identica soluzione:
la domanda va presentata, infatti, a pena di inammissibilita, presso un
organismo di mediazione abilitato ubicato nel luogo del giudice
territorialmente competente per la controversia, ovvero il luogo in cui &
situato il condominio. Per il resto, I'art. 71 quater disp. att. c.c. incide su
argomenti specifici dell'ambito condominiale, non trattati dalle legge generale
sulla mediazione.

Le controversie oggetto della mediazione

L'art. 71 disp. att. c.c. chiarisce, al primo comma, cosa debba intendersi per
controversie "in materia di condominio™ cui fa riferimento il citato d.lgs. n.
28/2010, offrendo una nozione ampia che ricomprende, oltre a tutto il capo |l
del titolo VII del libro 1ll, anche gli artt. 61-72 delle disposizioni attuative del
codice civile.

Si tratta, quindi, di tutte le controversie relative sia agli artt. da 1117 a
1139 del codice civile, sia alle previsioni, in materia di condominio,
disciplinate nelle disposizioni di attuazione dello stesso codice.

All'interno delle controversie condominiali rientrano, pertanto, le vicende
riguardanti le parti comuni, la destinazione d'uso delle stesse (considerata
anche la conferma della previsione, post riforma, degli artt. 1117-ter e
1117-quater c.c. in tema, rispettivamente, di modificazioni e di tutela delle
destinazioni d'uso).
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La disciplina della mediazione obbligatoria si intende pacificamente
estesa sia al condominio minimo, sia a quello orizzontale che al
supercondominio (tutte "articolazioni" previste nelle norme di cui agli artt. 1117
e Ss. C.C.).

Rientrano, inoltre, nell'alveo applicativo della mediazione in materia
condominiale, tutte le controversie relative all'amministratore (artt.
1129-1133 c.c.), alle spese fatte dal condomino senza autorizzazione
dell'amministratore o dell'assemblea (art. 1134 c.c.), all'assemblea dei
condomini (artt. 1135-1137 c.c.), e al regolamento di condominio (art. 1138
c.c.), nonché le questioni inerenti I'impugnazione delle delibere condominiali
(art. 1137 c.c.) e la responsabilita dell'lamministratore e la sua revoca.
Vanno, inoltre, fatte rientrare nella mediazione obbligatoria, le questioni
inerenti le disposizioni dettate dagli artt. 61 e 62 disp. att. c.c. in tema di
scioglimento del condominio e dall'art. 63 disp. att. c.c. in materia di
riscossione dei contributi condominiali. Tuttavia, € da sottolineare che, se da
un lato, nella disciplina della mediazione rientrano le controversie in tema di
riscossione dei contributi, va precisato, dall'altro che, a norma dell'art. 5 del
d.lgs. n. 28/2010, la mediazione non si applica "nei procedimenti per
ingiunzione, inclusa l'opposizione, fino alla pronuncia sulle istanze di
concessione e sospensione della provvisoria esecuzione"; cio significa che la
disciplina della mediazione obbligatoria pud scattare nei procedimenti di
opposizione al decreto ingiuntivo, solo a seguito della pronuncia giudiziale
sulla richiesta di sospensione.

Da rilevare, infine, le disposizioni sull'amministratore (artt. 66 e 67, disp. att.,
c.c.), sulle tabelle millesimali (artt. 68 e 69, disp. att., c.c.), e sui regolamenti
condominiali (artt. 70 e 72, disp. att., c.c.).

Il regime delle eccezioni all’obbligatorieta della disciplina della
mediazione non si ferma alla procedura per ingiunzione (cosi detto
decreto ingiuntivo).

L’art. 3 del d.Igs. n. 28/2010, specifica che “lo svolgimento della mediazione
non preclude in ogni caso la concessione dei provvedimenti urgenti e
cautelari, ne' la trascrizione della domanda giudiziale”. Cid vuol dire che se
I'amministratore, ad esempio, deve promuovere un’azione d’'urgenza per
ottenere la consegna dei documenti da parte del suo predecessore non deve
presentare, preventivamente, istanza di mediazione.

L’art. 5, specifica altresi che il procedimento di mediazione non é
necessario: [...] ¢) nei procedimenti di consulenza tecnica preventiva ai fini
della composizione della lite, di cui all'articolo 696-bis del codice di procedura
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civile; d) nei procedimenti possessori, fino alla pronuncia dei provvedimenti di
cui all'articolo 703, terzo comma, del codice di procedura civile; [...] ) nei
procedimenti in camera di consiglio (art. 5, quarto comma, d.Igs n. 28/2010).
Abbiamo volutamente citato solamente le eccezioni strettamente
connesse alla gestione del condominio.

Nei procedimenti in camera di consiglio vanno incluse anche le azioni per
nomina e revoca del’amministratore di condominio. Rispetto a quest’ultima,
tuttavia, non si puo ignorare che é stata affermata I’obbligatorieta della
procedura di mediazione (cfr. Trib. Padova 24 febbraio 2015); ad ogni buon
conto & bene specificare che si tratta di una presa di posizione isolata e che
ha destato non poche critiche stante il summenzionato regime delle eccezioni.

La legittimazione

L'art. 71 quater disp. att. c.c. dispone al terzo comma che al procedimento "e
legittimato a partecipare I'amministratore, previa delibera assembleare da
assumere con la maggioranza di cui all'articolo 1136, secondo comma, del
codice civile".

Cio significa che il quorum deliberativo deve essere costituito, sia in prima che
in seconda convocazione, da un numero di voti che rappresenti la
maggioranza degli intervenuti in assemblea e almeno la meta del valore
dell'edificio, ferma restando ovviamente la validita del quorum costitutivo, di
cui al primo e al secondo comma dell'art. 1136 c.c., formato dai condomini che
rappresentino: in prima convocazione, la maggioranza dei partecipanti al
condominio e i due terzi del valore dell'intero edificio; in seconda
convocazione, un terzo dei partecipanti al condominio e almeno un terzo del
valore dell'intero edificio.

Il procedimento

Per il procedimento di mediazione per le liti condominiali valgono, in linea
generale, le regole dettate dal d.lgs. n. 28/2010.

Al momento della presentazione dell'istanza, il responsabile
dell'organismo di mediazione dovra designare un professionista
(mediatore), fissando I'incontro tra le parti entro e non oltre trenta giorni dal
deposito dell'istanza stessa.

In merito alla presenza delle parti, occorre, tuttavia, tenere presente quanto
previsto dal quarto comma dell'art. 71 quater disp. att. c.c., secondo il quale,
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se i termini di comparizione davanti all'organismo di mediazione non
consentono di ottenere la delibera di legittimazione in favore
dell'amministratore, & possibile ottenere (previa apposita istanza) una
"proroga" della data di prima comparizione.

Nel corso del primo incontro, spettera al mediatore chiarire le funzioni e le
modalita di svolgimento dell'istituto, invitando le parti e i loro legali (la cui
partecipazione € obbligatoria ex lege), ad esprimersi sulla possibilita di dare
avvio alla mediazione.

In caso di esito negativo, il procedimento si riterra concluso, potendo
adire l'autorita giudiziaria e non prevedendo alcun compenso per I'organismo
di conciliazione. In caso, invece, di esito positivo, la mediazione proseguira il
suo regolare svolgimento, potendo verificarsi due ipotesi: il raggiungimento o
meno dell'accordo.

Nell'ipotesi in cui si raggiunga un accordo, il mediatore redigera apposito
verbale allegando il testo dell'accordo medesimo, il quale, una volta
sottoscritto anche dagli avvocati dalle parti, costituira "titolo esecutivo";
nell'ipotesi in cui, invece, non si pervenga ad un accordo, & compito del
mediatore formulare una proposta di conciliazione, alla quale le parti, entro
un termine congruo (di regola 7 giorni), dovranno rispondere, comunicando,
per iscritto, la loro accettazione o il rifiuto; I'eventuale silenzio equivale al
rifiuto della proposta.

Anche in tal caso, I'art. 71 quater disp. att. c.c. prevede al quinto e al sesto
comma, in merito alla "proposta di mediazione" che la stessa venga approvata
dall'assemblea con la maggioranza richiesta dall'art. 1136, secondo comma,
c.c.; a tal fine, il termine di sette giorni fissato in linea generale per
I'accettazione o meno della proposta puo essere derogato dallo stesso
mediatore in ragione della "necessita per I'amministratore di munirsi della
delibera assembleare".

La durata

Il d.Igs. n. 28/2010 fissa in tre mesi il termine di durata massima della
mediazione e, considerata I'assenza di disposizioni specifiche nella
disposizione codicistica di cui all'art. 71-quater disp. att. c.c., tale termine si
ritiene applicabile anche alle controversie condominiali.

E da precisare, infine, che la procedura conciliativa, instaurata con la
domanda di mediazione, impedisce il decorso del termine di decadenza
(30 giorni) previsto dall'art. 1137 c.c. per impugnare la delibera condominiale.
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VI - IL REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

Il regolamento condominiale

Il regolamento condominiale € disciplinato dall'art. 1138 c.c. nonché dagli artt.
68, 69 70, 71 e 72 disp. att. c.c.

Il codice civile ne individua l'obbligatorieta e il contenuto, disponendo al primo
comma che "quando in un edificio il numero dei condomini € superiore a dieci,
deve essere formato un regolamento, il quale contenga le norme circa I'uso
delle cose comuni e la ripartizione delle spese, secondo i diritti e gli obblighi
spettanti a ciascun condomino, nonché le norme per la tutela del decoro
dell'edificio e quelle relative all'amministrazione" (art. 1138 c.c.); i commi
successivi, invece, si occupano di fissarne le modalita di approvazione, da
parte dell'assemblea con la maggioranza stabilita dall'art. 1136 c.c., e i limiti.

In questa pagina: Il regolamento condominiale | Definizione | Natura del
regolamento | Obbligatorieta, funzione e approvazione | L'osservanza del
regolamento | La nuova disposizione "pet friendly" | Esempio di regolamento
condominiale

Definizione

Il legislatore, tuttavia, non fornisce una definizione univoca del regolamento,
né la riforma del condominio ha provveduto ad apportare contributi specifici in
materia.

Alla luce della disposizione codicistica, parte della dottrina sostiene che il
regolamento rappresenti una "legge"” interna al condominio, mentre altre
teorie, propendendo per un'interpretazione letterale del dettato normativo,
sostengono sia undocumento contenente un insieme di norme finalizzate
a disciplinare I'uso delle cose comuni e la ripartizione delle spese sulla
base dei diritti e degli obblighi spettanti a ciascun condominio, nonché le
norme per la tutela del decoro dell'edificio e quelle relative
all'lamministrazione.

Secondo la giurisprudenza, "il regolamento di condominio, quali che ne siano
l'origine ed il procedimento di formazione, e, quindi, anche quando, abbia
natura contrattuale, si configura, in relazione alla sua specifica funzione di
costituire una sorta di statuto della collettivita condominiale, come atto volto
ad incidere con un complesso di norme giuridicamente vincolanti per tutti i
componenti di detta collettivita, su un rapporto plurisoggettivo
concettualmente unico, ed a porsi come fonte di obblighi e di diritti, non tanto
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per la collettivita condominiale come tale quanto, soprattutto, per i singoli
condomini" (Cass. n. 12342/1995).
[Torna su]

Natura

Con riferimento alla sua natura, il regolamento pud essere: "contrattuale” o
negoziale (spesso gia inserito nell'atto di compravendita dal
costruttore-venditore e accettato e sottoscritto da tutti i condomini);
"assembleare", quando sono i condomini a dotarsene attraverso il voto
dell'assise (in queste circostanze, ex art. 1138, comma 2, c.c., ogni
condomino potra prendere l'iniziativa per la formazione e/o la revisione del
regolamento esistente); ovvero "giudiziale", qualora (in caso non si riesca a
pervenire alla formazione del regolamento in sede assembleare) si ricorra
all'autorita giudiziaria affinché sia la stessa a provvedere.

La differenza tra i tre tipi di regolamento, lungi dall'essere solo nominale
puo estendersi anche al suo contenuto. Difatti, secondo I'elaborazione
giurisprudenziale, mentre gli ordinari regolamenti condominiali, approvati
a mente dell'art. 1138, comma 4, c.c., dalla maggioranza dei partecipanti, non
possono importare limitazioni delle facolta comprese nel diritto di
proprieta dei condomini sulle parti di loro esclusiva proprieta (Cass. n.
12028/1993), dovendo ritenersi esorbitanti dalle attribuzioni dell'assemblea
(alla quale € conferito il potere regolamentare di gestire la cosa comune,
disciplinandone l'uso e il godimento), é legittima la previsione, nei
regolamenti contrattuali, di clausole che impongono divieti o che di fatto
incidono sui diritti dei condomini, poiché "tali disposizioni hanno natura
contrattuale, in quanto vanno approvate e possono essere modificate con il
consenso unanime dei comproprietari, dovendo necessariamente rinvenirsi
nella volonta dei singoli la fonte giustificatrice di atti dispositivi incidenti nella
loro sfera giuridica" (Cass. n. 3705/2011).

In ogni caso, le norme del regolamento non possono in alcun modo
menomare i diritti di ciascun condomino, quali risultanti dagli atti di
acquisto e dalle convenzioni, né contenere clausole in contrasto o derogatorie
alle disposizioni di legge, il cui elenco € espressamente indicato nell'art. 1138
c.c. e nell'art. 72 disp. att. c.c.

[Torna su]

Obbligatorieta, funzione e approvazione
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Il legislatore della riforma ha lasciato invariato il superamento della soglia dei
dieci partecipanti per la formazione obbligatoria del regolamento
condominiale, nonché la funzione precipua dello stesso di disciplinare I'uso
delle cose comuni, prevedere i criteri di ripartizione delle spese (al
regolamento, infatti, devono essere allegate le tabelle millesimali), fissare le
norme a tutela del decoro dell'edificio nonché quelle inerenti
alllamministrazione della cosa comune.

Nel fissare le modalita di approvazione del regolamento (con la
maggioranza stabilita dal secondo comma dell'art. 1136 c.c.), il terzo comma
dell'art. 1138 c.c., & stato novellato dalla riforma del 2012, che ha introdotto
I'obbligo che lo stesso sia allegato al registro indicato dal numero 7)
dell'art. 1130 c.c.: ovvero, il "registro dei verbali delle assemblee" curato
dall'amministratore.

[Torna su]

L'osservanza del regolamento

Per espressa previsione dell'art. 1107 c.c., dettato in materia di comunione ed
applicabile anche al condominio, in virtu del richiamo contenuto nel terzo
comma del'art. 1138 c.c., il regolamento, una volta approvato, ha effetto
per tutti i partecipanti, nonché per gli eredi e gli aventi causa, salvo
impugnazione, ad opera dei dissenzienti davanti all'autorita giudiziaria entro
trenta giorni dalla deliberazione.

E compito dell'amministratore, secondo I'art. 1130 c.c., novellato dalla I. n.
220/2012, punto 1), curare I'osservanza del regolamento di condominio,
nonché la tenuta del registro dei verbali delle assemblee, al quale, lo stesso
va allegato come disposto dal successivo punto 7).

[Torna su]

La nuova disposizione "pet friendly"

Una delle piu rilevanti novita apportate dalla riforma in materia di regolamento
di condominio & quella relativa all'introduzione del nuovo quinto comma
dell'art. 1138 c.c. che sancisce I'impossibilita per i regolamenti condominiali
di inserire norme che vietino di possedere o detenere animali domestici.

La "liberalizzazione" dell'ingresso degli animali domestici in condominio,
sinonimo di un orientamento "pet friendly" da parte del legislatore, &
destinata ad avere un effetto impattante sulle liti condominiali portate nelle
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aule di giustizia, a partire dalla indeterminatezza della definizione. Mentre,
infatti, nel primo testo di riforma, la pertinenza del divieto riguardava gli
"animali da compagnia" - che la giurisprudenza in linea con l'interpretazione
evolutiva delle norme vigenti, ha riconosciuto come "esseri senzienti",
stabilendo che "il gatto, come anche il cane, deve essere considerato come
membro della famiglia" (Cass. 13.3.2013) - nella stesura definitiva del testo di
riforma dell'art. 1138 c.c. il termine & stato sostituito con "animali domestici".
La differenza & tutt'altro che pacifica, poiché mentre & chiaro che tra questi
ultimi non rientrino gli "animali esotici" (come per esempio i serpenti), non lo
e altrettanto per altri animali d'affezione che non sempre vengono considerati
domestici (v. ad esempio criceti, furetti, conigli, ecc.).
In ogni caso, la direttiva sembra possa ritenersi valida, secondo la
giurisprudenza, solo per i regolamenti condominiali ordinari, poiché a
differenza di quelli contrattuali che possono legittimamente limitare i poteri e le
facolta spettanti ai condomini sulle parti di loro esclusiva proprieta con il
consenso unanime di tutti i comproprietari, in quelli assembleari, approvati
dalla maggioranza dei partecipanti, non & consentito l'inserimento di clausole
che incidono sulla liberta del singolo condomino di poter godere e disporre
della propria proprieta esclusiva, rientrando tra queste facolta di godimento
anche la detenzione degli animali domestici (Cass. 3705/2011).
Restano ferme, ovviamente, le regolamentazioni generali previste in
materia, tra cui I'obbligo, incombente nei confronti dei proprietari dell'animale,
di mantenere ordine e pulizia nell'area di passeggio, di usufruire del guinzaglio
in ogni luogo e di applicare la museruola agli animali di indole aggressiva
(come previsto dall'ordinanza del ministero della salute del 2009), oltre alle
consuete responsabilita civili dei proprietari per i danni cagionati dall'animale
ex art. 2052 c.c., per le immissioni moleste (sotto forma di rumore e disturbo
della quiete) che superano la normale tollerabilita (art. 844 c.c.), nonché gl
estremi censurati in sede penale dall'art. 672 c.p. per "omessa custodia e mal
governo di animali”.

[Torna su]
Esempio di regolamento condominiale
Un fac-simle di regolamento & disponibile in questa pagina:
Esempio in PDF di regolamento condominiale
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La procedura di approvazione del regolamento condominiale

L’art. 1138 c.c. recita:

"Quando in un edificio il numero dei condomini € superiore a dieci, deve
essere formato un regolamento, il quale contenga le norme circa l'uso delle
cose comuni e la ripartizione delle spese, secondo i diritti e gli obblighi
spettanti a ciascun condomino, nonché le norme per la tutela del decoro
dell'edificio e quelle relative all'amministrazione.

Ciascun condomino puo prendere liniziativa per la formazione del
regolamento di condominio o per la revisione di quello esistente.

Il regolamento deve essere approvato dall'assemblea con la maggioranza
stabilita dal secondo comma dell'articolo 1136 ed allegato al registro indicato
dal numero 7) dell'articolo 1130. Esso puo essere impugnato a norma
dell'articolo 1107.

Le norme del regolamento non possono in alcun modo menomare i diritti di
ciascun condomino, quali risultano dagli atti di acquisto e dalle convenzioni, e
in nessun caso possono derogare alle disposizioni degli artt. 1118 secondo
comma, 1119, 1120, 1129, 1131, 1132, 1136 e 1137 c.c."

Le norme del regolamento non possono vietare di possedere o detenere
animali domestici”.

Partiamo dal primo comma. Il codice civile prevede una soglia numerica al
superamento della quale il regolamento condominiale & obbligatorio. In
sostanza, ogni condominio con piu di dieci partecipanti (cioé da undici in su)
deve dotarsi di un regolamento condominiale. Si era posto, in dottrina, il
problema del calcolo della soglia. In sostanza ci si € chiesti se il numero era
riferibile ai condomini o alle unita immobiliari. L’orientamento maggiore ritiene
che si debba fare riferimento al numero dei partecipanti. Al di sotto di tale
limite minimo il condominio non & obbligato a dotarsi di un regolamento.

Che cosa succede se un condomino vuole adottare il regolamento
condominiale ma trova I'opposizione degli altri? La risposta varia a seconda
del numero dei partecipanti la condominio. Se questi sono in misura minore a
dieci, non si potra far altro che sottoporre di volta in volta la propria proposta
allapprovazione dell’assemblea. Qualora invece il numero sia superiore alle
dieci unita ogni singolo partecipante potra rivolgersi all’Autorita Giudiziaria per
la formazione del regolamento. E’ dubbio se questo ricorso abbia natura
contenziosa o di volontaria giurisdizione. Stando al tenore letterale della
disposizione normativa contenuta nel secondo comma, non si vede un
rapporto pregiudiziale tra ricorso alllassemblea per la formazione ex novo del
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regolamento condominiale e ricorso alla magistratura civile. Sicuramente,
coinvolgendo i diritti di tutti i condomini sulle parti comuni, il promotore
delliniziativa di formazione giudiziale del regolamento dovra citare in giudizio
tutti gli altri partecipanti al condominio.

Chiariti i contorni pratici del ricorso per la formazione giudiziale del
regolamento passiamo ad affrontare le ipotesi piu ricorrenti: la formazione
assembleare e quellacontrattuale.

Il regolamento si dice di natura assembleare quando & approvato
dall’assemblea dei condomini. E’ bene tenere distinte le due fasi di formazione
e approvazione. |l fatto che I'assise condominiale approvi un regolamento non
e indice del fatto che lo stesso sia stato formato dal collegio. Infatti, come
detto poco sopra ogni condomino pud prendere l'iniziativa per la formazione
del regolamento. Sara poi una scelta demandata all’assemblea quella di
apportare modifiche o approvare sic et simpliciter il regolamento
condominiale. Appurato cio € utile chiarire quale siano quorum necessari per
approvare un regolamento condominiale assembleare. Il terzo comma dell’art.
1138 rimanda alle maggioranze previste dall’art. 1136 secondo comma c.c.
Cio significa che un regolamento condominiale, quantomeno sotto il profilo
delle maggioranze, sara valido se votato dalla maggioranza dei partecipanti
allassemblea che rappresentino almeno 500 millesimi. Le stesse
maggioranze sono richieste per la modifica del regolamento o di una sua
parte. Una volta approvato il regolamento obbliga tutti i condomini al suo
rispetto (si veda art. 1137 c.c.) e sara valido pure nei confronti di un nuovo
condomino (non partecipante allassemblea) in caso compravendita di una
unita immobiliare. Cid anche in base al fatto che, come detto in materia di
obbligazioni condominiali (c.d.propter rem), assieme al diritto reale si
trasferiscono tutta una serie di posizioni ad esso connesse. Il contenuto &
quello prescritto dal primo comma dell’art. 1138 c.c. Si tratta di quelle norme
destinate: a) a disciplinare I'uso delle cose comuni (es. si potra stabilire una
turnazione delluso del parcheggio condominiale); b) alla ripartizione delle
spese secondo i diritti e gli obblighi di ciascuno (in sostanza come detto in
precedenza secondo i criteri di all'art. 1123 c.c.); ¢) a tutelare il decoro
dell’edificio (es. disciplinando l'utilizzo delle parti comuni al fine di evitare la
lesione del decoro architettonico); d) a disciplinare 'amministrazione (es.
istituzione del consiglio dei condomini). La legge (art. 71 disp. att. c.c.)
prevede la trascrizione del regolamento in un registro tenuto presso
I'associazione professionale dei proprietari di fabbricati, che & cosa differente
dalla trascrizione presso la Conservatoria dei pubblici registri immobiliari. La
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norma appena citata € rimasta inattuata. In questi casi il contenuto del
regolamento, non potra essere limitativo dei diritti dei singoli condomini né
sulle parti di proprieta comune né su quelle di proprieta esclusiva. Cosi, la
norma regolamentare che disciplini 'uso turnario dello spazio adibito a
parcheggio non potra escludere nessuno da quest'uso, ne delimitare ed
assegnare i singoli posti in uso esclusivo. Allo stesso modo il regolamento di
natura assembleare non potra limitare 'uso delle parti di proprieta esclusiva,
ad esempio vietando una specifica destinazione. Cio detto, e utile domandarsi
se queste limitazioni sono proprie del regolamento assembleare 0 se nessun
pud imporre limiti ai diritti soggettivi dei partecipanti la condominio. Si tratta, in
realta, di limiti propri del solo regolamento assembleare. Un altro tipo di
regolamento potra disporre diversamente. E’ il c.d. regolamento contrattuale.
Esso e cosi detto perché & accettato da tutti i condomini ed ha, per I'appunto,
valenza contrattuale. Solitamente il regolamento contrattuale & predisposto
dal proprietario originario dello stabile ed inserito nei singoli atti d’acquisto o in
esso richiamato. Con questo tipo di regolamento sara possibile limitare I'uso
delle parti comuni stabilendo, ed esempio, che una parte dello stabile andra in
uso esclusivo di alcuni condomini, o ancora sara possibile derogare al criterio
legale di ripartizione delle spese (criterio della proporzionalita ex art. 1123
c.c.). Si tratta di un vero e proprio contratto con il quale le parti possono
disporre dei propri diritti. E’ utile capire sino a che punto il regolamento
condominiale possa derogare alle disposizioni di legge. |l quarto comma
dell’art. 1138 c.c., cosi come I'art. 72 disp. att. c.c. pongono una serie di limiti
al campo d'azione del regolamento condominiale. Cosi, a puro titolo
esemplificativo, non potranno essere derogate: a) le norme di cui all’art. 63
disp. att. c.c. relative al procedimento d’ingiunzione contro il condomino
moroso; b) quelle relative al dissenso rispetto alle liti art. 1132 c.c.; ¢) quelle
relative alle maggioranze assembleari; d) quelle relative allimpugnazione
delle delibere, ecc. Queste norme sono sicuramente valide per il regolamento
condominiale di natura assembleare; e per quello di natura contrattuale? La
risposta € la stessa, per quanto siano stati sollevati dei dubbi da una parte
della dottrina, deve ritenersi che trattandosi di norme inderogabili esse non
possano essere disapplicate solo perché vi € I'accordo unanime di tutti i
partecipanti al condominio.

C’eé da chiedersi che efficacia abbia questo tipo di regolamento. Come tutti i
contratti ha valore di legge inter partes, tuttavia a norma dell’art. 1372, terzo
comma c.c. "il contratto non produce effetto rispetto ai terzi che nei casi
previsti dalla legge". Cio significa che il caso di cessione dell’'unita immobiliare
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se il regolamento non € inserito nellatto d'acquisto o quantomeno
espressamente richiamato, esso non avra efficacia nei confronti
dellacquirente. In effetti trattandosi di un vero e proprio contratto non
potrebbe essere diverso. Questa rigidita di posizioni unita alla necessita di
chiarire iquorum necessari alla modifica del regolamento contrattuale hanno
contribuito ad alimentare un contrasto giurisprudenziale sfociato in una
sentenza delle Sezioni Unite. Proviamo a chiarire.

Fino ad ora si € parlato di regolamento condominiale di natura assembleare e
di regolamento di natura contrattuale. Cio portava, in coerenza con le
definizioni, alle seguenti conclusioni: per la modifica del regolamento
assembleare saranno necessarie le maggioranze indicate dal terzo comma
dellart. 1138 c.c., per la revisione del regolamento contrattuale sara
necessario l'accordo tra tutti i condomini essendo tale regolamento un
contratto a tutti gli effetti. La dottrina ha sempre proposto una interpretazione,
che aveva come centro della propria attenzione non il regolamento
globalmente considerato ma le singole clausole che lo andavano a comporre.
Cosi dicendo, la dottrina era solita distinguere tra clausole di natura
contrattuale e clausole di natura assembleare. La differenza non & di poco
conto: le clausole di natura assembleare, infatti, sono contenute anche nei
regolamenti di natura contrattuale, anzi cosi come per le tabelle millesimali (di
natura contrattuale ma a contenuto "legale"), & facile imbattersi in regolamenti
contrattuali che siano in toto composti da clausole di natura assembleari.
Conseguenza di cid, a dire degli studiosi, era che per modificare le clausole di
natura assembleare presenti nel regolamento contrattuale sarebbe stata
necessaria la semplice maggioranza indicata dal terzo comma dell'art. 1138
c.c. e non l'unanimita. Un intervento delle Sezioni Unite, relativo alla forma
che deve assumere il regolamento condominiale, ha ribadito incidentalmente
che "e stata da tempo abbandonata I'opinione secondo cui sarebbero di
natura contrattuale, quale che sia il contenuto delle loro clausole, i
regolamenti di condominio predisposti dall'originario proprietario dell'edificio e
allegati ai contratti d'acquisto delle singole unita immobiliari, nonché i
regolamenti formati con il consenso unanime di tutti i partecipanti alla
comunione edilizia (v. sent. nn. 2275 del 1968,882 del 1970). La
giurisprudenza piu recente e la dottrina ritengono, invece, che, a determinare
la contrattualita dei regolamenti, siano esclusivamente le clausole di essi
limitatrici dei diritti dei condomini sulle proprieta esclusive (divieto di destinare
l'immobile a studio radiologico, a circolo ecc...) o comuni (limitazioni all'uso
delle scale, dei cortili ecc.), ovvero quelle clausole che attribuiscano ad alcuni
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condomini dei maggiori diritti rispetto agli altri (sent. nn. 208 del 1985,3733 del
1987,854 del 1997).Quindi il regolamento predisposto dall'originario, unico
proprietario o dai condomini con consenso totalitario pué non avere natura
contrattuale se le sue clausole si limitano a disciplinare I'uso dei beni comuni
pure se immobili. Conseguentemente, mentre € necessaria I'unanimita dei
consensi dei condomini per modificare il regolamento convenzionale, come
sopra inteso, avendo questo la medesima efficacia vincolante del contratto, e,
invece, sufficiente una deliberazione maggioritaria dell'assemblea dei
partecipanti alla comunione per apportare variazioni al regolamento che non
abbia tale natura" (cosi Cass. SS.UU. n. 943 del 1999). Cio significa quanto
segue: ogni partecipante ad un condominio dotato di un regolamento, sia esso
di natura assembleare o di natura contrattuale, potra chiedere di modificare le
clausole avendo riguardo alla natura delle stesse e non a quella del
regolamento globalmente considerato. Quanto esposto porta a dire che € piu
corretto parlare di clausole di natura contrattuale o assembleare, mentre
riferendoci al regolamento sara piu opportuno dire che esso €& di origine
contrattuale o assembleare: tanto per sottolineare le modalita di approvazione
dello stesso. Cosi potra accadere che un regolamento di origine contrattuale
contenga clausole di natura assembleare ma non viceversa. Il tutto con le
sopra evidenziate conseguenze in materia di quorum necessari per la
revisione della norme in esso contenute.

Un’ultima questione € quella attinente la forma del regolamento condominiale.
La lettura delle norme ad esso relative da l'impressione che per ogni
regolamento sia necessaria la forma scritta. Le Sezioni Unite, con la succitata
pronuncia del 1999, hanno giustamente sottolineato tale fatto affermando che
un regolamento di condominio non contenuto nello scritto e inconcepibile
perché l'applicazione delle sue disposizioni, a volte di incerta interpretazione,
e la sua impugnazione sarebbero difficili se non impossibili in assenza di un
riferimento documentale. Inoltre per la necessita della forma scritta militano le
seguenti decisive osservazioni: a) l'art. 1138 del codice civile prevede la
trascrizione del regolamento nel registro di cui all'art. 71 disp. att. cod. civ., in
deposito presso l'associazione professionale dei proprietari di fabbricati, e
questa previsione rivela la volonta del legislatore di richiedere il requisito
formale anche se la norma e divenuta inapplicabile presupponendo la sua
operativita I'esistenza dello ordinamento corporativo non piu in vigore; b) per
l'art. 1136 7 comma del codice civile deve redigersi processo verbale, da
trascrivere in un registro conservato dall'amministratore del Condominio, di
tutte le deliberazioni dell'assemblea dei partecipanti alla comunione e, quindi,
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anche della delibera di approvazione del regolamento a maggioranza; e, per
la identita di ratio deve essere, altresi, depositato presso I'amministratore il
documento contenente il regolamento, c) la tesi secondo cui la forma scritta
sarebbe richiesta solo "ad probationem" non merita adesione. Infatti, accertato
che il regolamento deve essere racchiuso in un documento, la scrittura
costituisce un elemento essenziale per la sua validita in difetto di una
disposizione che ne preveda la rilevanza solo probatoria, presupponendo
questa, per la sua eccezionalita, un'espressa previsione normativa nella
specie mancante; d) la forma scritta per la validita del regolamento
contrattuale e poi fuori discussione, incidendo le sue clausole sui diritti che i
condomini hanno sulle unita immobiliari di proprieta esclusiva o comune.(Cosi
Cass. SS.UU. n. 943 del 1999). Cosi come per la forma "iniziale" anche le
eventuali revisioni devono essere apportate in forma scritta non potendosi far
valere una sorta di abrogazione tacita o per facta concludentia. Sul punto
'appena citata sentenza ha affermato che "ritenuto che il regolamento di
condominio per essere valido debba risultare da un atto scritto, e indubbio che
la stessa forma sia richiesta per le sue modificazioni perché queste,
risolvendosi nell'inserimento nel documento di nuove clausole in sostituzione
delle originarie, non possono non avere i medesimi requisiti di esse" (Cass.
ult. Cit).

E tanto piu la forma scritta e indispensabile se le variazioni riguardino le
clausole di un regolamento contrattuale che impongano limitazioni ai diritti
immobiliari dei condomini, in quanto queste integrano per la giurisprudenza
oneri reali o servitu prediali da trascrivere nei reqistri della Conservatoria per
l'opponibilita ai terzi acquirenti di appartamenti dello stabile condominiale
(sent. nn. 1091 e 2408 del 1968,882 del 1970)"(Cass.SS.UU. 943 del 1999).
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La revisione del regolamento condominiale: un caso pratico

Tanto detto per comprendere al meglio tutto quanto sopra esposto in
relazione all’'origine del regolamento, alla natura delle clausole ed alla sua
forma €& utile portare un esempio. Tizio costruttore dell’edificio Alfa vende le
varie unita immobiliari in esso insistenti. Trattandosi di un condominio, che
avra piu di dieci partecipanti, lo stesso costruttore predispone il regolamento
condominiale che andra a far parte dei singoli atti di vendita. Una volta
formato ed accettato questo regolamento potra dirsi di origine contrattuale. Al
suo interno sono contenute una serie di norme disciplinanti 'uso della cosa
comune nonché alcune disposizioni limitative della destinazione d’uso delle
singole unita immobiliari. Con il passare del tempo, mutano le esigenze dei
condomini cosicché alcuni di essi prendono l'iniziativa per la revisione del
regolamento di condominio. In sostanza si vogliono andare a modificare due
clausole. In primis quella che disciplina 'uso del parcheggio comune. Il
numero dei condomini € aumentato e i posti auto non bastano per tutti. A dire
dei piu sarebbe utile una turnazione. Molti condomini vorrebbero adibire la
loro unita immobiliare a studio professionale, ma una clausola del
regolamento lo vieta. Giunti allassemblea si tratta di mettere ai voti le
proposte. Alcuni condomini sostengono che essendo il regolamento di
carattere contrattuale le clausole in esso contenute necessitino dell’unanimita
per la loro modifica. | proponenti convinti che avrebbero sentito simile
obiezione mostrano e discutono assieme ai presenti il testo della sentenza. Si
giunge cosi alla conclusione di modificare la clausola relativa ai parcheggi con
le maggioranze di cui all'art. 1138 terzo comma c.c., trattandosi di clausola di
natura assembleare volta a disciplinare I'uso delle cose comuni. Non essendo
presenti tutti i condomini per la votazione relativa alla modifica dell’altra
clausola di natura contrattuale in quanto imitatrice del diritto di ognuno sul
proprio immobile si decide di rinviare la discussione sul punto alla successiva
assemblea.
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VIl - APPROFONDIMENTI VARI

Cosa fare quando il condomino € moroso

Dott.ssa Manuela Margilio - Con la Riforma del Condominio attuata con
Legge 11 dicembre 2012, n. 220 si & riaperta la questione tanto dibattuta in
merito alle diverse soluzioni da intraprendere nei confronti del condomino che
non versi la propria quota di spese condominiali.

A chi non & mai capitato di dover accollarsi le spese di qualche condomino
che non intende corrispondere la propria quota e di sentirsi richiedere anche
la parte dovuta dal condomino insolvente? Di fronte a questo problema
spinoso che mette sicuramente in difficolta gli altri condomini ma, in generale,
qualsiasi creditore del condominio, possiamo evidenziare quanto segue:

- in primo luogo segnaliamo i nuovi poteri attribuiti dalla Riforma

all Amministratore di stabili al fine di procedere alla riscossione delle spese
condominiali, in base alla ripartizione stabilita dal’assemblea. Ai sensi del
nuovo art. 63 codice civile disp att. egli puo ottenere un decreto ingiuntivo
immediatamente esecutivo nei confronti del condomino moroso, nonostante
I'eventuale opposizione;

- precisiamo inoltre che ’Amministratore ha tempo sei mesi dalla chiusura
dell’'esercizio annuale per poter agire contro il condomino moroso per le quote
non pagate;

- €' evidente come egli disponga di uno strumento piu immediato ed efficace
per il recupero dei crediti condominiali non essendo piu necessaria la
preventiva autorizzazione dell’assemblea né I'obbligo di mettere in mora |l
condomino inadempiente;

- infine I'amministratore, come misura cautelare, pud sospendere il condomino
moroso dall’'uso dei servizi comuni che siano suscettibili di godimento
separato.

Soffermandoci ora sulla natura degli obblighi dei condomini nei confronti di
terzi Creditori del condominio, quali un’impresa appaltatrice che esegue lavori
di ristrutturazione della facciata, o enti erogatori di energia elettrica, acqua
ecc, sono opportune le seguenti considerazioni.

E un dato di fatto che le obbligazioni assunte dal’amministratore, in nome e
per conto del condominio, erano disciplinate fino a poco tempo fa dal principio
della solidarieta passiva tra condomini. Il creditore pertanto per la
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soddisfazione del proprio credito poteva domandare il pagamento ad uno solo
dei condomini il quale, a sua volta, poteva rivalersi pro quota, nei confronti dei
morosi per la parte dovuta.

Sulla base di quanto stabilito dalla sentenza n. 9148/2008 del 08.04.2008
della Corte di cassazione a Sezioni Unite veniva introdotta, per la fattispecie
considerata, la regola della parziarieta delle obbligazioni condominiali nei
confronti dei terzi creditori, con superamento del precedente orientamento
della solidarieta passiva.

Ne consegue che ogni condomino era chiamato a rispondere dei debiti
soltanto per la propria quota di competenza e dunque il creditore poteva
pertanto pretendere da ogni condomino solo la parte dovuta.

Tale impostazione non é stata pienamente confermata dalla recente riforma
del condominio.

Occorre dunque in questa sede soffersi su quella che € la posizione oggi
assunta dal Legislatore con la nuova disciplina, per comprendere quanto e
cosa sia stato recepito dell’orientamento giurisprudenziale sopra esposto.
Possiamo ritenere reintrodotta la solidarieta passiva prima esistente? Forse
sul punto c’é ancora un po’ di ambivalenza e non poche perplessita in merito.
Ai sensi del gia citato art. 63, al secondo comma si prevede quanto segue:

"I creditori non possono agire nei confronti degli obbligati in regola con i
pagamenti, se non dopo l'escussione degli altri condomini."

Quindi, nel caso in cui la spesa in questione sia dovuta ad esempio, quale
corrispettivo per l'effettuazione di lavori di straordinaria amministrazione, a
fronte del contratto stipulato dall’amministratore in rappresentanza degli altri
condomini, 'impresa che ha eseguito i lavori non potra chiedere tutto il
pagamento ad un solo condomino. Dovra rivolgersi a ciascuno dei condomini
in proporzione alla singola quota debitoria di spettanza. Inoltre, ed & qui la
novita rilevante, il creditore dovra agire “pro quota” prima nei confronti dei
condomini morosi (a lui indicati dal’lamministratore) e, solo nel caso in cui sia
impossibile soddisfarsi sul patrimonio di questi ultimi, potra successivamente
rivolgersi ai condomini in regola. Viene pertanto introdotto il “beneficio della
preventiva escussione” ma qualora le azioni esecutive nei confronti dei
condomini morosi si dovessero rivelare infruttuose, i “condomini virtuosi”
saranno comunque chiamati a rispondere delle obbligazioni condominiali.
Concludendo, € del tutto evidente come la riforma sia intervenuta per dirimere
contrasti e conflitti di interesse tipici di questa materia. Da un lato ponendosi a
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tutela dei condomini adempienti e dall’altro cercando di soddisfare gli interessi
dei creditori del condominio in caso di inadempimento dei condomini.
Restiamo tuttavia in attesa di successive pronunce giurisprudenziale su casi
concreti che possano fare ulteriore chiarezza su una materia che nel lato
pratico si presta ancora a diverse interpretazioni.

Dott.ssa Manuela Margilio - margilio.manuela@gmail.com
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L’azione del terzo creditore contro il condomino moroso

Lucia lzzo - L'art. 1123 c.c., comma 1, prevede che "le spese necessarie per
la conservazione e per il godimento delle parti comuni dell'edificio, per la
prestazione dei serlvizi nell'interesse comune e per le innovazioni deliberate
dalla maggioranza sono sostenute dai condomini in misura proporzionale
al valore della proprieta di ciascuno".

Il codice civile fa salve le diverse convenzioni, nonché ipotesi di deroga
previste nei comma successivi.

In tema di ripartizione delle spese condominiali il principio € dunque quello
della proporzionalita in relazione alla propria quota di partecipazione al
condominio.

La nota pronuncia 9148/08 ha portato le Sezioni Unite della Cassazione a
disconoscere l'indirizzo principale adottato dalla previgente giurisprudenza
che qualificava le obbligazioni assunte dal condominio come solidali,
ritenendo esigibile per intero dal singolo condomino il debito condominiale
(salvo poi il diritto di rivalsa sugli altri condomini).

La pronuncia ha preferito I'opposta tesi minoritaria del criterio della
parziarieta come espressa nell'art. 1123 c.c., cosi da consentire al creditore
di richiedere I'adempimento del credito in capo ai singoli condomini in ragione
della propria quota percentuale di riferimento.

Successivamente, il mutato indirizzo giurisprudenziale € confluito in una
modifica legislativa delle disposizioni di attuazione del codice civile: la legge
220/2012 ha novellato I'art. 63 disp. att. c.c. che al secondo comma afferma "I
creditori non possono agire nei confronti degli obbligati in regola con i
pagamenti, se non dopo I'escussione degli altri condomini".

La legge non ha tuttavia precisato le modalita d'azione che il terzo creditore
deve seguire verso il condomino moroso: seppur il decreto Destinazione ltalia
e la legge di stabilita siano intervenute sul dettame della 220/2012, & rimasto
un vuoto normativo colmato tramite orientata interpretazione
giurisprudenziale.
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In linea generale, si é ritenuto che il creditore debba agire nei confronti del
condominio procurandosi valido titolo esecutivo per I'escussione del
proprio credito rimasto insoluto. L'amministratore provvedera a ripartire la
somma dovuta in base alle quote di spettanza dei singoli condomini e, se il
credito non risultera completamente soddisfatto, I'amministratore dovra
fornire al creditore I'elenco dei condomini morosi per consentirgli la loro
previa escussione.

Fornire i dati dei morosi € considerato un obbligo di legge a carico
dell'amministratore giacché, in mancanza, il creditore potra agire
giudizialmente per ottenere i dati richiesti.

Come precisato dall'avv. Michele D'Auria in "La responsabilita solidale dei
condomini dopo la riforma del condominio", "qualora I'escussione abbia
esito negativo, il Creditore potra agire contro i condomini virtuosi, ma
anche in questo caso entro il limite delle quote dovute in ragione dei millesimi
di proprieta, per cui la somma da recuperare, che non e stato possibile
escutere dai condomini morosi, andra ripatrtita tra i condomini virtuosi in

misura proporzionale ai millesimi di proprieta di ciascuno".

Proprio in ragione di una simile eventualita, si ritiene che I'amministratore
diligente debba comunicare tempestivamente agli altri condomini i nominativi
dei morosi, in maniera rispettosa dell'interesse personale alla riservatezza.

Aggiunge ancora l'avv. D'Auria che "Qualora il condominio non abbia
regolarmente deliberato il pagamento delle somme pretese dal creditore
e questi ottenga valido titolo esecutivo, sara possibile agire per I'escussione
contro tutti i condomini in ragione delle rispettive quote calcolate in base ai
millesimi di proprieta (cioé esattamente nello stesso modo sancito dalle
Sezioni Unite in epoca ante riforma)".

Pertanto il terzo dovra, dinnanzi ad una regolare delibera di ripartizione
somme rimasta parzialmente inadempiuta, secondo la nuova struttura
normativa delineata dalle Sezioni Unite e dalla L. 220/2012, soddisfarsi
preventivamente sui condomini morosi con tutte le azioni possibili
(mobiliari immobiliari e presso terzi) e solo in caso di provato esito
negativo, sara possibile aggredire il condomino in regola.
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Alternativamente, siccome (salvo sia stato dispensato) "I'amministratore e
tenuto ad agire per la riscossione forzosa delle somme dovute dagli obbligati
entro sei mesi dalla chiusura dell'esercizio nel quale il credito esigibile e
compreso" (art. 1129 c.c.), 'amministratore potra, in via preventiva ed
anche tramite procedure esecutive, agire personalmente per reperire le
somme necessarie ad estinguere I'obbligazione ed evitare l'intervento
diretto del creditore.

Poiché I'amministratore & tenuto per legge a far transitare su un conto
corrente intestato al condominio ogni somma ricevuta a qualunque titolo dai
condomini o da terzi, la recente giurisprudenza (tra tutte Trib. Milano
25/05/14 come illustrato da Paolo M. Storani in "Conto corrente del
condominio: Si al pignoramento anche per Trib. Milano") ha ipotizzato che
sia possibile per il creditore pignorare le somme ivi contenute in ragione
del vincolo di destinazione impresso su di esse, poiché ormai incamerate
dall'ente di gestione condominio.

Lucia lzzo

Per approfondimenti, si veda anche:

| debiti contratti dal condominio. Una breve guida su quello che occorre
sapere per meglio difendersi. Condomini morosi: obblighi del’amministratore,
la solidarieta passiva e il principio di parziarieta.
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La sopraelevazione in condominio - Avv. Silvio Rezzonico

Secondo quanto disposto dal primo comma dell’articolo 1127 del codice
civile, il proprietario dell’ultimo piano o del lastrico solare dell’edificio
condominiale pud elevare "nuovi piani o nuove fabbriche", salvo che risulti
altrimenti dal titolo.

Tale disposizione - apparentemente di agevole lettura - nel suo insieme é
tutt’altro che di facile interpretazione.

Si pensi, innanzitutto, al concetto di nuovi piani o nuove fabbriche.

Non & cosi agevole capire se con tali termini devono intendersi le
costruzioni corrispondenti agli standard minimi di altezza dei piani o se
possano esservi ricondotte quelle che si limitano ad oltrepassare la
precedente altezza del fabbricato.

Non & neanche facile capire se nella nozione di sopraelevazione rientra anche
il recupero dei sottotetti, nei quali siano ricavati uno o piu appartamenti, a
prescindere dall’innalzamento dei muri perimetrali dell'ultimo piano o del tetto.
In tema, un ruolo fondamentale € stato assunto dalle pronunce della Corte
di cassazione, nonostante il loro carattere oscillante e talvolta contrastante.
La sopraelevazione: possibile senza spostamento in alto?

Una questione particolarmente interessante € quella, sovra accennata,
relativa alla possibilita di considerare sopraelevazione anche la semplice
modifica del sottotetto che non tocchi i limiti del fabbricato.

Con la sentenza a sezioni unite numero 16794/2007, ad esempio, la Corte
di cassazione ha chiarito che si & in presenza della sopraelevazione ex art.
1127 c.c., laddove non ci si limiti a modificazioni soltanto interne contenute
negli originari limiti del fabbricato.

In tal senso, con specifico riferimento ad un’ipotesi di rifacimento di un
sottotetto, la Corte si era gia espressa con la sentenza numero 1498/1998,
affermando che si ha sopraelevazione solo nel caso in cui “non ci si limiti alle
modificazioni interne del sottotetto nell’ambito dei limiti strutturali originari del
fabbricato, ma ci si adoperi nel superamento di tali limiti strutturali attraverso
I'innalzamento dell’originaria altezza dell’edificio e lo spostamento in alto della
copertura del fabbricato”.

Tuttavia, occorre dare nota del fatto che in materia non sono mancate
opinioni di segno contrario.

Basti pensare alla sentenza della Cassazione numero 6643 del 22 maggio
2000 che, con riferimento ad un’analoga fattispecie (concernente lavori di
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innalzamento di circa 60 cm della falda del tetto e dei soffitti lungo il perimetro
del preesistente locale lavanderia), ha ritenuto che la sopraelevazione &
sussistente non per il fatto di una “pura e semplice costruzione oltre I'altezza
precedente del fabbricato”, ma solo in caso di costruzione di uno o piu
nuovi piani o di una o piu nuove fabbriche, sopra I'ultimo piano
dell’edificio, quale che sia il rapporto con l’altezza precedente.

Il contrasto giurisprudenziale in materia di sottotetti e tutt’altro che irrilevante,
in un periodo in cui il loro recupero € notoriamente consistente. Tant'’e che gia
la seconda sezione della Corte di Cassazione - con ordinanza 7 giugno
2005, n. 11857- aveva rimesso la questione all’analisi delle sezioni unite,
onde tentare di pervenire a una composizione del contrasto emerso
nell’ambito della sezione stessa.

In particolare, nella richiamata ordinanza, i giudici avevano evidenziato che in
giurisprudenza risulta ormai delineato I'orientamento in base al quale, ai sensi
dell’art. 1127 c.c., devono essere considerati nuovi piani o nuove fabbriche
le opere consistenti nella trasformazione in appartamento di una soffitta
mediante ’'aumento da 1 a 3 metri della sua altezza media, in quanto i
sottotetti, le soffitte, le cantine, i solai vuoti e gli analoghi spazi non praticabili,
destinati ad isolare il corpo di fabbrica dalla sua copertura, costituiscono una
semplice pertinenza dell’'intero edificio condominiale o del suo ultimo livello
ove appartengano in via esclusiva al proprietario di questo, come nella specie,
e non danno luogo a loro volta ad un piano a sé stante, destinati come sono a
funzioni accessorie, quali depositi, stenditoi, camere d’aria a protezione degli
alloggi sottostanti dal caldo e dal freddo e dall’umidita”.

Mentre non era altrettanto chiaro se il recupero dei sottotetti
comportasse sopraelevazione, anche laddove le modificazioni siano
soltanto interne e contenute negli originari limiti dell’edificio, senza alcun
aumento di altezza.

Oggi, tuttavia, anche grazie alla pronuncia del 2007, il contrasto sembra
essere stato composto nel senso di non ritenere tali ultime modificazioni
come rientranti nella nozione di sopraelevazione.

Precisazione su cosa la legge intende per "ultimo piano”

Cio a parte, vale la pena di puntualizzare che nelle case coperte da tetto - i
cui sottotetti, solai, soffitte, abbaini, siano di proprieta esclusiva - per ultimo
piano deve intendersi quello del sottotetto e non il sottostante ultimo
piano normale, sicché il diritto di sopralzo spetta ai proprietari di solai o
soffitte 0 abbaini e non gia ai proprietari del piano sottostante.
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Si tenga tra I'altro presente che qualora I'ultimo piano dell’edificio
appartenga per porzioni a piu di un condomino, la parziarieta del diritto
comporta che ciascuno dei proprietari pu6é sopraelevare soltanto nella
colonna d’aria soprastante la porzione di proprieta esclusiva - salvo
danni all’estetica dell’edificio e in generale nel rispetto delle norme del codice
civile - senza che sia necessaria la contemporanea sopraelevazione, da parte
degli altri proprietari, delle rispettive porzioni (cfr., in tal senso, Cassazione 24
febbraio 2005 n. 4258 e, assai piu indietro nel tempo, Corte d’appello di
Milano 16 marzo 1951).

Si tenga, poi, presente che se il lastrico solare e di proprieta comune dei
condomini, a norma dell’art. 1117 c.c., secondo una vecchia Cassazione, il
diritto di sopralzo spetta al proprietario dell’'ultimo piano e non a tutti i
condomini (cfr. sentenza 7 novembre 1961, n. 2572).

Le condizioni per la sopraelevazione

Nonostante la liberta di sopraelevare sia generalmente concessa dal primo
comma dell'articolo 1127, essa conosce comunque dei limiti, che € la stessa
norma a porre nel prosieguo.

Innanzitutto, infatti, la sopraelevazione non € ammessa se non lo
consentono le condizioni statiche dell’edificio.

A tal proposito la Corte di cassazione, con sentenza numero 8642/2012, ha
chiarito che tale limite va valutato non solo con riferimento alle possibilita
dell’edificio di sopportare il peso, ma anche in relazione a quelle di
“sopportare I'urto di forze in movimento quali le sollecitazioni di origine
sismica’.

In secondo luogo, il codice da la possibilita ai condomini di opporsi alla
sopraelevazione quando essa pregiudichi I’aspetto architettonico
dell’edificio o diminuisca notevolmente I’aria e la luce dei piani
sottostanti (art. 1127, terzo comma, c.c.).

L’indennita di sopraelevazione e la ricostruzione del lastrico solare

Se non si verificano le limitazioni previste dal codice civile e la
sopraelevazione viene eseguita, il sopraelevante e tenuto a corrispondere,
agli altri condomini (si badi bene: non al condominio), la cosiddetta indennita
di sopraelevazione, da calcolare tenendo conto del valore attuale dell’area
da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il numero di piani compreso
quello da edificare e detratto I'importo a lui spettante.

In tema di calcolo dell’indennita di sopralzo, anche una consolidata
giurisprudenza ha peraltro puntualizzato che, assunto come elemento base
per il calcolo dell'indennita di cui all’art. 1127 c.c. il valore del suolo su cui
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insiste I'edificio o la parte di esso che viene sopraelevata, questo importo va
poi diviso per il numero dei piani compreso quello di nuova costruzione,
deducendo infine dal quoziente cosi ottenuto, la quota che spetterebbe al
condomino che esegue la sopraelevazione, in relazione al piano o alla parte
di piano o ai piu piani di sua proprieta: la somma residua costituisce
'ammontare dell'indennita, da ripartirsi tra gli altri condomini (Cfr. Cassazione
n. 1635/1960, n. 1084/1976, n. 12292/2003).

Del resto, per effetto della sopraelevazione si verifica un trasferimento
patrimoniale che riguarda tutte le parti comuni dell’edificio e che &
compensato proprio dal versamento della predetta indennita.

In sostanza, I'indennita di sopraelevazione viene a configurarsi come una
reintegrazione parziale della perdita subita dai condomini, con il
trasferimento delle quote di comproprieta dell’area condominiale.

E’ per questo, oltretutto, che il sopralzo, quando altera per piu di un quinto il
valore proporzionale dell’'unita immobiliare del condomino interessato, rende
necessaria la revisione della tabella millesimale di proprieta (ex art. 69, n.
2, disp. att. c.c.), con un aumento della quota di comproprieta del condomino
che ha effettuato il sopralzo e la corrispondente diminuzione di quelle di tutti
gli altri condomini.

Per effetto dell'occupazione della colonna d’aria, il sopraelevante e tenuto,
peraltro, a corrispondere l'indennita di sopraelevazione a ciascuno degli
altri condomini anche quando la sopraelevazione sia eseguita senza
concessione edilizia(Cassazione 21/05/2003, n. 7956).

L’'indennita deve essere valutata in relazione non alla pura e semplice
superficie del suolo condominiale, ma alla volumetria costruibile o al
numero di locali costruibili secondo gli strumenti urbanistici comunali,
sicché il valore del suolo si determina in base alla volumetria totale edificata,
che si ottiene con il sopralzo o in base al totale dei locali che risulteranno
costruiti.

Il diritto all'indennita si configura come diritto di credito, sicché il termine di
prescrizione € quello decennale di cui all’articolo 2946 c.c. e, in caso di
ritardato pagamento dell’indennita, i condomini creditori, che vogliano
conseguire anche il pagamento degli interessi, devono mettere in mora il
debitore, a norma dell’art. 1282 c.c..

L’obbligo del pagamento sorge infatti all’atto dell’ultimazione dei lavori, ma
gli interessi per ritardato pagamento, da parte di chi ha sopraelevato e a
favore degli altri condomini, decorrono solo dalla data di messa in mora a
norma dell’art. 1282 c.c. (cfr. Cassazione 16 ottobre 1990, n. 10098).
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Oltre allindennita di sopraelevazione, il codice civile prevede per il
sopraelevante anche I'obbligo di ricostruire il lastrico solare su cui tutti o
parte dei condomini avevano diritto d’'uso - in modo da non rendere piu
incomodo I'uso originario.

Definizione giuridica del diritto di sopraelevazione

In ogni caso i contrasti dottrinali e giurisprudenziali non si fermano alla
nozione di “nuovi piani o nuove fabbriche”, ma si estendono alla stessa
definizione giuridica del diritto di sopraelevazione, talvolta considerato
come un diritto di superficie, con contenuto economico proprio e valutabile
separatamente da quello degli altri piani (cfr. Cassazione 7 dicembre 1994, n.
10498), talaltra come un vero e proprio diritto di proprieta, comprensivo
della facolta di edificare, spettante esclusivamente al proprietario dell’'ultimo
piano dell’edificio o al proprietario esclusivo del lastrico solare.

La distinzione tra proprieta del lastrico solare e proprieta della
sovrastante colonna d’aria

In ogni caso, occorre tener presente che vi & distinzione tra proprieta del
lastrico solare e proprieta della sovrastante colonna d’aria, sicché é stato per
esempio ritenuto che, in caso di sopraelevazione, il proprietario del lastrico -
solo quando si sia riservato anche la proprieta della colonna d’aria - €
esonerato dall'obbligo di corrispondere 'indennita di sopraelevazione agli altri
condomini. Si vedano, in tema, le pronunce della Cassazione n. 1463/1962,
n. 1084/1976, n. 5556/1988 e n. 22032/2004.

E’ in particolare tale ultima sentenza a stabilire che “la colonna d'aria (e cioé
lo spazio sovrastante il lastrico solare) non costituisce oggetto di diritti e
quindi non costituisce oggetto di proprieta autonoma, rispetto alla proprieta del
lastrico solare”, sicché non esonera dall’obbligo del pagamento dell’indennita
in caso di sopraelevazione.

Avv. Silvio Rezzonico
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Vedi ora la raccolta di articoli e sentenze in materia di condominio.
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CONDOMINIO: SCATTA LA REVOCA PER L'AMMINISTRATORE CHE
RITARDA IL BILANCIO

Lucia Izzo - 31/12/15 - di Lucia |zzo - Legittima la revoca dell'amministratore di
condominio che sottopone in ritardo all'assemblea I'approvazione del conto
dei suoi esercizi, anche se questi siano stati poi approvati dai condomini. Lo
ha stabilito il Tribunale di Taranto con un decreto del 21 settembre 2015 (qui
sotto allegato).Nella fattispecie I'amministratore non aveva reso il conto
relativo a due annualita.L'assemblea veniva convocata per I'approvazione del
conto dei due esercizi solo nell'ottobre del 2014, ma si soprassedeva sul
punto.Solo nel giugno del 2015, dopo la notifica del ricorso per la revoca
giudiziale dell'lamministratore resistente, si svolgeva I'assemblea che
approvava all'unanimita dei presenti i due rendiconti cumulativi.La circostanza
che l'assemblea abbia, seppur in ritardo, approvato i due rendiconti, non salva
I'amministratore dalla sua revoca giudiziale stante la gravita della violazione
addebitatagli.Secondo il giudice territoriale, infatti, l'art. 1129 c.c., che
attribuisce la legittimazione attiva a proporre I'azione in discorso al singolo
condomino, evidenzia sostanzialmente che la volonta della maggioranza
assembleare, che approvi l'operato dell'lamministratore nonostante la
violazione commessa, non pud escludere di per sé lillecito e la sua
gravita.D'altronde il non rendere il conto della gestione rileva di per sé ai sensi
dell'art. 1129 c.c. come grave irregolarita.Per il giudice "deve al riguardo
sottolinearsi che quando ci si trova di fronte a delibera assembleare che
approvi rendiconti pluriennali, non osservandosi la regola della necessaria
annualita del rendiconto, si ritiene che si configuri una forma di nullita e non di
semplice annullabilita della delibera". Cid quindi vale a rimarcare la gravita
della violazione in parola, sotto il profilo qui in esame, anche quando sia
avvenuta con riferimento ad un solo esercizio.Infatti, nel caso di specie, per
quanto riguarda l'esercizio luglio 2012 - giugno 2013 i termini erano
ampiamente scaduti, posto che la convocazione dell'assemblea avveniva solo
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nell'ottobre del 2014.Anzi, dai trascorsi emerge anche una sorta di recidiva, se
si considera che anche nel settembre 2012 I'approvazione assembleare aveva
ad oggetto ancora una volta due esercizi cumulativi e cioe il periodo
2010-2012.Appare evidente che la violazione, cioé il non aver presentato il
conto relativo ad un esercizio, sia grave e come tale giustifichi la revoca
giudiziale dell'amministratore..

RACCOLTA RIFIUTI 'PORTA A PORTA'? | CASSONETTI VANNO NEL
CORTILE CONDOMINIALE

Lucia Izzo - 31/12/15 - di Lucia |zzo - | cassonetti della differenziata vanno
posizionati all'interno dei cortili condominiali nel caso sia attivo il servizio di
raccolta dei rifiuti "porta a porta".Questo & quanto stabilito dalla sentenza n.
1169/2015 del Tar Piemonte.Rigettato il ricorso di un condominio contro il
gestore del servizio servizio pubblico di raccolta, trasporto e smaltimento dei
rifiuti urbani del Comune di Torino, il quale aveva ordinato che i cassonetti
della raccolta differenziata venissero collocati all'interno del cortile
condominiale, con obbligo di esporli in strada soltanto nelle zone e nei giorni
stabiliti dal gestore stesso.ll condominio impugna il provvedimento del
gestore, assumendo che l'internalizzazione dei rifiuti non costituisca principio
di carattere generale e precisando che, in ogni caso, sarebbe possibile
derogarvi in presenza di specifici presupposti.Doglianze prive di pregio a
parere del Tribunale Amministrativo: secondo il regolamento comunale di
gestione dei rifiuti urbani sarebbe possibile collocare i cassonetti sul suolo
pubblico, ma solo se non & adottato il sistema della raccolta differenziata
"porta a porta".Di fronte ad una simile eventualita, scatta I'obbligo dei
proprietari di trattenere i cassonetti all'interno degli spazi pertinenziali di
proprieta, esponendoli in strada soltanto nei giorni e nelle ore di raccolta che il
gestore di servizio pubblico ha stabilito.ll Comune di Torino, rileva il Tar, ha da
diverso tempo adottato il sistema di raccolta dei rifiuti a domicilio,
coinvolgendo man mano quante piu aree cittadine possibili: pertanto vige il
principio generale della collocazione dei cassonetti nei cortili privati.La deroga
a cui si appella il condomino € in effetti praticabile, come affermato dalla
circolare della giunta regionale n. 3 del 25 luglio 2005, ma solo se
I'internalizzazione dei cassonetti pud intralciare o ostacolare il passaggio
nelle stesse pertinenze dei fabbricati o creare problemi igienici.Nel caso di
specie la collocazione indicata dal gestore era apparsa quella piu confacente
e sarebbe dovuto essere il condominio a proporre un diverso posizionamento
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meno gravoso per le esigenze dei condomini e, al tempo stesso,
tecnicamente praticabile senza pregiudizio per l'efficace gestione del servizio
di raccolta dei rifiuti urbani.lrrilevante la circostanza addotta dal condominio
secondo cui la collocazione nel cortile interno avrebbe sottratto ai condomini
aree adibite a parcheggio: si tratta di meri interessi privati che cedono il passo
al preminente interesse pubblico teso alla corretta realizzazione del sistema di
raccolta dei rifiuti “porta a porta”. .

CONDOMINIO: IL DISTACCO DAL RISCALDAMENTO CENTRALIZZATO
NON ESONERA DAL PAGAMENTO DI TUTTE LE SPESE DI
MANUTENZIONE

Valeria Zeppilli - 30/12/15 - di Valeria Zeppilli - Se per alcuni condomini il
riscaldamento centralizzato costituisce ancora oggi una comodita, c'é chi
preferisce distaccarsene e rendersi autonomo non solo per ragioni di praticita
ma, spesso, anche per convenienza economica. Oggi dopo le modifiche
apportate all'art. 1118 dalla legge n. 220/2012 (Vedi: Il distacco del condomino
dal riscaldamento centralizzato) staccarsi dall'impianto autonomo & diventato
piu semplice ma bisogna tenere conto che non sempre la scelta risultera
essere vantaggiosa. Recentemente, la Corte di appello di Milano ha infatti
stabilito che il condomino che decida di rinunciare al riscaldamento
centralizzato deve comunque continuare a pagare le spese della
manutenzione non solo straordinaria ma anche ordinaria dell'impianto
comune. Con la pronuncia numero 3360 del 31 luglio 2015, in particolare, il
giudice dell'impugnazione del capoluogo Ilombardo ha infatti fornito
un'interpretazione decisamente sui generis dell'articolo 1118 del codice civile.
Tale norma, letteralmente, obbligherebbe il condomino che decida di
rinunciare all'utilizzo dell'impianto centralizzato a concorrere alle sole spese
per la manutenzione straordinaria dell'impianto e per la sua conservazione e
messa a norma. Per i giudici milanesi perd € proprio il riferimento alla
conservazione che rende necessaria la partecipazione anche alle spese
ordinarie: se il bene non viene mantenuto in via ordinaria, esso €& infatti
destinato a deteriorarsi. Oltretutto, secondo quanto stabilito dalla Corte di
appello, nel caso in cui tale obbligo non fosse riconosciuto, il condomino
preserverebbe il valore della propria abitazione a spese degli altri condomini.
Egli, infatti, potrebbe sempre riallacciarsi all'impianto centralizzato e
beneficiare della sua ordinaria conservazione. Nel caso in esame, insomma,
la scelta di non usufruire piu del riscaldamento comune del condominio, a
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conti fatti, non €& risultata affatto conveniente. Chissa dopo la sentenza il
condomino tornera sui suoi passi... Testo dell'art. 1118. del codice civile. Diritti
dei partecipanti sulle cose comuni. Il diritto di ciascun condomino sulle parti
comuni, salvo che il titolo non disponga altrimenti, €' proporzionale al valore
dell'unita’ immobiliare che gli appartiene. Il condomino non puo' rinunziare al
suo diritto sulle parti comuni. II condomino non puo' sottrarsi all'obbligo di
contribuire alle spese per la conservazione delle parti comuni, neanche
modificando la destinazione d'uso della propria unita' immobiliare, salvo
quanto disposto da leggi speciali. Il condomino puo' rinunciare all'utilizzo
dell'impianto centralizzato di riscaldamento o di condizionamento, se dal suo
distacco non derivano notevoli squilibri di funzionamento o aggravi di spesa
per gli altri condomini. In tal caso il rinunziante resta tenuto a concorrere al
pagamento delle sole spese per la manutenzione straordinaria dell'impianto e
per la sua conservazione e messa a horma. .

NON SERVE L'UNANIMITA PER INSTALLARE LE TELECAMERE NEL
PARCHEGGIO DEL CONDOMINIO

Lucia Izzo - 26/12/15 - di Lucia lzzo - E valida la delibera condominiale, anche
senza unanimita, con cui i condomini decidono di sottoporre la zona garage a
sorveglianza mediante l'installazione di un sistema di telecamere a circuito
chiuso per prevenire ed evitare la commissione di reati.ll sistema non lede il
diritto alla privacy poiché le aree condominiali comuni, come il garage e i
parcheggi, non rappresentano luoghi di privata dimora.Lo conferma il
Tribunale di Roma, quinta sezione civile, con la sentenza n. 17803/2015, adito
da un condomino contro la decisione assembleare che aveva autorizzato
I'apposizione dell'impianto di videosorveglianza.Non sussiste la lesione della
privacy lamentata dal ricorrente: infatti, come stabilito nella sentenza
44701/08 della Cassazione penale "l'area condominiale e il relativo ingresso
non rientrano nei concetti di 'domicilio’, 'privata dimora' né 'appartenenza di
essi' ai quali si riferisce l'art. 614 c.p. (richiamato dall'art. 615 bis c.p.) nozioni
che individuano una particolare relazione del soggetto con I'ambiente ove egli
vive la sua vita privata, in modo da sottrarla ad ingerenze esterne
indipendentemente dalla sua presenza: i luoghi sopra menzionati sono, in
realta, destinati alluso di un numero indeterminato di soggetti e di
conseguenza la tutela penalistica di cui all'art. 615 bis c.p. non si estende alle
immagini eventualmente ivi riprese".Anche il Garante per la protezione dei dati
personali, in apposita guida stilata a seguito della riforma del condominio,
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conferma che I'impianto a circuito chiuso, cosi come l'apposita webcam, che
riprendono la zona parcheggio, i box auto o l'ingresso della casa, non sono
soggetti alla normativa del codice privacy.Neppure vale a convincere il giudice
la circostanza che la delibera non fosse stata assunta dall'unanimita dei
condomini.A seguito della legge 220/2012, infatti, € necessario che a favore si
sia espressa la maggioranza dei presenti allassemblea e che costoro
rappresentino la meta dei millesimi non trattandosi di un'innovazione vietata.
Per il giudice capitolino "se il fine indicato dal Garante & quello di evitare la
commissione di reati e se la giurisprudenza di legittimita esclude Ia
configurabilita dell'illecito sulle parti comuni per la loro intrinseca natura, le
parti comuni di un edificio ben possono essere oggetto di sorveglianza video"..

RUMORI: NON C'E DISTURBO DELLA QUIETE PUBBLICA SE A
LAMENTARSI E UN SOLO CONDOMINO

Valeria Zeppilli - 22/12/15 - di Valeria Zeppilli - C'€ una norma del codice
penale che punisce chiunque disturbi in vario modo le occupazioni o il riposo
delle persone: si tratta dell'articolo 659. Proprio con riferimento a tale norma,
la Corte di Cassazione ha recentemente precisato che, affinché la relativa
fattispecie criminosa possa ritenersi integrata, &€ fondamentale che il frastuono
si propaghi in maniera tale da disturbare una pluralita di persone e non un
solo soggetto. Cio indipendentemente dal livello dei rumori e dal superamento
del limite normale di tollerabilita. Ad averlo chiarito, piu nel dettaglio, € la
sentenza numero 49983/2015, depositata il 18 dicembre (qui sotto allegata).
Nel caso di specie, la ricorrente era stata condannata dal Tribunale di Catania
per il reato in questione, in ragione della sua abitudine a trascinare mobili e
sbattere energicamente i tappeti sulle ringhiere dei balconi, cagionando cosi
forti rumori. A lamentarsene, perod, era un solo condomino. E proprio per tale
circostanza la Cassazione ha deciso di accogliere le doglianze della donna e,
con esse, il ricorso dalla stessa presentato. Infatti, ricordano i giudici, il
soggetto passivo del reato di cui all'articolo 659 c.p. deve necessariamente
coincidere con una pluralita di persone. Del resto il bene giuridico protetto
dalla norma non & di certo la tranquillitd di un singolo soggetto ma va
ravvisato, piu in generale, nella quiete pubblica. Oltretutto, se, come nel caso
di specie, i rumori si propagano all'interno di un condominio, il fastidio non puod
riguardare esclusivamente gli abitanti degli appartamenti situati sopra o sotto
quello dal quale essi provengano. E piuttosto necessario che il disturbo si
estenda a una parte piu consistente di condomini. La sentenza di condanna
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del Tribunale di Catania deve insomma essere annullata. Vedi anche la guida:
Immissioni di rumore. Come tutelarsi contro le immissioni di rumori molesti
Qui di seguito alcuni precedenti articoli e sentenze in materia di immissioni di
rumore » Condominio: la lavatrice € rumorosa e disturba ogni giorno? Nessun
risarcimento per i vicini - Marina Crisafi - 30/10/15» Cassazione: night club
troppo rumoroso? Non € solo illecito amministrativo. E' reato - Marina Crisafi -
21/09/15» Il bar sotto casa & troppo rumoroso? La sanzione €& solo quella
amministrativa - Valeria Zeppilli - 19/08/15» Condizionatore rumoroso? Va
risarcito il danno esistenziale e il danno alla salute ma per quest'ultimo serve
documentazione medica - N.R. - 21/06/15» Cassazione: Commette reato il
gestore del pub che non caccia i clienti rumorosi - N.R. - 07/04/15» Immissioni
di rumore: Cassazione, basta dimostrare il superamento del limite della
normale tollerabilita per ottenere il risarcimento del danno - Licia Albertazzi -
03/11/14» 1l conduttore pud recedere dal contratto se ci sono rumori - Marina
Crisafi - 16/08/14» Cassazione: L'inquilino pud recedere dal contratto di
locazione se il cane del vicino & troppo rumoroso - A.V. - 04/06/14»
Condominio: Cassazione, rumori molesti, quando si pud chiedere |l
risarcimento del danno non patrimoniale? - Licia Albertazzi - 27/04/14»
Tollerabilita delle immissioni di rumore. Cassazione: indennizzo e
prosecuzione o inibizione e risarcimento del danno? - Licia Albertazzi -
14/04/14» Immissioni intollerabili di fumo, rumore e odori: diritto del
proprietario alla cessazione e al risarcimento danni. - Avv. Silvia Delcuratolo -
12/04/14 .

CONDOMINIO E SINGOLE UNITA ABITATIVE, QUANDO E
CONFIGURABILE IL GRAVE DIFETTO COSTRUTTIVO

Avv. Paolo Accoti - 18/12/15 - Avv. Paolo Accoti - L'art. 1669 c.c., rubricato
sotto la dizione di "Rovina e difetti di cose immobili", prevede che: "Quando si
tratta di edifici o di altre cose immobili destinate per la loro natura a lunga
durata, se, nel corso di dieci anni dal compimento, l'opera, per vizio del suolo
o per difetto della costruzione, rovina in tutto o in parte, ovvero presenta
evidente pericolo di rovina o gravi difetti, I'appaltatore & responsabile nei
confronti del committente e dei suoi aventi causa, purché sia fatta la denunzia
entro un anno dalla scoperta...". In simili evenienze, pertanto, il proprietario ha
diritto a vedersi riconosciuti i danni per la rovina o il difetto costruttivo. La
giurisprudenza, generalmente, € portata a ritenere che i gravi difetti costruttivi
di un edificio sono quelli che incidono sulla struttura e sulla funzionalita
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dell'opera, ma anche quelli che inibiscono in maniera considerevole il normale
godimento della cosa, che influiscono in maniera rilevante sull'utilita cui essa &
destinata e le carenze riconducibili ad erronee previsioni progettuali o
prescrizioni esecutive del committente, e tanto a prescindere dall'esiguita della
spesa occorrente per il ripristino dell'immobile. Cid posto, sono stati
considerati gravi difetti dell'edificio, le carenze costruttive dell'opera allorché la
realizzazione & avvenuta con materiali inidonei e/o non a regola d'arte ed
anche se incidenti su elementi secondari ed accessori, purché tali da
compromettere la sua funzionalita e ['abitabilita (Tribunale di Grosseto,
01/08/2015). Ed ancora il grave difetto & configurabile nell'ipotesi di carenza
all'impianto di scarico delle acque di un immobile (Cass. civ. Sez. VI - 3,
13/11/2014, n. 24188), per le copiose infiltrazioni di umidita dalla copertura
dell'immobile dovute a difetto di impermeabilizzazione (Corte App. Bologna
Sez. Il, 05/03/2014), in caso di anomalie relative alla realizzazione del tetto o
del terrazzo di copertura di edificio, tali da provocare infiltrazione d'acqua agli
appartamenti sottostanti o ad altre strutture condominiali (Tribunale di Nocera
Inferiore, 10/09/2013), per le inadeguatezze della rete fognaria (Tribunale di
Monza, 01/07/2009), nell'ipotesi di caduta dell'intonaco per infiltrazioni di
umidita ovvero per i difetti di costruzione che interessano i tetti e quelli
attinenti alla impermeabilizzazione del manto di copertura dell'edificio (Cass.
civ. Sez. Il, 29/03/2006, n. 7254). Al pari, sono stati ritenuti gravi difetti
dell'edificio, lI'inadeguatezza recettiva delle fosse biologiche (Cass. civ. Sez. Il,
27/12/1995, n. 13106) e quelli incidenti sull'impianto centralizzato di
riscaldamento (Cass. civ. Sez. I, 21/05/1994, n. 5002). Da ultimo, é stato
ritenuto che il difetto relativo all'isolamento acustico rientra nei gravi difetti
costruttivi di cui all'art. 1669 c.c., sempre che lo stesso pregiudichi in modo
sensibile il godimento e I'utilizzazione delle singole unita abitative (Tribunale di
Milano, 13/11/2015). Nel caso sottoposto al vaglio del Tribunale meneghino,
alcuni condomini convenivano in giudizio la societa costruttrice, il progettista e
direttore lavori, nonché i tecnici incaricati di predisporre la relazione sui
requisiti acustici dell'immobile, per ottenere il risarcimento dei danni derivanti
dai gravi difetti afferenti I'edificio e gli immobili in proprieta esclusiva degli
stessi, per l'inadeguato isolamento acustico e in conseguenza del mancato
rispetto dei parametri fissati dal DPCM del 5.12.1997. Evidenziavano gli stessi
che, il livello di rumorosita percepito nelle rispettive abitazioni, rinveniente
dalla inadeguata insonorizzazione dello stabile in condominio, era divenuto
intollerabile, e che cid aveva comportato la diminuzione del valore
dell'immobile oltre che un danno alla salute degli occupanti. All'esito della
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disposta consulenza tecnica d'ufficio, emergeva il superamento dei limiti del
livello di rumore da calpestio, dell'isolamento di facciata e degli impianti a
funzionamento discontinuo. Si riscontrava ancora che la tipologia di posa in
opera dei pavimenti e dei rivestimenti, ed in particolare I'assenza di soluzione
di discontinuita tra gli stessi e la non rilevata presenza del materassino
"anticalpestio"”, cosi come la stessa tecnica di posa impiegata sul corpo scale
per la posa degli scalini e del rivestimento dei pianerottoli era causa di ponti
acustici ("l Ponti acustici sono a tutti gli effetti vie preferenziali che collegano
due ambienti diversi, il rumore percorre tali vie per oltrepassare agevolmente
pareti e solai che ci dividono da altri ambienti e dal mondo esterno". Fonte:
www.edilio.it di Stefano Benedetti, Esperto in acustica in edilizia). Cid posto,
ritiene il Tribunale meneghino - richiamando la consolidata giurisprudenza di
legittimita - che: "la nozione di difetto di costruzione ricomprende anche
alterazioni che non investono parti essenziali dell'immobile ma quegli elementi
secondari o accessori funzionali all'impiego duraturo dell'opera e tali pertanto
da incidere in modo considerevole sul godimento dell'immobile (Cass.civ., Il 4
ottobre 2011 n.20307, Cass.civ., I, 19 febbraio 2007 n. 3752). ... tale giudizio
si fonda per l'appunto sulla constatazione della idoneita di tali difetti a
pregiudicare in modo sensibile il godimento e la utilizzazione delle singole
unita abitative immobili da parte degli attori e, conseguentemente ad incidere
sulla funzione abitativa del bene (cfr. Cass. civ., lll, 27 gennaio 2012 n. 1190
che ha ricondotto alla fattispecie di cui all'art. 1669 cod.civ. il difetto relativo
all'isolamento termico ed acustico dellimmobile)". Con riferimento alle
posizioni dei singoli convenuti il Tribunale delinea i profili delle rispettive
responsabilita. Per quanto concerne il progettista e direttore dei lavori, lo
stesso avrebbe dovuto impartire le indicazioni tecniche, sia grafiche che
descrittive, necessarie a definire le parti dell'edificio tenute al rispetto dei
requisiti acustici passivi, nonché, quale direttore dei lavori avrebbe dovuto
presenziare in cantiere, anche al fine di fronteggiare I'assenza dei riferiti
dettagli grafici. Con riferimento ai tecnici acustici convenuti, gli stessi sono
stati ritenuti responsabili a titolo di colpa, considerato I'apporto degli stessi alla
"valutazione previsionale di clima acustico e sui requisiti acustici passivi
dell'edificio", affetta da carenze e da violazioni della normativa relativa alla
modalita di redazione. Infine, per quanto concerne la posizione della ditta
appaltatrice, il Tribunale di Milano, richiama i costanti principi della Suprema
Corte per cui: "la responsabilita per i vizi e difetti dell'opera va imputata di
norma all'appaltatore, in considerazione dell'autonomia tecnica ed
organizzativa di cui gode nell'esecuzione del contratto, e cido anche laddove
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siano ravvisabili vizi o omissioni nel progetto predisposto dal committente. In
particolare l'appaltatore, dovendo assolvere al proprio dovere di osservare i
criteri generali della tecnica & obbligato a controllare, nei limiti delle sue
cognizioni, la bonta del progetto o delle istruzioni impartite dal committente e
dal direttore dei lavori, ove queste siano palesemente errate, pud andare
esente da responsabilitd soltanto se dimostri di avere manifestato il proprio
dissenso e di essere stato indotto ad eseguirle, quale "nudus minister", perle
insistenze del committente ed a rischio di quest'ultimo (Cass.c iv., lll, 20
settembre 2011, n. 19132, Cass. civ., lll, 12 luglio 2006, n. 15782)". Sulla
scorta delle anzidette argomentazioni, i convenuti sono stati condannati in
misura proporzionale alle rispettive responsabilita, in virtu: "del minor valore
delle unita immobiliari per effetto dei vizi accertati, avuto riguardo alla difficolta
di realizzare gli interventi di ripristino" (Trib. Milano Sez. VII, Sent.,
13/11/2015). Pertanto, nell'ipotesi di gravi difetti costruttivi, i singoli condomini
ed il condominio stesso, quest'ultimo in relazione alle parti comuni dell'edificio,
hanno diritto al risarcimento del danno, in virtu della clausola di responsabilita
posta dall'art. 1669 c.c., oltre che nei confronti dell'appaltatore, anche nei
confronti degli eventuali corresponsabili, ai sensi dell'art. 2055 c.c., per il
quale, se il fatto dannoso & imputabile a piu persone, tutte sono obbligate in
solido al risarcimento del danno. Da ricordare, infine, che il termine
decadenziale di un anno per la denuncia dei gravi difetti previsto dall'art. 1669
c.c., decorre dal giorno in cui si consegue un elevato grado di conoscenza
("oggettiva") in merito alla gravita dei difetti e alla loro origine, conseguenza
dell'imperfetta esecuzione dell'opera, non essendo al contrario valutabili segni
di scarsa rilevanza e meri sospetti. .

CONDOMINIO: ADDIO ALLA CASA-FAMIGLIA SE IL REGOLAMENTO
NON LO PREVEDE

Valeria Zeppilli - 16/12/15 - di Valeria Zeppilli - Nel caso in cui il regolamento
condominiale preveda che un appartamento possa essere destinato
esclusivamente ad abitazione, studio professionale o ufficio privato, non &
possibile adibirlo ad altre destinazioni, neanche a una casa-famiglia. Non
importa che il proprietario, unico interessato, abbia gia ottenuto tutte le
autorizzazioni amministrative necessarie a tal fine: per il Tribunale di Catania
la residenza per anziani pu0® essere aperta solo con l'autorizzazione
aggiuntiva dei condomini. La casa-famiglia, del resto, non pud essere in
nessun modo paragonata a una civile abitazione: le sue caratteristiche e la
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necessita aggiuntiva di un ambulatorio specializzato incrementano, infatti,
I'affluenza sia nell'edificio che, soprattutto, nei parcheggi. A precisarlo € la
sentenza numero 4976/2015 della terza sezione civile: 'attivita del proprietario
dell'appartamento deve essere necessariamente approvata dall'assemblea
condominiale con la maggioranza di cui al secondo comma dell'articolo 1136
del codice civile, ovverosia con un numero di voti che rappresenti la
maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del valore dell'edificio. I
giudice siciliano, a sostegno delle sue conclusioni, sottolinea, peraltro, che il
regolamento condominiale che dispone la limitazione della destinazione
dell'edificio ha natura contrattuale in quanto & stato allegato al rogito e
richiamato in esso. Esso, poi, non pud essere sottoposto ad alcuna
interpretazione estensiva, nonostante non ponga alcun espresso divieto di
casa-famiglia. Insomma: il condomino deve rassegnarsi. La sua iniziativa non
pud proseguire se gli altri condomini non sono d'accordo. .

CONDOMINIO: LECITO PARCHEGGIARE LA SECONDA AUTO DAVANTI
AL PROPRIO GARAGE

Marina Crisafi - 16/12/15 - di Marina Crisafi - Uno dei tanti problemi che
alimentano le liti in condominio € il parcheggio delle seconde auto. Se la prima
infatti va in garage, l'altra dove si pud collocare? Secondo il tribunale di
Vicenza (sentenza n. 984/2015, qui sotto allegata), € lecito parcheggiarla
davanti o in prossimita del proprio box, purché rimanga lo spazio sufficiente
per il transito e se questo non comporta un mutamento della destinazione del
bene comune. E la decisione che contempla tale facolta per tutti gli inquilini
puo essere ben deliberata a maggioranza dall'assemblea condominiale. Cosi
affermando, il tribunale ha dato torto ad una condomina che aveva impugnato
la delibera assembleare manifestando la propria contrarieta alla decisione
approvata a maggioranza. Per la ricorrente, in particolare, la facolta concessa
a tutti i condomini di parcheggiare la seconda macchina davanti ai propri
garage, era stata assunta in violazione dell'art. 1120, 3° comma, c.c., potendo
arrecare "pregiudizio alla stabilita o alla sicurezza del fabbricato", oltre a
"compromettere la tempestivita e I'efficacia di eventuali interventi di soccorso,
ovvero l'accesso ed il transito di mezzi quali ambulanze o veicoli dei vigili del
fuoco". Ma per il tribunale, il pregiudizio prospettato dall'attrice non sussiste.
Nel caso di specie, infatti, il restringimento della corsia di accesso ai box di
proprieta dei condomini lascia nel punto piu stretto uno spazio libero di quasi
tre metri, piu che sufficiente quindi per il transito di ambulanze o di mezzi dei
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vigili del fuoco di medie dimensioni. Quanto alla mancanza del consenso
unanime di tutti i condomini, il giudice vicentino ritiene che la delibera si
limitata ad introdurre una ulteriore modalita di utilizzo dello spazio comune,
consentendo il parcheggio delle auto nelle aree individuate senza prevedere
una "facolta di sosta incondizionata" né creare disparita di trattamento tra i
condomini, posto che la facolta concessa ¢é stata riconosciuta a tutti e quindi
anche alla ricorrente. "Se poi quest'ultima si &€ opposta alla regolamentazione
dell'uso della cosa comune voluta dalla maggioranza e non ha richiesto
l'individuazione di uno spazio davanti al garage di sua proprieta - ha spiegato
il tribunale - cid non significa certo che la delibera abbia introdotto una
disparita di trattamento nel godimento della cosa comune". Per cui, la delibera
rientra senz'altro tra quelle per le quali I'art. 1136 c.c. prevede il voto
favorevole della maggioranza dei condomini € il ricorso va respinto. .

IL SINGOLO CONDOMINO PUO PROLUNGARE LA CORSA
DELL'ASCENSORE SINO AL SUO PIANO SENZA BISOGNO DI UNA
DELIBERA DELL'ASSEMBLEA

Valeria Zeppilli - 14/12/15 - di Valeria Zeppilli - Prolungare a proprie spese la
corsa dell'ascensore € un vero e proprio diritto del singolo condomino. Lo sa
bene un anziano signore che, a causa degli acciacchi dati dall'eta, voleva che
I'ascensore non si fermasse piu al quarto piano dell'edificio, ma arrivasse sino
al quinto, ove egli abita. Con la sentenza numero 12791/2015, del 12
novembre scorso (qui sotto allegata), la nona sezione civile del Tribunale di
Milano ha accolto le sue ragioni e ha dichiarato nulla la delibera assembleare
con la quale il condominio aveva respinto la richiesta dell'uomo. Secondo |l
tribunale meneghino infatti "non si richiede una preventiva autorizzazione
assembleare che abiliti il singolo condomino ad effettuare un uso piu intenso
della cosa comune realizzando delle innovazioni sia pure nei limiti posti dalla
legge" Come ricordano i giudici milanesi, per giudicare un caso come quello in
esame, € necessario fare riferimento agli articoli 1102 e 1120 del codice civile.
Quest'ultimo, in particolare, all'ultimo comma vieta le innovazioni che possono
recare un pregiudizio alla stabilita, alla sicurezza o al decoro di un edificio o
che rendano le parti comuni inservibili all'uso o al godimento anche di un solo
condomino. Si tratta di una disposizione di carattere generale che si applica
anche al primo articolo, il quale si occupa delle innovazioni che ciascun
condomino pud realizzare a proprie spese, senza alterare la destinazione
della cosa comune o impedire agli atri condomini di farne parimenti uso. Per
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realizzare le innovazioni, quindi, ciascun condomino deve limitarsi a rispettare
i divieti di cui ai predetti articoli, senza tuttavia dover chiedere I'autorizzazione
dell'assemblea, salvo che ci0 sia richiesto da eventuali regolamenti
condominiali di natura contrattuale: il potere di realizzazione di
un'innovazione, del resto, € un vero e proprio diritto soggettivo che spetta al
condomino, pur se nei limiti previsti dalla legge. Sono, invece, i condomini che
intendono opporsi all'innovazione o il condominio a dover dimostrare in
concreto l'elemento ostativo della stessa. Se non riescono a farlo, come non
sono riusciti a farlo nel caso di specie, la conseguenza non puo che essere
quella della declaratoria di nullita della delibera assembleare con la quale la
fattibilita dell'innovazione ¢ stata rigettata. .

CONDOMINIO: SE | PARCHEGGI NON BASTANO, S| PROCEDE CON |
TURNI CHE VALGONO ANCHE PER | "NON RESIDENTI"

Valeria Zeppilli - 13/12/15 - di Valeria Zeppilli - Quante liti in condominio per i
parcheggi! Tutte le volte in cui i posti disponibili non sono sufficienti a
soddisfare tutti i condomini, ecco che ognuno di essi cerca una ragione per
poter rivendicare il proprio diritto sul posteggio. Ma quando i posti non bastano
occorre applicare il criterio della turnazione tra tutti gli aventi diritto. Compresi i
"non residenti". A ricordarlo & la quinta sezione civile del Tribunale di Roma,
con la sentenza numero 16154 del 2015. Nel caso di specie, a due sorelle,
proprietarie di un appartamento nel quale tuttavia non risiedevano, era stato
proibito mediante due delibere condominiali di utilizzare i posti auto del cortile
comune. Nonostante la donna che principalmente richiedeva di posteggiare
nel cortile avesse addirittura partecipato alle spese di rifacimento, alla stessa
non erano neanche state consegnate le nuove chiavi di accesso. Per i giudici,
pero, tale esclusione non pud essere considerata valida. |l criterio della
turnazione, infatti, non pud essere influenzato dal criterio della residenza:
perché i condomini abbiano il diritto di utilizzare come tutti gli altri il bene
comune basta che siano proprietari. Solo un regolamento condominiale con
natura contrattuale o una convenzione tra tutti i comproprietari potrebbe
semmai portare a una soluzione diversa. Viceversa, la lesione del diritto
dominicale deve ritenersi palese. Le due delibere con le quali sono state
discriminate le due "non residenti" vanno quindi considerate nulle... con
buona pace degli altri condomini. .
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IL FONDAMENTO TECNICO DEL “DIRITTO DI CONDOMINIO”: LA
RELAZIONE DI ACCESSORIETA. QUANDO COSE, IMPIANTI E SERVIZI
POSSONO DEFINIRSI COMUNI

Avv. Paolo Accoti - 11/12/15 - Avv. Paolo Accoti - Si presumono di proprieta

comune, se il contrario non risulta dal titolo, tutte le parti dell'edificio
necessarie all'uso comune, come il suolo su cui sorge l'edificio, le fondazioni, i
muri maestri, i pilastri e le travi portanti, i tetti e i lastrici solari, le scale, i

portoni di ingresso, i vestiboli, gli anditi, i portici, i cortili e le facciate; le aree

destinate a parcheggio nonché i locali per i servizi in comune, come la
portineria, incluso l'alloggio del portiere, la lavanderia, gli stenditoi e i sottotetti
destinati, per le caratteristiche strutturali e funzionali, all'uso comune; le opere,
le installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all'uso comune, come
gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, i sistemi
centralizzati di distribuzione e di trasmissione per il gas, per I'energia elettrica,
per il riscaldamento ed il condizionamento dell'aria, per la ricezione
radiotelevisiva e per l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo,
anche da satellite o via cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di
diramazione ai locali di proprieta individuale dei singoli condomini, ovvero, in
caso di impianti unitari, fino al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle
normative di settore in materia di reti pubbliche. Ogni condomino puo servirsi
degli anzidetti beni, a patto che non ne alteri la destinazione e non impedisca
agli altri partecipanti di farne parimenti uso secondo il loro diritto. Tanto
emerge dal combinato disposto dagli artt. 1117 e 1102 c.c., norme cardine
approntate dall'ordinamento vigente per definire i beni comuni e disciplinarne
l'utilizzo. Tuttavia, la Corte di Cassazione, Seconda Sezione Civile, con
sentenza n. 24296, del 27.11.2015, ha precisato che: "Il presupposto per
I'attribuzione della proprieta comune in favore di tutti i compartecipi viene
meno, se le cose, gli impianti, i servizi di uso comune, per oggettivi caratteri
strutturali e funzionali, siano necessari per l'esistenza o per l'uso (ovvero
siano destinati all'uso o al servizio) di alcuni soltanto dei piani o porzioni di
piano dell'edificio". Evidenza la Suprema Corte, con la sentenza in commento,
che il fondamento tecnico del diritto di condominio, in altre parole, il diritto che
ogni singolo condomino puo legittimamente vantare su beni o servizi comuni,
e da individuarsi nella relazione di accessorieta che lega quel determinato
bene o servizio alla singola unita immobiliare, e cioé dal collegamento
strumentale, materiale e funzionale consistente nella destinazione all'uso o al
servizio della medesima. Lo spunto per enunciare i predetti principi di diritto,
viene fornito dal ricorso per cassazione proposto da un condomino che, in
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primo grado, conveniva in giudizio dinanzi al Tribunale di Cosenza il
Condominio per la declaratoria di nullita di una delibera condominiale, con la
quale l'assemblea aveva deliberato in merito alla demolizione della parte
finale di una canna fumaria e la contestuale chiusura della stessa. A dire del
condomino, cio avrebbe compromesso il suo diritto all'utilizzo di tale impianto,
collegato con il camino sito in un locale al piano terra di sua proprieta.
Resisteva in giudizio il Condominio il quale deduceva che la demolizione della
canna fumaria era necessaria in virtu dell'accertato pericolo di crollo e,
comunque, in considerazione del mancato utilizzo della medesima da parte
dei condomini sin dal 1985, attesa la trasformazione dell'impianto di
riscaldamento da centralizzato in autonomo. Evidenziava altresi l'illegittimita
del collegamento realizzato dal condomino tra il camino del suo locale posto a
piano terra e la canna fumaria comune, siccome mai autorizzato e limitativo
del diritto degli altri condomini. Il Tribunale, all'esito della disposta consulenza
tecnica d'ufficio, dichiarava nulla la delibera condominiale e confermava il
diritto del condomino all'uso della canna fumaria condominiale. La sentenza
veniva completamente riformata, in secondo grado, dalla Corte d'Appello di
Catanzaro, che affermava come i proprietari delle unita immobiliari i quali per
ragioni di conformazione dell'edificio non sono mai stati serviti dall'impianto
termico centralizzato di cui faceva parte la canna fumaria oggetto di causa, tra
cui il condomino istante, non sono titolari di alcun diritto comune sull'impianto
medesimo, non essedo |o stesso legato alle unita immobiliari dalla relazione di
accessorieta, non esistendo alcun collegamento strumentale, materiale e
funzionale, consistente nella destinazione all'uso o al servizio. La Corte di
Cassazione, con la sentenza 24296/2015, conferma la sentenza della Corte
d'Appello e, pertanto, rigetta definitivamente il ricorso del condomino. La
stessa - dopo avere condiviso l'assunto di secondo grado per il quale, il locale
magazzino di cui il ricorrente € proprietario non era servito dall'impianto
termico centralizzato quando questo era in esercizio; il condomino ha
realizzato all'interno del locale un caminetto che ha provveduto a collegare
alla canna fumaria -, richiamando un proprio precedente, evidenzia che: "il
proprietario dell'unita immobiliare (nella specie, magazzino) che, per ragioni di
conformazione dell'edificio, non sia servita dall'impianto di riscaldamento
centralizzato, non pud legittimamente vantare un diritto di condominio
sull'impianto medesimo, perché questo non & legato alla detta unita
immobiliari da una relazione di accessorieta (che si configura come il
fondamento tecnico del diritto di condominio), e cioé da un collegamento
strumentale, materiale e funzionale consistente nella destinazione all'uso o al
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servizio della medesima" (Cfr.: Cass. civ., Sez. Il, 7/06/2000, n. 7730). Cio
posto ha ritenuto corretto il ragionamento della Corte d'appello che ha escluso
che l'utilizzazione della canna fumaria, per lo scarico dei fumi dal camino
realizzato nel magazzino a piano terra, rientrasse in un'ipotesi di uso
frazionato della cosa comune, non essendo l'impianto termico e la canna
fumaria, per oggettivi caratteri strutturali e funzionali, a servizio di quel locale.
In altra fattispecie, & stato parimenti ritenuto che: "Affinché possa operare, ai
sensi dell'art. 1117 cod. civ., il cosiddetto diritto di condominio, &€ necessario
che sussista una relazione di accessorieta fra i beni, gli impianti o i servizi
comuni e I'edificio in comunione, nonché un collegamento funzionale fra primi
e le unita immobiliari di proprieta esclusiva. Pertanto, qualora, per le sue
caratteristiche funzionali e strutturali, il bene serva al godimento delle parti
singole dell'edificio comune, si presume - indipendentemente dal fatto che la
cosa sia, 0 possa essere, utilizzata da tutti i condomini o soltanto da alcuni di
essi - la contitolarita necessaria di tutti i condomini su di esso. Detta
presunzione puo essere vinta da un titolo contrario, la cui esistenza deve
essere dedotta e dimostrata dal condomino che vanti la proprieta esclusiva
del bene, potendosi a tal fine utilizzare il titolo - salvo che si tratti di acquisto a
titolo originario - solo se da esso si desumano elementi tali da escludere in
maniera inequivocabile la comunione. (Nella specie, la S.C. ha rigettato il
ricorso avverso la sentenza della corte di appello che aveva ritenuto non
superata la presunzione di comunione del muro sul quale poggiava la
costruzione realizzata dal dante causa del ricorrente, non avendo quest'ultimo
fornito la prova della proprieta esclusiva del muro perimetrale su cui si
innestavano i manufatti edificati, a nulla rilevando che parte del detto muro "si
aprisse" su un terrazzo di proprieta esclusiva del ricorrente stesso)". (Cass.
civ. Sez. Il Sent., 21/12/2007, n. 27145. Si veda anche: Cass. civ. Sez. I,
13/03/2009, n. 6175; Cass. civ. Sez. Il, 16/04/2007, n. 9093; Cass. civ. Sez. Il,
18/01/2005, n. 962). Peraltro, per come ricordato a piu riprese dalla stessa
Corte di Cassazione (Sent.: 17332/2011; 19939/2012; 2305/2008), la
relazione di accessorio e principale fonda "ipso iure e facto" la creazione del
cd. supercondominio, e tanto senza bisogno di approvazioni assembleari,
sempre se il titolo non dispone altrimenti. Cio avviene quando i singoli edifici,
costituiti in altrettanti condomini, abbiano in comune talune cose, impianti e
servizi legati attraverso la predetta relazione tra accessorio e principale, la cui
proprieta rimarra comune e "pro quota" in capo agli intestatari delle singole
unita immobiliari comprese nei diversi fabbricati. .

220


http://www.studiocataldi.it/

Guida al condominio - www.studiocataldi.it Il diritto quotidiano

IL DISTACCO DELL’ENERGIA ELETTRICA IN DANNO DEL CONDOMINO
MOROSO CONFIGURA IL REATO DI ESERCIZIO ARBITRARIO DELLE
PROPRIE RAGIONI

Avwv. Paolo Accoti - 10/12/15 - Avv. Paolo Accoti - Ci eravamo gia occupati, da
un punto di vista civilistico, della problematica relativa alla possibilita di
sospendere il condomino moroso dalla fruizione dei servizi comuni suscettibili
di godimento separato (leggi: "l debiti contratti dal condominio. Una breve
guida su quello che occorre sapere per meglio difendersi. Condomini morosi:
obblighi dell'lamministratore, la solidarieta passiva e il principio di parziarieta").
In quella sede si evidenziavano le difficolta interpretative della norma, tanto
che, in merito alla concreta applicazione stessa, la giurisprudenza di merito si
era immediatamente divisa. Con la riforma del condominio del 2012 (entrata in
vigore il 18.06.2013), il legislatore ha modificato I'art. 63 disp. att. c.c.,
prevendendo al 3° comma dello stesso, la possibilita per 'amministratore, in
caso di mancato pagamento dei contributi protratto per un semestre, di
sospendere il condomino moroso dalla fruizione dei servizi comuni suscettibili
di godimento superato. Lo scrivente aveva espresso perplessita in merito alla
stessa, ritenendola consentita solo in relazione a quelle forniture non
essenziali, con divieto di sospensione per le forniture di prima necessita
(acqua, luce, riscaldamento, ecc.) che, semmai, potrebbero essere interrotte
solo negli immobili non destinati ad abitazione principale (quali ad esempio:
doppi immobili, box, garage, cantine, ecc.), (leggi anche: "Condomino moroso:
breve focus sulla possibilita di sospensione delle forniture"). Ed invero, il
Tribunale di Milano, con ordinanza del 24.10.2013, aveva ritenuto illegittima la
sospensione del servizio di riscaldamento, in quanto bene primario
costituzionalmente protetto. Di contro, piu di recente, una siffatta
interpretazione non era stata ritenuta condivisibile (Tribunale di Roma,
ordinanza del 27 giugno 2014; Tribunale di Brescia, ordinanze del 17.02.2014
e del 21.05.2014), tanto & vero che era stato ordinato al condomino moroso di
consentire ai tecnici incaricati dal condominio la sospensione della fornitura
del riscaldamento, mediante ingresso all'interno dei locali di loro proprieta e
mediante interruzione dell'afflusso dell'acqua calda dalle tubazioni
condominiali verso i radiatori posti all'interno dell'unita immobiliare. Ora la
Suprema Corte, sia pure in una fattispecie antecedente I'anzidetta riforma del
condominio, comunque applicabile per analogia anche al mutuato quadro
legislativo, sembra condividere l'interpretazione meno afflittiva della
menzionata norma. In buona sostanza, il Tribunale di Cuneo prima, e la Corte
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d'Appello di Torino dopo, condannavano un tizio per avere, quale gestore di
un residence, disattivato la corrente elettrica in un appartamento di un
condomino moroso nel pagamento di utenze condominiali, alla pena di Euro
250,00 - oltre al risarcimento del danno in favore della costituita parte civile -
per il reato di cui all'art. 392 C.P. di esercizio arbitrario delle proprie ragioni.
Ricorreva in cassazione I'imputato, deducendo di essere un mero esecutore di
provvedimenti intrapresi da terzi soggetti, in particolare, dall'amministratrice
della societa che gestiva il residence che, peraltro, aveva gia informato il
condomino moroso dell'imminente distacco. La Corte di Cassazione non vuol
sentire ragioni, e con sentenza n. 47276, del 30.11.2015, dichiara
inammissibile il ricorso dell'imputato, cosi confermando la pena allo stesso
comminata in primo grado. A sostegno della decisione assunta, la VI sezione
penale riferisce come: "Nel caso in esame, la circostanza che l'imputato abbia
eseguito decisioni o direttive del titolare del diritto non esclude affatto di per sé
la punibilita dell'agente, in quanto per costante giurisprudenza il soggetto
attivo del delitto di esercizio arbitrario delle proprie ragioni pud essere anche
colui che eserciti un diritto pur non avendone la titolarita, ma agendo per conto
dell'effettivo titolare (tra tante, Sez. 6, n. 8434 del 30/04/1985; Sez. 6, n.
14335 del 16/03/2001). Né tale circostanza poteva escludere nel caso di
specie il dolo dell'agente. Giova rammentare che il delitto di esercizio
arbitrario delle proprie ragioni, previsto dall'art. 392 c.p., richiede, oltre il dolo
generico, costituito dalla coscienza e volonta di farsi ragione da sé pur
potendo ricorrere al giudice, anche quello specifico, rappresentato dall'intento
di esercitare un preteso diritto nel ragionevole convincimento della sua
legittimita". Al fine di coordinare la decisione in commento, con gli aspetti
civilistici della vicenda, dopo aver ricordato come il [l comma dell'art. 63 disp.
att. c.c., dispone che: "In caso di mora nel pagamento dei contributi che si sia
protratta per un semestre, I'amministratore pud sospendere il condomino
moroso dalla fruizione dei servizi comuni suscettibili di godimento separato”,
I'art. 392 c.p., prevede: "Chiunque, al fine di esercitare un preteso diritto,
potendo ricorrere al giudice, si fa arbitrariamente ragione da sé medesimo,
mediante violenza sulle cose, € punito, a querela della persona offesa, con la
multa fino a cinquecentosedici euro...". Appare evidente, pertanto, che il
discrimine per non incappare nel predetto reato € il preventivo ricorso al
giudice civile. Pertanto, ['amministratore che intenda legittimamente
provvedere alla sospensione delle forniture in danno del condomino moroso
da piu di sei mesi, deve preliminarmente, chiedere I'autorizzazione al giudice,
al fine di ottenere il sigillo di legittimita in merito al proprio operato, oltre che i
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limiti, il contenuto e le modalita concrete del distacco delle forniture. Cid
eviterebbe abusi da parte dei soggetti (amministratore) abilitati dalla legge
(art. 63 disp. att. c.c.) a comminare la predetta sospensione delle forniture. Va
da se che, con un quadro cosi eterogeneo della giurisprudenza di merito -,
come sopra riassunto - alcuni Tribunali, aderendo all'orientamento piu
restrittivo, consentirebbero la mera sospensione di forniture non essenziali,
mentre altri, giungerebbero a decisioni diametralmente opposte, abilitando
I'amministratore a sospendere forniture di vitale importanza, quali energia
elettrica, gas o riscaldamento. In materia, pertanto, non appare piu
procrastinabile l'intervento del legislatore che dovrebbe mettere mano alla
norma e chiarire definitivamente i limiti e la portata della stessa ovvero -
nell'inerzia dello stesso - ci si attende l'intervento risolutivo delle sezioni civili
della Suprema Corte di Cassazione. Fermo restando che, a parere di chi
scrive, alcune forniture vitali, quali acqua, luce, gas, dovrebbero risultare
intangibili, anche in caso di reiterata morosita, atteso il loro evidente impatto
sulle condizioni di vita e salute dei malcapitati che dovessero incappare in tale
problematica. Fortunatamente, in tale contesto, si registra con soddisfazione
come la giurisprudenza, sia pure con alcuni distinguo, sia stia lentamente
orientando verso tale ultima e meno afflittiva soluzione (Cfr.: Tribunale di
Brescia, (ord.) 29.09.2014, n. 15600; Tribunale di Alessandria, 17.07.2015),
motivando detta scelta anche in virtu della risoluzione delle Organizzazioni
delle Nazioni Unite, per cui "il bene acqua non € una semplice merce, ma &
un'estensione del diritto alla vita" (Risoluzione ONU GA/10967, del
28.07.2010). .

S| AL NUOVO BOX AUTO A SPESE DEL CONDOMINO SE NON ALTERA
IL GODIMENTO DELLE PARTI COMUNI

Lucia Izzo - 05/12/15 - di Lucia Izzo - |l proprietario esclusivo puo realizzare
un box auto accanto a quelli gia esistenti nel condominio se la sua iniziativa
non altera la destinazione della cosa, non impedisce ad altri condomini il
normale godimento delle parti comuni, non scompensa l'aspetto architettonico
dell'edificio e non violi le prescrizioni urbanistiche.In tal caso, il condomino
sara tenuto al pagamento di tutte le spese necessarie per le modificazioni
necessaria, senza aver bisogno di un parere favorevole dell'assemblea
condominiale.Lo ha stabilito la quinta sezione civile del Tribunale di Roma con
la sentenza 16933/2015 in accoglimento della domanda proposta da un
condomino contro una delibera delllassemblea condominiale tesa ad
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impedirgli di realizzare, a sue spese, un box auto adiacente a quelli gia
esistenti nello stabile.Indubbiamente la costruzione avrebbe inciso in qualche
modo sul corridoio che permette agli altri condomini di accedere ai propri box,
poiché ivi sarebbe stato situato il suo ingresso, e la rampa d'accesso sarebbe
a sua volta divenuta luogo di passaggio della vettura del proprietario.Tuttavia,
la perizia tecnica espletata conferma che in alcun modo il box auto avrebbe
arrecato pregiudizio d'uso agli altri condomini, non violando alcuna
disposizione urbanistica e non danneggiando I'aspetto architettonico
dell'edificio o la sua stabilita.ll giudice chiarisce che, se sono rispettati i limiti di
cui all'art. 1102 c.c., "il condomino pud accrescere, riguardo alla cosa
comune, la misura del proprio godimento senza che gli altri condomini
possano impedirlo".Sono espressamente vietate, dunque, "soltanto quelle
innovazioni della cosa comune che ne mutino la sostanza o la forma in
relazione all'uso cui € destinata, o rechino limitazioni o danni all'uso degli altri
condomini".Per tali motivi & valida la pretesa del condomino, suffragata da
esaustiva documentazione, e le eccezioni da parte del convenuto condominio
appaiono del tutto immotivate..

DOMANDE E RISPOSTE: COME FARE PER INSTALLARE UN'ANTENNA
PARABOLICA IN CONDOMINIO?

Domande e Risposte - 03/12/15 - Domanda: "Come fare per installare
un'antenna parabolica in condominio?" Risposta: La risposta varia a seconda
che I'antenna parabolica che si voglia installare sia destinata all'uso comune o
all'uso privato del singolo. Ad occuparsi espressamente della prima ipotesi &
I'articolo 1120 del codice civile. Tale disposizione, infatti, inserisce tra le
innovazioni che i condomini possono disporre con il voto favorevole della
maggioranza degli intervenuti e di almeno la meta del valore dell'edificio
anche l'installazione di impianti centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e
per lI'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite
0 via cavo. Sono compresi i relativi collegamenti, fino alla diramazione per le
singole utenze. Di conseguenza, per poter installare un'antenna parabolica
comune in condominio sara sufficiente un'apposita deliberazione
assembleare, con le maggioranze sopra indicate. In ogni caso, occorre
precisare che le possibilita di installazione non sono prive di limiti. Infatti, non
e possibile installare quegli impianti che comporterebbero modifiche tali da
alterare la destinazione della cosa comune o impedire agli altri condomini di
farne uso secondo il loro diritto. Se tutto quanto detto vale per l'installazione di
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un'antenna in condominio, diverso € il caso in cui un singolo condomino voglia
installare una propria autonoma antenna nella propria abitazione o anche
nelle parti comuni. In tal caso il riferimento normativo va individuato
nell'articolo 1122-bis del codice civile, introdotto dalla recente riforma del
condominio e in vigore dal 17 giugno 2013. Tale disposizione si occupa
espressamente di impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva (oltre
che di impianti non centralizzati di produzione di energia da fonti rinnovabili).
In particolare, tali impianti, anche per la ricezione via satellite, e i relativi
collegamenti devono essere installati in maniera tale da arrecare il minor
pregiudizio alle parti comuni e alle unita immobiliari di proprieta individuale e
da preservare il decoro architettonico dell'edificio. In via generale
l'installazione & libera, ma nel caso in cui si rendano necessarie modificazioni
delle parti comuni l'interessato € tenuto a darne comunicazione specifica
all'amministratore. L'assemblea puo quindi prescrivere modalita alternative di
esecuzione o imporre cautele volte a salvaguardare la stabilita, la sicurezza o
il decoro architettonico dell'edificio. L'esecuzione dei lavori, poi, pud anche
essere subordinata alla prestazione, da parte dell'interessato, di idonea
garanzia per i danni eventuali. A tali fini & necessario un numero di voti che
rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno i due terzi del valore
dell'edificio. L'articolo 1122-bis stabilisce, infine, che l'accesso alle unita
immobiliari di proprieta individuale pud essere consentito solo se necessario
per la progettazione e per I'esecuzione delle opere e che non sono soggetti ad
autorizzazione gli impianti destinati alle singole unita abitative. Da ultimo,
occorre precisare che, sulla base di quanto previsto dall'articolo 1118 del
codice civile, il condomino che decida di avvalersi di un'antenna personale
non pud in ogni caso essere esonerato dal contribuire alle spese di
conservazione dell'antenna comune. .

CASSAZIONE: COMMETTE REATO IL GESTORE DEL RESIDENCE CHE
STACCA LA CORRENTE AL CONDOMINO MOROSO

Lucia Izzo - 02/12/15 - di Lucia Izzo - Commette il reato previsto dal'art. 392
c.p. (Esercizio arbitrario delle proprie ragioni con violenza sulle cose) il
gestore del residence che stacca la corrente elettrica all'unita abitativa del
condomino moroso.Lo ha stabilito la Corte di Cassazione, sesta sezione
penale, con la sentenza n. 47276/2015 (qui sotto allegata) con cui ha
dichiarato inammissibile il ricorso proposto dal gestore di un residence,
colpevole di aver disattivato la derivazione della corrente elettrica verso 'unita
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abitativa di un condomino che non aveva provveduto al pagamento delle
utenze condominiali.Gia la Corte d'appello aveva valutato che ['uomo,
nonostante non fosse il rappresentante della societa che amministrava il
condominio, doveva considerarsene gestore poiché agiva sempre e per conto
della suddetta societa provvedendo direttamente al pagamento delle spese
condominiali e delle utenze elettriche.A nulla valgono le doglianze dell'uomo
che sostiene di aver agito come mero esecutore di direttive adottate dalla
societa in questione.Infatti, per costante giurisprudenza, "il soggetto attivo del
delitto di esercizio arbitrario delle proprie ragioni puo essere anche colui che
eserciti un diritto pur non avendone la titolarita, ma agendo per conto
dell'effettivo titolare".Neppure in base a tale circostanza poteva escludersi nel
caso di specie il dolo dell'agente in quanto l'art. 392 c.p. richiede, oltre il dolo
generico (coscienza e volonta di farsi ragione da sé pur potendo ricorrere al
giudice) anche quello specifico, rappresentato dall'intento di esercitare un
preteso diritto nel ragionevole convincimento della sua legittimita.Siccome
dalle testimonianze € emerso che il ricorrente si era sempre occupato di
riscuotere, per conto della societa, le quote condominiali relative all'energia
elettrica, per gli Ermellini € evidente che l'imputato, nel momento in cui
illecitamente distacco I'utenza, era ben consapevole di agire per esercitare un
diritto con la coscienza che l'oggetto della pretesa competesse alla
societa.Alla declaratoria di inammissibilita segue la condanna del ricorrente al
pagamento delle spese del procedimento e di una somma alla Cassa delle
ammende.Vedi anche: Tribunale Modena: ai condomini morosi si puo
staccare l'acqua! Dopo la riforma, l'art. 63 dis. att. c.c. consente
all'amministratore di ricorrere in autotutela.

CASSAZIONE: VA DEMOLITA LA CANNA FUMARIA PERICOLOSA E
NON UTILIZZATA DA TUTTI | CONDOMINI

Lucia 1zzo - 30/11/15 - di Lucia lzzo - La canna fumaria pericolosa e non
utilizzata da tutti i condomini pud essere demolita. Non pu0 riscontrarsi un
diritto di condominio sull'impianto se questo manca della necessaria relazione
di accessorieta con l'unita immobiliare, ossia del collegamento strumentale,
materiale e funzionale consistente nella destinazione all'uso o al servizio con
la medesima.ll presupposto per I'attribuzione della proprieta comune in favore
di tutti i compartecipi viene meno, difatti, se le cose, gli impianti, i servizi di uso
comune, per oggettivi caratteri strutturali e funzionali, siano necessari per
I'esistenza o per I'uso (ovvero siano destinato all'uso o al servizio) di alcuni
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soltanto dei piani o porzioni di piano dell'edificio.Lo ha stabilito la Corte di
Cassazione, sezione seconda civile, nella sentenza 24296/2015 (qui sotto
allegata) in una controversia tra un proprietario e il Condominio.A seguito di
una deliberazione condominiale, si ordinava la demolizione della parte finale
della canna fumaria e la chiusura della medesima a seguito della
trasformazione dellimpianto di riscaldamento da centralizzato in
autonomo.L'istante, tuttavia, chiedeva l'annullamento della delibera poiché
pregiudicava il suo diritto all'utilizzo di tale impianto, consolidatosi mediante il
collegamento operato con il camino posto in un locale al piano terra di sua
proprietd non servito dall'impianto di riscaldamento.La Corte d'Appello,
riformando la pronuncia di primo grado, aveva rigettato la domanda proposta
dall'attuale ricorrente, stante l'accertato pericolo di crollo della struttura e
considerando il mancato utilizzo dello stesso da parte degli altri condomini.Per
i giudici del gravame manca un diritto di comproprieta sulla canna fumaria
oggetto di causa, poiché il sistema non & legato alle altre unita immobiliari da
una relazione di accessorieta, ovvero dal collegamento strumentale, materiale
e funzionale, consistente nella  destinazione alluso o al servizio.La
motivazione trova accoglimento anche dinnanzi ai giudici del Palazzaccio,A
nulla valgono le doglianze del condomino che rappresenta di essere
proprietario anche di altro immobile al quinto piano del condominio a cui
sarebbe stato successivamente accorpato come pertinenza il magazzino con
caminetto collegato alla canna fumaria: cid radicherebbe, secondo il
proprietario, un pregresso diritto di utilizzo della canna, bene comune secondo
la presunzione di contitolarita di cui all'art. 1117 c.c..l giudici chiariscono che
la relazione di accessorieta che si configura come il fondamento tecnico del
diritto di condominio, va considerata, su base reale, in relazione a ciascun
piano o porzione di piano in proprieta esclusiva, senza che a tal fine abbia
rilievo il vincolo pertinenziale creato dal singolo condomino tra piu unita
immobiliari di sua esclusiva proprieta all'interno dello stesso edificio
condominiale.ll proprietario dell'unita immobiliare (nella specie, magazzino)
che, per ragioni di conformazione del'edificio, non sia servita dall'impianto di
riscaldamento centralizzato, non pud legittimamente vantare un diritto di
condominio sull'impianto medesimo, perché questo non € legato alla detta
unita immobiliare da una relazione dia accessorieta.Correttamente la Corte
Territoriale ha escluso che I'utilizzazione della canna fumaria, per lo scarico
dei fumi dal camino realizzato nel magazzino a piano terra, rientrasse in
un'ipotesi di uso frazionato della cosa comune, non essendo l'impianto
termino e la canna fumaria, per oggettivi caratteri strutturali e funzionali, a
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servizio di quel locale. Nessuna condominialita sussiste e pertanto il ricorso va
rigettato..

CONDOMINIO: CADONO CALCINACCI DALLA FACCIATA? PAGA 1|
DANNI L'AMMINISTRATORE

Lucia Izzo - 24/11/15 - di Lucia Izzo - L'amministratore di condominio riveste
una specifica posizione di garanzia, su di lui gravando I'obbligo, ex art. 40 cpv.
c.p., di attivarsi al fine di rimuovere una situazione di pericolo per l'incolumita
dei terzi. Pertanto & I'amministratore che dovra procedere ai lavori necessari
di manutenzione laddove l'edificio condominiale sia cosi malmesso da esservi
il rischio di caduta di calcinacci e di parti di rivestimento.Lo ha precisato la
sentenza n. 46385/2015 (qui sotto allegata) con cui la quarta sezione penale
della Corte di Cassazione ha rigettato il ricorso presentato da un
amministratore condominiale condannato prima dal Giudice di Pace, poi dal
Giudice Monocratico del Tribunale, alla pena prevista per i reati di cui agli artt.
40 e 590 c.p.L'uomo é considerato responsabile per non aver predisposto gl
ordinari lavori di manutenzione all'edificio condominiale che avrebbero potuto
impedire il ferimento di un minore provocato della caduta di parte del
rivestimento della facciata.Per i giudici, I'amministratore di condominio, in
quanto titolare di una posizione di controllo, avrebbe avuto I'obbligo giuridico
di impedire l'evento dannoso e pertanto & giusto addebitargli negligenza,
imprudenza ed imperizia a causa della violazione di norme cautelari di
condotta la cui osservanza era concretamente esigibile.La ricostruzione
effettuata in fase di merito risulta convincente e ben argomentata anche agli
occhi dei giudici di Cassazione.Appare evidente che l'amministratore sia
obbligato ad attivarsi onde eliminare la situazione di pericolo, senza che tale
comportamento, come erroneamente sostenuto dalla difesa del ricorrente,
dovesse ritenersi subordinato alla preventiva deliberazione del'assemblea
condominiale ovvero ad apposita segnalazione di pericolo tale da indurre un
intervento di urgenza.La responsabilita penale dell'amministratore di
condominio, proseguono i giudici, va ricondotta nel'ambito della disposizione
(art. 40, secondo comma, c.p.) per la quale "non impedire un evento che si ha
I'obbligo giuridico di impedire equivale a cagionarlo": tale obbligo giuridico pud
nascere da qualsiasi ramo del diritto e quindi anche del diritto privato, ad
esempio una convenzione, quale puo essere quella esistente nel rapporto di
rappresentanza volontaria intercorrente tra condominio e
amministratore.L'amministratore di condominio in quanto tale "assume,
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dunque, una posizione di garanzia ope legis che discende dal potere
attribuitogli dalle norme civilistiche di compiere atti di manutenzione e gestione
delle cose comuni e di compiere atti di amministrazione straordinaria anche in
assenza di deliberazioni dell'assemblea”. Da cid consegue la responsabilita
per omessa rimozione del pericolo cui si espone l'incolumita pubblica di
chiunque acceda in quei luoghi, e per l'eventuale evento dannoso che &
derivato causalmente dalla situazione di pericolo proveniente dalla scarsa o
dativa manutenzione dell'immobile .II ricorso €& rigettato e il ricorrente
condannato al pagamento delle spese processali..

TRIBUNALE MODENA: Al CONDOMINI MOROSI SI PUO STACCARE
L'ACQUA!

Lucia Izzo - 23/11/15 - di Lucia Izzo - E inammissibile il ricorso ex art. 700
c.p.c. avanzato dal condomino moroso che si sia visto sospendere la fornitura
idrica dal condominio.La modifica intervenuta sull'art. 63 disp. att. c.c.
consente all'amministratore condominiale, in via di autotutela e senza ricorrere
previamente al giudice, di sospendere il condomino, moroso nel pagamento
dei contributi per oltre un semestre, dalla fruizione dei servizi comuni
suscettibili di godimento separato.La nuova previsione normativa ha eliminato
I'inciso "ove il regolamento lo consenta", pertanto I'esercizio di tale potere
configura un potere-dovere dell'amministratore condominiale il cui esercizio
legittimo ove la sospensione sia effettuata intervenendo esclusivamente sulle
parti comuni dell'impianto, senza incidere sulle parti di proprieta esclusiva del
condomino moroso.Per il Tribunale di Modena, sentenza 5 giugno 2015 (qui
sotto allegata), giudice Giuseppe Pagliani, non merita accoglimento il ricorso
d'urgenza presentato dal condomino per ottenere "l'immediato ripristino
dell'erogazione della fornitura d'acqua". Numerosi i profili di infondatezza che
inficiano la domanda, tanto da far scattare la sanzione ai sensi dell'art. 96
c.p.c. per lite temeraria, applicabile anche ai provvedimenti cautelari: non
ricorrono, infatti, validi presupposti per una pronuncia, mancando gli elementi
di prova in ordine al presunto danno lamentato nel ricorso. Il condomino,
infatti, non puo dolersi dello "spoglio" non essendo il servizio di rete idrica, di
per se, oggetto di possesso ed oltretutto il ricorrente non indica, non tanto le
conclusioni, ma nemmeno gli estremi della successiva causa di merito che
intende instaurare, difettando la richiesta del carattere di strumentalita rispetto
all'emanazione di un ulteriore provvedimento definitivo (nella causa di merito),
di cui si intende assicurare la fruttuosita. Per tali ragioni il Tribunale condanna
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il ricorrente a corrispondere al condominio una somma equitativamente
determinata pari a 3.000 euro. Nonostante tale illegittimita "assorba" le
rimanenti doglianze, il giudice evidenzia che il potere del condominio di
sospensione della rete idrica rientra pienamente nel potere-dovere
riconosciuto dalla legge all'amministratore a seguito delle modifiche legislative
intervenute: laddove si protragga la morosita dell'inquilino per almeno sei
mesi, 'amministratore procede autonomamente, senza alcuna autorizzazione
giudiziale, alla sospensione della fruizione dei servizi comuni di cui &
concesso il separato godimento. Nel caso di specie, il ricorrente sarebbe
anche stato privo di legittimazione attiva, in quanto occupante dell'immobile
"sine titulo": a seguito di atto di pignoramento, I'uomo ne avrebbe perso il
possesso anche per quanto riguarda le relative pertinenze e servizi. Il
condomino risulta essere un semplice custode dell'immobile del quale ha
mantenuto la detenzione, immobile di cui & stata anche disposta la vendita
forzata, con delega a professionista incaricato, a seguito della quale il debitore
ha perso anche la detenzione dell'immobile di sua proprieta che spetta al
custode nominato dal GdE.L'istanza di parte ricorrente € quindi inammissibile
e come tale va respinta. .

CONDOMINIO: CASSAZIONE, E IL GIUDICE A DECIDERE
SULL'ASSEGNAZIONE DEI POSTI-AUTO

Valeria Zeppilli - 15/11/15 - di Valeria Zeppilli - Una delle principali fonti di
litigio tra condomini & di certo data dall'assegnazione dei posti auto nelle aree
comuni. A tal proposito, se l'assemblea non si mette d'accordo o, addirittura,
non & stata costituita, € il giudice a dover calmare le acque e sanare i
contrasti. A stabilirlo € la Corte di Cassazione, con sentenza numero 23118,
depositata il 12 novembre 2015 (qui sotto allegata). Del resto, I'assegnazione
dei posti-auto costituisce manifestazione del potere di regolamentazione della
cosa comune assegnato all'assemblea, ma tale regolamentazione non é di
certo idonea a dividere il bene o a far nascere una nuova figura di diritto reale,
limitandosi, piuttosto, solo a rendere piu ordinato e razionale l'utilizzo degli
spazi condominiali. In ogni caso, al di la di questa specifica ipotesi, la gestione
dei rapporti condominiali non € in generale affatto facile. Neanche se, come
nel caso di specie, i condomini siano addirittura fratelli. Con la stessa
sentenza il giudice si € trovato, infatti, anche a dover gestire un contrasto
relativo alle conseguenze della divisione del sottotetto, sancendo che l'onere
di consentire al vicino il transito nella propria parte del sottotetto per accedere
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alle parti comuni non costituisce un nuovo diritto reale né rappresenta un
onere atipico, ma discende direttamente dalle disposizioni codicistiche. In
particolare dall'articolo 843 c.c. in base al quale "il proprietario deve
permettere l'accesso e il passaggio nel suo fondo, sempre che ne venga
riconosciuta la necessita, al fine di costruire o riparare un muro o altra opera
di proprieta del vicino oppure comune”. .

CASSAZIONE: COMMETTE REATO IL CONDOMINO CHE GETTA RIFIUTI
NEL GIARDINO DEL VICINO

Lucia Izzo - 10/11/15 - di Lucia 1zzo - E punito ai sensi dell'art. 674 c.p. (getto
pericoloso di cose) il vicino che lancia dal suo balcone rifiuti nel giardino
dell'inquilino che abita al piano di sotto. Non pud essergli concessa la
sospensione condizionale della pena, nonostante sia incensurato, se a suo
carico pendono procedimenti analoghi. Lo ha deciso la Corte di Cassazione,
terza sezione penale, nella sentenza n. 44458/2015 (qui sotto allegata) su
ricorso di un uomo condannato al pagamento di un'ammenda per aver gettato
ripetutamente rifiuti all'interno del giardino del vicino.ll ricorrente contesta
dinnanzi al giudice di legittimita I'attendibilita della testimonianza resa dalla
parte offesa, interessata, secondo la difesa, unicamente a ottenere la
condanna del ricorrente per percepire il risarcimento dei danni richiesto. L'art.
674 del codice penale, punisce con l'arresto fino a un mese o con I'ammenda
fino a duecentosei euro "chiunque getta o versa, in un luogo di pubblico
transito o in un luogo privato ma di comune o di altrui uso, cose atte a
offendere o imbrattare o molestare persone, ovvero, nei casi non consentiti
dalla legge, provoca emissioni di gas, di vapori o di fumo, atti a cagionare tali
effetti". | giudici del Palazzaccio evidenziano che dalla testimonianza &
emerso che l'imputato occupava un appartamento posto al piano superiore
rispetto a quello dell'offeso, nel medesimo condominio, e veniva piu volte
personalmente sorpreso a lanciare oggetti di ogni tipo, tra cui una bottiglia,
fino a far diventare il giardino sottostante un vero e proprio ricettacolo di rifiuti.
Sulla base di tali dichiarazioni e delle fotografie riversate in atti, i giudici di
merito avevano ritenuto sussistente la fattispecie di reato contestata. Per gli
Ermellini, il giudice puo legittimamente porre a fondamento dell'affermazione
di responsabilita penale dell'imputato le dichiarazioni della persona offesa,
previa verifica, corredata da idonea motivazione, della credibilita soggettiva
del dichiarante e dell'attendibilita intrinseca del suo racconto, che peraltro
deve in tal caso essere piu penetrante e rigoroso rispetto a quello cui vengono
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sottoposte le dichiarazioni di qualsiasi testimone. Nel caso di specie il giudice
ha effettuato un opportuno riscontro in tal senso e ha altresi evidenziato la
natura di reato di pericolo della fattispecie contestata, sufficientemente
integrata dal fatto che la cosa gettata o versata sia idonea a produrre uno
degli effetti previsti; non & tuttavia necessario provare che tali effetti si siano
effettivamente verificati (quindi offendere, molestare o imbrattare). Neppure
pud essere accolta la richiesta di sospensione condizionale della pena
avanzata dal ricorrente, nonostante costui evidenzi di essere incensurato: il
beneficio, precisano i giudici di Cassazione, non deriva come effetto
automatico dall'assenza di precedenti condanne risultanti dal certificato
penale. Un contrario convincimento pud essere giustificato non solo dal
comportamento processuale dell'imputato, ma anche tenendo conto dei suoi
precedenti giudiziari in cui rientrano i procedimenti pendenti. In pratica, il
giudizio prognostico negativo circa la futura astensione del soggetto dalla
commissione di nuovi crimini, si desume dai precedenti giudiziari ancorché
non definitivi. Nel caso di specie, nonostante fosse incensurato, I'imputato non
offre garanzie sufficienti in merito alla sua futura astensione dalla
commissione di altri reati: questo non solo in quanto gli episodi di cui e
accusato sono stati reiterati, ma addirittura per il fatto che nei suoi confronti
risultano pendenti altre iniziative giudiziarie analoghe. Il ricorso va rigettato e il
ricorrente condannato al pagamento delle spese processuali. .

DEMOLIZIONE DI COSA COMUNE: |IL CONDOMINO NON
RESPONSABILE DELLO SPOGLIO E PARTE NECESSARIA

Lucia Izzo - 09/11/15 - di Lucia Izzo - In caso di demolizione di cosa comune,
il condomino non responsabile dello spoglio € un litisconsorte necessario
perché €& comunque destinatario del provvedimento di tutela
ripristinatorio.Questo & cid che emerge dalla sentenza n. 22694/2015 (qui
sotto allegata) con cui la Corte di Cassazione, seconda sezione civile, ha
accolto il ricorso presentato da alcuni condomini che lamentavano la nullita di
una sentenza oggetto dell'opposizione di terzo poiché nel relativo giudizio non
avevano preso parte tutti i litisconsorti necessari.La vicenda ala base del
contenzioso, riguardava la demolizione di una pensilina edificata nel cortile in
comproprieta di tutte le parti: i ricorrenti sostengono che nella specie doveva
essere instaurato un litisconsorzio necessario tra tutti i condomini,
diversamente da quanto stabilito dalla Corte d'Appello secondo cui la tutela
della cosa comune compete ad ogni comproprietario, il quale puo agire in
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giudizio senza necessita di chiamare in causa tutti gli altri.Contrario il parer
degli Ermellini, in quanto tale principio non pud applicarsi quando la tutela
implichi la demolizione della cosa comune.ll litisconsorzio necessario si
impone qualora la reintegrazione o la manutenzione del possesso comportino
la necessita del ripristino dello stato dei luoghi mediante la demolizione di
un‘opera di proprieta o nel possesso di piu persone; in caso la sentenza fosse
resa solo nei confronti di alcuni comproprietari sarebbe inutiliter data, poiché
non pud configurarsi una demolizione limitatamente alla quota indivisa del
comproprietario o del compossessore convenuto in giudizio.Nel caso di
specie, la pensilina da demolire sarebbe stata realizzata (sia pure solo da
alcuni condomini) sul cortile comune, diventando percio di proprieta comune a
tutti i comproprietari del cortile, in forza del noto principio di accessione di cui
all'art. 934 c.c., per il quale qualunque costruzione si incorpora al suolo ed
appartiene immediatamente al proprietario di questo.Si tratta di principi ribaditi
dalle Sezioni Unite nella sentenza n. 1238/2015 in base ai quali la Corte
pronuncia il seguente principio di diritto: "in tema di tutela possessoria,
qualora la reintegrazione o la manutenzione del possesso richieda, per il
ripristino dello stato dei luoghi, la demolizione di un'opera in proprieta di piu
persone, il comproprietario non autore dello spoglio € litisconsorte
necessario, in quanto € comunque destinatario del provvedimento di tutela
ripristinatario”.Come conseguenza, & ammissibile l'opposizione di terzo
proposta (ex art. 404, comma 1, c.p.c.) dal comproprietario avverso la
sentenza resa inter alios che abbia disposto la demolizione della cosa
comune, senza la sua partecipazione al giudizio, anche qualora con la detta
opposizione il "pregiudizio" richiesto dalla norma non sia precisato e non
venga chiesto il riesame della questione di merito, poiché il pregiudizio
richiesto dalla legge e il correlativo interesse ad impugnare, sono in re ipsa e
discendono dalla natura del decisum che comporta la distruzione della cosa
oggetto del diritto sostanziale.Parola al giudice del rinvio anche per quanto
riguarda le spese..

CASSAZIONE: COMMETTE DIFFAMAZIONE L'AMMINISTRATORE CHE
INVIA UNA LETTERA Al CONDOMINI IN CUI RIPORTA FRASI OFFENSIVE
PRONUNCIATE IN ASSEMBLEA

Lucia Izzo - 05/11/15 - di Lucia lzzo - E punibile per diffamazione
I'amministratore che trasmette a tutti i condomini una lettera offensiva in cui
sono riportati epiteti denigratori verso altri comproprietari pronunciati da altre

233


http://www.studiocataldi.it/
http://www.studiocataldi.it/articoli/19960-cassazione-e-diffamazione-se-l-amministratore-invia-una-lettera-con-offese-rivolte-ai-condomini-durante-l-assemblea.asp
http://www.studiocataldi.it/articoli/19960-cassazione-e-diffamazione-se-l-amministratore-invia-una-lettera-con-offese-rivolte-ai-condomini-durante-l-assemblea.asp
http://www.studiocataldi.it/articoli/19960-cassazione-e-diffamazione-se-l-amministratore-invia-una-lettera-con-offese-rivolte-ai-condomini-durante-l-assemblea.asp

Guida al condominio - www.studiocataldi.it Il diritto quotidiano

persone.Lo stabilisce la Corte di Cassazione, quinta sezione penale, nella
sentenza n. 44387/2015 (qui sotto allegata), dichiarando inammissibile il
ricorso presentato da un amministratore di condominio condannato per il reato
previsto dall'art. 595 c.p. L'imputato, aveva inviato, quale amministrare di
condominio, una lettera a tutta i condomini rappresentando che nel corso di
un'assemblea condominiale un geometra (rappresentante delllINPDAP
proprietario di circa un terzo degli immobili condominiali) si era espresso nei
riguardi di due presenti sostenendo che i due "non capivano niente ed erano
malfattori, gentaglia e delinquenti". Uno degli offesi era presidente
dell'assemblea condominiale nella quale erano volati gli ingiuriosi epiteti e
aveva contestato in quella circostanza alcune voci del bilancio predisposte dal
ricorrente, inducendo quest'ultimo a rassegnare successivamente le proprie
dimissioni. Lamenta il ricorrente che le frasi ritenute offensive erano state
riportate nella missiva con unica ed evidente finalita di adempiere al proprio
dovere di amministratore, rendendo edotti i condomini sulle vicende relative
all'lassemblea condominiale e su quelle della vita condominiale in genere.
Siccome diversi condomini avevano abbandonato I'assemblea in massa per
protesta, era necessario informarli sugli eventi accaduti incidenti sui loro diritti
patrimoniali. Ma le censure sollevate dalluomo sono inammissibili per la
Cassazione. Appare evidente che la missiva fosse stata inserita nelle buche
delle lettere dei vari condomini, nonostante il ricorrente avesse prima
sostenuto di averla inviata ai soli offesi; € il tenore delle sue stesse doglianze
che contraddice il presunto invio ai soli due offesi. Infatti, reclamando la causa
di giustificazione ex art. 51 c.p. (Esercizio di un diritto o adempimento di un
dovere), l'imputato sostiene che i condomini "dovevano sapere" come erano
andate le cose in occasione della precedente assemblea ed era suo
diritto-dovere informali, e in tal modo conferma che lo scritto era destinato ad
essere divulgato. Lo stesso tenore della lettera, come rilevato dai giudici di
merito, contentava una serie di comunicazioni di interesse del condominio
tutto e non dei singoli. Ciononostante, la liberta di riferire i fatti, e anzi il dovere
quale amministratore di informare i condomini, doveva accordarsi con
l'interesse della persona offesa a che non venisse amplificata I'espressione
ingiuriosa asseritamene pronunciata da un terzo ai suoi danni. La comunita
dei condomini non avrebbe avuto alcun interesse nel venire a conoscenza
delle presunte offese pronunciate, mentre invece avrebbe fatto comodo al
ricorrente utilizzare tale canale di trasmissione per diffondere le informazioni
offensive della reputazione dei due condomini (che, si ricordano, avevano
contestato il suo operato portandolo alle dimissioni). Il ricorrente, argomentava
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che, una volta informato sulle pressioni per far si che venisse nominato un
nuovo amministratore egli aveva agito nello stato d'ira provocato da un fatto
ingiusto ascrivile alle presunte persone offese. E evidente che la lettera venne
preparata e divulgata per ottenere il massimo effetto di diffusione e
conoscenza al'interno della realta del grande complesso condominiale,
circostanza indicativa di una valutazione di gravita non minima del fatto che
non consente di ricorrere all'art. 131-bis c.p. .

CONDOMINIO: LA LAVATRICE E RUMOROSA E DISTURBA OGNI
GIORNO? NESSUN RISARCIMENTO PER | VICINI

Marina Crisafi - 30/10/15 - di Marina Crisafi - In condominio si sa si litiga
veramente per tutto: per i bambini che giocano rumorosamente, per i latrati
dei cani, per il volume alto della tv, per il ticchettio dei tacchi e non ultimo per
la lavatrice! Ebbene si perché per chi non ha abbracciato le innovazioni
tecnologiche degli elettrodomestici ultra “silenziosi”, lavare i panni sporchi in
casa propria, significa spesso condividerli con i vicini, con centrifughe che
sembrano veri e propri reattori nucleari azionate a tutte le ore del giorno e
della notte. Ma per la Cassazione, anche se il rumore causato dalla lavatrice
del vicino supera il limite dei tre decibel consentiti, laddove lo stesso non si
protragga troppo a lungo e in orari che non sono destinati al riposo, i vicini
disturbati non hanno diritto ad alcun risarcimento. Seguendo questo
ragionamento, il Palazzaccio, con la sentenza n. 22105/2015,, depositata ieri
(qui sotto allegata), ha dato cosi torto a un condomino che chiedeva conto al
vicino abitante al piano di sopra delle “molestie” della sua lavatrice,
domandando la condanna al risarcimento dei danni morali e biologici subiti
(da lui e dai familiari) per via dei forti rumori provenienti dall’elettrodomestico
collocato in una stanza al piano superiore, esattamente in corrispondenza
della sua camera da letto. Per gli Ermellini “il limite di tollerabilita delle
immissioni, a norma dell'articolo 844 c.c., non ha carattere assoluto, ma
relativo, nel senso che deve essere fissato con riguardo al caso concreto,
tenendo conto delle condizioni naturali e sociali dei luoghi e delle abitudini
della popolazione”. Tale apprezzamento - hanno ribadito - € demandato al
giudice di merito e sottratto al sindacato di legittimita, se correttamente
motivato e immune da vizi logici. Per cui il giudice, nello stabilire la tollerabilita
o meno delle emissioni pud basarsi sui parametri dei decibel che costituiscono
“criteri minimali di partenza” ma non ne € necessariamente vincolato, potendo
anche discostarsene, “pervenendo al giudizio di intollerabilita, ex art. 844 c.c.,
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delle emissioni, ancorché contenute in quei limiti, sulla scorta di un prudente
apprezzamento che consideri la particolarita della situazione concreta e dei
criteri fissati dalla norma civilistica (posta preminentemente a tutela di
situazioni soggettive privatistiche, segnatamente della proprieta)”. E nel caso
di specie, il giudice di merito ha accertato che la lavatrice incriminata quando
era a pieno carico e nella fase di centrifuga superava certo i 3 decibel, ma il

vicino disturbato non aveva né provato I'utilizzo particolarmente intenso della
stessa né che i lavaggi avvenissero di notte o nel primo pomeriggio, essendo
emerso invece che il rumore si protraeva soltanto per 5-10 minuti al giorno e
in orari non destinati al riposo. Pertanto, aderendo alla tesi della corte
territoriale, piazza Cavour ha confermato che il rumore non poteva essere
ritenuto “obiettivamente intollerabile” e ha rigettato il ricorso. Leggi anche
sull'argomento: - Guida legale "Tutela civile e penale contro le immissioni di
rumore"- Rumori molesti e schiamazzi notturni ecco come ci si puo tutelare-
Rumori molesti: le strade per trovare un accordo e i doveri per chi li subisce .

INFILTRAZIONI: CONDOMINIO RESPONSABILE DEI DANNI SE IL
LASTRICO E PRIVATO MA | TOMBINI SONO DI SUA PROPRIETA

Lucia Izzo - 25/10/15 - di Lucia lIzzo - Il condominio pud essere ritenuto

responsabile per le infiltrazioni avvenute in locali sottostanti, di altrui proprieta,
nonostante non sia proprietario del lastrico solare, ma per il fatto che tombini,

caditoie e canalette di scolo intasate siano riferibili all'ente di gestione. La
Corte di Cassazione, sezione seconda civile, con la sentenza n. 21694/2015
(qui sotto allegata) ha ritenuto di accogliere il ricorso della societa proprietaria
di un "distacco" (ossia un passaggio) di circa tre metri tra la facciata del

fabbricato ed il muro di contenimento a ridosso di una collina, al fine di

accertare la responsabilita del Condominio per omessa custodia e
manutenzione degli scarichi da cui era dipesa un'infiltrazione d'acqua in alcuni
magazzini posti al di sotto di tale "distacco".La Corte d'Appello, confermando
la proprieta di questo passaggio e del relativo lastrico in capo alla ricorrente,

nonché la proprieta condominiale di caditoia e cunetta di scolo, aveva ritenuto
non sussistente la prova che i canali di smaltimento dei reflui fossero intasati

al momento delle infiltrazioni.La ricorrente evidenzia dinnanzi alla Corte di
legittimita la contraddittorieta della motivazione dei giudici di merito, ribadendo
che il fattore causale delle infiltrazioni sia da ascrivere all'omessa
manutenzione dei sistemi di smaltimento di cui il Condominio & proprietario.Gli
Ermellini, verificate le doglianze attoree, capovolgono la decisione dei giudici
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di seconde cure.Per i giudici si rende necessario verificare la presenza e gli
effetti che i sistemi di smaltimento delle acque, di sicura titolarita
condominiale, provocano sullo spazio privato.La Corte d'Appello, pur
riconoscendo la condominialita degli impianti di smaltimento delle acque e pur
identificando il nesso di causalita tra la loro scarsa manutenzione e
I'allagamento dei locali delle parti intimate, non ha chiaramente escluso (in
ragione del valore assorbente della proprieta del lastrico ove detti sistemi
erano collocati), né espressamente ammesso (in virtu della separata
valutazione del lastrico e dei sistemi in esso praticati) la responsabilita del
Condominio.In pratica, risulta necessario valutare se gli oneri di custodia del
proprietario o del conduttore (in questo caso la societa ricorrente) debbano
estendersi anche alla manutenzione degli impianti condominiali oppure se la
detta condominialita esoneri il proprietario da tale ulteriore onere di
custodia.Decisione al giudice del rinvio che provvedera anche per la
regolazione delle spese..

CONDOMINI IN CONFLITTO DI INTERESSI: Al FINI DEL CALCOLO DEL
QUORUM COSTITUTIVO E DELLE MAGGIORANZE VANNO
CONSIDERATI?

Avv. Paolo Accoti - 21/10/15 - Avv. Paolo Accoti - L'argomento &€ molto
dibattuto, tanto che anche la giurisprudenza spesso si € dimostrata ondivaga
in merito. Iniziamo innanzitutto col riferire che, in ambito condominiale, il
conflitto di interessi si verifica solo in presenza di due condizioni: 1)
allorquando risulta dimostrato un sicuro contrasto tra particolari ragioni
personali del condomino e l'interesse generale del condominio; 2) quando il
voto del condomino in conflitto di interessi abbia concorso a determinare la
necessaria maggioranza assembleare (Cfr.: Cass. civ. Sez. Il, 16/05/2011, n.
10754. Nello stesso senso: Cass. civ. Sez. Il, 24/05/2013, n. 13004). Cio
posto, una volta accertato il conflitto di interessi di uno o piu condomini,
bisogna stabilire se la presenza degli stessi contribuisca alla formazione dei
quorum. In proposito, si contrappongono due correnti di pensiero, entrambe
autorevolmente sostenute dalla giurisprudenza di legittimita e di merito. La
prima, ritiene che ai fini del calcolo delle maggioranze assembleari non vanno
computate le quote di partecipazione condominiale e i voti dei condomini che
siano in conflitto di interessi con il condominio (Cfr.: Cass. civ. n. 44080/2002;
Cass. civ. Sez. Il, 22/07/2002. Di recente in tal senso: Cass. civ. Sez. |l,
9/08/2011, n. 17140). La seconda sostiene, al contrario, la tesi della
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necessaria computabilita (Cass. civ. Sez. Il, 30/01/2002, n. 1201), principio di
recente ribadito dalla sentenza n. 19131, della Il sezione civile della Corte di
Cassazione, datata 28.09.2015, che ritiene inderogabili le maggioranze
previste per legge, in rapporto a tutti i partecipanti ed al valore dell’intero
edificio. Nella vicenda, alcuni condomini di un supercondominio impugnavano
dinnanzi al Tribunale di Roma la delibera assembleare adottata il 25 maggio
1999 e, in particolare, due punti della deliberazione: quello relativo
all'instaurazione di un giudizio nei confronti di un condomino, siccome non
inserito all’ordine del giorno; quello relativo al compenso dellamministratore
che, a loro dire, esorbitava le tariffe in vigore. Si costituiva il supercondominio
chiedendo il rigetto della domanda e il Tribunale adito accoglieva parzialmente
la domanda e annullava la delibera limitatamente al punto non inserito
allordine del giorno. Interponeva appello il supercondominio, eccependo il
fatto che il Tribunale di Roma non avrebbe fatto buon governo dell’art. 2373
c.c., che prevede (nel testo previgente) come nel computo della maggioranza
si debba tener conto del voto dei condomini in conflitto, anche solo potenziale,
di interessi. Condomini che, in effetti, si erano astenuti dalla votazione per loro
esplicita volonta. La Corte d’Appello di Roma accoglieva il gravame aderendo
all’orientamento della Suprema Corte, espresso nelle sentenze n. 44080/2002
e 100683/2002, secondo cui: “ai fini del calcolo delle maggioranze
assembleari condominiali non vanno computate le quote di partecipazione
condominiale e i voti dei condomini che siano in conflitto di interessi con il
condominio in relazione all'oggetto della delibera”. Per la cassazione della
sentenza proponevano ricorso i condomini soccombenti in secondo grado, per
violazione e falsa applicazione dell’art. 2373 c.c., sotto due diversi profili che
hanno portato alla formulazione di due quesiti di diritto, come imposto dal
testo - ora abrogato - dell’art. 365 c.p.c., applicabile ratione temporis: 1)
“Voglia la Corte di cassazione enunciare il principio di diritto secondo cui la
maggioranza necessaria, in conformita degli artt. 1136 e 2373 c.c., & quella
richiesta volta per volta dalla legge in rapporto a tutti i condomini ed all'intero
edificio e anche nei casi di conflitto di interesse la maggioranza richiesta per le
deliberazioni si rapporta alla totalita dell'elemento personale e reale, vale a
dire a tutti i partecipanti al condominio ed al valore dell'intero edificio;
conseguentemente anche nell'ipotesi di conflitto di interessi, la deliberazione
deve essere presa con il voto favorevole di tanti condomini, i quali
rappresentino la maggioranza personale e reale fissata volta per volta”; 2)
“Voglia la Corte di cassazione enunciare il principio di diritto secondo cui,
anche applicando al Condominio per analogia le disposizioni ex art. 2373 c.c.,
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la situazione di conflitto tra l'interesse proprio e quello collettivo in cui versi
uno dei soggetti partecipanti all'assemblea non puo ritenersi aprioristicamente
estesa anche ad altri soggetti che, non partecipando all'assemblea, abbiano
delegato a rappresentarli il soggetto in conflitto di interessi”. In altri termini, se
nel caso di conflitto di interessi tra condominio e condomini, per la verifica del
quorum deliberativo occorre fare riferimento a tutti i condomini ed al valore
dell'intero edificio ovvero soltanto ai condomini ed ai millesimi dei partecipanti
che non versano in conflitto di interessi. La Il sezione civile della Corte di
Cassazione, condivide l'orientamento espresso nella sentenza n. 1201 del
2002 e la soluzione alla quale essa € pervenuta. La stessa premette che: “Da
nessuna norma si prevede che, ai fini della costituzione dell'assemblea o delle
deliberazioni, non si tenga conto di alcuni dei partecipanti al condominio e dei
relativi millesimi. Il principio maggioritario, adottato dal codice per le
deliberazioni assembleari con la regola della "doppia maggioranza" & un
principio specifico dell'istituto condominiale, che vale a distinguerlo dalla
disciplina della comunione e delle societa, in quanto solo nel condominio é
previsto che la maggioranza venga raggiunta dal punto di vista delle persone
e del valore”. Cid posto, evidenzia come la sentenza del 2002 che sancisce
I'inderogabilita in meno delle maggioranze, si pone I'obbiettivo di impedire che
la maggioranza possa in qualche modo menomare i diritti dei singoli
partecipanti, ecco perché i quorum vengono fissati in misura inderogabile (in
meno), specie per le decisioni di particolare importanza, prevedendo un
numero considerevole di partecipanti e di una frazione consistente del valore
dell'edificio. Tanto & vero che il quorum costitutivo e quello deliberativo non
possono immutarsi in meno, neppure per contratto, per come si evince dall'art.
1138, IV co., c.c., a mente del quale il regolamento contrattuale di condominio
in nessun caso pud derogare alle norme ivi richiamate, comprese quelle
stabilite dall'art. 1136 c.c. concernenti la costituzione dell'assemblea e la
validita delle delibere (In tal senso: Cass. n. 11268 del 1998). La Suprema
Corte riferisce poi che neppure I'impossibilita dell'assemblea di deliberare, se
non si raggiunge la maggioranza prescritta, puo giustificare una riduzione dei
quorum richiesti dalla legge, anche perché in siffatti casi, pud farsi utile
riferimento alla disposizione contenuta nell'art. 1105 c.c., IV co., - applicabile
al condominio in virtu del rinvio fissato dall'art. 1139 c.c. - secondo cui,
quando non si formano le maggioranze, ciascun partecipante puo ricorrere
all'autorita giudiziaria. Pertanto conclude affermando il principio di diritto per
cui: “in tema di condominio, le maggioranze necessarie per approvare le
delibere sono inderogabilmente quelle previste dalla legge in rapporto a tutti i
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partecipanti ed al valore dell'intero edificio, sia ai fini del conteggio del quorum
costitutivo sia di quello deliberativo, compresi i condomini in potenziale
conflitto di interesse con il condominio, i quali possono (non debbono)
astenersi dall'esercitare il diritto di voto. Pertanto, anche nell'ipotesi di conflitto
d'interesse, la deliberazione deve essere presa con il voto favorevole di tanti
condomini che rappresentino la maggioranza personale e reale fissata dalla
legge e, in caso di mancato raggiungimento della maggioranza necessaria per
impossibilita di funzionamento del collegio, ciascun partecipante pud ricorrere
all'Autorita giudiziaria" (Cass. civ, Sez. Il, 28/09/2015, n. 19131). Cio posto,
nelle deliberazioni assembleari, quand’anche ci si trovasse al cospetto di
condomini in conflitto di interessi, il quorum costitutivo e deliberativo deve
essere calcolato sulla scorta di tutti i partecipanti al condominio ed al valore
dell'intero edificio, ivi compresi quelli in potenziale conflitto di interessi. Cassa,
pertanto, la sentenza impugnata e rinvia la causa alla Corte d’Appello di
Roma, in diversa composizione. Peraltro, per detti condomini non vige un
obbligo di astenersi dalla votazione, ma una mera facolta, di talché qualora gli
stessi partecipassero comunque alle votazioni, i restanti conddmini non
potrebbero far altro che impugnare la deliberazioni, dimostrando la
sussistenza del conflitto di interessi. A tal proposito: “In tema di validita delle
delibere assembleari condominiali, sussiste il conflitto d'interessi ove sia
dedotta e dimostrata in concreto una sicura divergenza tra specifiche ragioni
personali di determinati singoli condomini, il cui voto abbia concorso a
determinare la necessaria maggioranza ed un parimenti specifico contrario
interesse istituzionale del condominio” (Cass. civ. Sez. Il, 16/05/2011, n.
10754). Tanto & vero che: “In tema di deliberazioni dell'assemblea di
condominio, nella specie relativo ad edificio destinato all'esercizio di attivita
imprenditoriale, non da luogo, di per s€, a conflitto di interessi la coincidenza,
in capo ad uno dei partecipanti al voto, delle posizioni di condomino di
maggioranza, amministratore del condominio e gestore dell'impresa ivi
esercitata, non determinando tale situazione, caratterizzata dalla
compresenza di distinti rapporti, una sicura incompatibilita con gli interessi
degli altri condomini alla corretta amministrazione del condominio” (Cass. civ.
Sez. I, 24/05/2013, n. 13011). .

CASSAZIONE: PAGA LE SPESE ALLA FACCIATA ANCHE IL
CONDOMINO CHE NON UTILIZZA | BALCONI COMUNI
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Lucia Izzo - 20/10/15 - di Lucia Izzo - Il condomino € tenuto a pagare le spese
relative ai lavori effettuati sulla facciata dell'edificio nonostante l'intervento
coinvolga balconi condominiali sui quali egli non trae alcuna utilita.Lo ha
precisato la Corte di Cassazione, sesta sezione civile, nella sentenza n.
21028/2015 (qui sotto allegata) originata dal ricorso di un uomo contro la
delibera condominiale che provvedeva a ripartire tra i condomini le spese per i
lavori di manutenzione effettuati sulla facciata dello stabile.ll ricorrente deduce
la violazione dell'art. 1123, comma 3, c.c., ritenendo che i giudici di merito
avrebbero dovuto valorizzare il rapporto di pertinenza e di destinazione che
lega soltanto alcuni dei condomini ai balconi interessati dalle operazioni di
manutenzione, in virtu dell'esclusiva utilita che questi ne traggono, con
consguente esclusione degli altri dalla partecipazione alle spese per detti
beni.Gli Ermellini ritengono, tuttavia, di condividere le conclusioni raggiunte
dai giudici di merito, precisando che in tema di oneri condominiali va effettuata
una distinzione tra spese occorrenti per la conservazione dell'immobile e
spese funzionali al godimento dello stesso, avendo ciascuna di essere una
diversa funzione ed esigenza.l contributi per la conservazione del bene
condominiale, sono dovuti in ragione dell'appartenenza e si dividono in
proporzione alle quote, indipendente dal vantaggio soggettivo connesso alla
destinazione della parte comune alle esigenze di singoli piani o porzioni di
essi, in quanto necessarie a custodire e preservare il bene comunque in modo
che perduri nel tempo senza deteriorarsi.Le spese d'uso, invece, vanno
ripartite in proporzione tra i condomini poiché originano dal godimento
soggettivo e personale riguardando I'utilita che la cosa comune offre in
concreto.Nel caso di specie i giudici di merito hanno correttamente identificato
I'esatta natura dei costi di manutenzione qualificandoli come spese di
conservazione, la cui ripartizione prescinde dall'effettivo utilizzo.Nessuna
carenza di motivazione puo0 riscontrarsi nella sentenza impugnata, pertanto |l
ricorso va rigettato e il ricorrente & tenuto a pagare I'ulteriore importo a titolo di
contributo unificato pari a quello dvuto per il ricorso (ex art. 13 D.P.R. n.
115/2002)..

CASSAZIONE: L’AMMINISTRATORE PUO TUTELARE | DIRITTI DEI
CONDOMINI, ANCHE SENZA MANDATO DELL’ASSEMBLEA

Marina Crisafi- 19/10/15 - di Marina Crisafi - L'amministratore di condominio &
legittimato a tutelare “autonomamente” i diritti dei singoli condomini, anche
senza uno specifico mandato del’assemblea, ai sensi degli artt. 1130 e 1131

241


http://www.studiocataldi.it/
http://www.studiocataldi.it/articoli/19800-cassazione-l-amministratore-puo-tutelare-i-diritti-dei-condomini-anche-senza-mandato-dell-assemblea.asp
http://www.studiocataldi.it/articoli/19800-cassazione-l-amministratore-puo-tutelare-i-diritti-dei-condomini-anche-senza-mandato-dell-assemblea.asp

Guida al condominio - www.studiocataldi.it Il diritto quotidiano

c.c. Purcheé, ovviamente, si tratti di questioni che rientrino nelle sue
competenze istituzionali. Ad affermarlo € la seconda sezione civile della
Cassazione, con la sentenza n. 20816/2015, depositata il 15 ottobre scorso
(qui sotto allegata), rigettando il ricorso di una condomina avverso la sentenza
di merito che la condannava alla riconsegna degli spazi comuni inglobati, in
occasione di alcuni lavori di ristrutturazione, nella sua proprieta privata. Nello
specifico, la condomina aveva acquistato le soffitte poste al quarto piano dello
stabile condominiale, unitamente al collegato balcone, a un bagno e al
corridoio di disimpegno, incorporando il tutto nel corso della ristrutturazione
dell'intero piano e impedendo cosi I'accesso agli altri condomini. | giudici di
merito davano ragione al condominio e, sull’assunto che il corridoio fosse di
proprieta comune, ne ordinavano la riduzione in pristino. La questione finiva
cosi sotto la lente della S.C., poiché la condomina lamentava la carenza di
legittimazione passiva dellamministratore, sostenendo che avendo lo stesso
affidato I'incarico al legale in assenza dei necessari poteri (in quanto non
aveva preventivamente ottenuto l'incarico da parte dei tutti i condomini), il
mandato conferito sarebbe stato illegittimo. Ma la Cassazione, chiamata a
risolvere la questione, non & d’accordo. Per la seconda sezione civile, infatti,
sia dal lato attivo che da quello passivo, 'amministratore di condominio &
legittimato a porre in essere le azioni dirette a far valere ogni interesse
condominiale. Se dal lato attivo non si dubita che, ha spiegato la Cassazione,
“non occorre la partecipazione di tutti i condomini nei giudizi promossi a tutela
dell'utilizzazione e del godimento dei beni comuni (art. 1130 c.c., n. 4), non
diversamente deve ritenersi per quanto concerne la legittimazione passiva
dell'amministratore, che & prevista dall'art. 1131 c.c., comma 2, con specifica
disposizione dettata in materia di condominio”. Si tratta di una legittimazione
che “ha portata generale in quanto estesa a ogni interesse condominiale,
essendo la ratio della norma diretta a evitare il gravoso onere a carico del
terzo o del condomino, che intenda agire nei confronti del condominio, di
evocare in giudizio tutti i condomini”. Naturalmente, ha concluso la S.C., cid
vale per le cause aventi ad oggetto materie che rientrano tra le attribuzioni
dellamministratore (come nel caso di specie), perché per quelle che
eccedono, ex art. 1131, comma 3, c.c., “il potere di rappresentanza in giudizio
dell'lamministratore & subordinato alla autorizzazione a resistere (o anche alla
ratifica) da parte dell'assemblea, alla quale I'amministratore & tenuto senza
indugio a riferire”. .
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REVOCA DELL'AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO: QUALI LE GRAVI
IRREGOLARITA' RICHIESTE DALL'ART. 1129 C.C. (TRIB. MILANO
7.10.2015, PRES. MARCO MANUNTA)

Law In Action - di P. Storani - 15/10/15 - di Paolo M. Storani - Un altro caso di

richiesta di revoca dell'amministratore del condominio dopo quello
brillantemente trattato dalla felice penna del Dott. Claudio Casarano del
Tribunale collegiale di Taranto, che LIA Law In Action ha pubblicato il 13
ottobre 2015; in quel caso l'epilogo fu l'accoglimento del ricorso e la
destituzione dell'lamministratore.Ora, invece, € il Tribunale di Milano, con il
provvedimento del 7 ottobre 2015 a firma del Presidente del Collegio (e di
Sezione) Dott. Marco Manunta, ad affrontare un'altra fattispecie analoga in cui
il cahier de doleances allestito dal ricorrente viene ritenuto insufficiente per
ritenere sussistenti le gravi irregolarita richieste dall'art. 1129 c.c. ai fini della
revoca delllamministratore.E allora, non rimane che augurarVi buona
lettural TRIBUNALE DI MILANOSEZIONE VOLONTARIA GIURISDIZIONE"II
Collegio, sciogliendo la riserva di cui a verbale del 1° ottobre 2015, ritenuto
che:- il ricorrente chiede la revoca dell'amministratore del condominio,
lamentando una serie di inadempimenti e di violazioni da parte
dell'amministratore stesso;- all'esito del contraddittorio e seguendo l'elenco
delle censure mosse dal ricorrente stesso risulta che: i dati relativi
alllamministratore sono indicati in tutte le carte intestate, comprese le
comunicazioni postali, con I'esatta denominazione della societa di persone cui
e affidato l'incarico di amministrare il condominio e con specifica indicazione
anche del nominativo del socio accomandatario, dati che risultano
chiaramente anche sulla corrispondenza intercorsa con l'odierno ricorrente;i
compensi dell'amministratore sono stati approvati nelle stesse assemblee di
nomina, con indicazione del compenso spettante all'amministratore medesimo
(vedi documenti prodotti dallo stesso ricorrente);il luogo in cui si trovano i
registri condominiali € inequivocabilmente identificato e identificabile nella
sede della S.a.s. in Milano;in assenza di diversa indicazione, & evidente che i
documenti condominiali potevano e possono essere liberamente consultati dai
condomini, previo avviso e appuntamento; non risulta, del resto, che lo
studio... abbia mai opposto un rifiuto o non abbia dato riscontro a richieste di
accesso alla documentazione condominiale;i requisiti soggettivi per lo
svolgimento dell'incarico sono documentati dal resistente, che ha allegato
anche l'attestato di partecipazione ai corsi di aggiornamento professionale;la
mancata apertura di un conto corrente condominiale €& smentita
documentalmente (documento 2 del resistente)".Prosegue a questo punto il
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decreto collegiale ambrosiano ponendo in risalto quanto segue:"...
successivamente (con la delibera prodotta dal resistente stesso) & stato
confermato dall'assemblea con la prescritta maggioranza; €, quindi,
intervenuto un nuovo mandato, rispetto al quale risulta rispettato anche
I'obbligo di apertura del conto corrente intestato al condominio: I'omesso
inserimento all'ordine del giorno dell'assemblea del 9 febbraio 2015 della
nomina dell'lamministratore & conforme alla nuova disciplina... in carica
dell'amministratore per un anno tacitamente prorogabile per un altro anno,
salvo delibera di revoca assunta dall'assemblea medesima; la mancata
convocazione di assemblea per deliberare sulla partecipazione alla
mediazione introdotta dall'odierno ricorrente non costituisce omissione
rilevante: in effetti, nessun giudizio contenzioso & stato introdotto dal
ricorrente nei confronti del condominio a seguito della mancata partecipazione
alla mediazione; le uniche censure sollevate... si limitano ad investire I'operato
dell'amministratore e, in effetti, sono state fatte valere in questa sede di
volontaria giurisdizione; il condominio, quindi, non era e non & parte del
contenzioso e alla presente procedura non & neppure applicabile I'obbligo
della mediazione obbligatoria (vedi art. 71 quater Disp. Att. c.c.);'assemblea
per l'eventuale revoca dell'amministratore € stata convocata e si € tenuta,
concludendosi con la riconferma e/o nuova nomina del resistente; delibera
adottata con i quorum di legge;- alla luce di quanto precede emerge evidente
che non sussistono le gravi irregolarita richieste dall'art. 1129 c.c. ai fini della
revoca dell'amministratore;- deve pronunciarsi la condanna della parte
soccombente alla rifusione delle spese di procedura, pur trattandosi di
volontaria giurisdizione (cfr. Cass. sent. n. 1274 del 13.3.1989);PQMrigetta il
ricorso. Condanna la parte ricorrente a rifondere al resistente le spese del
procedimento, che liquida in complessivi € 1.500,00 oltre accessori di legge.
Si comunichi.Milano, li 7 ottobre 2015.F.to Pres. Dr. Marco MANUNTA"..

REVOCA DELL'AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO CHE NON RENDE IL
CONTO: QUANDO E POSSIBILE (TRIB. TARANTO 21.9.2015, EST.
CLAUDIO CASARANO)

Law In Action - di P. Storani - 13/10/15 - di Paolo M. Storani - Ritorna sulle

colonne virtuali di LIA Law In Action un provvedimento del Tribunale di
Taranto, Sez. Il, decreto ai sensi dell'art. 1129, 3° co., Codice Civile del 21

settembre 2015, Pres. Gianfranco COCCIOLI, Rel. Claudio CASARANO, con
il Dr. Alberto Munno a completare la formazione collegiale, in punto di revoca
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dell'amministratore del condominio che non renda il conto di gestione.
Trattandosi di un problema che concretamente assilla molti nostri graditi
visitatori, trascriviamo qui appresso l'intero provvedimento che si conclude con
la considerazione che si tratta di un'irregolarita talmente grave che esime
dall'esaminare i restanti argomenti del cahiers de doléances del ricorrente.
Buona lettura! Sciogliendo la riserva di cui alludienza del 21-09-2015, cosi
provvede. L’amministratore resistente non rendeva il conto relativo agli
esercizi luglio 2012 - giugno 2013, luglio 2013 - giugno 2014. Solo nell’'ottobre
del 2014 convocava l'assemblea per I'approvazione del conto dei due
esercizi, ma 'assemblea soprassedeva sul punto. Dopo la notifica del ricorso
per la revoca giudiziale dellamministratore resistente, si teneva finalmente
'assemblea condominiale nel giugno del 2015, che approvava all’unanimita
dei presenti i due rendiconti cumulativi. La circostanza che pur se in ritardo
'assemblea abbia approvato i due rendiconti non esclude la gravita della
violazione addebitata alllamministratore resistente e la conseguente
ricorrenza del presupposto per la sua revoca giudiziale. Depongono per
questo esito processuale piu ragioni. In primo luogo va considerato che I'art.
1129 c.c. attribuisce la legittimazione attiva a proporre I'azione in discorso al
singolo condomino: “Pud altresi essere disposta dall’autorita giudiziaria, su
ricorso di ciascun condomino...”; come a dire che la volonta della
maggioranza assembleare, che vada nella direzione dell’approvazione del suo
operato, nonostante la violazione commessa, non pud escludere di per sé
Iillecito e la sua gravita. In secondo luogo il non rendere il conto della
gestione rileva di per sé ai sensi dell’art. 1129 c.c. come grave irregolarita, al
pari dellomessa convocazione dell’assemblea per la sua approvazione, che al
piu tardi deve avvenire nei 180 giorni prescritti ex art. 1130, ultimo comma,
c.c.- E certamente con riguardo all’esercizio luglio 2012 - giugno 2013 i termini
erano ampiamente scaduti, posto che la convocazione dell’assemblea
avveniva solo nell’ottobre del 2014. Deve al riguardo sottolinearsi che quando
ci si trova di fronte a delibera assembleare che approvi rendiconti pluriennali,
non osservandosi la regola della necessaria annualita del rendiconto, si ritiene
che si configuri una forma di nullita e non di semplice annullabilita della
delibera. Tanto a rimarcare la gravita della violazione in parola, sotto il profilo
qui in esame, anche quando sia avvenuta con riferimento ad un solo
esercizio. Che una singola violazione, cioé il non aver presentato il conto
relativo ad un esercizio, sia grave e come tale giusitifichi la revoca giudiziale
non pud quindi revocarsi in dubbio. Né poi 'amministratore resistente
adduceva giustificazioni a siffatto ritardo intollerabile. Anzi emerge anche una

245


http://www.studiocataldi.it/

Guida al condominio - www.studiocataldi.it Il diritto quotidiano

sorta di recidiva, se si considera che anche nel settembre 2012 I'approvazione
assembleare aveva ad oggetto ancora una volta due esercizi cumulativi e cioé
il periodo 2010-2012. La gravita della irregolarita esaminata, ed il suo
carattere assorbente, esime dalllesame delle altre censure mosse
allamministratore resistente. Per la nomina del nuovo amministratore ben pud
provvedere il resistente in regine di prorogatio, trattandosi di dare attuazione
alla disposta revoca giudiziale, come peraltro dallo stesso richiesto in linea di
estremo subordine. Le spese - da liquidarsi comunque, trattandosi di un caso
in cui si configura una forma di contrapposizione di interessi del tipo di quella
propria del contenzioso - seguono la soccombenza del resistente e si
liquidano come da dispositivo, tenuto conto della limitata attivita svolta. P.T.M.
Decidendo sul ricorso proposto ex art. 1129, co. c.c. dal sig. ... nei confronti
dellamministratore del Condominio di Via ..., in Taranto, ..., cosi provvede:
Accoglie la domanda e revoca dalla carica di amministratore del predetto
condominio; Condanna il resistente al pagamento delle spese processuali
sopportate dal ricorrente, che si liquidano, in suo favore, in €700,00, oltre
accessori di legge. Cosi deciso in camera di consiglio della Seconda Sezione
Civile. Taranto 21 settembre 2015. f.to il Presidente dr. Gianfranco Coccioli .

SI AL BED AND BREAKFAST IN CONDOMINIO, ANCHE SE IL
REGOLAMENTO VIETA DI DARE AGLI IMMOBILI DESTINAZIONI NON
ABITATIVE

Valeria Zeppilli - 11/10/15 - di Valeria Zeppilli - Tra i business oggi piu diffusi
c’e di certo quello di rivalutare appartamenti non utilizzati, adibendoli a bed &
breakfast. E se il proprietario di un immobile in condominio decide di avviare
questo business, l'assemblea non pud ostacolarlo adducendo che il
regolamento condominiale proibisce di mutare la destinazione d'uso degli
appartamenti rispetto a quella abitativa. A stabilirlo € il Tribunale di Verona,
che, con una recente sentenza, ha chiarito che la fruizione dei locali da parte
degli avventori del b&b € comunque un’attivita di tipo “para-familiare”. Essa,
infatti, ha un carattere sobrio e inderogabilmente breve ed & spesso
supervisionata dalla presenza del proprietario dellimmobile. Quindi non
importa che a gestire 'alloggio sia un’impresa commerciale: la delibera che
proibisce agli ospiti dell’appartamento di usufruire degli spazi comuni
condominiali va annullata. In sostanza, il regolamento condominiale che vieta
di destinare gli alloggi ad uso diverso dall’abitazione va interpretato dal
giudice sulla base delle regole ermeneutiche che il codice civile detta per la
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gestione dei rapporti negoziali agli articoli 1362 e seguenti. Cosi, come un
proprietario € libero di affittare il suo appartamento, sara altrettanto libero di
adibirlo a b&b e la piscina, i campi da tennis e gli altri spazi ricreativi presenti
nel complesso edilizio in cui sorge la struttura potranno essere liberamente
frequentati dagli ospiti, senza che il regolamento condominiale possa
impedirlo. .

APPROVAZIONE E REVISIONE DELLE TABELLE MILLESIMALI: CON LA
RIFORMA CAMBIANO LE MAGGIORANZE?

Avv. Paolo Accoti - 05/10/15 - Avv. Paolo Accoti - Dal dettato dell'art. 68 disp.
att. c.c., sia nella precedente, che nella nuova formulazione disposta dalla
legge di riforma del condominio (L. 220/2012), si desume che le tabelle
millesimali rappresentano il valore proporzionale di ciascuna unita immobiliare
che, appunto, viene espresso in millesimi. In soldoni, le stesse fungono da
criterio di ripartizione delle spese condominiali, suddivise in relazione ai
rispettivi millesimi di proprieta. Nel corso degli anni la giurisprudenza,
soprattutto quella di merito, sostenuta anche da un risalente orientamento
della Suprema Corte, ha ritenuto che per I'approvazione e la revisione delle
stesse fosse necessario il consenso di tutti i condomini, pertanto, I'unanimita
degli aventi diritto. Sul punto sono intervenute le Sezioni Unite della
Cassazione le quali, con la storica sentenza n. 18477, del 9 agosto 2010,
hanno disatteso il predetto orientamento, affermando che sia I'approvazione
che la revisione delle tabelle millesimali, siccome atti non aventi natura
negoziale non abbisognano del consenso unanime dei condomini, bensi della
sola maggioranza qualificata di cui all'art. 1136 Il c.c. Cid essenzialmente
perché, le stesse non incidono sul diritto di proprieta di ciascun condomino,
ma si limitano ad accertare il valore di tali unita rispetto all'intero edificio, e
tanto ai soli fini delle spese di gestione. Le tabelle millesimali, pertanto,
quando si limitano a consacrare i criteri legali per la ripartizione delle spese e
non derogano espressamente ai criteri stabiliti dalla legge, possono essere
adottate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza degli
intervenuti e almeno la meta del valore dell'edificio; peraltro I'accettazione pud
avvenire anche per facta conclundentia, desumibile dall'approvazione delle
delibere di approvazione del riparto delle spese ovvero tacitamente,
mostrando accondiscendenza ai criteri di ripartizione, purché in maniera non
equivoca. La nuova formulazione dell'art. 69 disp. att. c.c., sembrava aver
superato detta interpretazione delle Sezioni Unite, prevedendo come: “I valori
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proporzionali delle singole unita immobiliari espressi nella tabella millesimale
di cui all'articolo 68 possono essere rettificati o modificati all'unanimita. Tali
valori possono essere rettificati o modificati, anche nell'interesse di un solo
condomino, con la maggioranza prevista dall'articolo 1136, secondo comma,
del codice, nei seguenti casi: 1) quando risulta che sono conseguenza di un
errore; 2) quando, per le mutate condizioni di una parte dell'edificio, in
conseguenza di sopraelevazione, di incremento di superfici o di incremento o
diminuzione delle unita immobiliari, & alterato per piu di un quinto il valore
proporzionale dell'unita immobiliare anche di un solo condomino. In tal caso il
relativo costo & sostenuto da chi ha dato luogo alla variazione. Ai soli fini della
revisione dei valori proporzionali espressi nella tabella millesimale allegata al
regolamento di condominio ai sensi dell'articolo 68, pud essere convenuto in
giudizio unicamente il condominio in persona delllamministratore. Questi é
tenuto a darne senza indugio notizia all'assemblea dei condomini.
L'amministratore che non adempie a quest'obbligo pud essere revocato ed &
tenuto al risarcimento degli eventuali danni. Le norme di cui al presente
articolo si applicano per la rettifica o la revisione delle tabelle per la
ripartizione delle spese redatte in applicazione dei criteri legali o
convenzionali”. In altri termini, viene (o verrebbe, il condizionale & d'obbligo
per i motivi di cui appresso) sempre sancita la necessita dell'unanimita dei
consensi nel caso di revisione delle tabelle millesimali e, solo in due ipotesi
residuali, in caso di errore o di mutamento delle condizioni dell'edificio
condominiale, la possibilita di procedere alla rettifica con la maggioranza di cui
all'art. 1136 Il co. c.c., pertanto, con un numero di voti che rappresenti la
maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del valore dell'edificio.
Tuttavia, un recente pronunciamento del Tribunale di Siena, ha smentito detta
interpretazione, gia diffusasi in gran parte della dottrina, facendo rivivere
quella in precedenza rappresentata dalla Corte di Cassazione a sezioni unite,
per come sopra esposta. Invero accadeva che un condomino impugnava una
delibera assembleare adottata in data 8 luglio 2014, pertanto, nella vigenza
della legge di riforma del condominio (entrata in vigore il 18.06.2013), con la
quale erano state modificate a maggioranza le tabelle millesimali sino ad
allora in vigore, pur in assenza dei requisiti previsti dall'art. 69 disp. att. c.c.
(errori di calcolo; mutamento dell'edificio). Il Tribunale di Siena, con sentenza
pubblicata in data 4 maggio 2015, dichiarava inammissibile I'impugnazione
della delibera condominiale, cosi come avanzata dall'attore, sulla scorta del
consolidato principio per cui il giudice deve limitarsi a sindacare sulla
legittimita della delibera (contrarieta alla legge o al regolamento), ma non pud
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disquisire sul merito della stessa, vale a dire che non puo sostituire la sua
pronuncia di merito a quella nulla o illegittima dell'assemblea (Cfr.: Cass. civ.
20.06.2012, n. 10199). Riferisce, inoltre, che al fine di valutare la legittimita o
meno dei criteri adottati per il riparto delle spese (tabelle millesimali), occorre
azionare lo speciale procedimento ex art. 69 disp. att. c.c., e non limitarsi ad
impugnare ai sensi dell'art. 1137 c.c. la deliberazione assembleare.
Nonostante ci0, la sentenza in commento si rileva particolarmente
interessante in quanto, nonostante la dedotta inammissibilita dell'azione, entra
comunque nel merito della vicenda e, in particolare, sulla necessita - o meno -
dell'unanimita dei consensi per la revisione (modifica) delle tabelle millesimali.
Il Tribunale di Siena, dopo aver richiamato i principi di diritto espressi nella
sentenza delle sezioni unite n. 18477/2010 - che abbiamo illustrato in
precedenza - peraltro richiamati anche da successive pronunce della
Suprema Corte (n. 4659/2014), afferma come sussista solo un apparente
contrasto tra quanto statuito all'epoca dal giudice di legittimita e il novellato
art. 69 disp. att. c.c., a mente del quale le tabelle millesimali possono essere
rettificate o modificate all'unanimita, salvo i casi di errore o mutamento
dell'edificio, per i quali basta la maggioranza qualificata. Riferisce, pertanto,
che, anche in ragione di due recenti pronunciamenti giurisprudenziali (Cass.
n. 11837/13; Trib. Bari, 20/02/14), la nuova formulazione del menzionato art.
69 non avrebbe affatto imposto un generalizzato obbligo di approvazione
all'unanimita delle tabelle millesimali, limitandosi, al contrario, a disciplinare le
sole ipotesi di approvazione di delibere di rettifica o modifica di tabelle gia
adottate, cosi recependo sostanzialmente i principi gia espressi dalle sezioni
unite. Continua affermando come sarebbe irragionevole pretendere
I'unanimita dei consensi per la modifica di tabelle in origine approvate (solo) a
maggioranza, specificando quindi che la “nozione di modifica o rettifica”, cosi
come utilizzata dal legislatore del 2012, debba essere necessariamente
riferita solo a quelle modificazioni delle tabelle millesimali, siano esse
‘regolamentari” o “convenzionali” che segnano il passaggio dai criteri legali a
quelli derogativi della legge. Vale a dire a quelle modifiche delle tabelle che
comportino una ripartizione delle spese condominiali differente rispetto ai
criteri imposti dalla legge. Solo in quel caso, quindi, € necessaria I'unanimita
dei consensi, quand'anche nella vigenza della nuova normativa. Conclude,
pertanto, il Tribunale sostenendo il principio per cui: “la regola dell'unanimita di
cui all'art. 69 disp. att. c.c., all'indomani della riforma, rinviene il proprio ambito
di operativita con riferimento alle “modifiche” intese come espresse
convenzioni di deroga ai criteri di proporzionalita di cui all'art. 1118-1123 c.c.
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art. 68 disp att. c.c.; laddove, invece, alle deliberazioni aventi ad oggetto non
la modifica della portata dei diritti e doveri di partecipazione alle spese relative
alla cosa comune, bensi soltanto la relativa quantificazione, trattandosi di
delibere avente valore non negoziale, ma regolamentare, operera il criterio,
ormai invalso in giurisprudenza, della maggioranza qualificata”. Chi scrive
ritiene assolutamente corretta detta interpretazione dell'art. 69 disp. att. c.c.,
nel testo oggi in vigore, non fosse altro perché I'ultimo comma del menzionato
articolo prevede espressamente che: “Le norme di cui al presente articolo si
applicano per la rettifica o la revisione delle tabelle per la ripartizione delle
spese redatte in applicazione dei criteri legali o convenzionali”. Con cid
confermando Il'assunto del Tribunale di Siena, per il quale solo la modifica dei
criteri legali di ripartizione delle spese ovvero di quelli gia stabiliti
convenzionalmente, per i quali necessariamente vi sara stata una delibera
adottata all'unanimita (appunto perché derogativa dei criteri di legge),
abbisogna dell'unanimita dei consensi. Al contrario, per le modifiche alle
tabelle millesimali che non vanno ad incidere sui criteri di calcolo proporzionali
(ex art. 68 disp. att. c.c., 1123, 1124, 1126 c.c.), risulterebbe ancora
sufficiente la maggioranza di cui al Il comma dell'art. 1136 e, pertanto, un
numero di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno la
meta del valore dell'edificio. Anche perché, cosi come rilevato dal Tribunale di
Siena, deliberare I'approvazione delle tabelle millesimali, risulta generalmente
‘operazione tecnica di valutazione e calcolo ricognitiva dei rapporti di
proporzione indicati dalla legge”, in altri termini, che la ripartizione delle spese
cosi come effettuata con le tabelle millesimali appare conforme ai criteri legali,
salvo la loro espressa modifica, sempre possibile, ma solo all'unanimita. .

LA SOPRAELEVAZIONE IN CONDOMINIO

Silvio Rezzonico - 04/10/15 - Secondo quanto disposto dal primo comma
dell’articolo 1127 del codice civile, il proprietario dell’'ultimo piano o del lastrico
solare dell’edificio condominiale puo elevare "nuovi piani o nuove fabbriche",
salvo che risulti altrimenti dal titolo. Tale disposizione - apparentemente di
agevole lettura - nel suo insieme ¢ tutt'altro che di facile interpretazione. Si
pensi, innanzitutto, al concetto di nuovi piani o nuove fabbriche. Non & cosi
agevole capire se con tali termini devono intendersi le costruzioni
corrispondenti agli standard minimi di altezza dei piani o se possano esservi
ricondotte quelle che si limitano ad oltrepassare la precedente altezza del
fabbricato. Non & neanche facile capire se nella nozione di sopraelevazione
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rientra anche il recupero dei sottotetti, nei quali siano ricavati uno o piu
appartamenti, a prescindere dall'innalzamento dei muri perimetrali dell’'ultimo
piano o del tetto. In tema, un ruolo fondamentale & stato assunto dalle
pronunce della Corte di cassazione, nonostante il loro carattere oscillante e
talvolta contrastante. La sopraelevazione: possibile senza spostamento in
alto? Una questione particolarmente interessante € quella, sovra accennata,
relativa alla possibilita di considerare sopraelevazione anche la semplice
modifica del sottotetto che non tocchi i limiti del fabbricato. Con la sentenza a
sezioni unite numero 16794/2007, ad esempio, la Corte di cassazione ha
chiarito che si é in presenza della sopraelevazione ex art. 1127 c.c., laddove
non ci si limiti a modificazioni soltanto interne contenute negli originari limiti
del fabbricato. In tal senso, con specifico riferimento ad un’ipotesi di
rifacimento di un sottotetto, la Corte si era gia espressa con la sentenza
numero 1498/1998, affermando che si ha sopraelevazione solo nel caso in cui
‘non ci si limiti alle modificazioni interne del sottotetto nell’ambito dei limiti
strutturali originari del fabbricato, ma ci si adoperi nel superamento di tali limiti
strutturali attraverso l'innalzamento dell'originaria altezza dell’edificio e lo
spostamento in alto della copertura del fabbricato”. Tuttavia, occorre dare nota
del fatto che in materia non sono mancate opinioni di segno contrario. Basti
pensare alla sentenza della Cassazione numero 6643 del 22 maggio 2000
che, con riferimento ad un’analoga fattispecie (concernente lavori di
innalzamento di circa 60 cm della falda del tetto e dei soffitti lungo il perimetro
del preesistente locale lavanderia), ha ritenuto che la sopraelevazione é
sussistente non per il fatto di una “pura e semplice costruzione oltre 'altezza
precedente del fabbricato”, ma solo in caso di costruzione di uno o piu nuovi
piani o di una o piu nuove fabbriche, sopra l'ultimo piano dell’edificio, quale
che sia il rapporto con l'altezza precedente. |l contrasto giurisprudenziale in
materia di sottotetti € tutt’altro che irrilevante, in un periodo in cui il loro
recupero € notoriamente consistente. Tant’'é che gia la seconda sezione della
Corte di Cassazione - con ordinanza 7 giugno 2005, n. 11857 - aveva rimesso
la questione all’analisi delle sezioni unite, onde tentare di pervenire a una
composizione del contrasto emerso nellambito della sezione stessa. In
particolare, nella richiamata ordinanza, i giudici avevano evidenziato che in
giurisprudenza risulta ormai delineato I'orientamento in base al quale, ai sensi
dell’art. 1127 c.c., devono essere considerati nuovi piani o nuove fabbriche le
opere consistenti nella trasformazione in appartamento di una soffitta
mediante 'aumento da 1 a 3 metri della sua altezza media, in quanto “i
sottotetti, le soffitte, le cantine, i solai vuoti e gli analoghi spazi non praticabili,
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destinati ad isolare il corpo di fabbrica dalla sua copertura, costituiscono una
semplice pertinenza dell'intero edificio condominiale o del suo ultimo livello
ove appartengano in via esclusiva al proprietario di questo, come nella specie,
e non danno luogo a loro volta ad un piano a sé stante, destinati come sono a
funzioni accessorie, quali depositi, stenditoi, camere d’aria a protezione degli
alloggi sottostanti dal caldo e dal freddo e dallumidita”. Mentre non era
altrettanto chiaro se il recupero dei sottotetti comportasse sopraelevazione,
anche laddove le modificazioni siano soltanto interne e contenute negli
originari limiti dell’'edificio, senza alcun aumento di altezza. Oggi, tuttavia,
anche grazie alla pronuncia del 2007, il contrasto sembra essere stato
composto nel senso di non ritenere tali ultime modificazioni come rientranti
nella nozione di sopraelevazione. Precisazione su cosa la legge intende per
"ultimo piano" Cid a parte, vale la pena di puntualizzare che nelle case
coperte da tetto - i cui sottotetti, solai, soffitte, abbaini, siano di proprieta
esclusiva - per ultimo piano deve intendersi quello del sottotetto e non il
sottostante ultimo piano normale, sicché il diritto di sopralzo spetta ai
proprietari di solai o soffitte o abbaini e non gia ai proprietari del piano
sottostante. Si tenga tra l'altro presente che qualora 'ultimo piano dell’edificio
appartenga per porzioni a piu di un condomino, la parziarieta del diritto
comporta che ciascuno dei proprietari pud sopraelevare soltanto nella colonna
d’aria soprastante la porzione di proprieta esclusiva - salvo danni all’estetica
dell’edificio e in generale nel rispetto delle norme del codice civile - senza che
sia necessaria la contemporanea sopraelevazione, da parte degli altri
proprietari, delle rispettive porzioni (cfr., in tal senso, Cassazione 24 febbraio
2005 n. 4258 e, assai piu indietro nel tempo, Corte d’appello di Milano 16
marzo 1951). Si tenga, poi, presente che se il lastrico solare & di proprieta
comune dei condomini, a norma dell’art. 1117 c.c., secondo una vecchia
Cassazione, il diritto di sopralzo spetta al proprietario dell’'ultimo piano e non a
tutti i condomini (cfr. sentenza 7 novembre 1961, n. 2572). Le condizioni per
la sopraelevazione Nonostante la liberta di sopraelevare sia generalmente
concessa dal primo comma dell’articolo 1127, essa conosce comunque dei
limiti, che & la stessa norma a porre nel prosieguo. Innanzitutto, infatti, la
sopraelevazione non € ammessa se non lo consentono le condizioni statiche
dell’edificio. A tal proposito la Corte di cassazione, con sentenza numero
8642/2012, ha chiarito che tale limite va valutato non solo con riferimento alle
possibilita dell’'edificio di sopportare il peso, ma anche in relazione a quelle di
“sopportare l'urto di forze in movimento quali le sollecitazioni di origine
sismica”. In secondo luogo, il codice da la possibilita ai condomini di opporsi
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alla sopraelevazione quando essa pregiudichi l'aspetto architettonico
dell’edificio o diminuisca notevolmente I'aria e la luce dei piani sottostanti (art.
1127, terzo comma, c.c.). L’'indennita di sopraelevazione e la ricostruzione del
lastrico solare Se non si verificano le limitazioni previste dal codice civile e la
sopraelevazione viene eseguita, il sopraelevante € tenuto a corrispondere,
agli altri condomini (si badi bene: non al condominio), la cosiddetta indennita
di sopraelevazione, da calcolare tenendo conto del valore attuale dell’area da
occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il numero di piani compreso quello
da edificare e detratto I'importo a lui spettante. In tema di calcolo dell’indennita
di sopralzo, anche una consolidata giurisprudenza ha peraltro puntualizzato
che, assunto come elemento base per il calcolo dell'indennita di cui all’art.
1127 c.c. il valore del suolo su cui insiste I'edificio o la parte di esso che viene
sopraelevata, questo importo va poi diviso per il numero dei piani compreso
quello di nuova costruzione, deducendo infine dal quoziente cosi ottenuto, la
quota che spetterebbe al condomino che esegue la sopraelevazione, in
relazione al piano o alla parte di piano o ai piu piani di sua proprieta: la
somma residua costituisce 'ammontare dell'indennita, da ripartirsi tra gli altri
condomini (Cfr. Cassazione n. 1635/1960, n. 1084/1976, n. 12292/2003). Del
resto, per effetto della sopraelevazione si verifica un trasferimento
patrimoniale che riguarda tutte le parti comuni dell’edificio e che e
compensato proprio dal versamento della predetta indennita. In sostanza,
I'indennita di sopraelevazione viene a configurarsi come una reintegrazione
parziale della perdita subita dai condomini, con il trasferimento delle quote di
comproprieta dell’area condominiale. E’ per questo, oltretutto, che il sopralzo,
quando altera per piu di un quinto il valore proporzionale dell’unita immobiliare
del condomino interessato, rende necessaria la revisione della tabella
millesimale di proprieta (ex art. 69, n. 2, disp. att. c.c.), con un aumento della
quota di comproprieta del condomino che ha effettuato il sopralzo e la
corrispondente diminuzione di quelle di tutti gli altri condomini. Per effetto
delloccupazione della colonna d’aria, il sopraelevante é tenuto, peraltro, a
corrispondere l'indennita di sopraelevazione a ciascuno degli altri condomini
anche quando la sopraelevazione sia eseguita senza concessione edilizia
(Cassazione 21/05/2003, n. 7956). L'indennita deve essere valutata in
relazione non alla pura e semplice superficie del suolo condominiale, ma alla
volumetria costruibile o al numero di locali costruibili secondo gli strumenti
urbanistici comunali, sicché il valore del suolo si determina in base alla
volumetria totale edificata, che si ottiene con il sopralzo o in base al totale dei
locali che risulteranno costruiti. Il diritto all'indennita si configura come diritto di
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credito, sicché il termine di prescrizione € quello decennale di cui all’articolo
2946 c.c. e, in caso di ritardato pagamento dell'indennita, i condomini
creditori, che vogliano conseguire anche il pagamento degli interessi, devono
mettere in mora il debitore, a norma dell’art. 1282 c.c.. L'obbligo del
pagamento sorge infatti all’atto dell’ultimazione dei lavori, ma gli interessi per
ritardato pagamento, da parte di chi ha sopraelevato e a favore degli altri
condomini, decorrono solo dalla data di messa in mora a norma dell’art. 1282
c.c. (cfr. Cassazione 16 ottobre 1990, n. 10098). Oltre all'indennita di
sopraelevazione, il codice civile prevede per il sopraelevante anche I'obbligo
di ricostruire il lastrico solare su cui tutti o parte dei condomini avevano diritto
d’'uso - in modo da non rendere piu incomodo l'uso originario. Definizione
giuridica del diritto di sopraelevazione In ogni caso i contrasti dottrinali e
giurisprudenziali non si fermano alla nozione di “nuovi piani o nuove
fabbriche”, ma si estendono alla stessa definizione giuridica del diritto di
sopraelevazione, talvolta considerato come un diritto di superficie, con
contenuto economico proprio e valutabile separatamente da quello degli altri
piani (cfr. Cassazione 7 dicembre 1994, n. 10498), talaltra come un vero e
proprio diritto di proprieta, comprensivo della facolta di edificare, spettante
esclusivamente al proprietario dell’'ultimo piano dell’edificio o al proprietario
esclusivo del lastrico solare. La distinzione tra proprieta del lastrico solare e
proprieta della sovrastante colonna d’aria In ogni caso, occorre tener presente
che vi & distinzione tra proprieta del lastrico solare e proprieta della
sovrastante colonna d’aria, sicché & stato per esempio ritenuto che, in caso di
sopraelevazione, il proprietario del lastrico - solo quando si sia riservato anche
la proprieta della colonna d’aria - € esonerato dall’obbligo di corrispondere
I'indennita di sopraelevazione agli altri condomini. Si vedano, in tema, le
pronunce della Cassazione n. 1463/1962, n. 1084/1976, n. 5556/1988 e n.
22032/2004. E’ in particolare tale ultima sentenza a stabilire che “la colonna
d'aria (e cioé lo spazio sovrastante il lastrico solare) non costituisce oggetto di
diritti e quindi non costituisce oggetto di proprieta autonoma, rispetto alla
proprieta del lastrico solare”, sicché non esonera dall’'obbligo del pagamento
dell’indennita in caso di sopraelevazione. Avv. Silvio Rezzonico.

CASSAZIONE: CONDANNATO PER APPROPRIAZIONE |INDEBITA
L'AMMINISTRATORE CHE TRASFERISCE | SOLDI DEL CONDOMINIO
SUL PROPRIO CONTO
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Lucia Izzo - 28/09/15 - di Lucia lzzo - E condannato per appropriazione
indebita e non per mala gestio dellamministrazione condominiale,
I'amministratore che ha trasferito sul proprio conto personale denaro di
spettanza condominiale. Il danno deve essere valutato nella sua interezza e
non parcellizato in relazione alla "quota-danno" incidente sui singoli
condomini. Il fatto che il condominio sia un ente di gestione privo di
personalita giuridica distinta da quella dei singoli condomini, i quali sono
rappresentati dall'amministratore, non comporta la parcellizzazione, essendo,
di contro, rilevante il danno complessivo che il rappresentante degli interessi
dei condomini ha causato svolgendo la sua funzione di amministratore
dell'ente-condominio. Lo ha stabilito la seconda sezione penale della Corte di
Cassazione nella sentenza n. 37666/2015 (qui sotto allegata) sul ricorso
presentato da un uomo, quale amministratore di condominio, condannato
dalla Corte d'Appello di Bologna alla pena di un anno e quattro mesi di
reclusione, piu una multa di 800 euro, per appropriazione indebita, avendo
trasferito sul conto personale suo e della moglie del denaro di spettanza
condominiale. Gli Ermellini confermano la decisione dei giudici del gravame,
ritenendo che tale condotta non rappresentasse una cattiva gestione
dell'amministrazione condominiale, come avanzato dal ricorrente, il quale
aveva altresi evidenziato che alcuni debiti del condominio erano stati pagati
proprio con le somme prelevate dal conto corrente. Infondate anche le
doglianze con cui I'imputato deduce la scarsa incidenza dell'attivita delittuosa
sul patrimonio dei singoli condomini. Il danno, deve infatti essere valutato
nella sua interezza e non parcellizato in base alla quota danno che incide sui
singoli condomini come richiesto dalla difesa. In conformita ai principi
giurisprudenziali, la Corte territoriale ha ritenuto ingente il danno
complessivamente causato. Il trattamento sanzionatorio irrogato dai giudici di
merito, appare inoltre valido, nonostante le critiche mosse dal ricorrente che
mira ad una nuova valutazione della congruita della pena. Una dettagliata
motivazione in ordine alla quantita di pena irrogata, specie in relazione alle
diminuzioni o aumenti per circostanze, € necessaria soltanto se la pena sia di
gran lunga superiore alla misura media di quella edittale, potendo altrimenti il
giudice graduare la pena discrezionalmente in aderenza i principi enunciati
dagli artt. 132 e 133 c.p. Inammissibile il ricorso e ricorrente condannato al
pagamento delle spese. .
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DOMANDE E RISPOSTE: COSA PUO FARE L'AMMINISTRATORE SE UN
CONDOMINO E IRREPERIBILE?

Valeria Zeppilli - 25/09/15 - Domanda: “L'amministratore é facultato, ope legis,
ad esperire presso il comune interessato la pratica di verifica della residenza
del condomino irreperibile? Quali le eventuali condizioni e quali i limiti agli
effetti della privacy?” Risposta: Per rispondere alla domanda del lettore &
necessaria una premessa sulla normativa in materia. La residenza dei privati
cittadini puo essere rintracciata agevolmente recandosi presso gli uffici
comunali di riferimento, senza che cid costituisca una violazione della privacy.
Del resto, il d.p.r. numero 223 del 1989, il quale contiene il regolamento
anagrafico, stabilisce, all’articolo 33, che [l'ufficiale dell’anagrafe rilascia a
chiunque ne faccia richiesta i certificati concernenti la residenza e lo stato di
famiglia, fatte salve le limitazioni di legge. Con riferimento alla normativa a
tutela dei dati personali, nonostante il codice della privacy riconosca come di
rilevante interesse pubblico le finalita connesse alla tenuta dei registri
anagrafici, esso non ne nega mai la natura pubblica e la possibilita che
chiunque ne venga a conoscenza. Nel caso, invece, in cui il soggetto del
quale si ha interesse a conoscere la residenza abbia spostato quest’ultima in
altro Comune, la situazione & parzialmente diversa. In tale ipotesi, infatti,
I'ufficiale di anagrafe pud comunicare, previa domanda adeguatamente
motivata e qualora non vi ostino gravi o particolari esigenze di pubblico
interesse, solo il nuovo Comune di residenza, al quale eventualmente
rivolgersi, e non [lindirizzo esatto in cui il soggetto si e trasferito.
L’amministratore di condominio che intende conoscere la residenza del
condomino, quindi, non deve far altro che recarsi presso gli uffici del’anagrafe
e fare richiesta, corredata di marca da bollo, del relativo certificato, il quale, in
genere, viene rilasciato immediatamente. Si precisa che, tecnicamente, nelle
ipotesi in cui il soggetto “ricercato” ha dichiarato in Comune la propria
residenza, non puo parlarsi di effettiva irreperibilita. L’irreperibilita, infatti,
quella condizione che, al ricorrere di determinati presupposti, comporta la
cancellazione dall’anagrafe e la perdita del diritto di voto. .

L'ASSICURAZIONE DEL CONDOMINIO

Valeria Zeppilli - 21/09/15 - di Valeria Zeppilli - Ad oggi nel nostro ordinamento
non esiste alcuna norma che obblighi il condominio a stipulare una polizza di
assicurazione. Pertanto, essa € assolutamente facoltativa, salvo il caso in cui
sia il regolamento condominiale a renderla obbligatoria. La polizza globale
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fabbricati La stipula di una polizza che tuteli il condominio dalla responsabilita
civile é tuttavia sempre consigliabile. Essa, generalmente, assume il nome di
polizza globale fabbricati e tutela il condominio da tutti i possibili danni che
possono derivare dai beni condominiali: si pensi, ad esempio, all'ipotesi in cui
un calcinaccio cada dalla facciata dall'edificio colpendo e danneggiando i
passanti o i veicoli che si trovano parcheggiati o a transitare lungo la strada.
Spesso la polizza fabbricati tutela non solo per i danni arrecati a terzi, ma
anche per quelli che subisce il condominio stesso. Gli eventi assicurati, in
sostanza, possono essere pochi o molti, a seconda delle offerte delle
compagnie e dei rischi rispetto ai quali si ritenga opportuno garantirsi. La
delibera per la stipula del contratto Se I'assicurazione e prevista come obbligo
dal regolamento condominiale, I'amministratore potra provvedere alla sua
stipula senza necessita di un'apposita delibera. In caso contrario, la decisione
di assicurare il condominio va deliberata dall'assemblea e solo in forza di tale
delibera lI'amministratore potra validamente sottoscrivere il relativo contratto.
Le maggioranze sono quelle previste in via generale per le deliberazioni
dall'articolo 1136 del codice civile, in quanto la legge nulla dispone a riguardo.
Laddove la delibera assembleare manchi ma ['amministratore stipuli
comunque un contratto per l'assicurazione del condominio, questo si
considera invalido e I'amministratore ne é responsabile tanto nei confronti dei
condomini quanto nei confronti dell'assicurazione. Tuttavia, & ben possibile
che l'assemblea decida di ratificare il contratto secondo le modalita previste
dall'articolo 1399 del codice civile, quindi con l'osservanza delle forme
prescritte per la conclusione del contratto e con effetto retroattivo.
L'assicurazione dell'amministratore L'assicurazione del condominio non va
confusa con quella dell'amministratore. L'oggetto, infatti, € completamente
diverso, in quanto quest'ultima riguarda esclusivamente la responsabilita civile
professionale, ovverosia quella derivante dagli atti compiuti nell'esercizio del
mandato. Con riferimento ad essa occorre peraltro precisare che, benché non
sia obbligatoria per legge, in ogni caso pud divenire un presupposto
indispensabile per poter ottenere l'incarico. Infatti, a seguito della recente
riforma del condominio, I'assemblea pud validamente subordinare la nomina
dell'amministratore alla circostanza che esso sia in possesso di una polizza
per la responsabilita professionale, della quale deve farsi carico a proprie
spese. .
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CONDOMINIO: RIPORTARE |1 DEBITI NEI SUCCESSIVI ANNI DI
GESTIONE LI RENDE UN’EFFETTIVA POSTA DI DEBITO O HA MERO
VALORE CONTABILE?

Valeria Zeppilli - 14/09/15 - di Valeria Zeppilli - Il recupero dei crediti
condominiali € una questione senza dubbio complessa, che pud essere
portata avanti sequendo le molteplici strade offerte dal nostro ordinamento
(leggi: “Le spese condominiali e lI'esecuzione immobiliare”). Al di la delle
modalita per provvedervi, & opportuno dare conto che con riferimento alle
possibilita di riportare i debiti di un condomino anche nei successivi anni di
gestione le posizioni degli interpreti sono tutt’altro che unanimi. Se da un lato
alcuni ritengono che essi costituiscono un’effettiva posta di debito, per altri il
predetto inserimento € un mero riepilogo contabile, non in grado di rendere
incontestabile il debito. A tal proposito, una sentenza di particolare interesse &
quella della Corte di Appello di Genova n. 513/2009, che sembrava aver
chiarito la questione sancendo che “i saldi passivi, regolarmente approvati e
ripartiti per gli esercizi precedenti, costituiscono una effettiva posta di debito
nei confronti del condominio che pud essere inserita nel rendiconto annuale
dellamministratore  (c.d. "consuntivo") ed approvata legittimamente
dall'assemblea, con la conseguente obbligatorieta ed ottenimento, in caso di
mancata estinzione, dello speciale decreto di ingiunzione immediatamente
esecutivo, nonostante opposizione, previsto dall'art. 63 disp. att. c.c.”. Si tratta
in sostanza di una pronuncia che risolve, indirettamente, la preliminare
questione sul criterio di redazione, per cassa o per competenza, del
rendiconto che l'amministratore & tenuto a presentare all'assemblea dei
condomini alla fine di ciascun anno. Tuttavia occorre evidenziare che piu
recentemente la Corte di cassazione, con la sentenza numero 4489/2014,
anche se con riferimento al termine quinquennale di prescrizione dei crediti
condominiali, ha affermato che la decorrenza del predetto termine coincide
con la data di delibera di approvazione del rendiconto delle spese e del
relativo stato di riparto, che costituisce titolo di credito nei confronti del singolo
condomino, mentre & da escludersi che delibere successive, concernenti i
crediti del condominio per successivi periodi di gestione e diversi titoli di spesa
possano costituire un nuovo fatto costitutivo del credito. In sostanza, secondo
la predetta decisione, i saldi contabili delle gestioni condominiali precedenti
vanno riferiti al momento della loro approvazione, nonostante essi vengano di
norma riprodotti anche nei rendiconti successivi sino al loro soddisfacimento.
E’ evidente quindi che oggi, nella perdurante assenza di una specifica
normativa, la questione resta tutt’altro che pacifica. .
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AVVOCATI: E LECITO APPORRE LA TARGA DELLO STUDIO SULLA
FACCIATA CONDOMINIALE?

Avv. Marcella Ferrari - 13/09/15 - Avv. Marcella Ferrari - L'avvocato e
chiunque svolge un’attivita professionale ha necessita di rendere edotto il
pubblico della presenza del suo studio mediante l'affissione di un’apposita
targa. Il problema sorge allorché il locale nel quale si esercita la propria

professione si trovi all’interno di un condominio, magari storico, dotato di una
facciata di particolare pregio. In questo caso i condomini o 'amministratore
hanno titolo per impedire l'affissione della targa? Per rispondere al quesito
occorre premettere che ciascun condomino puo servirsi della cosa comune
purché non ne alteri la destinazione (art. 1102 c.c.). Orbene, ai sensi dell’art.

1117 c. 1 n. 1) c.c., la facciata &€ oggetto di proprieta comune, ne deriva che

ogni condomino possa farne uso nei limiti sopra indicati e sempre che non

impedisca agli altri partecipanti di servirsene parimenti[1]. L'affissione di una
targa professionale rientra nel normale esercizio di uso della cosa comune e,

pertanto, il professionista a proprie spese e cure pud provvedere alla sua
installazione, purché non comprometta il decoro architettonico dell’edificio[2].
Da quanto esposto deriva che il professionista non debba previamente
chiedere il consenso allassemblea condominiale essendo sufficiente una
mera  comunicazione allamministratore. = Occorre  precisare  che
I'amministratore non pud impedire I'affissione della targa salvo il caso in cui il

regolamento condominiale ne contenga espresso divieto. |l regolamento
condominiale di natura contrattuale, infatti, pud prevedere una limitazione
all’'uso dei muri perimetrali dell’edificio; la clausola che lo dispone deve essere
approvata all’unanimita in quanto si tratta di una limitazione all’esercizio del
diritto di proprieta sulla res communis. |l regolamento puo, altresi, subordinare
I'affissione della targa al consenso assembleare e contenere disposizioni
afferenti alla sua foggia e dimensione. Per completezza si ricorda che il
conduttore, potendo fruire delle parti comuni come il proprietario, ha diritto di
affiggere la propria targa purché il contratto di locazione non lo escluda.

Avv.to Marcella Ferrari - [email protected] /* */ Profilo Linkedin:
it.linkedin.com/pub/marcella-ferrari/b0/269/23  Note: [1] Secondo Ia
giurisprudenza €& consentito al condomino I'affissione di un’insegna luminosa
sul muro perimetrale comune giacché si tratta di un’attivita che non impedisce
agli altri compartecipi di fare ugualmente uso della cosa comune, Corte Cass.,
sez. ll, 7 febbraio 1998 n. 1297 [2] La sentenza 23 marzo 2011, n. 6130 del
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Tribunale di Roma soggiunge che la targa non deve recare pregiudizio alla
stabilita ed alla sicurezza dell'edificio e non deve alterarne il decoro
architettonico. .

IL DISTACCO DEL CONDOMINO DAL RISCALDAMENTO
CENTRALIZZATO

Valeria Zeppilli - 12/09/15 - di Valeria Zeppilli - Il distacco del condomino
dallimpianto di riscaldamento centralizzato € possibile, dal 18 giugno 2013,
senza attendere I'autorizzazione dell’assemblea condominiale. A prevederlo &
I'articolo 1118 del codice civile, come riformato dalla legge numero 220/2012
di modifica alla disciplina del condominio negli edifici. || condomino
distaccante, tuttavia, resta comunque tenuto a partecipare alle spese per la
conservazione, la manutenzione straordinaria e la messa a norma della
caldaia comune, della quale rimane comproprietario, ben potendo in ogni
momento tornare a utilizzarla. In ogni caso, in considerazione del fatto che
I'articolo 1122 c.c. prevede che il condomino & tenuto a dare informazioni
allassemblea per il tramite dellamministratore anche delle opere su parti di
proprieta o uso individuale, 'assemblea dovra comunque essere resa edotta
del distacco. Limitazioni previste dal codice civile La rinuncia da parte del
condomino all’'utilizzo dell'impianto centralizzato, tuttavia, non é incondizionata
ma & ammissibile solo se dal distacco non derivino agli altri condomini squilibri
notevoli di funzionamento o aggravi di spese. Si tratta, in realta, del semplice
recepimento delle regole gia dettate in via interpretativa dalla giurisprudenza,
che lascia inalterati i dubbi interpretativi sulla concreta operativita delle
predette limitazioni. Si pensi, ad esempio, ai notevoli squilibri di
funzionamento che, pur non causati dal distacco di un primo condomino,
potrebbero essere generati dal sovrapporsi di distacchi effettuati allo stesso
modo, ponendo i condomini in condizione di disparita. Concretamente, il
condomino che voglia rinunciare all’'utilizzo dell'impianto centralizzato, deve
preliminarmente accertare che tale operazione non provochi le conseguenze
che ne limitano la realizzazione e tale onere probatorio pud essere assolto
rivolgendosi a un tecnico abilitato e specializzato che rediga un’apposita
perizia in cui siano indicati i consumi effettivi dell'impianto e quelli ipotizzati
dopo il distacco e l'assenza di potenziali alterazioni negative. Prodotta dal
condomino una perizia che accerti la legittimita del distacco, 'assemblea non
potra impedirlo. La normativa in materia di risparmio energetico e le ulteriori
limitazioni normative E opportuno sottolineare, tuttavia, che il diritto al distacco
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deve fare i conti con le previsioni della normativa in materia di risparmio
energetico di cui al d.p.r. numero 59 del 2009, in base alla quale negli edifici
con piu di quattro unita abitative e per potenze nominali del generatore di
calore dellimpianto centralizzato maggiori o uguale a 100 kw & preferibile
mantenere impianti centralizzati, laddove essi siano gia esistenti. |l
distaccante, inoltre, deve tenere conto dell’obbligo di adozione di sistemi di
contabilizzazione calore di cui al decreto legislativo numero 102 del 2014 e di
quello, per i nuovi impianti, di essere dotati di canna fumaria che arrivi fin
sopra il colmo del tetto dell’edificio previsto dalla legge n. 90/2013 di
conversione del decreto legge n. 63/2013. Derogabilita della previsione
Occorre in ogni caso porre in evidenza che l'articolo 1138 del codice civile,
nell'elencare le norme inderogabili, non vi ricomprende il terzo comma
dell'articolo 1118 che si occupa della materia oggetto di analisi, con la
conseguenza che la liberta del condomino di distaccarsi dal riscaldamento
centralizzato sembrerebbe poter trovare delle limitazioni in accordi
eventualmente sottoscritti in via convenzionale dai partecipanti al condominio.
Cido benché una certa giurisprudenza (pur precedente alla riforma) ha
affermato che il regolamento di condominio non pué comunque menomare i
diritti che ai condomino derivino dalla legge (ci si riferisce in particolare alla
sentenza n. 19893/2011 della Corte di Cassazione). .

TAR: VIA | "PALETTI" DAL PARCHEGGIO CONDOMINIALE, ANCHE SE
LA STRADA E PARZIALMENTE CHIUSA

Lucia Izzo - 07/09/15 - di Lucia 1zzo - Ha ragione il Comune: sono da
rimuovere i paletti in ferro, con catena e lucchetti, posti nell'area antistante al
Condominio per delimitare i parcheggi privati dei condomini, anche se la zona
in cui sono posizionati i dissuasori & di proprieta dell'edificio. Lo ha deciso il
TAR Sicilia nella sentenza 1224/2015 (qui allegata) rispondendo al ricorso
presentato da un Condominio contro il provvedimento di ingiunzione che il
Comune ha ordinato per la rimozione di alcuni paletti destinati a circoscrivere
I'area parcheggio condominiale. A nulla sono valse le difese del Condominio,
che ha precisato che l'area a cui l'intervento si riferisce € di sua proprieta e
non risulta ceduta o vincolata in favore dell'ente territoriale, come comprovato
dalla documentazione prodotta. Aggiunge, inoltre, che la strada in cui l'opera
"abusiva" €& posta non é& gravata da uso pubblico, mancando un
provvedimento o un atto privato che effettui tale destinazioneSi tratterebbe,
quindi, di una strada chiusa e privata, non soggetta al pubblico transito, ma al
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passaggio occasionale di un numero ristretto di persone.Non dello stesso
avviso i giudici amministrativi, i quali osservano che "ai fini della qualificazione
di una strada come vicinale pubblica, occorre avere riguardo alle sue
condizioni effettive", poiché una strada pud essere qualificata come pubblica
se vengono rilevati il passaggio esercitato iure servitutis pubblicae da una
collettivita di persone appartenenti a un gruppo territoriale, la concreta
idoneita del bene a soddisfare esigenze di carattere generale, e un titolo
valido a sorreggere I'affermazione del diritto di uso pubblico. Questo titolo, ben
puo riscontrarsi nel mero protrarsi dell'uso pubblico da lunghissimo tempo.Nel
caso di specie, il condominio ha proprieta privata sull'area antistante allo
stabile ove ha collocato i paletti, ma non significa che l'intera strada di cui
trattasi lo sia e che questa puo ritenersi privata solo perché é chiusa da un
lato e non mette in comunicazione due pubbliche vie.Per il carattere di strada
pubblica, il TAR ritiene sufficiente che essa sia aperta da un lato e consenta
l'accesso da e per una pubblica via.A cid si aggiungono le circostanze, non
contestate dal Condominio ricorrente, secondo cui non sono state richieste le
necessarie autorizzazioni per l'apposizione dei paletti, i quali, in aggiunta,
rendono difficoltoso I'accesso dei messi dei vigili del fuoco.ll Tribunale
Amministrativo Regionale Sicilia rigetta cosi il ricorso, riconoscendo
all'lamministrazione comunale il potere-dovere di intervenire in autotutela a
difesa dell'uso pubblico della strada pregiudicato dall'attivita abusiva dei
privati. .

CONDOMINIO: CHI NON HA UN BOX O UN GARAGE NON PAGA LE
SPESE SE NON E PREVISTO DAL REGOLAMENTO

Lucia Izzo - 01/09/15 - di Lucia lzzo - Se il proprietario non possiede un box o
un garage, non sara tenuto ad accollarsi eventuali spese per i lavori di
adeguamento, salvo che una simile previsione non sia espressamente
contenuta nel regolamento condominiale. Cosi la Il sezione civile della Corte
di Cassazione che, con la sentenza n. 17268/2015 (in allegato), depositata il
28 agosto, si & pronunciata sul ricorso di un condominio il quale aveva chiesto
ingiungersi ad uno dei condomini il pagamento di una somma originata da
oneri condominiali per spese allo stabile come previsto da una delibera
assembleare. Il condomino proponeva opposizione precisando che parte delle
somme, occorrenti per i lavori di adeguamento dei garage, non fossero dovute
in quanto egli non era proprietario di posti auto, box o cantine, né godeva di
servitu di passaggio sulla rampa e sullo spazio di manovra e di accesso ai
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garage. Adduceva, in aggiunta, che da regolamento condominiale tali spazi
risultavano essere di esclusiva proprieta dei rispettivi acquirenti, titolari di
servitu attiva sulle corsie condominiali di manovra, pertanto le spese per la
manutenzione ordinaria e straordinaria dei garage avrebbero dovute essere
ripartite esclusivamente tra i condomini che ne fruivano, in ragione della quota
spettante. Per i giudici di merito le risultanze appaiono fondate e la pretesa
creditoria viene in parte disconosciuta. Al condominio non resta che il ricorso
in Cassazione, ma anche in sede di legittimita le doglianze non hanno seguito.
Evidenziano, infatti, gli Ermellini, che nessun chiarimento & stato prodotto
circa l'espressa previsione, nel regolamento condominiale, della
partecipazione dei condomini non proprietari di box (e/o autorimesse) alle
spese di ordinaria o straordinaria manutenzione degli spazi per cui le somme
venivano richieste e neppure che il condomino effettivamente usufruisse di
una servitu di passaggio in tali spazi. La prevalente giurisprudenza della Corte
prevede, inoltre, che le delibere relative alla ripartizione delle spese sono nulle
se l'assemblea, esulando dalle proprie attribuzioni modifica i criteri stabiliti
dalla legge o, in via convenzionale, da tutti i condomini (cfr. Cass., n.
7708/2007). Per tali ragioni, la Corte rigetta il ricorso proposto dal
condominio..

CASSAZIONE: NESSUN RISARCIMENTO AL CONDOMINO CADUTO SUL
PIANEROTTOLO DISCONNESSO SE SAPEVA CHE C'ERANO LAVORI IN
CORSO

Valeria Zeppilli - 28/08/15 - di Valeria Zeppilli - Se il condomino € consapevole
che sul pianerottolo condominiale si stanno svolgendo dei lavori di
pavimentazione e che, pertanto, il pavimento € disconnesso, non ha diritto al
risarcimento dei danni eventualmente patiti a seguito di una conseguente
caduta. Del resto, alla circostanza per cui, in base all’articolo 2051 c.c.,
ciascuno e responsabile del danno cagionato dalle cose che ha in custodia,
salvo che provi il caso fortuito, fa comunque riscontro un dovere di cautela da
parte del soggetto che entri in contatto con la cosa oggetto di custodia. Di
conseguenza, quando, come nel caso in esame, pur in assenza di
un’intrinseca pericolosita della cosa, la situazione di pericolo che si &
comunque ingenerata avrebbe potuto essere superata attraverso un
comportamento “ordinariamente cauto” del danneggiato, la cosa oggetto di
custodia va ridotta a semplice occasione dell’evento dannoso e deve ritenersi
integrato il caso fortuito. Cosi, sulla base di tali argomentazioni, con la
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sentenza numero 17199, depositata il 27 agosto 2015 (qui sotto allegata), la
Corte di Cassazione ha rigettato il ricorso di un’anziana donna che reclamava
il risarcimento dei danni subiti. Oltre alla conoscenza dei luoghi (da
presumersi se, come nel caso di specie, frequentati quasi quotidianamente) e
al fatto che anche nelle precedenti occasioni di accesso all’appartamento i
lavori del pianerottolo erano in corso, la Corte ha messo in evidenza l'ulteriore
circostanza che la ricorrente recava con sé due buste di plastica piene, quindi
verosimilmente pesanti e ingombranti. In presenza di tutte tali condizioni, di
per sé idonee a provare 'elisione del nesso causale tra cosa e danno, a nulla
rileva la considerazione circa I'adozione, da parte dell’esecutore dei lavori, di
cautele specifiche, quali I'apposizione di un nastro di segnalazione: alla donna
non spetta alcun risarcimento. .

IL CREDITORE DEL CONDOMINIO DOPO LA MODIFICA DELL’ART. 63
DELLE DISPOSIZIONI PER L’ATTUAZIONE DEL CODICE CIVILE

Valeria Zeppilli - 26/08/15 - di Valeria Zeppilli - La posizione dei creditori di un
condominio € regolata dall’articolo 63 delle disposizioni per I'attuazione del
codice civile. Piu nel dettaglio, a seguito della riforma del condomino del 2012,
che ha modificato tale norma e introdotto per la prima volta una qualche
disciplina della materia, i creditori possono agire nei confronti dei condomini
obbligati in regola con i pagamenti, solo dopo aver preventivamente escusso
gli altri condomini. Si prevede, inoltre, che 'amministratore di condominio &
tenuto a comunicare ai creditori non soddisfatti, che lo interpellino, i dati dei
condomini morosi. Partecipazione solidale o pro quota? L’articolo 63, tuttavia,
non specifica se il creditore possa esigere dal singolo condomino l'intero
credito o soltanto una quota, proporzionata alla sua partecipazione
millesimale al condominio. Nel silenzio generale della legge
antecedentemente alla riforma, la giurisprudenza piu recente aveva ritenuto
che la partecipazione dei condomini al credito condominiale poteva essere
legittimamente pretesa solo pro quota. Con la sentenza n. 9148/2008, infatti,
la Corte di Cassazione aveva stabilito che “conseguita nel processo la
condanna dell’amministratore, quale rappresentante dei condomini, il creditore
pud procedere all’esecuzione individualmente nei confronti dei singoli,
secondo la quota di ciascuno”. Tuttavia tale pronuncia era intervenuta a
sovvertire un opposto orientamento, prevalente per molto tempo sia in
giurisprudenza che in dottrina, in base al quale si riteneva che la natura del
vincolo fosse solidale. Nonostante I'intervento riformatore, anche oggi, nella
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perdurante assenza di una chiara previsione normativa o comunque di una
previsione che deroghi alla presunzione di solidarieta fissata dall’art. 1294
c.c., sembrerebbe difficile asserire la parziarieta in via interpretativa, in
ragione del rilievo che assume il principio del favor creditoris. In ogni caso,
circa l'effettiva natura del vincolo, essendo ancora presto per affidarsi ad una
nuova interpretazione giurisprudenziale, ad oggi non puo dirsi essere stata
fatta chiarezza. Cosa deve fare un creditore insoddisfatto? In definitiva e sul
piano operativo, alla luce di quanto previsto dalla riforma del 2012, il creditore
che voglia ottenere il pagamento del proprio credito deve munirsi di titolo
esecutivo nei confronti del condominio, naotificarlo al’amministratore e
chiedergli l'elenco dei condomini morosi. A questo punto dovra
necessariamente tentare preventivamente di rivalersi su questi, ma, in caso di
esito infruttuoso, potra escutere anche i condomini in regola con i pagamenti.
Anche affidandosi al principio di solidarieta, ma con la consapevolezza dei
contrasti sussistenti in merito. .

CASSAZIONE: IL REGOLAMENTO CONDOMINIALE PUO DEROGARE
ALLA COMPETENZA PER LE LITI

Lucia Izzo - 26/08/15 - di Lucia Izzo - E possibile derogare all'art. 23 c.p.c.
(rubricato "Foro per le cause tra soci e tra condomini") prevedendo nel
regolamento condominiale la competenza territoriale di un Tribunale diverso
rispetto a quello del luogo in cui si trova il condominio. | giudici della VI
sezione civile della Corte di Cassazione hanno cosi stabilito nella sentenza
17130/2015 (qui in allegato), avverso il ricorso proposto da alcuni condomini. |
ricorrenti avevano inizialmente adito il Tribunale di Milano, al fine di veder
annullata o dichiarata nulla un'assemblea condominiale e la relativa delibera,
tuttavia il giudice eccepiva la propria incompetenza territoriale in favore del
Tribunale di Tempio Pausania, localita circondariale di ubicazione del
condominio. |l ricorso per regolamento di competenza avanzato nei confronti
della Cassazione € ritenuto fondato: I'art. 23 c.p.c., introducendo un foro
speciale esclusivo per le controversie tra condomini e stabilendo che per esse
e competente il giudice del luogo in cui si trova I'immobile condominiale, ha
carattere esclusivo, ma non inderogabile.Gli Ermellini precisano che, infatti,
simile ipotesi non figura tra quelle di inderogabilita della competenza
territoriale stabilite dall'art. 28 c.p.c. (Foro stabilito per accordo delle parti) ed &
dunque possibile e ammissibile un accordo tra le parti che stabilisca
convenzionalmente di adire un giudice diverso, proprio come avvenuto nel
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caso di specie. Il foro convenzionale stabilito nel regolamento condominiale
risulta pertanto valido ed avvalora la competenza del Tribunale di Milano (in
esso precisato) in caso di insorgenza di eventuali controversie relative al
regolamento stesso.Per tali motivi il ricorso € accolto, la sentenza impugnata
cassata e la causa rimessa dinanzi al Tribunale meneghino..

CONDOMINIO: LA CANNA FUMARIA DEVE ESSERE RIMOSSA DALLA
FACCIATA SE CREA OMBRA SULL'APPARTAMENTO VICINO

Lucia Izzo - 26/08/15 - di Lucia Izzo - La canna fumaria posizionata sulla
facciata dell'edificio condominiale deve essere rimossa. Cio si giustifica in
ragione dell'alterazione e violazione dello stato di fatto e/o della destinazione
della cosa comune (la facciata) provocata da alcuni condomini, senza il
consenso degli altri ed in loro pregiudizio. La canna fumaria non solo & priva
di collegamento con le linee architettoniche dell'edificio e ne altera I'estetica,
ma rappresenta un ingombro che diminuisce la luminosita dell'appartamento
sottostante.Questo quanto espresso dalla Corte di Cassazione, Il sez. civile,
con la sentenza 17072/15 pubblicata il 24 agosto (qui allegata), che nel
rigettare il ricorso proposto da una societa immobiliare, conferma la riduzione
in pristino ordinata in appello.L'immobiliare aveva apposto sul muro comune di
un palazzo di pregio, oggetto di vincolo per interesse storico-artistico ed
architettonico, una canna fumaria che alcuni condomini avevano ritenuto
costituire sfregio per la facciata nonché elemento di turbativa al godimento
della luce per gli appartamenti ad essa sottostanti a causa delle dimensioni
non trascurabili.Precisano gli Ermellini che nel condominio degli edifici, la
modifica di una parte comune e della sua destinazione ad opera di taluno dei
condomini, sottraendo la cosa alla sua specifica funzione e al compossesso
pro indiviso di tutti i condomini, legittima costoro all'esperimento dell'azione di
reintegrazione per conseguire la riduzione in pristino, affinché la cosa comune
possa continuare a fornire I'utilitas alla quale era anteriormente asservita.La
canna fumaria in oggetto & dimostrato avere dimensioni rilevanti, trattandosi di
una vera e propria sovrastruttura apposta sulla facciata del palazzo
condominiale e priva di collegamento alcuno (architettonico o funzionale) con
la parete esterna dell'edificio.Cid danneggia la struttura non soltanto
esteticamente (seppur questa abbia bisogno di manutenzione), ma ingombra
a tal punto da ridurre la luminosita dell'appartamento sottostante a causa
dellombra provocata dalla canna fumaria sulla finestra vicina, come
dimostrato dalle foto prodotte in giudizio.Per tali motivi, la Corte rigetta il
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ricorso, condannando l'immobiliare ricorrente alla rifusione delle spese del
giudizio..

CONDOMINIO: CHE SUCCEDE SE L'AMMINISTRATORE NON
FREQUENTA | CORSI DI AGGIORNAMENTO?

Domande e Risposte - 25/08/15 - Domanda: “Cosa accade se I'amministratore
di condominio non ha frequentato i corsi di aggiornamento obbligatori?”
Risposta: L’'obbligo per I'amministratore di aggiornarsi professionalmente &
previsto dall’art. 71-bis delle disposizioni per I'attuazione del codice civile e dal
regolamento attuativo di cui al d.m. n. 140/2014. Esso €& necessario al fine di
ottenere e mantenere incarichi di gestione. Nel dettaglio si prevede che ogni
anno un amministratore debba svolgere almeno 15 ore di formazione. Poiché
I'entrata in vigore del decreto n. 140 & datata 9 ottobre 2014, si deve ritenere,
in sostanza, che entro il 9 ottobre 2015 ogni amministratore dovra aver
partecipato a 15 ore di formazione per poter mantenere i propri incarichi e
assumerne di nuovi I'anno successivo (cid secondo l'interpretazione del
termine annuale come coincidente con I'anno solare e non con quello di
calendario. Ma la questione & dibattuta). Venendo agli aspetti sanzionatori,
benché nel decreto manchi una specifica disciplina, nel caso in cui
'amministratore di condominio non adempia ai propri obblighi, il rischio &
quello che la sua nomina venga considerata nulla: la cessazione non &
automatica ma deve essere richiesta, con ricorso all’autorita giudiziaria, da
almeno un condomino. Il riferimento, infatti, va agli articoli 1129 e 1137 c.c.: il
primo sanziona il caso dellamministratore che compie una grave irregolarita,
prevedendo in tal caso la sua revoca da parte dell’Autorita Giudiziaria, su
richiesta di un solo condomino; il secondo, invece, prevede che contro le
deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento di condominio, come ad
esempio quella che conferma I'amministratore non in regola con la
formazione, ogni condomino assente, dissenziente o astenuto pud adire
I'autorita giudiziaria chiedendone I'annullamento. Occorre peraltro precisare
che per la formazione periodica, al contrario di quanto avviene per quella
iniziale, il d.m. 14/2014 non ammette alcuna eccezione. .

CONDOMINIO: LA PARTECIPAZIONE ALLE SPESE PER L’ASCENSORE
Valeria Zeppilli - 19/08/15 - Domanda: “Chi & proprietario del negozio al piano
terra deve contribuire alle spese per l'ascensore?” Risposta: Per regola

267


http://www.studiocataldi.it/
http://www.studiocataldi.it/articoli/19230-la-mancata-frequenza-di-corsi-di-formazione-da-parte-dell-amministratore-di-condominio.asp
http://www.studiocataldi.it/articoli/19230-la-mancata-frequenza-di-corsi-di-formazione-da-parte-dell-amministratore-di-condominio.asp
http://www.studiocataldi.it/articoli/19173-condominio-la-partecipazione-alle-spese-per-l-ascensore.asp

Guida al condominio - www.studiocataldi.it Il diritto quotidiano

generale, tutti i proprietari delle unita che fanno parte di un condominio
devono partecipare a tutte le spese di gestione e conservazione delle parti
comuni, salvo diversa convenzione. Le obbligazioni condominiali, infatti,
derivano dalla contitolarita di tutti i proprietari dei diritti sulle parti e sui servizi
comuni. Si tratta in sostanza di un’obbligazione propter rem, derivante, cioe,
dalla titolarita di un diritto reale. Del resto, nel caso specifico, I'utilizzo
dell’ascensore rende piu agevole per tutti, anche per il proprietario del negozio
a piano terra, 'accesso alle parti comuni dell’edificio situate ai piani superiori
(come, ad esempio, il tetto) e aumenta il prestigio e il valore del’'immobile. In
ogni caso, occorre tenere conto del fatto che, sulla base dell’articolo 1123 c.c.,
laddove un bene serva i condomini in misura diversa, le spese sono
proporzionalmente ripartite in base all’utilizzo che il singolo pud farne. Di
conseguenza € chiaro che il proprietario dell’'unita sita al pian terreno potra
pretendere di partecipare alle spese per la manutenzione dell’ascensore in
maniera inferiore rispetto ai proprietari degli appartamenti siti ai piani
superiori. Secondo un’interpretazione estrema della norma (e non da tutti
condivisa), egli potra anche pretendere di essere esonerato dalle spese
dimostrando la mancata utilizzazione e I'assenza di utilita dell’'ascensore per il
godimento del proprio appartamento e delle parti comuni. Diversa e l'ipotesi in
cui si decida di installare un ascensore in un edificio che ne & privo. In tal
caso, il condomino proprietario del negozio al pian terreno potrebbe ben far
riferimento all'articolo 1121 c.c. per esonerarsi dal pagamento delle relative
spese: il primo comma di tale articolo, infatti, prevede che nel caso in cui
I'innovazione consista in opere, impianti o manufatti suscettibili di utilizzazione
separata e comporti una spesa molto gravosa o sia di carattere voluttuario, i
condomini che non intendono trarne vantaggio possono essere esonerati da
qualsiasi contributo nella spesa. .

E’ LEGITTIMA LA DELIBERA CHE CONSENTE Al CONDOMINI DI
PARCHEGGIARE LA SECONDA AUTOVETTURA DAVANTI O IN
PROSSIMITA DEI RISPETTIVI GARAGE

Avv. Paolo Accoti - 18/08/15 - di Avv. Paolo Accoti - La delibera con la quale
'assemblea, previa modifica del regolamento condominiale, prevede la facolta
per i condomini e gli inquilini di parcheggiare con la seconda autovettura
davanti o in prossimita dei propri garage, ma comunque in modo tale da
permettere il transito e senza che cid comporti il mutamento della

destinazione d'uso del bene comune, risulta pienamente legittima. Tanto ha
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statuito il Tribunale di Vicenza con sentenza del 27 maggio 2015, a seguito di
impugnativa della delibera condominiale ex art. 1137 c.c. L’adito Tribunale,
dopo aver dato atto dell’infondatezza dell’eccezione di incompetenza per
materia avanzata dal condominio convenuto, in considerazione del fatto che:
“in tema di controversie tra condomini, rientrano nella competenza per materia
del Giudice di Pace le cause nelle quali siano in discussione i limiti quantitativi
e qualitativi dell'esercizio delle facolta spettanti ai condomini; esulano da tale
competenza e rientrano in quella del Tribunale le controversie nelle quali si
faccia questione circa l'esistenza o l'inesistenza del diritto di usare la cosa
comune per determinati fini (Cassazione n. 7547/2011; Cassazione n.
8941/2011)” ha, tuttavia, rigettato la domanda ritenendo, pertanto, la delibera
impugnata pienamente conforme al dettato normativo. Detta delibera, a dire
della condomina ricorrente, tra I'altro, comportava una limitazione al libero ed
agevole passaggio dei veicoli nell'area medesima, I'alterazione della misura
del godimento dello spazio comune a vantaggio di alcuni condomini ed in
pregiudizio di altri, la violazione dell'art. 1120 Il comma c.c. (oggi IV comma),
siccome innovazione che puo recare pregiudizio alla stabilita o alla sicurezza
del fabbricato, che ne altera il decoro architettonico o che rende talune parti
comuni dell'edificio inservibili alluso o al godimento anche di un solo
condomino, nonché la violazione dell’art. 1102 c.c., per il mutamento della
destinazione del bene comune. Come accennato, il Tribunale di Vicenza ha
respinto tutti i motivi posti a sostegno dellimpugnativa dalla condomina
dissenziente. Rileva in proposito il giudice di merito come la delibera
impugnata ha ad oggetto un'area comune la cui originaria destinazione era gia
quella di transito, manovra e sosta per operazioni di carico e scarico. Che sul
punto la delibera in oggetto, non ha affatto riconosciuto diritti reali ai singoli
condomini, ma si € limitata a stabilire un’ulteriore modalita di utilizzo dello
spazio comune, concedendo la facolta ai condomini di parcheggiare le loro
seconde auto nelle aree individuate, antistanti i rispettivi garage. L'anzidetta
possibilita non limita in maniera significativa 'agevole passaggio dei veicoli, in
considerazione della sufficienza dello spazio disponibile. D'altronde ricorda il
Tribunale: “va anche evidenziato come i rapporti condominiali debbano essere
informati al principio della solidarieta che richiede un costante equilibrio tra le
esigenze e gli interessi di tutti i partecipanti alla comunione (sul punto si veda
Cassazione n. 8808/2003)". Cio posto, risulta contemperata sia la legittima
esigenza di parcheggiare le auto negli spazi condominiali - considerato che la
delibera impugnata non prevede una facolta di sosta incondizionata all'interno
dell'area comune, anche in considerazione del fatto che la stessa stabilisce
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nel dettaglio le aree che & possibile occupare a tal fine - sia I'altrettanto
legittima esigenza di transitare liberamente con 'auto nell'area comune, senza
eccessive difficolta o disagi. Infine, sentenzia il Tribunale di Vicenza, “la
facolta riconosciuta ai condomini di utilizzare per il parcheggio alcune porzioni
dell'area de qua, non impedisce il transito e la manovra dei veicoli e, quindi,
I'utilizzo del bene secondo le precedenti modalita. La delibera non modifica la
destinazione del bene comune e, tanto meno lede diritti acquisiti dei singoli
condomini”. Da cid si evince come ben pud I'assemblea condominiale, con le
maggioranze previste dall'art. 1136 c.c., deliberare la possibilita di parcheggio
delle seconde autovetture dei condomini davanti o in prossimita dei rispettivi
garage, a patto che la restante parte dellarea comune risulti liberamente
fruibile, anche per il transito delle autovetture, senza eccessive difficolta o
disagi di sorta e senza che sulle anzidette (seconde) aree di parcheggio
possa essere riconosciuto ai singoli condomini alcun diritto reale. .

CONDOMINO MOROSO: BREVE FOCUS SULLA POSSIBILITA DI
SOSPENSIONE DELLE FORNITURE

Avwv. Paolo Accoti - 11/08/15 - La norma di riferimento in caso di morosita dei
condomini € I'art. 63 Disposizioni per I'Attuazione del Codice Civile, il quale
stabilisce come: “l. Per la riscossione dei contributi in base allo stato di
ripartizione approvato dall'assemblea, I'amministratore, senza bisogno di
autorizzazione di questa, pud ottenere un decreto di ingiunzione
immediatamente esecutivo, nonostante opposizione, ed ¢é& tenuto a
comunicare ai creditori non ancora soddisfatti che lo interpellino i dati dei
condomini morosi. Il. | creditori non possono agire nei confronti degli obbligati
in regola con i pagamenti, se non dopo l'escussione degli altri condomini. IlI.
In caso di mora nel pagamento dei contributi che si sia protratta per un
semestre, l'amministratore pud sospendere il condomino moroso dalla
fruizione dei servizi comuni suscettibili di godimento separato. IV. Chi
subentra nei diritti di un condomino é obbligato solidalmente con questo al
pagamento dei contributi relativi all'anno in corso e a quello precedente. V.
Chi cede diritti su unita immobiliari resta obbligato solidalmente con I'avente
causa per i contributi maturati fino al momento in cui & trasmessa
all'amministratore copia autentica del titolo che determina il trasferimento del
diritto. Per quel che interessa in questa sede, notiamo come ai sensi del lll
comma del menzionato articolo, 'amministratore puo, in caso di mora nel
pagamento dei contributi che si sia protratta per un semestre, sospendere al
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condomino moroso la fornitura dei servizi comuni suscettibili di godimento
separato. La norma, che gia prima della riforma del 2012 prevedeva la
possibilita della sospensione delle forniture (art. 63, co. I, disp. att. c.c.: “In
caso di mora nel pagamento dei contributi, che si sia protratta per un
semestre, l'amministratore, se il regolamento di condominio ne contiene
I'autorizzazione, pud sospendere al condomino moroso l'utilizzazione dei
servizi comuni che sono suscettibili di godimento separato”), & stata
modificata nel senso di legittimare ab initio 'amministratore al distacco delle
predette forniture, non essendo piu necessaria I'autorizzazione contenuta nel
regolamento condominiale. La nuova formulazione della norma, tuttavia, porta
a ritenere come allamministrazione sia concessa una semplice facolta di
sospensione, e non un obbligo, salvo non gli sia imposto dall’assemblea che
puo deliberare come, quando e quale fornitura sospendere, sempre che la
stessa sia chiaramente suscettibile di godimento separato. Di contrario avviso,
tuttavia, sembrerebbe l'orientamento del Tribunale di Modena (ordinanza
5.06.2015), il quale in un giudizio cautelare avente ad oggetto la sospensione
di una fornitura, ha ritenuto che: “atteso che il disposto normativo dell'art. 63, 3
c., disp. att. c.c. attribuisce -in via di autotutela e senza ricorrere previamente
al giudice- all'amministratore condominiale il potere di sospendere al
condomino moroso l'utilizzazione dei servizi comuni suscettibili di godimento
separato, e, dopo la modifica normativa che ha eliminato la previsione "ove |l
regolamento lo consenta", I'esercizio di tale potere configura un potere-dovere
dell'amministratore condominiale il cui esercizio € legittimo ove, come nel
caso di specie, la sospensione sia effettuata intervenendo esclusivamente
sulle parti comuni dell'impianto, senza incidere sulle parti di proprieta
esclusiva del condomino moroso”. La facolta ovvero il potere-dovere
dellamministratore di sospendere le forniture suscettibili di godimento
separato, risulta statuizione senza dubbio “forte” e particolarmente afflittiva,
atteso che potrebbe comportare la sospensione di servizi definiti essenziali,
quali l'erogazione dellacqua o del riscaldamento, addirittura garantiti
dall'articolo 32 della Costituzione che tutela il diritto alla salute. In questo
senso si € espresso il Tribunale di Milano, con ordinanza del 24.10.2013, che
ha ritenuto come la sospensione del servizio, nello specifico, del
riscaldamento, non fosse possibile in quanto bene primario costituzionalmente
protetto. Tuttavia, detta interpretazione non & stata condivisa - piu di recente -
dal Tribunale di Roma, ordinanza del 27 giugno 2014, e da quello di Brescia,
ordinanze del 17.02.2014 e del 21.05.2014, quest’ultimo, infatti, ha ordinato al
condomino moroso di consentire ai tecnici e/o allimpresa incaricati dal
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condominio la realizzazione della sospensione della fornitura del
riscaldamento, mediante ingresso all'interno dei locali di loro proprieta e
mediante interruzione dell'afflusso dellacqua calda dalle tubazioni
condominiali verso i radiatori posti all'interno dell’unita immobiliare. Da ultimo,
sulla questione e intervenuto anche il Tribunale di Modena, con la sopra
richiamata ordinanza della |ll sezione civile, datata 5.06.2015. |l caso
sottoposto al vaglio del Tribunale emiliano, tuttavia, conteneva delle
peculiarita, che & interessante verificare al fine di avere un quadro piu
completo ed esaustivo possibile. Ed invero, il condomino con ricorso
d'urgenza (ex art. 700 c.p.c.), chiedeva la cessazione della condotta
antigiuridica consistente nell'esclusione dalla fornitura di acqua corrente della
porzione di proprieta esclusiva del ricorrente stesso, e precisamente:
“l'immediato ripristino dell'erogazione della fornitura d'acqua in favore del
ricorrente". Lo stesso, non disconosceva la sua morosita, ma riteneva
illegittima la decisione assembleare di sospensione dell'approvvigionamento
idrico nel suo appartamento del ricorrente, alla quale I'amministratore
condominiale aveva dato immediato corso. Tralasciando le questioni
procedurali di cui pure il Tribunale di Modena da conto nella sua ordinanza, lo
stesso ha ritenuto di accogliere I'eccezione di carenza di legittimazione attiva
in capo al condomino ricorrente, avanzata dal condominio, basata sulla
circostanza per cui il condomino non risultava essere piu possessore
dell'immobile, né delle relative pertinenze e dei servizi relativi a tale immobile,
in quanto detto immobile era stato sottoposto a pignoramento, di talché il
condomino-ricorrente risultava un mero custode dell'immobile. Il Tribunale di
Modena, infatti, cosi statuisce: “a) € fondata l'eccezione di carenza di
legittimazione attiva, in quanto il ricorrente & attualmente occupante senza
titolo dell'immobile, del quale ha dapprima perso, con il pignoramento, il
possesso, € poi ha perso, con la qualifica di custode, financo la detenzione
semplice; b) il ricorso & affetto da infondatezza nel merito, in quanto non
sussiste un oggetto di possesso, e conseguentemente dello spoglio, nella
fattispecie: il "servizio di rete idrica" non puo essere, di per sé, oggetto di
possesso, essendo -oltre che concetto non identificato sul piano giuridico-
privo di supporto materiale; lo spoglio di servitu di acquedotto non &
configurabile perché, nella gia indicata qualitd di occupante abusivo, il
ricorrente non ha il diritto di utilizzo delle acque previsto dall'art. 1033 c.c.; se
invece l'oggetto del possesso viene individuato nell'acqua potabile stessa,
valgono le gia ricordate obiezioni illustrate dalla giurisprudenza in tema di
contratto di somministrazione sull'assenza materiale di un oggetto di possesso
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e di spoglio, perché l'interruzione di fornitura non comporta spoglio essendo
I'acqua in corso di prelievo gia consumata (o accumulata), mentre non &
configurabile lo spoglio per quella eroganda, che non pud essere oggetto di
possesso attuale, perché prima dell'apprensione vi & soltanto potenziale
disponibilita del bene, realizzabile mediante la concreta utilizzazione, solo con
la persistente collaborazione dell'ente erogatore e, nella specie, del
condominio”. A ben vedere, quindi, la giurisprudenza di merito non ha, al
momento, assunto una posizione unitaria in merito alla possibilita di
sospensione dei servizi ritenuti “essenziali”, esistendo ad oggi, una serie di
pronunce diverse, alcune di segno diametralmente opposto. Nell'attesa di un
necessario intervento chiarificatore della Suprema Corte di Cassazione, visti i
rilevanti interessi in gioco e la possibilita di intaccare servizi senza dubbio
essenziali, a parere di chi scrive sarebbe preferibile, la tesi meno afflittiva del
Tribunale di Milano, concedendo la possibilita di sospensione solo dei servizi
‘non essenziali’, con esclusione di quelli relativi alla fornitura di acqua e
riscaldamento che, semmai, potrebbero essere interrotti solo negli immobili
non destinati ad abitazione principale (quali ad esempio: doppi immobili, box,
garage, cantine, ecc.). Per completezza espositiva ricordiamo, infine, che chi
subentra nei diritti di un condomino & obbligato solidalmente con questo al
pagamento dei contributi relativi all'anno in corso e a quello precedente, allo
stesso tempo, chi cede diritti su unita immobiliari resta obbligato solidalmente
con l'avente causa per i contributi maturati fino al momento in cui € trasmessa
all'amministratore copia autentica del titolo che determina il trasferimento del
diritto. Avv. Paolo Accoti .

VIDEOSORVEGLIANZA NEL CONDOMINIO: QUANDO E OBBLIGATORIO
ESPORRE UN CARTELLO PER AVVISARE DELLA PRESENZA DELLE
TELECAMERE?

Domande e Risposte - 11/08/15 - Domanda: “Se si installa un sistema di
videosorveglianza nel condominio & obbligatorio esporre un cartello per
avvisare della presenza delle telecamere?” Risposta: Prima di rispondere alla
domanda del lettore, €& opportuno ricordare che la materia della
videosorveglianza nei condomini & stata per la prima volta espressamente
affrontata dalla riforma del condominio del 2012, che ha introdotto I'apposito
articolo 1122-ter nel codice civile. Sulla base di tale norma, I'installazione delle
videocamere pud oggi essere deliberata dalla maggioranza dei partecipanti
all’assemblea nella quale essa € in discussione, che rappresentino almeno la
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meta dei millesimi. Secondo quanto chiarito dal Garante della privacy, la
necessita di esporre un cartello per avvisare della presenza delle telecamere
sorge solo nel caso in cui le riprese siano effettuate dal condominio per
controllare le parti comuni € non nel caso in cui esse siano effettuate dai
singoli condomini per scopi personali. Solo nel primo caso, infatti, le immagini
sono soggette alla diffusione e alla comunicazione a terzi e rischiano di violare
la privacy dei soggetti ripresi. Bisognera, quindi, apporre degli appositi cartelli
che segnalino la presenza delle videocamere e il loro eventuale collegamento
con le forze dell’'ordine. Occorre precisare che, oltre all’obbligo di segnalare le
videocamere, la normativa a tutela della privacy impone anche di conservare
le immagini registrate per un periodo limitato, tendenzialmente di 24/48 ore,
salvo specifiche esigenze; di indirizzare le riprese esclusivamente verso le
aree comuni, senza comprendervi i luoghi circostanti, e di permetterne
'accesso solo alle persone autorizzate. Come sopra accennato, la
videocamera utilizzata da un condomino per scopi personali (che pure
necessita di apposita autorizzazione assembleare per essere installata) non &
sottoposta alla normativa a tutela della privacy. In ogni caso & opportuno
specificare che, a tal fine, il sistema di sorveglianza deve essere posizionato
in modo da riprendere esclusivamente lo spazio privato e non le parti comuni
e che si applicano comunque le disposizioni in tema di responsabilita civile e
sulla sicurezza dei dati personali. Tutto quanto detto vale anche per i moderni
videocitofoni che rilevano immagini, pienamente assimilabili alle videocamere.

CONDOMINIO: LEGITTIMA LA NOMINA DI UN "CAPOSCALA", QUALE
AIUTANTE DELL'AMMINISTRATORE

Valeria Zeppilli - 10/08/15 - di Valeria Zeppilli - Alcune attivita inerenti la
gestione e la conservazione delle parti comuni di un condominio possono
essere eseguite anche da un "caposcala" nominato dall’amministratore.
Secondo quanto stabilito dalla sentenza n. 163/2015 della Corte di Appello di
Lecce, infatti, 'amministratore non deve necessariamente svolgere tutte le
attivita affidategli da solo, ma pud anche avvalersi dell’aiuto di soggetti terzi. In
sostanza, il suo ruolo € assimilabile a quello conferito attraverso un mandato
con rappresentanza e ad esso, in conseguenza, si applicano tutte le norme
civilistiche sul mandato. L’aiutante nominato dall’amministratore al fine di
delegargli alcune delle sue attivita &, in quindi, riconducibile alla figura del
sostituto del mandatario. In ogni caso, la responsabilita per le azioni compiute
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da quest’ultimo ricade esclusivamente in capo al soggetto che lo ha nominato.
Egli pud anche essere designato direttamente dall’assemblea o previsto dal
regolamento e le sue funzioni possono essere non solo di assistenza
dellamministratore ma anche di controllo del suo operato: in tal caso, la figura
alla quale il caposcala pud essere assimilato € quella del consiglio dei
condomini. Con la pronuncia in commento, quindi, la Corte di Appello ha
respinto il ricorso dei condomini avverso la designazione da parte
dellamministratore di un caposcala addetto alla riscossione delle quote
condominiali e dei pagamenti inerenti i consumi d’acqua: la nomina di un
amministratore con le maggioranze previste dall’articolo 1136 del codice civile
lo rende, infatti, legale rappresentante verso 'esterno dei condomini, in grado
di gestire e conservare le parti comuni di un edificio sia autonomamente che
attraverso l'ausilio di soggetti terzi. .
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