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Condomini sciolti con riserva

Dopo la divisione dev’esserci autonomia strutturale

Pugine ¢ cura
p1 Granrrancy D1 Raco

1 allo scioglimento del
condominio, ma solo se
Iimmobile & divisibile
in parti struttural-
menie autonome. Perché pos-
s0 essere accelte In domanda
giudiziale di scioglimento di un
condeminio, infaiti, il risultato
della divisicne deve coneretiz-
zarsi in una autonomia non
meremente amministrativa,
perehé il termine di edificio di
cui a.larticolo G1 disp. alt. c.c.,
pitt che a un concette di gestio-
ne, dave essere riferito a una
costrazione, la guale, per dare
luoge alla costituzione di pin
conlomini, deve essere suscet-
tibile di essere separata in par-
i digzinte, aventi elagscuna una
propria autonomia strubtura-
le, indipendentemente dalle
semplici esigenze di carattere
amministrative, Queste il prin-
cipio ribadito dalla seconda
sezione civile deila Corte di

3E12 innp cOll lﬂ_ SI’-‘?’\"ﬂﬁ‘lﬁ It

avrebbe rappresentato Vipote-
tico condominio nnere gquat-
tro, non potendo quindi essere
prese in considerazions ai fini
el predette guornn, In rela-
zione alia decisione di rigettare
le domanda di scioglimento, il
giudice di appello aveva evi-
denziato che dal supplemento
della consulenza tecnica d'ul-
ficio era emerse che dalla se-
parazione del corpo di [abbrica
sarebbe devivato che ben otto
units immobiliari dell'ipotetice
condominio numero uno sareh-

bere venute n ricadere in due
distinti condomini, con una
evidente situazione di inter-
ferenze e sovrapposizioni, che
precludevanc potizzabilita di
esgere al cospetto di edifiel au-
tonomi. Né tale inconveniente
avrebbe potuto essere supera-
to adducende la possibilita ¢
predisporre adeguate tabelle
millegimali, the non avreb-
bero mai pobule gvviare olla
carenza di autonomia strati-
rale. Contro questa decisions i
condommini che pretendevanc lo

22041 del 3 settembre 2019,
Il easo concreto. Nel caso
in questions due condomini
avevenoc citato dinanzi al tribu-
nale zli altri abitanti dell'edi-
ficio condominiale deducendo
di rappresentare oltre un ter-
7o del cowproprietari, cone
previsto dall'articolo 81 delie
disposizioni di attuazione del
votlice civile, e, ritenendo ini-
qua ¢ inubilmente complessa
l'attuale consistenza condomi-
niale la quale imponeva loro
la parctecipazione a spese per
la gestione di spazi e servizi
dei quali nen traevano alcuna
utilitd, avevano chieste, atbe-
sa Vaatonemia strutbuwrale dei
vari corpi di fabbrica presenti
nel condominio, che ne fosse di-
spostu lo scioglimento e la sua
scomposizione in cingue anita
autor:ome, 8i erano costituiti
in givdizio sultante wne parte
ded eondomird corvenati, men-
tre gli altri erano rimasti con-
tumasi. Il tribunale, disposta
una epnsulenza tecnica duffi-
¢io, aveva rigettato la domanda
di scivglimento del contlorninio,
La sentenza era stata quindi
appeliata davanti al giudiee di
secondo grade, il quale si era
a propria volta pronunciato
contro i condomini che aveva-
no chiesto lo scioglimento del
condemninie, I giudice d'appel-
lo aveva infatti osservato che,
a fror:te delle quatiro possibili
parti ndividuate dal consulen-
te teenieo d'ufficio nelle quali
condeminio attuale avrebbe
potuts essere ripartite, ghi at-
tori seddisfacevans il quorum
richieato dall’art. 61 disp. att.
e, 50.0 in relazione allipoteti-
0 cor:dominic nwnero une, in
quanio relativamente all'ipo-
tetico condominio numers tre
lappartamente dell'attrice,
avente accesso da tale con-
dominio, in realtd si svilup-
pava in proiezione verticale
nella parte del fabbricato che

scioglimento avevano presen-
tato ricerso in Cossazione,

La decisione della Su-
prema covte. Lart. 61 disp.
att. ¢.c. stabilisce che gualora
un edificic 0 un grappe di edi-
fici appartenente per piant o
porzioni di piano a proprieta-
ri cliversi si possa dividere in
parti che abbiane le caratie-
ristiche di edifici autonomi, il
conclominio pub essere seiolto
¢ i comproprieteri di ciascuna
parte possono cosbituirsi in
condominio separato. Lo scio-

glimento del condominio, come
precisato dal secando comma
della disposizione in questione,
puiy essare deliberato dall’as-
sernblea con ln maggioranza di
cui al secondo cormma dell'art,
11306 c.c. (moggioranza dei pre-
senti che rappresenti almeno
la metd del valore dell'editicio)
oppure pud essere disposto
daiPautoritd gindiziaria su do-
manda di almeno un terzo dei
comproprietari di quella parte
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delledificio di cui si ¢hiede la
separazione. 11 suceessivo art.
62 delle disposizioni di attua-
zione prevede poi che nou osti
allo seioglimento del condeni-
nio la eircostanza che dapo la
divisione rimangano delle parti
comumi tra gli eriginei parteci-
panti al condominio aleuni dei
beni o dei servizi di cui all'art,
1117 c.c. B infine previsto che
qualora la divisione non pus-
sa atbuarsi senza modificare
lo stato delle cose e occorrane
cpere la sistemazione diversa
dei locali o delle dipendenze tra
icondomini, lo scioglimento del
condoninio deve essere delibe-
rate dali'asserublea con la mags
gioranze prescritta dal quinto
comma dell'art. 1136 c.c. (nag-
gioranza dei presenti che rap-
presenti almeno i due terzi dei
millesimi). Nella sentenza dello
seorsy 3 settembre le Corte di
cassazione ha evidenziato come
la costante giurisprudenza di
legittimitd, gid a far data dalla
sentenza n. 1964/63, abbia af-
fermato che, a nprma degli artt.
G1 ¢ G2 disp. att. c.¢., Io seiopli-
mento del condominio di un
edificic intanto pud dare luoge
alla vostituzione di condemini
separati in quanto limmobile
o gli immobili oggetto del con-
dominio originaric possano
dividersi in parti clie abbiano
le caratteristiche di edifici au-
tonomi, grand’anche restine in
comune cot gli originari parte-
cipanti aleuni dei bent inclicati
dell'art, 1117 c.c. 11 tenore della
normg, riferite oll'espressione
edifiel antonomi, esclude di
per gé che il risultate della
separnzione possa coneretarsi
in un'autononia meramente
amministrativa, giacché, pit
che a un coneetto di gestione,
il termine edificio va riferito a
una costruzions, la quale, per
dare luogo alla costituzione i
pit condomini, deve essere su-
scettibile di dl\nsmne in parti
distinte, aventi ciaseuna una
propria autonomia struttura-
le, indipendentemente dalle
semplici esigenze di carattere
amministrative. La sola esten-
sione di detto principio che pué
cml‘;lderar@l ammlssxbﬁe invia
interpretativa, seconde la Sy«
prema corte, & quella prevista
dal medesimo art. 62 disp. atb.
c.c,, il guale chiarisce che Uisti-
tuzione di maovi condomind rion
& impedila dalla permanenza
in comune dei beni o dei servizi
indicati dal predetto art. 1117
¢.c., la ceui diseiplina d'uso po-
trd formare oggetto di partico-
lare regolamentazione riferita
alle spese e agli oneri relativi,
Al di fuori di tall interforenze
di carattere amministrative,
previste dalla legge, se la se-
parazione del complesso im-
mobiliare non pud attuarsi se
non medinnte interferenze ben
pitt gravi, interessanti la sfera
giuridica propria di altei con-
domini, alla cui proprieta do-
vrebbero imporsi limitaziond,
servith o altri oneri di caratisre
reale, & da escludere in tale ipo-
tesi che Yedificio scorporando
possa avere una propria auto-

nomia strutturale, pur essen-
do eventualmentes autonoma
I funzionalitd di esso, riferita
alla sua deslinazione e gestio-
ne amministrativa. La seconda
sezione civile della Cussazione
ha evidenziato come si tratti
di prineipi condivisibili e che
sono stati ripresi ancle dalla
piti recente giurisprudenza di
legittimita (si veda la sentenza
n. 87607/2011), clre ha ribadi-
to come I'autoritd giudiziaria
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possa disporre lo seioglimentn
di un condominio solo quando
il complessc immobiliare gia
susceltibile di divisione senza
che si debba attuare una di-
versa ristrutturazione in par-
(i distinte, aventi una propria
autonomia strutturale, mentre
laddove la divisione non sia
possibile senza previa modifice
delle stato dei beni e dei servizi
medipnte ristrutturazione, lo
stioglimento e la costituzione

di pity condontin separati pos-
s0no essere approvati soltanto
dall'assemblea, con un numers
di vobi che sin espressione del
valore del dlue terzi dell’sdificio
e rappresenti la maggicranza
dei partecipanti al condominio
(si vedano anche le sentenze n,
21686/2014 ¢ n. 16385/2018).
Rests preclusa la possibilit
di attuare la separazione in
caso di interferenze gravi, in-
teressantt la sfera piuridica

prepria di altri condomind,
alla cul proprietd verrebbero
a imporsi limitazioni, serviti
o aléri vneri di carattere reals,
in guento cié porta a escludere
che edificio scorporando possa
avere una propria gutonemia
strutturale, pur essendo evens
tuaimente antonoma la funzio-
nalitd di esso riferita alla sus
destinazione gestione aminini-
strativa.
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