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La Cassazione sull'applicazione della fattispecie del condominio parziale (art. 1123 c.c.)

Danni ai pilastri, pagano tutti

Spese su ogni condomino se il bene serve l'intero edificio

Pagineacura
DI GIANFRANCO DIRAGO

e il pilastro svolge

una funzione di soste-

gno dell'intero edifi-

cio condominiale e
non soltanto di uno dei caseg-
giati di cui lo stesso si compo-
ne, non si rientra nell’ipotesi
del condominio parziale di
cui al terzo comma dell’art.
1123 c.c., applicabile automa-
ticamente tutte le volte in cui
un bene risulti, per le sue og-
gettive caratteristiche struttu-
rali, destinato al servizio e/o al
godimento in modo esclusivo
(dunque, non solo prevalente)
di una parte soltanto del com-
plesso condominiale.

Loha chiarito la seconda se-
zione civile della Corte di cas-
sazione con la recente senten-
zan. 32475, pubblicata lo scor-
so0 22 novembre 2023.

Il caso concreto. Nella spe-
cie un condomino aveva impu-
gnato la deliberazione assem-
bleare che, nel disporre lavori
di consolidamento di un pila-

Il principio di diritto

La fattispecie del condominio parziale € auto-
maticamente configurabile per legge tutte le
volte in cui un bene risulti, per le sue obiettive
caratteristiche strutturali e funzionali, destinato
al servizio e/o al godimento in modo esclusivo
(dunque, non solo prevalente) di una parte sol-
tanto dell’edificio in condominio

stro, ne aveva addossatola spe-
sa all'intera compagine condo-
miniale.

Secondo quest’ultimo, infat-
ti, poiché il complesso edilizio
era composto da tre distinti
corpi di fabbrica, aventi in co-
mune un unico porticato, lade-
libera doveva ritenersi contra-
riaallalegge,in quantolarela-
tiva spesa era stata addossata
a tutti i condomini e non sol-
tanto ai proprietari delle unita
immobiliari che erano effetti-
vamente sostenute da detto pi-

lastro, quindi in violazione dei
criteri di cui all’art. 1123 c.c.,
in particolare di quanto previ-
sto al comma 3 di tale disposi-
zione, relativo al c.d. condomi-
nio parziale.

Siain primo che in secondo
gradol'impugnazione era sta-
ta respinta e, in particolare,
la Corte di appello aveva evi-
denziato come la consulenza
tecnica d’ufficio svolta in cor-
so di causa avesse accertato
l'unicita della struttura di
fondazione del complesso edi-

lizio per tutti e tre i corpi di
fabbrica di cui lo stesso si
componeva.

Inoltre sempre dalla Ctu
emergeva che detto pilastro
reggeva, insieme ad altri pila-
stri perimetrali, il lastrico so-
lare con porticato dal quale si
accedeva ai vari edifici, bene
da considerarsi pertanto co-
mune a tuttiicondomini.

La decisione di appello era
stata quindi impugnata di-
nanzi alla Suprema corte.

Il1 condominio parziale
elaripartizione delle spe-
se. Sipuo parlare di condomi-
nio parziale tutte le volte in
cui un bene risulti, per obiet-
tive caratteristiche struttu-
rali e funzionali, destinato al
servizio e/o al godimento in
modo esclusivo di un condo-
minio o di un gruppo ristret-
to di condomini: in tal caso
non é assolutamente possibi-
le affermare che quel bene ap-
partiene a tutti i condomini.
Per comprendere meglio la
questione si puo fare riferi-
mento a quei casi, molto ricor-

renti nella pratica, di edifici
che, pur essendo composti da
un unico corpo di fabbrica,
hanno piu portoni e di conse-
guenza, piu scale, piu ascen-
sori e magari anche pit im-
pianti di riscaldamento, ecc..
E’ chiaro, infatti, che un
atrio, un pianerottolo, un bal-
latoio che servono soltanto
l'ingresso di due condomini,
s'intenderanno comuni solo
a questi; un lastrico solare,
che copra soltanto una parte
dell'edificio, si presenta co-
mune solo ai proprietari del-
le unita immobiliari sotto-
stanti; il cortile circoscritto
dalle porzioni di una sola par-
te dell'edificio si presume es-
sere in comunione solo ai tito-
lari di quelle porzioni. Ne con-
segue che il proprietario di
un appartamento non servi-
to da un portone d'ingresso,
dauna scala o da un ascenso-
re o non coperto da un tetto,
quindi relativamente a beni
che riguardino soltanto un
parte autonoma del fabbrica-
to, non ha oggettivo interes-
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Servizi limitati? Costi imitati

se all’utilita offerta da essi e,
quindi, a esserne considera-
totitolare.

Se alcuni beni o servizi pos-
sono essere utilizzati solo da
alcuni condomini, che ne so-
no esclusivi proprietari, &
chiaro che alle riunioni
dell'assemblea nelle quali oc-
corre prendere decisioni rela-
tive alla gestione di detti be-
nio servizi non possono pren-
dere parte e votare tuttiicon-
domini, ma soltanto quelli
che possono utilizzarli e che
ne sono quindi comproprieta-
ri. Di conseguenza vi sara
una maggioranza limitata ai
soli condomini della parte di
edificio alla quale e destinato
il bene o servizio in separato
godimento. In altre parole,
quando occorre deliberare su
lavori od opere da eseguire
su beni o servizi siffatti, deve
essere riconosciuto il diritto
di partecipazione alla discus-
sione e alla votazione assem-
bleare solo a coloro che, in
quanto contitolari del bene,
servizio o impianto, dovran-
no accollarsene il peso econo-
mico (escludendo coloro che,
non vantando alcun diritto
sulle cose, non hanno 1'obbli-
go di contribuirvi). In questi
casi, di conseguenza, in appli-

cazione del disposto di cui
all’art. 1123, comma 3, c.c., il
quale prevede che qualora
un edificio abbia piu scale,
cortili, lastrici solari, opere o
impianti destinati a servire
una parte dell'intero fabbri-
catole spese relative alla loro
manutenzione sono a carico
del gruppo di condomini che
ne trae utilita, questi ultimi
sono esonerati dalla parteci-
pazione ai costi di gestione re-
lativi ai beni e servizi che non
sono al servizio della propria
unita immobiliare.

Cosi, ad esempio, i titolari
della autorimesse poste in
un edificio del tutto separato
dal fabbricato, non sono tenu-
ti a contribuire al rifacimen-
to dellafacciata, perché le au-
torimesse private, pur essen-
do comprese all'interno del
cosiddetto perimetro condo-
miniale (all'interno, cioe, del
muro di cinta), sono raggrup-
pate in un edificio nettamen-
te separato, anche dal punto
di vista statico oltre che fun-
zionale, rispetto all'edificio
destinato ad abitazione, del-
la cui facciata si discute. Allo
stesso modo se I'impianto di
riscaldamento condominiale
puo essere utilizzato solo da
parte di alcuni condomini, il

regolamento che preveda la
ripartizione delle spese in ba-
se alle tabelle millesimali va
interpretato nel senso che le
spese per la conservazione
dell'impianto si ripartiscano
unicamente fra quei condo-
mini che effettivamente usu-
fruiscono del servizio. E anco-
ra, per esempio, se un condo-
minio possiede un’unita im-
mobiliare ubicata in una sca-
la, al medesimo spettera
Tonere di contribuire alle spe-
se per l'ascensore, per la lu-
ce, ecc., solo con riferimento
alla scala al servizio della
sua unita immobiliare. Nul-
la sara invece dovuto rispet-
to alle spese che riguardano
altre scale. In tali ipotesi si
possono approntare specifi-
che tabelle, oppure si posso-
no utilizzare le tabelle gia in
uso, operando le opportune
proporzioni matematiche. In
ogni caso se un condomino &
estraneo a una parte condo-
miniale, & pacifico che questi,
in caso di contestazione, pos-
sa richiedere al giudice l'ac-
certamento di tale situazio-
ne ed essere conseguente-
mente esonerato dalle relati-
ve spese.

La decisione della Su-
prema corte. Nel proprio ri-

corso il condomino lamenta-
va che, ai fini della ripartizio-
ne delle spese di ristruttura-
zione del pilastro, avrebbe do-
vuto guardarsi alla funzione
di accessorio a principale con
le singole unita in proprieta
individuale dell’edificio con-
dominiale. Per detto pila-
stro, in altri termini, sarebbe
mancato quel rapporto di per-
tinenza che @ il presupposto
necessario del diritto di co-
munione. Pertanto, secondo i
principi desumibili dal secon-
do comma dell’art. 1123 c.c.,
le spese di manutenzione e
conservazione dei beni che
servono solo una parte del
fabbricato devono essere so-
stenute solo dai proprietari
delle unita immobiliari di es-
so. Nel caso di specie, secon-
do il ricorrente, si prospetta-
va dunque I'ipotesi di un con-
dominio parziale. La secon-
da sezione civile della Cassa-
zione, nel confermare la sen-
tenza impugnata, ha chiari-
to che la fattispecie del condo-
minio parziale & automatica-
mente configurabile tutte le
volte in cui un bene risulti,
per le sue obiettive caratteri-
stiche strutturali e funziona-
li, destinato al servizio e/o al
godimento in modo esclusivo

(dunque, non solo prevalen-
te) di una parte soltanto
dell'edificio in condominio.
In questaipotesiil bene rima-
ne oggetto di un autonomo di-
ritto di proprieta, venendo in
tal caso meno il presupposto
per il riconoscimento di una
contitolarita necessaria di
tutti i condomini su quella
parteexart. 1117 c.c.. I giudi-
ci di legittimita hanno dun-
queribadito che il fondamen-
tonormativo che limita in tal
senso la proprieta di cose, ser-
vizi e impianti dell'edificio in
condominio si  rinviene
nell'art. 1123, comma 3, c.c.
La Suprema corte ha quin-
di ritenuto che nel caso di spe-
cie, rispetto alla funzione e al-
la struttura del pilastro, che
risultava essere di sostegno
utile all'intero complesso con-
dominiale e non soltanto a
uno degli edifici di cui lo stes-
so era composto (secondo la
ricostruzione in fatto opera-
ta dai giudici di appello, non
censurabile di per sé in sede
di legittimita), non era affat-
to prospettabile I'ipotesi di
un condominio parziale, trat-
tandosi di parte oggetto di
proprieta comune ai sensi
dell’art.1117,n. 1), c.c..
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IL MENSILE PER GLI UOMINI E LE DONNE CHE AMANO LA VITA

VALORI PREZIOSI

Come gioielli, orologi e creazioni artigianali.
Ma anche inestimabili,
come la gentilezza, I'empatia e il tempo.
Queste le virtt che Ennio Doris ha trasmesso
alla figlia Sara, oggi raccolte in un libro
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