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[ givdlict di legittimita: conta la natura dello schema di concessione allimpresa di telefonia

Antenne sui tetti, iter facilitato

Se il conirat

Pagine a cura
D1 Grankiranco Di Rago

it facile l'ingtallazione
dei ripetitori delle an-
tenne cellulari sui tetti

e sui lnstrici solari dei
condomini. Il contratto con cui
un condemine conceda lo spa-
zio comune per I'appusizione
dell'impianto, senza attribu-
zione del diritto di superficie,
non richiede 'approvazione da
parte di tutti i condomini, a
meno che esso abbia una du-
rata superiore ai nove anni,
essendo quindi sufficiente
una delibera a maggioranza.
Questa la posizione assunla
dalle sezioni unite della Cor-
te di cassazione nella recente
sentenza n. 8434 pubblicata lo
scorso 30 aprile 2020, correda-
ta da un'ampia ed elaborata
motivazione.

11 caso concreto. Nella
specie un condominio e alcu-
ni condomini avevano chiesto
che il giudice ordinasse a un
altro comproprietario di far
rimuovere dal tetto del fab-
bricato I'impiantu di antenne
per telefonia mobile collegato,
per mezzo di cavi che attra-

lo e a effetti obbligatori non serve

1l principio

Lo schema negoziale con cuiil proprietario di un lastrico solare intenda cedere
adaltri, atitolo oneroso, la facolta diinstallarvi e mantenervi peruncertotempo
un ripetitore di antenne cellulari, con il diritto per il cessionario di mamentlere
la disponibilita e il godimento dell'impianto, e asportare il medesimo allg ﬁne.
del rapporto, pud essere perseguito sia attraverso un contratto a effetti reali
sia attraverso un contratto a effetti obbligatori. Nel primo caso & necessaria
I'approvazione di tutti i condomini, mentre nel secondo caso basta la maggio-
ranza, ove la durata del contratto non sia superiore a nove anni

versavano le parti comuni, a
macchinari posti nella propria
cantina. Quest’ultimo si era
dileso evidenziando come In
concessione alla sucieta tele-
fonica del diritto di utilizzare
una porzione del {etto risultas-
se da un contratto di locazione
registrato prima dell'acquisto
delle singole unita immobiliari
da parte degli altri condomini.
Il tribunale aveva respinto la
domanda, ma la Corte di ap-
pello aveva invece ribaltato
il verdetto. Di qui il ricorso
in Cassazione ¢ la decisione
della seconda sezione civile
di sollecitare I'intervento delle
sezioni unite sulla questione

di massima, ritenuta di par-
ticolare importanza, se in casi
del genere sia o meno neces-
saria 'approvazione di tuttii
condomini.

L'installazione dell'im-
pianto sul tetto dell’edifi-
cio condominiale: si tratta
di una innovazione? Per ri-
solvere la questione le sezioni
unite hanno dapprima esami-
nato la questione se un’opera
del genere debba essere con-
siderata 0 meno una innova-
zione e, quindi, se debbano o
menoe applicarsi 1 divieti di
cui all'art. 1120 c.c. (stabilita,
sicurezza e decoro architetto-
nico dell’edificio). Da questo

punto di vista & stato pero
sottolineato come l'ancoraggio
dell'impianto al tetto o al la-
strico solare venga realizzato
non su dispusizione, a spese e
nell'interesse del condominio,
bensi su dispusiziene, a spe-
se e nell'interesse del terzo
cessionario del godimento del
lastrico, ovvero della sucieta di
telefonia. Non si tratta, in al-
tri termini, dell'installazione,
a opera del condominio, di un
impianto destinato all'uso co-
mune, ma della costruzione, a
opera e spese di un terzo, di una
tecnologia destinata al proprio
utilizzo esclusivo. Per questo
motivo, secondo la Cassazione,

lok di tutti

in casi del genere non si pup
parlare di un'innovazione.
La qualificazione giuridi-

| ca del contratto che conce-

de all'impresa di telefonia di
installare I'impianto. 1 giudi-
ci di legittimita si sono quindi
interrogati sulla qualificazione
giuridica del contratto con il
quale il concedente pud asse-
gnare alla sucietd telefonica il
diritto di utilizzare una parte
del tetto o del lastrico solare per
l'installazione dellimpianto. B
stato quindi evidenziato come
siano in astratto legittimamen-
te utilizzabili sia lo schema del
contratto a effetti reali, sia
quello del contratto obbligato-
rio, simile alla locazione. Le dif-
ferenze pratiche che discendono
dai due diversi inquadramenti
suno perd numerose e impor-
tanti. Nel primo caso verrebbe
attribuito al terzo proprietario
dell'impianto un diritto di su-
perficie sulla parte comune,
valevole per un tempo determi-
nato, nel quale si potrebbe dero-
gare alla disposizione legale per
cui all'estinzione del diritto per
scatlenza del termine il proprie-
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tario del suolo lv diventa anche
della costruzione. Tale soluzio-
ne, coine gcutamente osservato
dai giudici di legittimitd, com-
porterebbe pert 'acquisizione
della natura di condomino in
capo alla societa telefonica, in
quanto il diritto di godimento
in tal modo attribuito sarebbe
un diritto reale, con tutte le con-
seguenze del caso (in primis il
necessario rifacimento delle
tabelle millesimali). In questo
caso sarebbe inoltre imprescin-
dibile 'unanimita dei consensi
(art. 1108 c.c.). Nella seconda
ipotesi, invece, il contratto, pur
gempre finalizzato a consentire
al terzo l'installazione del ripe-
titore e la possibilita di rimuo-
verlo al termine del rapporto,
si viene a configurare come un
negozio atipico di concessione
ad aedificandum a effetti obbli-
gatori, simile alla locazione, con
conseguente applicazione tanto
della disposizione di cui all'art.
1599 c.c., in tema di opponibili-
ta del contratto al terzo acqui-
rente, quanto di quella di cui
all'art. 2643, n. 8, c.c,, in tema
di trascrizione dei contratti di

locazione immobiliare di du-
rata superiore ai nove anni. In
questo casv, qualora la durata
sia inferivre a tale termine,
trattandosi di un atto di ordi-
naria amministrazione, per i
giudici di legittimita sarebbe
sufficiente una delibera adot-
tata con la maggioranza sem-
plice in seconda convocazione di
cui allart. 1136, comma 3, c.c.,
ovvero dalla maggior parte dei
presenti all'assemblea che rap-
presenti almeno un terzo del
valore millesimale dell'edificio.

Circa I'applicabilita a gquesto
tipo di contratto della discipli-
nadicui all'art. 1599 c.c.,la Su-
prema corte ha ulteriormente
specificato quanto segue. La
norma in questione dispone
che colui che acquista un
bene immobile il quale sia gia
stato concesso in locazione @
obbligato a continuare il rap-
porto contrattuale in essere,
verificandosi una ipotesi di
cessione legale del contratto,
con la prosecuzione dell'origi-
nario negozio e l'assunzione,
da parte dell'acquirente, della
stessa posizione del locatore.
E questo vale sia per la pattu-
izione relativa alla concessione

dell'occupazione del tetto o del
lastrico solare sia per guella
che consenta alla compagnia
di telecomunicazioni, al termi-
ne del rapporto, di recuperare
I'impianto di cui rimane pro-
prietaria.

D’altra parte, come eviden-
ziato dai giudici di legittimitd,
il disposto del primo comma
dell'art. 1593 c.c., che attri-
buisce al locatore il diritto di
appropriarsi delle addizioni
eseguile dal conduttore, non
ha carattere imperativo e pud
quindi essere contrattualmen-
te derogato. Occorrte pui consi-
derare anche che la locazione,
nel cui ambito applicativo si &
gia detto che puo essere fatto
rientrare il contratto in que-
stione, costituisce titolo ido-
neo a impedire I'accessione. 11
principiv per cut le opere rea-
lizzate dal terzo con materiali
propri su suolo altrui vengono
acquisite dal proprietario del
terreno trova infatti applica-
zione solo nel caso in cui il co-
struttore possa effettivamente
considerarsi soggetto terzo, per
non essere legato al primo da
alcun vincolo contrattuale.
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| Signori Azionisti sono convocati in Assemblea, in sede ordi-

ESTRATTO DELL'AVVISO DI CONVOCAZIONE DI ASSEMBLEA ORDINARIA E STRAORDINARIA

Aedes SHQ S.p.A. - Via Tortona, 37 20144 Milanc - Cap. soc. selioscritto e versate
Fura 210.000.000 Registro dellz imprese di Milano, Monza-Brianza e Lodie
Cod. Fisc. 09721360965 | R.E.A. di Milana, Monza-Brianza e Ladi n. 2109526 -
Societd soggetta ad atlivitd ¢ direzione e coordinamento di Augusto S.p.A.

Potranno intervenire In Assemblea - esclusivamente tramite ¥,

naria e straordinaria, In UNICA convocazione, presso la sede

_\ By
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ame sha san

| Tl pagamento della p z
- capgligatti esecutivi (Agenzia delle entra

discutere ¢ deliberare sul seguente

PARTE ORDINARIA

legale della Aedes S0 S.p.A. (la “Societd") in Milano, Via
Tartona n. 37, per il giorno 18 giugno 2020 alle cre 10:30 per

ORDINE DEL GIDRNO

1. Approvazione del Brlancio d'esercizio al 31 dicembre 2019;

del bilancio

del Gruppo Aedes

delega al Rappresentante Designato dalla Societd ai sensi
dell'art. 106 del D.L. n. 18/2020 - | soggetti cui spetta il diritto
di volo in favore dei quali gli intermediari autorizzati abbiano 3
I'apposita ct one alla Societd sulla base delle |5
evirdenze relative al termine del 8 giugno 2020 (record dafe). [z}
coloro che diventeranno titolari delle azioni successivamente | & (3
a tale data non avranno i diritto di intervenire e di votare in |3

relalivo ail esercizio chiuso al 31 di

2019,

del Gollegio Per ogni informazione inerente a (i) modalita di intervento in

degh insstratori sulid

Zioni ingrenti e conseguent;

sulta peshone:

LY

Sindacale ¢ Relanone defla Socield oi Revisione; delibera-

1 1. Approvazione del Bitancio d'esercizio al 31 dicembre
2019 e della Relazione del Consigho di Amministrazione

1.2. Destinazione del nisultato o1 esercizio.

Politica di remunerazione ai sensi del'art 123-ter del
Decrelo Legisiativo 24 lebbrato 1998 n. 58: Relazione sulla
poifica di remunerazione St compensi Corrisposti a
sensi dellan. 123-ter del Decreto Legisiativo 24 febbraio

Assemblea (consentita gsclusivamente tramite delega al Rap-
presentante Designato dalla Societd, STUDIO SEGRE S.rl), |
(ii) conterimento della delega al Rappresentante Designato, | -
(iiil) diritto di porre domande Sulle materie all'ordine del giorno
(entro il 9 giugno 2020)  {iv) diritto di chiedere lintegrazione
dell'elenco delle materie da trattare e di presentare nuove pro-
poste di delibera. si rinvia al testo integrale dell'awiso di con-
vocazione pubblicato sul sito Internet della Socletd
www.aedes-siig.com e sul meccanismo di stoccaggio autoriz-
zato 1info allindirizzo www.linto.it. ‘)

1998 n. 58, ioni inerenti e

2019 0 ad essg relativi.
PARTE STRAORDINARIA

2.1.Voto vingolanle sulla politica in materia di remunera-
zione iltustrala nella prima sezione gella relazione;

22 Consultazione sulla secondd sezione delia relazione
avente ad 0ggetto i compensi Cornspost nellesercizio

In considerazione dell'attuale sitvazione di emergenza
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Fisco
HACCISE ENERGIA

io 1a scadenza per il versamento deile

a
Pgomopnta al 20 T ici (Mef, comunicato stampa del

accise sui prodotti energet
14 maggio 2020)
ESALDO IRAP

Cancellato il saldv Irap e il primo acconto (decreto legge
Rilancio)

EROTTAMAZIONE TER

rima rata della rottamazione ter bloc-
te, risp. interpello

n, 128 del 12 maggio 2020)
H5X1000

ichi provvisori (Agenzia delle

ille: pubblicati gli eler
p e o . del 12 maggio 2020)

entrate, comunicato stampa

ECONTRIBUTI INARCASSA

Istituiti i codici tributo per il versamento con F2'4'dei con-
tributi Inarcassa (Agenzia delle entrate, risol. ministeriale
n. 22/e del 12 maggio 2020)

HPRECOMPILATA

Pubblicata la guida alla dichiarazione precompilata
(Agenzia delle entrate, comunicato stampa del 14 maggio

2020)
ME-FATTURE

11 giorno festivo non rileva ai fini del computo dei termini

- per la fatturazione elettronica (Agenzia delle entrate, risp.
; interpello n. 129 del 14 maggio 2020)

HDICHIARAZIONE IRAP

* Dichiarazioni Irap: aggiornato il software (Agenzia delle

entrate, comunicato stampa del 14 maggio 2020)

HVERSAMENTO IMI

! Istituito il codice tributo per il versamento Imi (Ageniia

gggjg)entrate. risol. ministeriale n. 23/e del 14 maggio

BCAUSALE SOPPRESSA

- Soppressa la causale contributo «Enb1» (Agenzia delle en-

trate, risol. ministeriale n. 24/e del 14 maggio 2020)

- HDONAZIONI

epidemiologrca da COVID-19 e nel nspetto dei fond

principi di tutela della salute, gli Amministratori, i Sindaci, i
rappresentantl della societa di revisione, il notaio, il Rappre-
sentante Designalo, noncheé gh altri soggetti ai quali &
consentita la partecipazione all'Assemblea ai sensi di legge € i
di Statuto, divers: da coloro al quali spetta il diritto o voto (i
quali dovranno conferire delega al Rappr Desig

st

. Erogazioni in denaro alla pr i ivi i
) na protezione civile (Age 11
.eutmte' risol. ministeriale n. 25/ del 14 maggiongt)%zgf e

HPATENT BOX

1. Aumento di capitaie SOCiale 2 pagamento & in via Inscindhbile,
con estlusione del dintto d: 0pzione ai sensi velarl. 2441
comma $. cod. crv. per I'tmporio gi Eura 10.000.000
(comp o pprezzo).

n. 2.683 759 azioni ordinarie & di i 5 316 241 azi00i €oit
dirittp i vOto hmitato @ particolan argomenti & convertibill

polranng intervenire i Assemblea mediante mezzi di leleco-
g Municazione che ne garantiscano altresi Fidentiticazione. nel R
rispello di quanto previsto dall‘art. 106, comma 2, del Decreto

Cura lhalia. Le istruzioni per Iz partecipazione all'Assemblea
me2z2t ol telecc

verranno resg note dalla

In azioni oramarig (“Azioni Specialt”), prive del valore
nominale espresso. al prezzo uniario oi Euro 1,25

Societa agh intergssati.

fcomp ai sovrapp ), aventi g regolare,
riservato in spttoscrizione ad Augusto S.p.A. e da liverarst
metiante compensazione del credit! vantall da questultimo
verso la Societd e rivenignti dal contratto di finanziamento
soch softoscritto in gata 20 aprie 2017, modilica dellart. §
dellp Staluto sociaie. Deliberazions ingrenlt € CORSEQUENL.
Proposta o attribuzione al Consigho di AIDMIRiSIrazons,
ai sensi deil'art. 2443 del codice civile, della facoltd, oa
esercitarst entro if 31 lugito 2021, o auinentare In una o t

LY

La relativa agli
glorno dell'Assemblea, vi incluse Je relazloni Hlustrative
contenenti le proposte o deliberazione sugli stessi, sard messa
a disposizions del pubblico nei termini di legge mediante
deposito pressa la sede legale, sul sita Mnternet della Societa
allndirizzo www.aedes-slig.com @ sul meccanismo di stoc-
caggio autorizzato 3info allindirizzo www. linlo.it nel termini
previsti dalla normativa vigenle. con facola degll Azionisti e
dei legittimati al voto di ottenerne copla. A seguito delle
restrittive

posti all'ordine del i

dalle Autorita, 51

i volte. in via scingibile, @ pagamento, if capifale soclale
per un importo massima complessive i Euro 50.000.000.
¢ ivo df eventuale soviaprezzo.

di aziont orcinarie ¢ o Azioni Spectali in proporzions &
quell esistent, prive el valore nominale espresso. avenii
godimento regoiare, da olfrire in 0pzIone agli avent diritto
ai Sens dellart. 2441, comma 1, def codice civile, moditica
dell'art, 5 gelig Statuto sociale. Deliberazioni ingrontt €

avvisano i Signori Azionisti che F'accesso alla sede sociale
potrd essere cONSENtlC CON MOdAILA e termimi da definire.

Milano, 18 maggio 2020

aws e asa

Per it Consiglio di Amministrazione
Il Presidente
Carlo Puri Negri i
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