Beni comuni. Per la Cassazione necessario fare riferimento al rogito

Villette a schiera
nel condominio

Luana Tagliolini
v La nozione di «condomi-

nio»insensopropriononriguar-
da solamente gli edifici che si -

estendono in verticale ma si puo
applicare anche ai corpi di fab-
brica adiacenti orizzontalmen-
te (come 1 villini «a schieray).
Anche questi ultimi possono es-
sere dotati di strutture portantie
di impianti essenziali comuni
«senonrisultail contrario dal ti-
tolo» (Cassazione, sentenza
8066/2005). Un principio che &
divenuto norma, contenuta nel-
Particolo117bisdel Codicecivile
(introdottodallalegge220/2012).

La Corte di cassazione (sen-
tenza20986/2014) si¢ occupata,
di recente, della fattispecie ri-
guardante i proprietari di una
villetta (attori) che conveniva-
noingiudizio il condominio per
accertare chelavilladiloro pro-

prieta non faceva parte della
compagine condominiale. Que-
sti condomini non avevano pa-
gatole spese eavevanoricevuto
un decreto ingiuntivo, al quale
avevano fatto opposizione.
IgiudicidellaCassazione, pre-
liminarmente, precisavano che,
per parlare di condominio, & ne-
cessario non solo indagare sulla
funzione delle parti comuni ma

-anche sull’atto d’acquisto (il «ti-

tolo»). Solo cosi si puod rimuove-
reognidubbiosullacomproprie-
ta (incomunione) di determinati
beni.La Corte d’appello avevari-
tenuto che la comproprieta dial-
cuni beni derivasse direttamen-
te dal titolo d’acquisto della pro-
prieta, in ragione della formula-
zione letterale dell’atto. Atto
doveperaltrononrisultavanoin-
dividuate le parti comuni tra
'edificioacquistatodairicorren-

ti e gli altri edifici inseriti nel
complesso immobiliare, ma si
prevedeva espressamente l'ac- |
quisto della quota di 39/100 dei
diritti sulle parti comunidel con-
dominiodicuil'immobile faceva
parte. La Cassazione, acquisen-
do il ragionamento della Corte
d’appello, ha ritenuto che la par-
tecipazionedeipadronidelle vil-
lette alla comunione non poteva |
comunque essere esclusa dal- |
I'accertamento che I'immobile
non fruisse dei beni e servizi co-
Imuni.

L’accertamento della natura
non condominiale di un bene -
per mancanza del presupposto
della relazione di accessorieta
strumentale e funzionale con le
unita immobiliari comprese nel
condominio-nonesclude quindi |
I'eventuale comunione sudiesso
instaurata per volonta delle par-
ti, sulla base del contenuto del-
Pattodiacquisto dell'immobile. 1
proprietari delle villette sono
staticosigiudicativincolatialpa-
gamento degli oneri condomi-
niali,
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