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obbligazioni derivanti da impegni di spesa assunti in
violazione dei principi in esame, per la presenza di
una speciale responsabilita che grava sul’amministrato-
re o sul funzionario, quale sanzione per I'acquisizione di
beni o servizi in violazione delle prescrizioni contabili.
In particolare, 'agente é responsabile a titolo personale
e diretto per gli atti compiuti. Si verifica, dunque, una
frattura del rapporto organico che non discende dal
perseguimento da parte del dipendente di fini estranei
alla sfera istituzionale dell’ente, ma dalla violazione delle
regole relative all'impegno contabile. Si attua, in sostan-
za, una sorta di novazione soggettiva di fonte normativa,
per la quale sorgono obbligazioni non a carico dell’ente
bensi dell’amministratore o del funzionario, i quali ri-
spondono con il proprio patrimonio, senza che sia espe-
ribile I'azione di indebito arricchimento nei confronti
della p.a. Ne consegue che, sebbene in difetto di un
precedente rappe.to obbligatorio tra il contraente pri-
vato ed il funzionario agente, sorge in capo a quest’ulti-
mo una responsabilita diretta contrattuale e patrimonia-
le. Si rilevi, tuttavia, che la disciplina descritta desta
alcune perplessita, gia sollevate in passato dallo scriven-
te, attinenti alla considerazione della difficolta di confi-
gurare concettualmente una novazione soggettiva “di
fonte normativa”, la quale derogherebbe nel caso di
specie al necessario consenso del soggetto creditore.
La Corte costituzionale — investita da una censura di
irragionevolezza della disposizione, che opererebbe
una sbilanciata valutazione degli interessi consentendo
allamministrazione locale I'acquisizione dei beni e ser-
vizi senza assicurare al terzo contraente alcun ristoro o
indennizzo in ragione dell'arricchimento dell’ente stesso
— ha ritenuto che il privato, quando il patrimonio del
funzionario suo debitore non offra adeguata garanzia,
possa agire contro la p.a. in via surrogatoria ex art. 2900
c.c. anche contestualmente alla proposizione della do-
manda per il pagamento del prezzo nei confronti del
debitore medesimo (Corte cost., 18 ottobre 1995, n.
446, in Giust. Civ., 1996, 1, 319, e in Foro 1., 1996, 1,
21). A tale riguardo, si & osservato che sussistendo il
rapporto contrattuale esclusivamente tra il terzo con-
traente e il funzionario che ha autorizzato i lavori, se
da una parte & vero che il terzo puo sure proprio esperire
Pazione contrattuale soltanto nei confronti del funzio-
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Cassazione civile, Sez. II, 21 maggio 2015, n. 10483 -
Pres. Oddo — Rel. Matera — P.M. Pratis (conf.) — P.A.
(avv. De Tilla) — Condominio (avv. Tortorano), C.L.,
L.C., D.RP., V. A. Rigetta il ricorso avverso Corte dt
appello Napoli n. 2933 del 22 luglio 2008.

Comunione e condominio — Condominio parziale “ex
lege” — Scale ed androni — Non sussiste

La semplice presenza in un edificio di pin scale e pit
androni non & di per sé sola sufficiente a far ritenere la
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nario per conseguire il corrispettivo dei lavori, & verg:
anche che quest’ultimo, esposto a subire nel proprig:
patrimonio il depauperamento provocato dall’esercizig |
nei suoi confronti del diritto dell’altro contraente 4]
conseguimento del prezzo, non puo restare senza alcun
specifica azione per rivalersi nei confronti dell'ente ne|
cui patrimonio si & prodotto I'arricchimento. Da un lato;
sussistono in favore del funzionario le condizioni per -
Iesercizio dell’azione ex art. 2041 c.c. verso l'ente nej &
limiti dell’arricchimento da questo conseguito; dall’al: &
tro, il contraente privato & legittimato ad agire contro *
la p.a. in via surrogatoria per assicurare che siano sod:
disfatte o conservate le sue ragioni quando il patrimonio -
del funzionario non offra adeguata garanzia. Non si
vede tuttavia il perché, va necessariamente rilevato, il =
privato — in caso di insolvenza del funzionario — non &
possa esperire I'azione di arricchimento, introducendo
in tal modo una nozione concreta di sussidiarieta.

La sentenza delle Sezioni Unite in rassegna, predi-
cando una valutazione oggettiva dell’arricchimento, se '
avvenuto almeno nella consapevolezza in capo all’ar- |
ricchito della prestazione indebita, e tale in ogni caso
da prescindere dal riconoscimento dell’ente, si che —si
vuol dire — al privato spetta soltanto la prova del fatto
dell’arricchimento, appare proseguire indubbiamente
nel solco di quell’orientamento volto all’applicazione
del diritto privato c.d. comune all’ente pubblico. Ap-
pare lungimirante l'opinione per la quale il diritto
privato del futuro sara innanzi tutto il diritto dei rap-
porti civili, cioé ius civile, non contrapposto al pub-
blico, quale insieme di rapporti e di istituti che hanno
ad un tempo interessi privati e pubblici (P. Perlingie-
ri, Il futuro “ius civile” ed il ruolo della dottrina, in
Secritti in onore di Rodolfo Sacco, 11, a cura di Cendon,
Milano, 1994, 888). In questa medesima ottica, credo
che appaia difficile a chicchessia sconfessare ad es.
Rodolfo Sacco, laddove scrive che alcuna decisione
giudiziaria ha mai trovato il suo fondamento, facendo
dipendere la ragione e il torto, nella secca distinzione
diritto privato — diritto pubblico (R. Sacco, Antropo-
logia giuridica, Bologna, 2007, 237).

o d L A
SN TRAL Ty kLT

N

Cristiano Cicero

Liena autonomia e indipendenza strutturale e funziona-
we delle relative porzioni immobiliari rispetto alla rima-
nente parte dell'intera opera edilizia, ove solo si tenga |
conto che funzione della scala é anche quella di consen-
tire laccesso al tetto o al lastrico solare comunt all'in-
tero edificio, e che I'androne non da accesso solo alla
scala, ma anche ai muri perimetrali, anch’essi comuni
all'intero stabile condominiale. (Massima non ufficiale)

Con sentenza in data 28-11-2005 il Tribunale di Napoli
rigettava l'impugnativa per nullitd o annullamento proposta
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Jai condomini (Orm'sm.}, (Om:lrst:s), (Omissis), (Omissis),
(Omissis) € (Omissis) nei confron.tl del Condominio dell’e-
dificio in (Omissis), avverso la delibera del 14-2-2002, adot-
wata, a loro dire, senza il prescritto quorum, con la quale
P'assemblea aveva deciso I'apertura di un nuovo varco di
accesso al fabbricato dalla via (Omissis), in asserito pregiu-
dizio degli istanti e degli altri condomini della scala B e
menomando il relativo androne di scala, nonché in viola-
zione del decoro e della sicurezza dell’edificio, e a vantag-
gio dei soli condomini della scala A.

(Onissis)

Con il primo motivo la ricorrente principale lamenta la
violazione e falsa applicazione degli articoli 1117 e 1123
c.c.. Nel premettere che I'edificio é composto da un cortile
comune a tutti i condomini, dal quale si accede, attraverso i
relativi portoni, agli androni delle scale A e B, le cui chiavi
sono in possesso dei soli condomini di ciascuna scala, de-
duce che la Corte di Appello ha erroneamente ritenuto che
P'androne della scala B, nel quale ¢é stato realizzato il nuovo
ingresso, era di proprieta comune ed affermato che l'arti-
colo 1123 c.c., non prevede una proprieti separata, bensi il
riparto separato delle spese riguardanti cose destinate a
servire i condomini in maniera diversa. Deduce che la de-
cisione impugnata si pone in contrasto con i principi affer-
mati dalla giurisprudenza, che ammette la possibilita di
esistenza di un condominio parziale, allorché un bene,
per obiettive caratteristiche strutturali, serva in modo esclu-
sivo all'uso e al godimento di una sola parte dell'immobile,
rimanendo in tal modo superata la presunzione legale di
comunione prevista dall’articolo 1117 c.c.. Sostiene, conse-
guentemente, che nella specie, essendo la scala B, al pari
del relativo androne, in comunione dei soli condomini degli
appartamenti ubicati in detta scala, la delibera di apertura
del nuovo varco di ingresso all'interno dell’androne di det-
ta scala poteva essere adottata dai soli condomini della
scala B, e non con il voto dei condomini della scala A.

Lillustrazione del motivo si conclude con la formulazio-
ne del seguente quesito di diritto, ai sensi dell’articolo 366
bis c.p.c., applicabile ratione temporis al ricorso in esame:
Se nell’ambito di un edificio in condominio, I'esistenza di
uno stato dei luoghi in virtt del quale una parte dell’edifi-
cio ha un ingresso autonomo ed ¢é separato da altri corpi di
fabbrica, configura un condominio c.d. parziale e se nel-
I'ambito del condominio parziale le parti comuni in esso
presenti sono di proprieta dei soli condomini proprietari di
quella parte dell’edificio e se, in virtd di cio, le decisioni
inerenti tale parte dell’edificio debbono essere adottate dai
soli condomini facenti parte del c.d. condominio parziale,

Il motivo ¢ infondato.

Nel condominio di edifici, le scale, al pari degli anditi,
S0no annoverate tra i beni che I'articolo 1117 c.c. considera
di proprieta comune dei proprietari dei diversi piani o di
un edificio, se il contrario non risulta dal titolo.

In proposito, la giurispridenza ha affermato che i seale,
con i relativi pianerottoli, costituiscono strutture funzional-
mente essenziali del fabbricato e rientrano, pertanto, fra le
parti di questo che, in assenza di titolo contrario, devono
Presumersi comuni nella loro interezza, ed anche se poste
concretamente al servizio soltanto di talune delle porzioni
dftﬂo stabile, a tutti i partecipanti alla collettivita condomi-
niale in virta del dettato dell’articolo 1117 c.c., n. 1, (Cass.
12-2-1998 n. 1498), senza che a cio sia di ostacolo il dispo-
sto dell’articolo 1123 c.c., u.c., il quale, proprio sul presup-
Posto di tale comunione, disciplina soltanto la ripartizione
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delle spese per la conservazione ed il godimento di esse,
ispirandosi al criterio della utilita che ciascun condomino o
gruppo di condomini ne trae (Cass. 22-2-1996 n. 1357). In
tale ottica, & stato precisato che le scale, essendo elementi
strutturali necessari alla edificazione di uno stabile condo-
miniale e mezzo indispensabile per accedere al tetto e al
terrazzo di copertura, conservano la qualita di parti comu-
ni, cosi come indicato nell’articolo 1117 c.c., anche relati-
vamente ai condomini proprietari di negozi con accesso
dalla strada, in assenza di titolo contrario, poiché anche
tali condomini ne fruiscono quanto meno in ordine alla
conservazione e manutenzione della copertura dell’edificio
(Cass. 10-7-2007 n. 15444).

Nella specie, i giudici di merito hanno ritenuto non su-
perata dagli attori la presunzione di comunione in parola,
non avendo i predetti offerto la prova della proprieta o
dell'uso esclusivo delle due scale del fabbricato condomi-
niale in capo ai soli condomini degli appartamenti in esse
rispettivamente ubicati.

Le censure niosse dalla ricorrente con il motivo in esame
non valgono a scalfire le conclusioni cui & pervenuta la
sentenza impugnata circa la mancanza di prova di una
proprieta separata delle due scale.

E vero che la giurisprudenza di questa Corte ammette la
configurabilita del c.d. condominio parziale “ex lege”, tutte
le volte in cui un bene risulti, per obbiettive caratteristiche
strutturali e funzionali, destinato al servizio e/o al godimen-
to in modo esclusivo di una parte soltanto dell’edificio in
condominio, (parte) oggetto di un autonomo diritto di
proprieta, venendo in tal caso meno il presupposto per il
riconoscimento di una contitolarita necessaria di tutti i
condomini su quel bene (Cass. 2-2-1995 n. 1255; Cass.
28-4-2004 n. 8136; Cass. 24-11-2010 n. 23851). Si é rileva-
to, al riguardo, che i presupposti per I'attribuzione della
proprieta comune a vantaggio di tutti i partecipanti vengo-
no meno se le cose, i servizi e gli impianti di uso comune,
per oggettivi caratteri materiali e funzionali, sono necessari
per lesistenza e per I'uso, ovvero sono destinati all’uso o al
servizio, non di tutto I'edificio, ma di una sola parte, o di
alcune parti di esso, ricavandosi dall’articolo 1123, terzo
comma, che le cose, i servizi, gli impianti, non appartengo-
no necessariamente a tutti i partecipanti. Ne consegue che
dalle situazioni di cosiddetto “condominio parziale” deri-
vano implicazioni inerenti la gestione e 'imputazione delle
spese, in particolare non sussiste il diritto di partecipare
all'assemblea relativamente alle cose, ai servizi, agli impian-
ti, da parte di coloro che non ne hanno la titolarita, ragion
per cui la composizione del collegio e delle maggioranze si
modificano in relazione alla titolarita delle parti comuni che
della delibera formano oggetto (Cass. 27-9-1994 n. 7885;
Cass, 7-6-2000 n. 7730; Cass. 25-9-2006 n. 20783).

Pur dovendosi riconoscere, in via di principio, la confi-
gurabilita di un condominio parziale, si rileva che, nel caso
in esame, la situazione di fatto rappresentata nel rice o
non ¢ idonea ad avallare la sussistenza di una simile fatti-
specie. La semplice presenza in un edificio di piu scale »
pitt androni, infatti, non & di per sé sola sufficiente — .
mancanza di pitt puntuali indicazioni circa le concreta con-
formazione e le caratteristiche strutturali del fabbricato
oggetto di causa, che per quanto é dato evincere dalla
lettura del ricorso costituisce un unico blocco — a far rite-
nere la piena autonomia e indipendenza strutturale e fun-
zionale delle relative porzioni immobiliari rispetto alla ri-
manente parte dell'intera opera edilizia, ove solo si tenga
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conto che funzione della scala & anche quella di consentire
I’accesso al tetto o al lastrico solare comuni all’intero edi-
ficio, ¢ che I'androne non da accesso solo alla scala, ma
anche ai muri perimetrali, anch’essi comuni all'intero sta-
bile condominiale. elirdsy

(Omissis) ’
2) Con il secondo motivo la ricorrente denuncia la vio-

lazione dell’articolo 112 c.p.c.. Deduce che la Corte di
Appello, nel ritenere che, non configurandosi giuridica-
mente una proprieta dell'androne della scala B in capo ai
soli condomini di tale scala, restava assorbito il secondo
motivo di appello, inerente al difetto del quorum necessa-
rio per una legittima delibera, ha omesso di esaminare I'al-
tra questione posta con il medesimo motivo di impugna-
zione, riguardante il difetto delle maggioranze di legge, per
lillegittima partecipazione all'assemblea del condominio
(Omissis), non avente diritto al voto, in quanto proprietario
di un immobile adibito a garage-officina realizzato in un
interrato dello stabile, del tutto indipendente dall’accesso al
palazzo, dalle scale e dagli androni. ;

1l motivo deve essere disatteso.

Giova rammentare che le delibere condominiali con vizi
relativi alla regolare costituzione dell'assemblea o adottate
con maggioranza inferiore a quella prescritta dalla legge o
dal regolamento condominiale devono essere qualificate
come annullabili e non nulle e devono, pertanto, essere
impugnate, a pena di decadenza, nel termine di trenta
giorni previsto dall’articolo 1137 c.c. (v. Cass. 7-3-2005 n.

4806).

Nella specie, dalla lettura della sentenza gravata non ti-
sulta che con l'atto di impugnazione ex articolo 1137 c.c,,
gli attori abbiano specificamente fatto valere, quale motivo
di invalidita della delibera assembleare del 14-2-2002, il
vizio derivante dalla partecipazione al voto del condomino

— Orissis.

Pluralita di scale e condominio parziale

La questione. La pronuncia in esame ¢ offerta in
merito ad un caso in cui i ricorrenti hanno argomen-
tato, dalla semplice presenza di pil scale e pit andro-
ni in un edificio costituente un unico blocco, I'esisten-
2a di un condominio parziale c.d. “ex lege”, ovvero la
rilevanza, a tal fine, di uno stato dei luoghi in virta del
quale una parte dell’edificio ha un ingresso autonomo
ed & separato da altri corpi di fabbrica. Nel caso di
specie, la questione € sorta in occasione del voto re-
lativo all’ampliamento di uno dei due androni che
conducevano a due distinte scale.

I ricorrenti hanno chiesto anche se, nell’ambito del
condominio parziale, le pa~ti _omuni in esso presenti
siano di proprieta dei soli coadomini proprietari di
quella parte dell’edificio e se, in virtu di cio, le deci-
sioni inerenti tale parte de! edificio debbano essere
adottate dai soli condomini facenti parte del c.d. con-
dominio parziale.

La decisione. La Suprema Corte ha rigettato il ricor-
so, confermando la pronuncia offerta in seconde cure.

Difatti, nel condominio di edifici, le scale, al pari
degli anditi, sono annoverate tra i beni che l'art. 1117
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c.c. considera di proprieta comune dei proprietari dei
diversi piani o di un edificio, s¢ il contrario non risulta ¢
dal titolo. :

Pur dovendosi riconoscere, in via di principio, la &
configurabilita di un condominio parziale, si rileva &
che, nel caso in esame, la situazione di fatto rappre.
sentata nel ricorso non & idonea ad avallare la sussi
stenza di una simile fattispecie. La semplice presenza
in un edificio di pit scale e pit androni, infatti, non ¢
di per sé sola sufficiente — in mancanza di pit puntuali
indicazioni circa le concreta conformazione e le carat-
teristiche strutturali del fabbricato oggetto di causa,
che per quanto & dato evincere dalla lettura del ricor-
so costituisce un unico blocco —a far ritenere la piena
autonomia ¢ indipendenza strutturale e funzionale -
delle relative porzioni immobiliari rispetto alla rima®
nente parte dell'intera opera edilizia, ove solo si tenga =

conto che funzione della scala & anche quella di con- % -

sentire I'accesso al tetto o al lastrico solare comuni
all'intero edificio, e che I'androne non da accesso solo &
alla scala, ma anche ai muri perimetrali, anch’essi co- &
muni all'intero stabile condominiale.

La Suprema Corte si ricollega all’orientamento giu- z
risprudenziale per il quale le scale, con i relativi pia-
nerottoli, costituiscono strutture funzionalmente es- ©
senziali del fabbricato e rientrano, pertanto, fra le &
parti di questo che, in assenza di titolo contrario; *
devono presumersi comuni nella loro interezza, - an- ¥
che se poste concretamente al servizio soltanto di ta-
lune delle porzioni dello stabile - a tutti i partecipanti |
alla collettivita condominiale in virtu del dettato del-
Part. 1117 c.c., n. 1, senza che a cio sia di ostacolo il
disposto dell'art. 1123 c.c., 3° comma. Tale norma, *
proprio sul presupposto di tale comunione, disciplina
soltanto la ripartizione delle spese per la conservazio-
ne ed il godimento di esse, ispirandosi al criterio della
utilita che ciascun condomino o gruppo di condomini
ne trae. In tale ottica, & stato precisato che le scale,
essendo elementi strutturali necessari alla edificazione |
di uno stabile condominiale e mezzo indispensabile
per accedere al tetto e al terrazzo di copertura, con-
servano la qualita di parti comuni, cosi come indicato
nellart. 1117 c.c., anche relativamente ai condomini
proprictari di negozi con accesso dalla strada, in as-
senza di titolo contrario, poiché anche tali condomini
ne fruiscono quanto meno in ordine alla conservazio-
he e manutenzione della copertura delledificio.

A cid non osta il fatto che la giurisprudenza della
Corte di cassazione ammetta la configurabilita del c.d.
condoiainio parziale “ex lege”, tu'te le volte in cui un
bene risulti, per obbiettive caratteristiche strutturali e
funzionali, destinato al servizio ¢/o al godimento in
modo esclusivo di una parte soltanto dell’ediiicio in
condominio, venendo in tal caso meno il presupposto
per il riconoscimento di una contitolarita necessaria di |
tutti i condomini su quel bene. Si & infatti rilevato, al |
riguardo, che i presupposti per lattribuzione della |
proprietd comune a vantaggio di tutti i partecipanti |
vengono meno se le cose, i servizi e gli impianti di uso |
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comune, per oggettivi caratteri materiali e funzionali,
sono necessari per l'esistenza e per I'uso, ovvero sono
destinati all'uso o al servizio, non di tutto Pedificio,
ma di una sola parte, o di alcune parti di esso, rica-
vandosi dall’art. 1123, 3° comma, che le cose, i'servizi,
gli impianti, non appartengono necessariamente a tut-
i 1 partecipanti. Ne consegue che dalle situazioni di
cosiddetto “condominio parziale” derivano implica-
sioni inerenti la gestione e I'imputazione delle spese,
in particolare non sussiste il diritto di partecipare al-
J'assemblea relativamente alle cose, ai servizi, agli im-
pianti, da parte di coloro che non ne hanno la titola-
rita, ragion per cui la composizione del collegio e delle
maggioranze si modificano in relazione alla titolarita
delle parti comuni che della delibera formano oggetto.

In merito al secondo profilo (assorbito perd da
quanto esposto in tema di condominio parziale), viene
ricordato che le delibere condominiali con vizi relativi
alla regolare costituzione dell’assemblea o adottate
con maggioranza inferiore a quella prescritta dalla
legge o dal regolamento condominiale devono essere
qualificate come annullabili e non nulle ¢ devono,
pertanto, essere impugnate, a pena di decadenza,
nel termine di trenta giorni previsto dall’art. 1137
c.c., cid che non risulta avvenuto nel caso in esame
(su tale questione, si rinvia sin d’ora al commento di
Battelli in questa Rivista, 2005, 2042, in nota al pre-
cedente richiamato dalla Suprema Corte sul punto,
Cass., 7 marzo 2005, n. 4806).

Gli orientamenti interpretativi rilevanti. ’art. 1117 c.c.
¢ andato soggetto alla riforma ad opera dell’art. 1, L. 11
dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17 giugno 2013.

Tuttavia, il contenuto sostanziale ¢ rimasto il mede-
simo, per quanto qui di interesse.

A mente di tale norma “sono oggetto di proprieta
comune dei proprietari delle singole unita immobiliari
dell’edificio, anche se aventi diritto a godimento pe-
riodico e se non risulta il contrario dal titolo: 1) tutte
le parti dell’edificio necessarie all'uso comune, come il
suolo su cui sorge l'edificio (4), le fondazioni, i muri
maestri (5), i pilastri e le travi portanti, i tetti e i lastrici
solari (6), le scale, i portoni di ingresso, i vestiboli, gli
anditi, i portici, i cortili (7) e le facciate; (...)".

Su un dettato normativo abbastanza stringente, gli
interpreti hanno individuato due figure: da un lato la
“presunzione di condominialita”, locuzione con Ia
quale si indica il meccanismo di cui all’art. 1117
c.c.: dall’altro, il “condominio parziale”. Il dato nor-
mativo che ha conseiwitc 'affermazione di tale cate-
goria & nell’art. 1123, 3° comma, c.c., che prevede
“Qualora un edificio al bia pit scale, cortili, lastrici
solari, opere o impianti destinati a servire una parte
dell’intero fabbricato, le spese relative alla loro manu-
tenzione sono a carico del gruppo di condomini che
ne trae utilita”. Il condominio parziale configura quin-
dj un “condominio nel condominio”. Si tratta di una
situazione connotata da un carattere di realita che la
rende rilevabile anche dal giudice, ove risulti da una
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situazione di fatto, caso i cui il condominio parziale
sussistera ex lege.

Secondo quanto esplicitamente affermato da alcune
pronunce, richiamate dalla Suprema Corte nella sen-
tenza in questione (per tutte, Cass., 27 settembre
1994, n. 7885, con nota adesiva di De Tilla, in Rzv.
Giur. Edil., fasc. 2, 1995, 33), ci6 varra anche per i
beni elencati dall’art. 1117, 1° comma.

Il condominio parziale ¢, sostanzialmente, un istituto
di diritto vivente e di origine pretoria, che oggi ha
trovato piena cittadinanza nel disposto dell’art. 1117
bis, come gia ipotizzato da alcuni autori (Giorgetti -
Giuggioli, I/ nuovo condominio. Commento alla legge
di riforma n. 220/2012, in Le nuove leggi civili-prima
interpretazione, Milano, 2013, 91; Jerovante - Meo -
Nuzzo, Formulario commentato del condominio, Tori-
no, 2013, 1232 e segg.). La nuova norma prevede “Le
disposizioni del presente capo si applicano, in granto
compatibili, in tutti i casi in cui piti unita immobiliari o
piu edifici ovvero piti condominii di unita immobiliari
o di edifici abbiano parti comuni ai sensi dell’articolo
1117”. Esso viene qualificato come “sistema di gestio-
ne” del condominio (Giorgetti - Giuggioli, op. cit., 91).

Tale figura si atteggia, secondo alcuni interpreti, qua-
le limite al diritto di proprieta, nel senso che la com-
proprieta di alcuni beni presuppone che gli stessi siano
materialmente, strumentalmente e funzionalmente cor-
relati alla generalita delle unita abitative, comprese nel-
P’edificio condominiale (c.d. relazione di accessorieta).
Tale relazione andra indagata sul piano fattuale, posto
che, in ragione delle diverse forme architettoniche degli
edifici (uno o piti portoni; uno o pit scale; uno o pit
tetti o lastrici solari, e cosi via), il legame strumentale e
teleologico non intercorre sempre con le stesse moda-
lita tra tutte le parti di uso comune e ogni piano o
porzione di piano (si veda Rolleri, in nota a Cass., 19
giugno 2000, n. 8292, La cassazione posa un nuovo
mattone nella costruzione del condominio parziale, in
Riv. Giur. Edilizia, fasc. 1, 2001, 40, in una fattispecie
che non verte sulle scale, ma sull'impianto di riscalda-
mento. Per una critica alla tesi che trae dall’art. 1117
c.c. una ineluttabile situazione di accessorieta tra le
parti comuni ed il bene di proprieta individuale, Ama-
gliani, L'ansministratore e la rappresentanza degli inte-
ressi condominiali, Milano, 1992).

Occorre perd ricordare come ci sia anche chi (Vi-
gano, I/ condominio negli edifict, in Tratt. Dir. Priv. a
cura di Rescigno, vol. VIII, Torino, 2002, 387 e segg.)
non riconosce legittimita all’istituto del condominio
serziale, riconoscendo abi art 1122, 3° comma, il me-
ro ruolo di una norma che detta precetti di risoluzione
di conflitti tra condomini, f:rmo restando che la rela-
zione di accessorieta sussiste sempre e comunque, pur
atteggiandosi, in concreto, nei modi pit vari.

In generale, il tema ha suscitato grande interesse in
dottrina e giurisprudenza, e sono molte le disamine
dei vari orientamenti giurisprudenziali consolidatisi in
materia (per tutti, De Tilla, I beni comuni e la proprie-
ta esclusiva dei condomini, Torino, 2012, 1 e segg.).
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L’orientamento espresso dalla Corte di Cassazione
trova un precedente diretto e recente in una pronun-
cia del 2013 (Cass., sez. II, 21 febbraio 2013 n. 4419,
annotata da Scalettaris, A proposito della proprieta
comune delle scale nel condominio) che analizza e ri-
marca nella propria motivazione il profilo della pre-
sunzione di condominialita, in definitiva non indagato
dalla pronuncia in commento.

Tale approccio ¢ interessante, poiché afferma un
concetto, molto piti sfumato nella sentenza in questio-
ne: Pelencazione di cui all’'art. 1117, n. 1 del codice
civile & volta ad inibire la configurabilita di un condo-
minio parziale “ex lege” in merito ai beni ivi elencati.
Nella pronuncia del 2013 ¢ ben evidenziato un punto
fondamentale: le scale sono oggetto di presunzione
condominiale, in quanto essenziali all’esistenza di un
edificio suddiviso per piani. In maniera meno apodit-
tica, una recentissima proruncia ¢ giunta alla medesi-
ma conclusione, valorizzando la circostanza che negli
edifici in condominio, le scale con i relativi pianerot-
toli, insistano su un ballatoio e servano da accesso al
lastrico solare comune (Cass., 4 marzo 2015, n. 4372).

Conclusioni. A fronte del sostanzialmente immutato
disposto normativo sul punto, volendo ritenere asso-
data la configurabilita di situazioni di condominio
parziale “ex lege”, pure occorre considerare che le
stesse debbono concepirsi quali ipotesi eccezionali, e
praticamente impossibili ove la fattispecie concreta sia
correttamente sussunta nel dettato dell’art. 1117 c.c.

La formulazione dell’art. 1117, n. 1, riconnette al
titolo la possibilita di individuare nelle parti necessarie
all’'uso comune un condominio parziale proprio in
quanto il ricorso al criterio fattuale & in questo caso
precluso da tale essenzialita.

L’elencazione ivi svolta ¢ infatti da ritenersi esplica-
tiva di tali parti necessarie, sicché non ogni scala ¢ da
ritenersi necessaria, ma solo quella che & essenziale
nella struttura dell’edificio (per un’ottica funzionale,
si veda Cass., 4 novembre 2010, n. 22466, annotata da
Gallucci in Diritto e Giustizia e richiamata da Jero-
vante - Meo - Nuzzo op. cit., 1232 e segg., in tema di
lastrico solare e cd. “condominio orizzontale”. In sen-
so critico in merito al ricorso al concetto di presun-
zione, si rinvia a Cass. 7 luglio 1993, n. 7449, in Cor-
riere Giur., 1993, 1186, annotata da Maienza. Questa
sentenza afferma significativamente che “la destina-

I Asscgno divorzile

Caszazione civile, Sez. 1, 3 aprile 2015, n. 6855 — Pres.
Forte — Est. Dogliotti — P.M. Ceroni (conf.) — L.E.
(avv. Violante) c. LM.G. (avv. Maci). Cassa App. Lec-
ce, 13 luglio 2011, n. 43.
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zione particolare esclude gia all’origine che il bene
rientri nella categoria delle cose comuni, e che ad essq
possa quindi riferirsi la norma dell’art. 1117 del codi.

ce civile”. Per un’omologa ‘posizione in dottrina, g+

veda quanto richiamato da Lisi, in Della Propriets,
167, sub nota 44, in Commentario del Codice Civile
diretto da Enrico Gabrielli, Torino, 2013). ;

In tale senso, la pronuncia in oggetto conduce co:

munque la verifica dell’avvenuta considerazione dello -

stato di fatto da parte del giudice di seconde cure.

Una siffatta verifica, scbbene originatasi dall’interes!
se delle parti a veder riconosciuta una situazione di
condominio parziale (per i notevoli risvolti pratici che
le si riconnettono), deve intendersi comunque indiriz:
zata alla ricerca dell’eventuale sussistenza o meno del
connotato di necessarieta per I'uso comune delle sca.-

le, anche se plurime, che consentano di ricondurre le =

stesse sotto il disposto dell’ar-. 1117, n. 1, c.c.

Piti in generale, il condominio parziale “ex lege”,
8 )

poggiando su un dato di fatto, deve ritenersi che ri:

.

corra solo laddove non vi sia in concreto necessarieta
all'uso comune di una specifica scala, lastrico solare;
etc.; ovvero, come correttivo ad applicazioni impro
prie del dettato dell’art. 1117 c.c. -

Tuttavia, in alcuni casi 'applicazione di tale princi:

pio potra risultare problematica, specie nei casi in cui |
le parti necessarie dell’edificio non siano suscettibili di

uso indifferenziato (per vari spunti in tal senso, Cap-

pai, I/ condominio: la presunzione di comunione e le =
parti dell’edificio funzionalmente ibride, in Responsa- =

bilita Civile e Previdenza, fasc. 3, 2014, 733, ove si

ipotizza un giudizio di prevalenza).

Tuttavia, cid non toglie che la necessarieta per 'uso

comune debba ritenersi un fatto, sebbene la conse-

guenza che 'ordinamento gli riconnette sia superabile

con il ricorso ad un titolo.

E, va chiarito, tale titolo avra efficacia solo sotto il
profilo dell’attribuzione del bene (ancorché necessa-
rio per 'uso comune) in comproprieta ad alcuni dei
condomini. Il ricorso al titolo risulta quindi preordi-
nato a vincere la sola “presunzione di comproprieta”
di tale bene, riconnessa al dato fattuale della necessa-
rieta per I'uso comune dello stesso, che, tuttavia, re-

sterd immutato.

Lara Attademo

L'instar:azione da parte del coniuge divorziato di una
nuova famiglia, ancorché di fatto, rescindendo ogni con-
nessione con il tenore ed il modello di vita caratteriz-
zanti la pregressa fase di convivenza matrimoniale, fa
venire definitivamente meno ogni presupposto per la
riconoscibilita dell’assegno divorzile a carico dell’altro
contuge, sicché il relativo diritto non entra in stato di
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