GIURISPEDIA - IL PORTALE DEL DIRITTO

Cassazione civile sez. 11, 04/11/2024, n.28336

Fatto
FATTI DI CAUSA
(omissis) hanno proposto ricorso articolato in sette motivi avverso la sentenza n. 360/2019 della
Corte da??Appello di Bologna, depositata il 4 febbraio 2019.

Resiste con controricorso il Condominio (82", sito in ForlA-, Corso della Repubblican. 198.

Il Condominio (&?}) convenne (omissis), proprietarie di quote degli immobili destinati a cinema
alla??aperto, abitazione e ufficio, parimenti siti in Corso della Repubblican. 198 di ForlA-,
identificati catastalmente al foglio 179, partt. 1834, 1087, sub. 1 e 2, e 1066, sub 1, chiedendo di
accertare che tali unitA immobiliari siano comprese nell&??2unitario condominio, stante il
collegamento strutturale e funzionale con il corpo centrale del fabbricato, e che perciA2 le
proprietarie siano tenute a concorrere alle spese per le parti comuni.

L e convenute contestarono |&??appartenenza delle loro unitA a complesso condominiale,
trattandosi di stabili autonomi e separati, ed essendo |&??androne dell&??edificio condominiale
piuttosto gravato da servitAl di passaggio in favore delle loro proprietA individuali.

L &??adito Tribunale di ForlA-, con sentenza del 21 agosto 2013, respinse |e domande del
Condominio Repubblica 108, argomentando che, vertendosi in materia di supercondominio,
sarebbe stato necessario accertare lavolontA di ricomprenderein anche i beni di proprietA
(omissis), laddove |&?7atto costitutivo del condominio, risalente al 14 gennaio 1949, prevedeva,
piuttosto, la costituzione di servitA! di passo attraverso |1&?22ingresso e 1a??androne, riservata a
favore dei fabbricati per cui A" causa.

La Corte da??Appello di Bologna, riformando la sentenza di primo grado, hatratto la conclusione
chele proprietA (omissis) &2?partecipano al Condominio Corso Repubblican. 108 avuto
riguardo alla??ingresso e alla??androne di accesso da Corso della Repubblica n. 10857« proprio
perchA®© |8??atto costitutivo del Condominio, rogito (42" del 14 gennaio 1949, conteneva
menzione di una 8??servitA? di passo attraverso [8?7ingresso e |1&4??androne in favore degli
spettatori del pubblico locale esistente nel terreno retrostante e dei fabbricati ivi esistentia?e.

I Pubblico Ministero, in persona del Sostituto Procuratore generale Carmelo Celentano ha
depositato memoria, concludendo per il rigetto del ricorso.

Le parti hanno depositato memorie.

Diritto
MOTIVI DELLA DECISIONE
1. Il primo motivo del ricorso di (omissis) deduce la violazione e falsa applicazione dell&a??art.
1117 c.c., escludendo chericorranel caso in esame la presunzione di condominialitA del portone
e della??androne con riferimento alle proprietA esclusive delle ricorrenti.
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I secondo motivo del ricorso di (omissis) deduce la violazione e falsa applicazione degli artt.
1127 e ss. c.C., per aver negato la Corte da??Appello 1a22opponibilitA al Condominio della
servitAl di passo in favore degli immobili acquistati dai signori Casadei oggetto del rogito del 2
febbraio 1953.

Il terzo motivo del ricorso di (omissis) deduce la violazione e falsa applicazione degli artt. 1362 e
Ss. ¢.C., quanto allainterpretazione delle clausole contrattuali.

Il quarto motivo di ricorso denuncialaviolazione e falsa applicazione degli artt. 115 e 116 c.p.c.,
per |&??erronea val utazione delle prove documentali e della CTU.

Il quinto motivo denuncialaviolazione e falsa applicazione degli artt. 113 e 132 c.p.c. e
della??art. 111 Cost., per i vizi della motivazione della sentenza impugnata.

Il sesto motivo lamenta |&??0messo esame circa un fatto decisivo, circala preesistenza di una
servitA® costituitasi per destinazione del padre di famiglia.

Il settimo motivo deduce la violazione degli artt. 342 c.p.c. e degli artt. 1324 e 1362 e ss. c.C.,
guanto allaformulazione dei motivi di appello.

2. Non sussistono le ragioni di inammissibilitA del ricorso eccepite dal controricorrente, in
quanto i motivi soddisfano |&??onere di specificitA sancito dall&??art. 366, commal, n. 4) en.
6), c.p.c., essendo indicate le norme di legge di cui le ricorrenti intendono lamentare la violazione,
essendone esaminato il contenuto precettivo e raffrontato con le affermazioni in diritto contenute
nella sentenza impugnata, ed essendo |e censure corredate dalla indicazione del contenuto
rilevante degli atti e dei documenti sui cui e stesse sono fondate.

3. Il primo motivo di ricorso sarebbe fondato per laviolazione dell&??art. 1117 c.c., in quanto il
riconoscimento in favore di und?mmobile (nella specie, quelli di proprietA esclusiva di
(omissis) di un diritto di servitAt costituito per contratto e posto a carico di parti comuni di un
condominio edilizio (nella specie, |a??ingresso e |a??androne del fabbricato del Condominio
(Omissis)) non vale affatto (come invece ha concluso la Corte da??Appello di Bologna) a
conferire (NA© anegare) al titolare di tale servitAt laqualitA di condomino, agli effetti della
contitolaritA delle parti comuni della??edificio stabilita appunto dalla??art. 1117 c.c.,
dell&??attribuzione dei diritti sulle stesse in proporzione al valore della rispettiva unitA
immobiliare (art. 1118 c.c.) e della??obbligo di contribuire alle spese per la conservazione el
godimento a normadella??art. 1123 c.c.

Questa Corte ha piAl vol~te affermato che ladisciplinadel condominio degli edifici, di cui
agli artt. 1117 c.c. ess,, A" ravvisabile ogni qual volta sia accertato in fatto un rapporto di
accessorietA necessaria che lega alcune parti comuni, quale quelle elencate in via esemplificativa
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arseil coptrario non risultadal titolo 4?2 dall&??art. 1117 c.c., aporzioni, o unitA immobiliari,
di proprietA singola, delle quali le prime rendono possibile 1&??esi stenza stessa 0 1a??2uso.

Lanozione di condominio si configura, pertanto, non solo nella??potesi di fabbricati che si
estendono in senso verticale, ma anche nel caso di piAt unitA immobiliari o piAt edifici
adiacenti orizzontalmente, purchA®© aventi in comune alcuna delle parti necessarie all422uso
collettivo, o delle aree, delle opere, delle installazioni o dei manufeatti destinati, per caratteristiche
strutturali e funzionali, alla??uso comune ai sensi dell&??art. 1117 c.c. (art. 1117-bisc.c.).

Quando, invece, manchi un cosA- stretto nesso strutturale, materiale e funzionale, la
condominialitA di un complesso immobiliare, che comprenda porzioni eterogenee per strutturae
destinazione, puA2 essere comunque frutto della autonomia privata.

L&??2uso delle parti comuni ex art. 1117 c.c., come ad esempio del portone di ingresso e
dell&??androne che siano struttural mente e funzionalmente destinati al servizio di distinti corpi di
fabbrica, appartenenti a proprietari diversi, ma costituenti un unico complesso immobiliare, A"
regolato dalla??art. 1102 c.c.

Ladisciplinadel condominio di edifici A", invero, costruita sulla base di un insieme di diritti e
obblighi, armonicamente coordinati,

contrassegnati dal carattere dellareciprocitA , che escludono la possibilitA di farericorso dla
disciplinain tema di servitAl, presupponente, invece, fondi appartenenti a proprietari divers,
nettamente separati e posti uno al servizio della??altro (Cass. n. 884 del 2018).

Se si ravvisaunaservitA? prediale su un bene condominiale (come nell&??esempio di causa sul
portone di ingresso e sulla??androne del fabbricato del Condominio Corso Repubblican. 108), in
favore di unaproprietA esclusiva esternaal complesso immobiliare, tale proprietA non viene per
ciA2 solo a partecipare a condominio, agli effetti degli artt. 1117,1102,1118 e 1123 c.c.;
|&??esercizio della servitAl viene regolato, piuttosto, a normadegli artt. 1063 e ss. c.c. e le spese
inerenti alle opere necessarie vanno sostenute secondo quanto prescrive 1a??art. 1069, comma 3,
c.c. (Cass. n. 6653 del 2017).

A? poi questione di fatto, apprezzabile in sede di interpretazione del titolo costitutivo, accertare se
la&??servitAl di passod?e attraverso |8?7ingresso e |&??androne del fabbricato condominiale,
esercitabile dagli spettatori del locale pubblico esistente nella??area retrostante, configuri una
servitAl industriale, nell&??ampia accezione di cui all&??ultima parte dell&??art. 1028 c.c.,
essendo 18?2utilitA inerente al fondo dominante destinato ad attivitA commerciale nellasua
funzione, o, piuttosto, una servitAl aziendale, ove |8?2utilitA siaintesainerente alla??azienda
cheinsiste sulla??immobile (cfr. Cass. n. 11064 del 1994; n. 16427 del 2012).
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3.1. | giudici del merito, pertanto, avrebbero dovuto ricostruire |1a??assetto del rapporti oggetto di
causa considerando i principi di seguito enunciati:

a) a sens della??art 1117 c.c. [&??androne e il portone da??ingresso che siano strutturalmente e
funzional mente destinati (non oggettivamente al servizio esclusivo di unao piA® unitA
immobiliari,

quanto) al servizio di piAt corpi di fabbricache s sviluppano orizzontalmente, appartenenti a
proprietari diversi, ma costituenti una??unicaentitA immobiliare, devono presumersi oggetto di
comunione del predetti proprietari, seil contrario non risulti dal titolo (Cass. n. 4986 del 1977;
Cass. n. 1737 del 1968);

b) il titolo contrario ex art. 1117 c.c. allapresunzione di condominialitA dell&??androne, avente
tale destinazione oggettiva all&??uso comune, richiede una espressa ed inequivoca dichiarazione
di volontA , contenuta nel primo atto di frazionamento costitutivo del condominio, che, in
contrasto con |&??esercizio del diritto comune, faccia ritenere che tale bene sia stato riservato
dall&??alienante o attribuito ad un singolo condomino in proprietA esclusiva;

¢) non configura ex setitolo contrario agli effetti della??art. 1117 c.c. la costituzione di una
servitAl acarico di parti comuni ed avantaggio di unao piAt proprietA esclusive, in quanto
|4?7esi stenza di una siffatta servitAt in favore dellasingolaunitA immobiliare non esclude la
condominialitA del fondo servente, del quale resta contitolare anche il proprietario della porzione
individuale dominante. AllaammissibilitA di una servitA? gravante su un bene condominiale e a
favore di una proprietA individuale compresa nell&??edificio non ostano, invero, nA®© il

principio nemini res sua servit, sussistendo sialadiversitA dei fondi (dominante e servente), sia
la (parziale) non coincidenza soggettiva dei titolari di tali fondi; NA®© |a??assunto difetto di

utilitA , sul presupposto che il vantaggio attribuito dalla servitA? rientrerebbe giA nel contenuto
del diritto di condominio.

Piuttosto, se nell&??ambito dellarelazione di accessorietA supposta dall&??art. 1117 c.c., ciascun
condomino si avvale delle parti comuni in virtAt del diritto di condominio, nondimeno il
godimento delle cose, dei servizi e degli impianti comuni, a vantaggio delle unitA immobiliari in
proprietA esclusiva, puA2 attuarsi mediante 142?ampliamento delle relative facoltA , altrimenti
commisurate a valore dellarispettiva proprietA , mediante un titolo attributivo di maggiori

diritti ex art. 1118, primo comma, C.C.

Diversamente, se a beneficio di unao piAt unitA immobiliari si impone sulle cose comuni un
peso, che |a destinazione delle cose in SA©, o lamisura dell&?2uso, non consentirebbero, vale a
dire quando si assoggetta la parte comune, in favore di una o acunaproprietA esclusiva, a
fornire unautilitA ulteriore e diversa, s dA luogo a sorgere di una servitAl ex art. 1027 c.c., da
costituire col consenso di tutti i partecipanti (Cass. n. 11207 del 1993; n. 3749 del 1999; n. 6994
del 1998; n. 22408 del 2004).
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In definitiva, allorchA© a partecipante A attribuito convenzionalmenteil diritto di utilizzare le
cosg, | servizi e gli impianti comuni in modo ulteriore e diverso, tale diritto non puAZ2 che
gualificarsi come servitAl, costituita sulla cosa comune in favore della porzione di proprietA
individuale.

4. Nel valutare gli effetti della plausibile cassazione della sentenza impugnata, occorre tuttavia
procedere ad un rilievo pregiudiziale.

4.1. 11 Condominio (8?") ha domandato di accertare che gli immobili di proprietA di(omissis),
destinati a cinema alla??aperto, abitazione e ufficio, identificati catastalmente al foglio 179, partt.
1834, 1087, sub. 1 e 2, e 1066, sub 1, sono compresi nell&a??unitario contesto dominicale
condominiale. Le convenute hanno, viceversa, fatto valere 1a?%esistenza di una servitAl postaa
vantaggio delle loro proprietA individuai e a carico dell&??androne della??edificio
condominiale.

4.2. Ladomandadi accertamento della qualitA di condomino, in quanto inerente all&??esistenza
del rapporto di condominialitA ex art. 1117 c.c., non vede quale legittimato alla causa
|&??amministratore di condominio, in forza delle attribuzioni e del potere di rappresentanza di cui
agli artt. 1130 e 1131 c.c., ed impone, piuttosto, la partecipazione di tutti i condomini in una
situazione di litisconsorzio necessario, postulando la definizione della vertenza una decisione
implicante una statuizione in ordine atitoli di proprietA configgenti fraloro, suscettibile di
assumere valenza solo se, ed in quanto, data nei confronti di tutti i soggetti, asseriti partecipi del
preteso unico condominio in discussione (Cass. n. 4697 del 2020; n. 35794 del 2021; n. 16679 del
2018; n. 24431 del 2017; n. 15550 del 2017; n. 6328 del 2003; n. 3119 del 1999).

Parimenti la domanda diretta ad ottenere 142?accertamento di una servitA® su un fondo di
proprietA condominiae va propostanei confronti di ciascuno dei condA2mini, che soli possono
disporre del diritto in questione, e non nel confronti dell&??amministratore del condominio (Cass.
n. 19566 del 2020).

4.3. Ladomanda del Condominio Repubblica 108, in quanto concerne |4??esistenza, 0 meno, di
un condominio unico in ordine ad una serie di unitA immobiliari integranti porzioni di un
complesso edilizio, e, quindi, lariconducibilitA di talune delle strutture della costruzione di cui si
tratta alla nozione di parti comuni dell&??edificio condominiale di cui ala??art. 1117 c.c.,
imponeva, dunque, la partecipazione quali legittimati alla causadi tutti i condomini in una
situazione di litisconsorzio necessario.

Analogamente eraimposto il litisconsorzio dei condomini per 1&??accertamento con efficacia di
giudicato della vantata servitAt sull&d??androne dell&??edificio condominiale.

4.4. Spetta a giudice di controllare da??ufficio il rispetto del principio del contraddittorio nei casi
di litisconsorzio necessario, e tale potere-dovere deve essere esercitato con riferimento atutte le
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domande sottoposte a suo giudizio.

NA®© la decisione della causa nel merito comporta ex se laformazione del giudicato implicito
sullalegittimazione ad agire o aresistere o sullaintegritA del contraddittorio, ove tali profili non
siano stati sollevati dalle parti, posto che una questione puA?2 ritenersi decisa dal giudice di merito
soltanto ove abbia formato oggetto di discussione in contraddittorio, e che la corretta
individuazione delle parti attiene alla stessa finalitA dellafunzione giurisdizionale, anche al fine
di non pervenire ad una sentenza suscettibile della potenziale proposizione del|&??0pposizione di
terzo ai sens dell&d??art. 404 c.p.c. (cfr. Cass. Sez. Unite n. 7925 del 2019; Cass. n. 21703 del
2009).

5. Lacausa, a sens del combinato disposto degli artt. 383, comma 3, e 354 c.p.c., datala
mancata integrazione del contraddittorio nei confronti dei restanti condomini del Condominio
(&?"), sito in ForlA-, Corso della Repubblican. 198, deve essere rimessa a Tribunale di ForlA-,
giudice di primo grado, che provvederA anche sulle spese di questa fase di legittimitA .

P.Q.M.

La Corte, pronunciando sul ricorso, cassa la sentenza impugnata, dichiaralanullitA del giudizio
erinvia, anche per le spese del procedimento di cassazione, al Tribunale di ForlA- in persona di
diverso magistrato.CosA- deciso in Roma, nella camera di consiglio della 2A2 Sezione civile
della Corte supremadi cassazione, il 12 settembre 2024.

Depositato in Cancelleriail 4 novembre 2024.

Campi meta
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Massma:

La domanda di accertamento della qualitA di condomino e di una servitAt su un fondo
condominiale deve coinvolgere tutti i condomini in un litisconsorzio necessario. |1 giudice deve
verificareil rispetto del contraddittorio in questi cas e la decisione nel merito non comporta
automaticamente un giudicato implicito su questioni non sollevate dalle parti.

Supporto Alla Lettura:
LITISCONSORZIO

Il litisconsorzio A" un istituto in base al quale in un processo figurano piA? parti rispetto alle due
essenziadi, in particolare, piAt attori (litisconsor zio attivo), piAt convenuti (litisconsor zio
passivo), piAl attori e piAt convenuti (litisconsor zio misto). Si distinguono due tipologie di
litisconsorzio: -litisconsor zio facoltativo: consente la trattazione in un unico processo di cause
tra parti diverse che condividano o stesso oggetto o o stesso titolo o la cui decisione dipenda
dallarisoluzione di identiche questioni giuridiche. Latrattazione unitaria delle cause risponde ad
esigenze di mera opportunitA , non A" un obbligo, a finedi evitare |aformazione di giudicati
contrastanti. Art. 103 cpc: 4??PiAt parti possono agire o essere convenute nello stesso processo,
guando tra le cause che si propongono esiste connessione per |a??oggetto o per il titolo dal
quale dipendono , oppure quando |la decisione dipende, totalmente o parzialmente, dalla
risoluzione di identiche questioni. 11 giudice puA2 disporre, nel corso dellaistruzione o

nella decisione, la separazione delle cause, sevi A" istanza di tutte |e parti, owero quando la
continuazione della loro riunione ritarderebbe o renderebbe piAt gravoso il processo, e puA?
rimettere al giudice inferiore le cause di sua competenzad?? -litisconsor zio necessario:
caratterizzato dalla presenza obbligatoriadi piA? parti in un processo quando la decisione finale
del giudice puA2 produrre effetti giuridici soltanto se tutte le parti interessate sono coinvolte nel
procedimento. Tale istituto risponde alla?? esigenza di garantire cheil giudizio siaequo e
completo, evitando decisioni parziali o inefficaci che potrebbero pregiudicarei diritti di unadelle
parti coinvolte, Art. 102 cpc: 4??Se la decisione non puA2 pronunciarsi che in confronto di

piAt parti, queste debbono agire o essere convenute nello stesso processo. Se questo A’
promosso da alcune o contro alcune soltanto di esse, il giudice ordina |a??integrazione

del contraddittorio in un termine perentorio da lui stabilitoa??
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