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Il fondo

Amministratore 2021

di Avv. Paolo Alvigini - Direttore Centro Studi Anaci Veneto

L’anno che si € appena aperto propone nuove importanti e complesse sfide per
Pamministratore condominiale, in buona parte figlie di quanto occorso nell’anno testé

trascorso.

In primo luogo va ricordato che 'approvazione dei rendiconti e dei consuntivi di cui all’art.
1135 c.c. e, quindi, la convocazione delle relative assemblee, € prorogata, allo stato, fino al
31 Gennaio 2021 (L. 13 Ottobre 2020 n. 126), essendo sospeso il termine di cui all’art 1130

n. 10 c.c.


http://www.studioalvigini.com/paolo-alvigini
http://www.studioalvigini.com/paolo-alvigini

Ma si prospettano nuovi slittamenti.

Cio non toglie che, comunque, si debba continuare ad operare come € stata buona prassi
sino ad oggi, ossia predisponendo regolarmente i rendiconti ed inviandoli ai condomini,
unitamente alla richiesta dei relativi versamenti.

In secondo luogo, si pone il problema, piu in generale, della convocazione delle assemblee
che certamente possono avere ad oggetto deliberazioni diverse rispetto alla mera
approvazione dei rendiconti e dei consuntivi, magari su temi connotati da urgenza.

Fermo restando che, trattandosi pur sempre di riunioni di natura privata, non € vietato
convocarle in persona, ancorché sia raccomandata la loro tenuta con modalita a distanza
(art. 1, comma 1, lett. D n. 5 del DPCM 18/10/2020) non puo tacersi delle perplessita che
sono state sollevate dal varo della Legge 126/2020 che, modificando l'art. 66 disp. att. c.c.,
prevede la possibilita di partecipazione all’assemblea in videoconferenza anche in assenza
di previsione regolamentare, allorché tutti i condomini vi abbiano aderito anzi, ai sensi del
D.L. 7/10/2020 n. 125, anche quando tale assenso pervenga dalla maggioranza dei
condomini.

Ho gia espresso le mie perplessita sulla validita di tale norma, non solo perché impedisce
quel confronto dialettico e diretto che solo la presenza fisica in assemblea puo consentire
(si pensi anche alla mera visione della documentazione), ma anche perché certamente
alcuni condomini vedrebbero inibito loro il diritto alla partecipazione, per ragioni
“tecnologico-informatiche”.

Senza dire delle difficolta di natura prettamente tecnica riconnesse alla gestione di una
videoassemblea cui partecipino condomini in grande numero.

Od anche della necessita di accertare la legittimita della partecipazione all’assemblea di
questo o quel soggetto (le deleghe debbono essere scritte ed acquisite agli atti al momento
dell’apertura dell’assemblea).

Di qui la persistente ragionevolezza della raccomandazione da sempre enunciata da questo
Centro Studi di preferire le assemblee c.d. miste.

Ma e anche tempo di agevolazioni fiscali ed in particolare di superbonus, e qui la materia si
fa ancor piu delicata ed insidiosa.

Si tratta, infatti, non solo di approfondire le possibilita offerte dalle varie agevolazioni
fiscali prospettate, e quindi di proporle ai condomini, ma anche, e soprattutto, di gestire le
assemblee, curare i rapporti con i soggetti coinvolti a vario titolo (appaltatore, general
contractor, assicuratori, professionisti, enti pubblici, ecc), di seguire e verificare il
compimento delle opere, vigilare sull’operato di tutti i protagonisti, tenere la contabilita, e

cosl via.



E ben vero che le agevolazioni fiscali, ed in particolare il cosiddetto superbonus,
rappresentano un’occasione rara di guadagno per I'amministratore condominiale ma, di
pari passo, vanno la mole delle incombenze richieste e le responsabilita.

Con riferimento al superbonus € indispensabile curare 1’aggiornamento giornaliero avuto
riguardo alle novita che si susseguono e che sono sfociate, da ultimo, nella Legge di
Bilancio (n. 178/2020) che ha introdotto importanti modifiche circa le polizze assicurative
di cui i professionisti che debbano rilasciare attestazioni od asseverazioni dovranno
sottoscrivere, ma anche a prorogato al 2022 i termini utili per fruire della agevolazione; ha
previsto che solo alcuni condomini possono accollarsi il pagamento dei costi dei lavori e
quindi godere della cessione del credito; ha esteso alla coibentazione del tetto ed agli
interventi utili alla eliminazione delle barriere architettoniche il beneficio fiscale.
Quest’anno, dunque, piu che mai, conteranno preparazione, professionalita e capacita di
gestione, proprio in ragione della molteplicita e complessita delle problematiche di cui ho
fatto cenno; la prudenza dovra accompagnarsi alla capacita decisionale.

E T'occasione per rafforzare il ruolo del’amministratore del condominio nel contesto
sociale, visto che, ancorché il Legislatore non si sia degnato si considerarlo in tanti dei
provvedimenti adottati, appare evidente come, ancora una volta, il successo dell’iniziativa
avviata dallo Stato Italiano, mirata al rilancio dell’edilizia ed al risparmio energetico,
finisca per essere, in buona parte, nelle sue mani.

Come ho avuto modo di sottolineare in tante altre occasioni, il cammino da percorrere
verso un pieno riconoscimento del proprio ruolo, da parte dellamministratore
condominiale, € ancora lungo, ma questo passo potrebbe risultare importante.

Saper governare, in regime di pandemia, tutte le istanze che provengono dallo Stato e dagli
Enti pubblici, d'un lato, e dai condomini-cittadini, dall’altro, rappresenta una sfida unica
quanto esaltante.

Il Centro Studi Anaci Veneto ha fatto, sta facendo e continuera a fare la sua parte, a
sostegno degli associati Anaci della Regione senza pretesa di proporre soluzioni definitive
ed intangibili, ma, piu semplicemente, suggerendo l’adozione di quelle cautele ed
attenzioni che possano se non risolvere quanto meno guidare nella soluzione delle
problematiche che insorgono.

Ben sapendo che, alla fin fine, tocchera al singolo amministratore, alla sua sensibilita ed

alla sua professionalita, la scelta finale.
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Etica ed estetica

I futuro della professione nella
Deontologia

di Dott. Andrea Garbo - Segretario Centro Studi Anaci Veneto

E il solito argomento.
Quello che fa specie sentirselo dire.
Parlare di deontologia non € mai cosa semplice.

In un ambiente professionale come il nostro diventa un aspetto imprescindibile che va



trattato in ogni dove e in ogni quando fintanto che “gli altri” non riconosceranno
spontaneamente che l'appartenenza a quell’ambiente professionale dipende, anche, dal
fatto che devo sostenere un comportamento deontologicamente coerente alla persona che

sono all'interno del gruppo.

“Gli altri”, sono tutti i soggetti che potenzialmente potrebbero essere amministrati, ovvero

tutte le figure professionali che ci circondano, ovvero le istituzioni.

ANACI, come ormai dal 2017 ci si sente ripetere in ogni corso di aggiornamento
professionale obbligatorio, si € dotato di un proprio codice deontologico che ¢ un elaborato
approvato dalla massima espressione democratica dell’Associazione cui apparteniamo; il

Congresso. E solo il congresso lo potra cambiare ed adeguare.

E stata una scelta strategica della dirigenza di ANACI di far si che il CODICE
DEONTOLOGICO fosse parte integrante dello STATUTO perché, unici nella storia delle
Associazioni di Amministratori di Immobili, il far vedere “agli altri” che l'organo di
disciplina interna é soggetto ad un documento sottoscritto da tutti gli Associati, da luogo

alla credibilita nei rapporti in quanto intrinseca al comportamento del Professionista.

E fin qui, nella retorica, ci si intende un po’ tutti; solitamente si sente dire che i concetti
espressi in detto codice sono “utopia”, ma, “se” realmente applicati, non dispiacerebbe a

nessuno “potersi sentire cosi rispettati”.
E quel “se” sfuggevole, infilatosi di soppiatto, che ci deve far riflettere.

Nonostante quattro anni di consigli e ammonimenti, nessun Amministratore di Immobili
applica i principi base della deontologia professionale descritti nel Codice e anche chi lo fa,

poi non utilizza gli strumenti che il codice da.

Se un collega di qualsivoglia associazione presenta un’offerta al ribasso, non lo si evidenzia
al Consiglio di disciplina competente; se un collega non consegna la documentazione per
tempo non lo esplicitiamo nelle sedi deputate; se un cliente critica negativamente 1’operato

di un collega, non lo fermiamo , anzi, lo ascoltiamo con interesse.

Da estensore insieme ad altri di quanto descritto in detto codice, mi aspettavo che I'ufficio
preposto nelle sedi regionali e nella sede nazionale di Anaci, lavorasse alacremente, tanto
che in fase di elaborazione si &€ pensato molto all’equilibrio di chi avrebbe dovuto accollarsi

I'incombenza di ricevere, leggere e gestire i reclami tra colleghi.
Invece no.

Why ? .... Perché ?.... Come mai ?



Fondamentale ¢ il percorso di crescita che sottende alle risposte rispetto alle domande.

In premessa va considerato come sia la persona che, prima di essere un professionista,
deve avere in sé un codice etico; cosciente di poter lavorare in un ambito professionale
dove letica e il principale elemento di distinzione, potra esercitare la professione

basandone le relazioni, sia che esse siano di carattere economico o di natura umana.

Tale atteggiamento iniziale, quasi iniziatico, consentira al professionista di comprendere
appieno e sin dal primo contatto se l'interlocutore ha in sé le sue stesse caratteristiche,
ovvero di potersi appoggiare al codice deontologico quando cio diventi necessario,

sfruttandolo nel reciproco interesse.

Come ben noto, gli ordini professionali hanno costruito su tali assunti la loro onorabilita
che nel tempo (decenni) da sommatoria della onorabilita dei singoli e¢ diventata

I'onorabilita dell’ordine a cui appartengono.

Per arrivare a cio i consigli di disciplina hanno lavorato a lungo nell’elaborare
provvedimenti interni il cui equilibrio e la cui convenienza reciproca hanno formato una

classe professionale riconosciuta. Riconosciuta dal “sistema”.

N

E proprio questa continuita che noi Amministratori di Immobili dobbiamo dare
all’applicazione del codice deontologico, per costruire nel tempo la credibilita che
CHIEDIAMO da sempre al sistema.

Se con un po’ di coraggio analizziamo il contenuto della riforma del codice civile che ha
dato luogo alla legge 220/2012, ci accorgiamo che molti dei paletti inseriti o degli obblighi
inseriti in esso sono il frutto della mancanza di etica professionale che nel tempo ha

generato una miriade di provvedimenti gestiti dalla magistratura ordinaria.
Facile ora ¢ comprendere perché ancora non sediamo ai tavoli giusti pur avendone di fatto
il diritto.

Ogni organizzazione fatta dalluomo non pud essere perfetta, ma pud cambiare il
comportamento di un singolo essere umano che in coscienza ha aderito a

quell’organizzazione che per noi € ANACI.
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Nuovi Paradigmi per la Gestione Immobiliare

110Superbonus, General Contractor
e amministratore di condominio —
trailer

di Avv. Maurizio Voi

Chiarito anche dall’ Agenzia delle Entrate che le prestazioni del general contractor non possono
essere assimilate a quelle dell’amministratore immobiliare & necessario specificare quale sia la
figura di questo soggetto e le sue attivita, visto il richiamo ricorrente al nomen in materia di

110Superbonus.


https://www.voicarcereri.it/

Generale contractor, in italiano contraente generale e una figura giuridica prevista dall’ articolo 194
del decreto legislativo 18.4.2016 n.50 — che e il “Codice dei contratti pubblici” che é appunto

intitolato: affidamento a contraente generale.

Esso & un soggetto giuridico previsto e regolato per 1’affidamento ed esecuzione delle opere
pubbliche e fin da subito é importante chiarire che le norme non possono trovare operativita per i

contratti privati d’appalto che rimangono regolati dagli articoli 1655-1677 del codice civile.

Nell’appalto il soggetto che si obbliga ad eseguire 1’opera o il servizio e detto appaltatore (art.1655

c.c.).

Entrambi per assumere validamente 1’incarico dell’opera devono saper e poter organizzare i mezzi

necessari per I’esecuzione dell’opera.

L’ art.194 del codice appalti richiede che il GC abbia adeguata capacita organizzative, tecnico-
realizzativa e finanziaria per la realizzazione con qualsiasi mezzo dell’opera, 1’art.1655 del c.c.
qualifica I’appaltatore come colui che assume con organizzazione di mezzi e gestione a proprio

rischio, il compimento di un’opera.

In entrambi i casi puo essere previsto il poter incaricare terzi per la realizzazione di parti del
progetto: ¢ il subappalto nel caso “appalto privato” art.1656 c.c., affidamento a soggetti terzi nel

codice dei contratti pubblici (art.194 comma 7).

In entrambi i casi la responsabilita per 1’esatta esecuzione dell’appalto rimane in capo

all’appaltatore o al GC che quindi deve fornire il c.d. “pacchetto completo” a regola d’arte.

Questa semplice schematizzazione di cornice serve per comprendere alcune cose importanti
nell’ambito dei lavori 110Superbonus nel condominio al di la della qualificazione o terminologia
economico-giuridica che si voglia dare al titolo per il cartellone e ai vari attori della commedia che

sara allestita, o se vogliamo “serie”.

L’amministratore non pud mai essere un GC o appaltatore poiché egli & un professionista che
esercita un’attivita intellettuale e non un’ impresa che deve essere dotata di organizzazione di mezzi

necessari, capacita tecnico-realizzativa e finanziaria per la messa in opera degli interventi.

Egli si pone all’esterno come deus ex machina ed é chiamato a coordinare le varie situazioni che

potrebbero capitare durante 1’esecuzione.

Ma per far cio deve essere cosciente di avere una conoscenza specifica di cio che accadra e cosa di
potra accadere perché, in fin dei conti, ¢ colui che su mandato dell’assemblea firmera il contratto

d’appalto.



Alcune regole tratte dall’ art.194 posso cosi divenire utili per il nostro deus come 1’attenzione al
progetto esecutivo, sulla nomina dei professionisti, sorveglianza sulle opere e sulla sicurezza,
varianti di progetto, affidamento dei lavori a terzi poiché alla fine il soggetto da tutelare sono i

clienti-condomini.

Allora I’attenzione che il legislatore ha posto nei 20 commi dell’art. 194 per affidare al GC le opere
pubbliche puo tornare utile come schema per verificare che colui che si propone come contraente
generale per la realizzazione degli interventi di efficientamento energetico in condominio abbia

previsto ogni aspetto dell’opera che andra ad eseguire.

E qui ’attenzione deve essere massima perché mentre per le opere pubbliche vi e un soggetto che
si aggiudica I’appalto il quale affida al GC la realizzazione, é sempre il soggetto aggiudicatore che

deve provvedere al controllo e alla nomina dei vari professionisti.

Traslare de plano tutto al GC o appaltatore potrebbe comportare dei problemi tra esecutori,

controllori (appalto) e certificatori finali (superbonus).

Vi ¢ da chiedersi se e corretto che tutti gli attori della commedia possano essere nominati dal GC
perché e chiaro nell’art.194 che cio non e possibile rimanendo, in estrema sintesi, in capo al GC la

realizzazione pura e in capo all’aggiudicatore il controllo con i professionisti all’uopo incaricati.

In piu con il 110Superbonus entrano in sciena altri soggetti e subito vi € da chiedersi a chi

rispondono? Al GC /appaltatore o al committente?

Se come crediamo la risposta € al committente (anche in funzione della polizza assicurativa) é il
nostro deus ex machina che dovra avere un controllo su di loro, che poi si riflette sulla correttezza

delle opere per i clienti-condomini e quindi sulla possibilita di detrazione o cessione del credito.

Mutuando dalle serie televisive, la “stagione 1” prevede un episodio sul conflitto d’interessi ex

art.1394 c.c.?

Perché se fosse cosi un possibile finale sarebbe l'invalidita del contratto.
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Lente d’ingrandimento /1

Partecipazione all'assemblea
condominiale e rispetto della
normativa sulla privacy

di Avv. Alvise Cecchinato

in questo articolo trovi I'approfondimento di un argomento d’interesse in quando di base ovvero d’attualita
- nelle note trovi richiami normativi e giurisprudenziali - alla fine trovi qualche consiglio - se hai quesiti di
interesse generale, inviali pure a questa mail

Chi puo partecipare all'assemblea ?



http://www.cecchinatogeremiaavvocati.com/
mailto:cecchinatogeremiaavvocati@gmail.com

Sulla partecipazione all'Assemblea, il Codice Civile, o meglio le sue Disposizioni di
attuazione, oltre a dare per scontato che vi partecipi, ovviamente, ' Amministratore (che, di
regola, la convoca), stabiliscono che ogni condomino puo intervenire anche a
mezzo di rappresentante, munito di delega scritta (unico requisito formale della
delega ¢ la scrittura), con taluni limiti quanto al soggetto all'uopo delegato (ad una stessa
persona possono essere conferite deleghe da piti condomini, e potra quindi intervenire
nelle discussioni ed esprimere voti distintamente per ciascuno, ma il delegato non puo
rappresentare piu di un quinto dei condomini e del valore proporzionale,
ossia piu di 1/5 dei partecipanti al condominio e piu di 200/1000 delle proprieta comune,
e all'amministratore non possono essere conferite deleghe per la
partecipazione a qualunque assemblea; a parte queste esclusioni, dunque, ed a
meno che il regolamento non ne stabilisca di altre, delegato puo dunque essere qualsiasi
persona, non necessariamente un condomino, e non necessariamente un professionista)

(art. 67 disp.att. c.c.).
La stessa norma stabilisce inoltre che:

- qualora un'unita immobiliare appartenga in proprieta indivisa a piu
persone, queste hanno diritto a un solo rappresentante, designato dai
comproprietari secondo le regole della comunione (con la riforma del 2012, & stata
cancellata quella curiosa regola per cui, in caso di contrasto tra pit comproprietari,
procedeva a sorteggio il Presidente dell'Assemblea; rimettendogli pero ora, in questo
modo, valutazioni non sempre facili); beninteso, tutti i comproprietari devono essere
convocati; certamente uno solo rilevera per quella unita ai fini del quorum costitutivo e di
quello deliberativo, ed avra facolta di intervenire nelle discussioni e di esprimere voti per

I'unita stessa; gli altri possono solo aver copia dei verbali, e forse assistere, ma in silenzio;

- qualora un'unita immobiliare appartenga in proprieta gravata da diritto di
usufrutto, l'usufruttuario esercita il diritto di voto negli affari che attengono
all'ordinaria amministrazione e al semplice godimento delle cose e dei
servizi comuni, mentre nelle altre deliberazioni, salvo particolari eccezioni, il

diritto di voto spetta ai proprietari.

La normativa sulle locazioni stabilisce altresi che, qualora un'unita immobiliare sia
concessa in locazione, il conduttore ha diritto di voto, in luogo del
proprietario dell'appartamento locatogli, nelle delibere dell'assemblea
condominiale relative alle spese e alle modalita di gestione dei servizi di

riscaldamento e di condizionamento d'aria, ed egli ha inoltre diritto di



intervenire, senza diritto di voto, sulle delibere relative alla modificazione

degli altri servizi comuni (art. 10 1. 392/78).
Da queste previsioni normative si desume che:

- il condomino puo farsi rappresentare, ossia pué0 mandare un'altra persona al suo posto,

dandogli delega (nei modi e con i limiti sopra ricordati);

- il condomino non puo farsi accompagnare, ossia non puo andare con un'altra persona,

per compagnia o per consiglio;
- usufruttuari ed inquilini possono partecipare nei soli casi in cui e previsto;

- oltre a costoro, e ovviamente al’Amministratore, non € prevista, di regola, la presenza di
altri soggetti, neanche se familiari o amici, e neanche se professionisti, tecnici o legali, di
cui il singolo si avvale, senza che siano stati delegati e quindi partecipino in assenza del

delegante e quindi sostituendolo).
La partecipazione di estranei viola la privacy ?

Pacifico quindi che all'Assemblea il condomino non puo andare assieme a familiari o amici,
e nemmeno consulenti, si ¢ posto il problema se la partecipazione di estranei costituisce

violazione della normativa sulla privacy.
Il Garante per la protezione dei dati personali si e espresso piu volte a tale riguardo.

Dapprima provvide, a seguito di un esposto, su un caso particolare, di presenza di estranei
non in accompagnamento di condomini, bensi per I'Amministratore: Amministratore del
Condominio era una s.r.l,, e fu ritenuto scorretto che partecipassero alle Assemblee,
appunto per I'Amministratore, degli "incaricati", diversi dal legale rappresentante e
amministratore unico della societa nominata tale (vedasi decisione 9.9.10, doc. web n.

1758751).

Poi ribadi in via generale, a seguito di esposti e nell'apposito vademecum "Il condominio e
la privacy", la regola per cui non possono partecipare all'Assemblea persone che non
fanno parte del Condominio, in quanto condomini, € non ne sono I'’Amministratore, ne
hanno titolo quali usufruttuari o quali inquilini, salvo eccezioni, ad esempio tecnici o
consulenti chiamati a relazionare su specifici lavori da svolgere, qualora
l'Assemblea ne ritenga necessaria la presenza, e nei limiti del tempo
necessario a trattare lo specifico punto all’ordine del giorno per il quale é

richiesta la loro consulenza.

Il Garante afferma infatti che, al di fuori di ipotesi del genere, costituisce illecita



comunicazione a terzi di dati personali riferiti ai partecipanti, al pari del mettere a
disposizione di terzi dati personali riportati nei prospetti contabili o dei verbali
assemblearit, appunto il consentire la presenza in assemblea di soggetti non legittimati a
parteciparvi (vedasi provvedimento 18.5.2006, doc. web 1297626; idem vademecum

ottobre 2013, doc. web 2680257).
E' importante sottolineare due aspetti molto spesso trascurati:

- in primo luogo, anche nei casi particolari di cui all'esempio (tecnici o consulenti chiamati
a relazionare su specifici lavori da svolgere) e ad essi assimilabili, &€ necessario il consenso
da parte dell'Assemblea (il Garante precisa infatti: qualora ['Assemblea ne ritenga

necessaria la presenza);

- in secondo luogo, il consenso da parte dell'Assemblea non ¢ sufficiente, in casi diversi,
che non siano assimilabili all'esempio di cui sopra (ossia tecnici o consulenti del
Condominio, appunto chiamati a relazionare su specifici lavori da svolgere per lo stesso);
appare quindi superficiale, e pericolosa, la prassi di chiedere semplicemente ai condomini
presenti una autorizzazione alla presenza di estranei, a prescindere dalla esistenza di una
ragionevole motivazione (in difetto di essa, sarebbe infatti necessario, a rigore, il consenso

di tutti i condomini, anche quelli non presenti).

E’ utile ricordare che, proprio nella decisione di cui sopra, il Garante ha precisato che lo
svolgimento dell'’Assemblea é suscettibile di videoregistrazione, ma solo in presenza

del consenso informato dei partecipanti.

Quindi per il Garante per la protezione dei dati personali la partecipazione di estranei
all'Assemblea costituisce violazione della normativa sulla privacy, e rientra tra le sue
competenze imporre prescrizioni ed applicare sanzioni (di entita anche molto pesante):

con destinatario ’Amministratore!.

I pronunciamenti di cui sopra sono precedenti alla normativa vigente®, ma i principi non

sono mutati® e quindi possono ritenersi tuttora attuali.

1  esula da questo contributo la complessa tematica di chi sia, in Condominio, il "titolare" del trattamento e il "responsabile” dello
stesso; essa in nessun caso puo esonerare I'Amministratore, posto che, per il Garante, cfr. vademecum, "L’amministratore deve
sempre saper conciliare le esigenze di trasparenza nella gestione condominiale con la riservatezza dei singoli. L’assemblea puo
decidere di designarlo anche formalmente “responsabile del trattamento” dei dati personali dei partecipanti al condominio
(proprietari, locatari, usufruttuari), attribuendogli uno specifico ruolo in materia di privacy"; l'inciso "anche formalmente" appare
oltremodo significativo

2 il Codice della Privacy, D.Lgs. 30.6.2003, n. 196, é stato in molte parti abrogato e modificato, da ultimo in particolare con il
D.Lgs. 10.8.2018 n. 101, per I’entrata in vigore della normativa europea del Regolamento Generale sulla Protezione dei Dati,
abbreviato con I’acronimo RGPD o, in inglese, GDPR quale acronimo di General Data Protection Regulation, ossia il
regolamento UE n. 2016/679

3 il provvedimento 9 settembre 2010 ravviso violazione della disciplina di protezione dei dati personali e, segnatamente, del
principio di liceita del trattamento di cui all’art. 11, comma 1, lett. a), del Codice), e dispose prescrizione ai sensi e per gli effetti
degli artt. 143, comma 1, lett. b), e 154, comma 1, lett. ¢) del Codice, quali misure opportune o necessarie per rendere il
trattamento conforme alle disposizioni vigenti; I’art. 11 del Codice, Modalita del trattamento e requisiti dei dati, prevedente che
“i dati personali oggetto di trattamento sono: a) trattati in modo lecito e secondo correttezza”, & abrogato, ma in quanto sostituito



E’ probabile, ed anzi auspicabile, che giungano aggiornamenti in merito allo svolgimento

dell’Assemblea in modalita di videoconferenza.

I problema dell’Assemblea in modalita di
videoconferenza

13

A seguito delle recentissime modifiche, “la partecipazione all'assemblea”, “ove
espressamente previsto dal regolamento condominiale” ovvero “previo consenso della
maggioranza dei condomini”, “pud avvenire in modalita di videoconferenza” (art. 66

disp.att. c.c.).

Il legislatore si € limitato a prevedere che, “se <I’Assemblea &> prevista in modalita di
videoconferenza”, “l'avviso di convocazione,deve contenere l'indicazione della piattaforma
elettronica sulla quale si terra la riunione e dell'ora della stessa”, e “ il verbale, redatto dal
segretario e sottoscritto dal presidente, € trasmesso all'amministratore e a tutti i

condomini con le medesime formalita previste per la convocazione”.

Chiunque coglie che, con riguardo a questa modalita di partecipazione, diventa difficile, se
non impossibile, escludere che assistano anche degli estranei; e assolutamente impossibile
impedire la videoregistrazione (se anche la piattaforma prescelta consente di riservare o
escludere il comando, chi si collega puo sempre, e molto facilmente, acquisire quanto
compare sullo schermo e va negli altoparlanti, dunque sia 1'audio che il video della

trasmissione).
Cautele da adottare

L’Amministratore deve prestare molta attenzione alla problematica, perche rispondendo
comunque del trattamento dei dati condominiali, anche in quanto professionista, in caso di

violazioni rischia di trovarsi addebitate responsabilita.

Per andarne esente, dovra provare di non avere colpa e, in sostanza, di aver operato
diligentemente, adottando le opportune cautele proprio per il rispetto della privacy (cio
secondo i principi generali ed anche per il principio, specificamente dettato in questo

ambito, della c.d. accountability?).

La prima delle cautele &€ al momento della convocazione dell'Assemblea, dovendo

l'avviso essere indirizzato esclusivamente a coloro che sono giuridicamente legittimati a

dall’art. 5 del RGDP, Principi applicabili al trattamento di dati personali, prevedente che “i dati personali sono: a) trattati in
modo lecito, corretto e trasparente nei confronti dell'interessato”; gli artt. 143, comma 1, lett. b) e 154, comma 1, lett. c) del
Codice sono vigenti

4 per tutti & uno dei pilastri del nuovo RGPD o GDPR che dir si voglia; viene tradotto, anche dal Garante, come principio di
responsabilizzazione, ma molti parlano di principio di rendicontazione; certo occorre, per essere "accountable" rispetto al
Regolamento essere in grado di dar conto delle valutazioni svolte alla base delle scelte poi operate



partecipare: il c.d. condomino apparente € un estraneo che, anche agli effetti della

normativa sulla privacy, non puo intervenire e nemmeno deve ricevere corrispondenza.

Fondamentale ¢ la regolare tenuta della anagrafe condominiale, in merito alla quale si

richiama I’approfondimento in questa newsletter.

Se le Assemblee si tengono in un luogo fisico, I'Amministratore, oltre a scegliere una sede
adeguata (una sala che consenta di selezionare gli accessi; e, ove fosse uno spazio
all'aperto, come talvolta si e scelto di questi tempi per I'emergenza sanitaria, al riparo da
occhi e orecchie altrui), € importante che controlli sempre le presenze e le condotte, funga
o meno da Segretario, avvisando eventualmente il Presidente (eventuali persone non
legittimate a partecipare, ne autorizzati nei casi e nei modi di cui sopra, devono essere
invitati ad allontanarsi; cosi come devono essere impediti tentativi di videoregistrazione se

non espressamente consentiti; in caso di rifiuto, 'Assemblea deve essere sospesa).

Se le Assemblee si tengono in modalita di videoconferenza, in attesa di indicazioni da
parte del Garante, ’Amministratore, oltre a vigilare parimenti sulle presenze e sulle
condotte, per quanto possibile (ossia per quanto si percepisce a video; non ammettendo, ad
esempio, che chi si connette tenga spenta la sua telecamera), € opportuno che richieda
espressamente a coloro che si connettono un formale impegno (come, ad esempio, € prassi

recente dei Giudici per le udienze da remoto).

Questo potrebbe essere il contenuto dell'impegno da richiedere: "a) assicuro che
per tutta la durata del collegamento, nella stanza dove mi trovo, non
sopraggiungeranno altre persone e, qualora cio dovesse accadere,
interrompero immediatamente la connessione; b) mi impegno a non
registrare la videochiamata e a non divulgarne immagini e/o sonoro ad essa

relativi’”.

Gli Amministratori che programmano di utilizzare la videoconferenza € bene che
provvedano ad un aggiornamento della documentazione in merito alla privacy del
Condominio: I'informativa sul trattamento dei dati personali e il registro delle attivita

di trattamento degli stessi®.

5 siricorda che, per il Garante, la tenuta del registro & obbligatoria, ad esempio, per "il condominio ove tratti “categorie particolari
di dati” (es. delibere per interventi volti al superamento e all’abbattimento delle barriere architettoniche ai sensi della L. n.
13/1989; richieste di risarcimento danni comprensive di spese mediche relativi a sinistri avvenuti all’interno dei locali
condominiali)" (si vedano le fag, sul sito istituzionale)


https://www.cecchinatogeremiaavvocati.com/WP/?p=1839
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La wvideosorveglianza nel
condominio

di Avv. Monica Marcon

in questo articolo trovi I'approfondimento di un argomento d’interesse in quando di base ovvero d’attualita
- se hai quesiti di interesse generale, inviali pure a questa mail

I 3 dicembre 2020 il Garante per la protezione dei dati personali ha
pubblicato nel proprio sito le risposte alle domande piu frequenti in tema di
videosorveglianza e protezione dei dati personali: quali novita per il

condominio?


https://www.linkedin.com/in/monica-marcon-9bba0440/?originalSubdomain=it
mailto:avv.marcon@studiopietrobonmarcon.it

Quali sono le regole per installare un sistema di videosorveglianza

condominiale?

“E necessario in primo luogo che Ulistallazione avvenga previa assemblea
condominiale, con il consenso della maggioranza dei millesimi dei presenti
(art. 1136 c.c.). E indispensabile inoltre che le telecamere siano segnalate con
appositi cartelli e che le registrazioni vengano conservate per un periodo
limitato. Valgono al riguardo le osservazioni di cui alla FAQ n. 5'. In ambito
condominiale ¢ comunque congruo ipotizzare un termine di conservazione

delle immagini che non oltrepassi i 7 giorni.”
Questa la risposta data dal Garante con specifico riferimento al contesto condominiale.

Tale indicazione, invero poco precisa, rimanda genericamente alla necessita di
un’assemblea condominiale nella quale si deliberi 'installazione dell'impianto con il
consenso della maggioranza dei millesimi dei presenti. La riforma della materia
condominiale - in realta - ha dedicato una specifica disposizione al tema: I’art. 1122 ter c.c.
nel quale si prevede che “Le deliberazioni concernenti l'installazione sulle parti comuni
dell'edificio di impianti volti a consentire la videosorveglianza su di esse sono approvate

dall'assemblea con la maggioranza di cui al secondo comma dell'articolo 1136™.

L’approccio del legislatore civile si arresta alla previsione di quorum deliberativi per
I'installazione, ma non esaurisce le problematiche del tema della videosorveglianza, che

ben piu preganti interrogativi pongono a proposito della tutela della riservatezza.
Di qui la necessita di volgere lo sguardo alla disciplina speciale in tema di privacy.

Gia nell’anno 2000 il Garante per la protezione dei dati personali si preoccupava di

emanare un ‘decalogo’ per evitare la violazione della privacy, con espresso rimando ad una

1 “Le immagini registrate non possono essere conservate pit a lungo di quanto necessario per le finalita per le quali
sono acquisite (art. 5, paragrafo 1, lett. c) ed e), del Regolamento). In base al principio di responsabilizzazione (art.
5, paragrafo 2, del Regolamento), spetta al titolare del trattamento individuare i tempi di conservazione delle
immagini, tenuto conto del contesto e delle finalita del trattamento, nonché del rischio per i diritti e le liberta delle
persone fisiche. Cid salvo che specifiche norme di legge non prevedano espressamente determinati tempi di
conservazione dei dati (si veda, ad esempio, I’art. 6, co. 8, del D.L. 23/02/2009, n. 11, ai sensi del quale,
nell’ambito dell’utilizzo da parte dei Comuni di sistemi di videosorveglianza in luoghi pubblici o aperti al pubblico
per la tutela della sicurezza urbana, “la conservazione dei dati, delle informazioni e delle immagini raccolte
mediante 1'uso di sistemi di videosorveglianza e limitata ai sette giorni successivi alla rilevazione, fatte salve
speciali esigenze di ulteriore conservazione”). In via generale, gli scopi legittimi della videosorveglianza sono
spesso la sicurezza e la protezione del patrimonio. Solitamente é possibile individuare eventuali danni entro uno o
due giorni. Tenendo conto dei principi di minimizzazione dei dati e limitazione della conservazione, i dati personali
dovrebbero essere — nella maggior parte dei casi (ad esempio se la videosorveglianza serve a rilevare atti vandalici)
— cancellati dopo pochi giorni, preferibilmente tramite meccanismi automatici. Quanto piu prolungato é il periodo
di conservazione previsto (soprattutto se superiore a 72 ore), tanto pit argomentata deve essere 1’analisi riferita alla
legittimita dello scopo e alla necessita della conservazione”.

2 Sono valide le deliberazioni approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno la meta
del valore dell'edificio (2°comma art.1136 c.c.)



piu specifica normativa disciplinante 1'utilizzo di sistemi di videosorveglianza. Elemento
saliente di quel decalogo era l'introduzione di un criterio di proporzionalita tra i mezzi
impiegati e i fini perseguiti, che enuclea la necessita di un bilanciamento tra le
contrapposte esigenze di garanzia della sicurezza dei luoghi e quelle della riservatezza delle

persone.

Nel successivo “Codice in materia di protezione dei dati personali”, adottato con il Decreto
Legislativo 30 giugno 2003, n. 196, una specifica disposizione era riservata alla
videosorveglianza®, che rimandava ai principi di ordine generale, validi per ogni

trattamento dei dati:

- Liceita: il trattamento dei dati attraverso sistemi di videosorveglianza ¢ possibile
solo se la legge lo consente ... Vanno richiamate al riguardo le vigenti norme
dell’'ordinamento civile e penale in materia di interferenze illecite nella vita privata, di
tutela della dignita, dell”immagine, del domicilio e degli altri luoghi cui € riconosciuta

analoga tutela...;

- Necessita e proporzionalita: I'installazione di un sistema di videosorveglianza
comporta in sostanza l'introduzione di un vincolo per il cittadino, ovvero di una
limitazione e comunque di un condizionamento ... va escluso ogni uso superfluo e vanno

evitati eccessi e ridondanze;

- Finalita: gli scopi perseguiti devono essere determinati, espliciti e legittimi. Cio

comporta che il titolare possa perseguire solo finalita di sua pertinenza.

Successivamente il Garante emanava due provvedimenti specificamente dedicati al tema

della videosorveglianza, a lungo ritenuti i capisaldi della materia.

Con il provvedimento del 29 aprile 2004 si sanciva l'obbligo di rendere le
informative* e di nominare un responsabile del trattamento. In generale si prevedeva la
piena applicabilita del Codice della Privacy “in caso di utilizzazione di un sistema di ripresa
di aree condominiali da parte di piu proprietari o condomini, oppure da un condominio,
dalla relativa amministrazione”. Sempre nel provvedimento del 2004 il Garante si
preoccupava di prevedere che 1”angolo visuale delle riprese fosse limitato ai soli spazi di

propria esclusiva pertinenza, ad esempio quelli antistanti 1”accesso alla propria abitazione,

3 “CAPO III VIDEOSORVEGLIANZA Art.134 (Codice di deontologia e di buona condotta) - ora abrogato - Il
Garante promuove, ai sensi dell'articolo 12, la sottoscrizione di un codice di deontologia e di buona condotta per il
trattamento dei dati personali effettuato con strumenti elettronici di rilevamento di immagini, prevedendo specifiche
modalita di trattamento e forme semplificate di informativa all'interessato per garantire la liceita e la correttezza
anche in riferimento a quanto previsto dall'articolo 11”.

4 “Gli interessati devono essere informati che stanno per accedere o che si trovano in una zona videosorvegliata e dell’eventuale
registrazione; cio anche nei casi di eventi e in occasione di spettacoli pubblici (concerti, manifestazioni sportive) o di attivita
pubblicitarie (attraverso web cam)”.



escludendo ogni forma di ripresa - anche senza registrazione di immagini - relativa ad aree
comuni (cortili, pianerottoli, scale, garage comuni) o spazi antistanti 1" abitazione di altri
condomini; e cio al fine di evitare di incorrere nel reato di interferenze illecite nella vita

privata (art. 615-bis c.p.).

Nel successivo provvedimento dell’8 aprile 2010 il Garante esprimeva le irrisolte
criticita® delle riprese nelle aree condominiali comuni, criticita solo parzialmente superate
dalla riforma condominiale con I'introduzione, nel corpo del codice civile, della norma gia

citata di cui all’art. 1122 ter.

Il 10 ottobre 2013, a pochi mesi dall’entrata in vigore della riforma condominiale, Il

Garante emanava un Vademecum per la privacy in condominio.

In tema di videosorveglianza nel condominio si distingueva I'ipotesi in cui fosse il singolo
condomino a dotarsi di un impianto per fini personali, dal caso in cui la videosorveglianza

fosse condominiale.

Nella prima ipotesi si escludeva 'applicabilita delle norme del Codice della privacy, pur
reputando il Garante ‘necessario — anche per non rischiare di incorrere nel reato di
interferenze illecite nella vita privata - che il sistema di videosorveglianza sia installato
in maniera tale che l'obiettivo della telecamera posta di fronte alla porta di casa riprenda

esclusivamente lo spazio privato’.

Nel secondo caso, invece, era confermata l'applicazione delle norme del Codice della
privacy; si precisava la necessita di segnalare la posizione delle telecamere con appositi
cartelli e si prevedeva che le registrazioni potessero essere conservate per un periodo
limitato, ‘tendenzialmente non superiore alle 24-48 ore, anche in relazione a specifiche
esigenze come alla chiusura di esercizi e uffici che hanno sede nel condominio o a periodi

di festivita®.

Nello stesso vademecum del 10 ottobre 2013 il Garante operava l’equiparazione tra i
moderni videocitofoni (purché idonei a rilevare immagini o suoni, anche tramite

registrazione) e i sistemi di videosorveglianza, assoggettando anche i primi alle stesse

5 “Qualora i trattamenti siano effettuati dal condominio (anche per il tramite della relativa amministrazione), si evidenzia che tale
specifica ipotesi e stata recentemente oggetto di una segnalazione da parte del Garante al Governo ed al Parlamento; cio in
relazione all’assenza di una puntuale disciplina che permetta di risolvere alcuni problemi applicativi evidenziati nell’esperienza
di questi ultimi anni. Non e infatti chiaro se I’installazione di sistemi di videosorveglianza possa essere effettuata in base alla
sola volonta dei comproprietari, o se rilevi anche la qualita di conduttori. Non é parimenti chiaro quale sia il numero di voti
necessario per la deliberazione condominiale in materia (se occorra cioé 1’'unanimita ovvero una determinata maggioranza)”.

6  “Per tempi di conservazione superiori ai sette giorni & comunque necessario presentare una verifica preliminare al Garante. Le
telecamere devono riprendere solo le aree comuni da controllare (accessi, garage...), possibilmente evitando la ripresa di luoghi
circostanti e di particolari che non risultino rilevanti (strade, edifici, esercizi commerciali ecc.). I dati raccolti (riprese, immagini)
devono essere protetti con idonee e preventive misure di sicurezza che ne consentano ’accesso alle sole persone autorizzate
(titolare, responsabile o incaricato del trattamento)”.



regole previste dal Codice della privacy e dal provvedimento generale del Garante in tema

di videosorveglianza.

L’impianto originario del Codice della privacy ha subito importanti modifiche con la L. 27
dicembre 2019, n. 160, con il D.L. 14 giugno 2019, n. 53, con il D.M. 15 marzo 2019 e con il
Decreto di adeguamento al GDPR (Decreto Legislativo 10 agosto 2018, n. 101 di
adeguamento al Regolamento UE 2016/679). Abrogata la norma di cui all’art. 134
dell’originario Codice Privacy, ed abrogata anche la direttiva europea 95/46, ora la materia
della videosorveglianza € compendiata nelle Linee guida 3/2019 sul trattamento dei dati
personali attraverso dispositivi video adottate il 29 gennaio 2020 dal Comitato europeo per

la protezione dei dati (EDPB acronimo di European Data Protection Board).

I principi di ordine generale a tutela della riservatezza nella videosorveglianza sono rimasti
sostanzialmente i medesimi sopra menzionati, ma sono ora compendiati nel principio di

minimizzazione.

Nelle linee guida si precisa anche che la videosorveglianza non puo essere considerata
necessaria quando siano disponibili altri mezzi per raggiungere lo scopo. L’installazione di
un impianto di videosorveglianza, quindi, € ritenuta lecita solo se rappresenta una risposta

necessaria ad una esigenza effettiva, non altrimenti tutelabile.

Di maggiore interesse rispetto all’originario Codice della privacy e, invece, I'introduzione
del concetto di responsabilizzazione o accountability. Con questo termine si € voluta
rimettere al titolare del trattamento dei dati, avuto riguardo alle finalita perseguite, la
valutazione della liceita e della proporzionalita del trattamento nel rispetto dei diritti e

della liberta delle persone.

Rimane, ovviamente, confermato che le persone che transitano nelle aree videosorvegliate
devono essere informate che stanno per accedere in una zona in tal modo controllata. Pur
non essendo necessario indicare I’esatta ubicazione della telecamera, deve essere chiaro
quali zone siano assoggettate al controllo. La materia della videosorveglianza ¢
caratterizzata dalla particolarita della doppia informativa: un’informativa minima (il
cartello “Area videosorvegliata”) ed un’informativa completa che deve essere resa
conformemente a quanto disposto dal GDPR, e cioe con l'indicazione dell'identita e dei
dati di contatto del titolare del trattamento, dei dati di contatto del Responsabile della
Protezione dei Dati (DPO), delle finalita specificamente perseguite con la
videosorveglianza (nel caso del condominio: protezione e incolumita degli individui e della

proprieta, compresi i profili attinenti alla sicurezza, all'ordine e alla prevenzione,



accertamento o repressione dei reati). Giova rammentare che queste sono soltanto alcune

delle molteplici informative necessarie (diritto alla correzione, diritto all’oblio...).

Rimane anche confermato che spetta al titolare del trattamento adottare tutte le misure di
sicurezza per la conservazione e l'accesso ai dati, individuando i tempi di conservazione
delle immagini. In ambito condominiale, con le recenti FAQ , il Garante ha indicato come
congruo un termine di conservazione delle riprese non superiore a sette giorni.

* * *

Si richiama poi l'attenzione sulle regole specifiche stabilite per la videosorveglianza nei
luoghi di lavoro. Il datore di lavoro (che ben puo esser il condominio rispetto al custode o
al portiere) puo installare un sistema di videosorveglianza nelle sedi di
lavoro esclusivamente per esigenze organizzative e produttive, per la sicurezza del lavoro e
per la tutela del patrimonio aziendale, nel rispetto delle altre garanzie previste dalla

normativa specifica.

Nel caso di videosorveglianza privata si afferma che I'angolo visuale delle riprese
debba essere comunque limitato ai soli spazi di propria esclusiva pertinenza del singolo
condomino, escludendo ogni forma di ripresa di spazi comuni. Anche nel caso in cui non vi
sia registrazione di immagini, le riprese non dovrebbero mai riguardare aree comuni in
ambito condominiale, aree di proprieta privata altrui, aree pubbliche o di pubblico

passaggio.

La gestione della videosorveglianza richiede, quindi, richiede un duplice ordine di cautele,

diversificate a seconda degli interessi protetti.

Dal punto di vista strettamente civilistico, come si ¢ detto, il legislatore appare unicamente
preoccupato di statuire in ordine alla validita della delibera relativa all’installazione di un
impianto di videosorveglianza nelle parti comuni. La materia € tra quelle che rientrano
nelle attribuzioni dell’assemblea condominiale: in sede assembleare si puo validamente
deliberare quella che — a tutti gli effetti € un’innovazione — con un quorum piu favorevole

rispetto a quello ordinariamente previsto dall’art. 1120 c.c.

Dal punto di vista della disciplina specialistica della tutela della riservatezza, invece,
l'installazione di un impianto di videosorveglianza deve contemporaneamente essere

rispettosa dei principi di ordine generale sommariamente sopra enunciati nonché delle
prescrizioni tutte dettate dal Codice della privacy e dal Regolamento europeo, dal Garante

e dal Comitato Europeo.

* **



L’intersecarsi della normativa civilistica con quella specialistica ancora non esaurisce il

panorama.

Si sottolinea, infatti, il diverso approccio utilizzato in ambito giudiziario penale, nel quale
viene in rilievo il bilanciamento tra la tutela della riservatezza e la garanzia dei diritti
inviolabili dell'individuo, cosi come accade nelle fattispecie di stalking (art. 612 bis c.p.) o

di illecite interferenze nella vita privata (art. 615 bis c.p.).

Pensiamo all’ipotesi in cui 'impianto di videosorveglianza sia installato dal condominio e

riprenda, oltre che porzioni comuni, anche spazi di privata dimora.

Ma pensiamo anche all'ipotesi in cui I'impianto di videosorveglianza sia installato dal
singolo condomino e riprenda, oltre che il proprio ingresso e gli spazi di esclusiva

proprieta, anche porzioni comuni.

Di recente’ la Cassazione Penale ha escluso la configurabilita del delitto di cui all’art. 615-
bis c.p. nellipotesi di riprese di aree condominiali che comprendano spazi che, pur

pertinenza di privata abitazione, siano, di fatto, non protetti dalla vista degli estranei.

Gia in precedenza® la Cassazione aveva ritenuto che le scale di un condominio e i
pianerottoli delle scale condominiali non assolvessero la funzione di consentire
I'esplicazione della vita privata al riparo da sguardi indiscreti, poiché tali spazi sono
destinati all'uso da parte di un numero indeterminato di soggetti: di conseguenza la tutela
penalistica di cui all'art. 615 bis c.p. non si estenderebbe alle immagini eventualmente ivi

riprese®.

A prescindere dalla configurabilita del reato di interferenza illecita nella vita privata,
occorre considerare con particolare attenzione che nelle descritte ipotesi potrebbero
comunque configurarsi delle violazioni della normativa in materia di protezione dei dati

personali.

Il Garante piu volte si € espresso in modo non del tutto conforme alle decisioni della

Suprema Corte.

7  Cass.Pen. Sez. VA, sent. n.32544 del 19/12/20.

8 Cass. Pen,, Sez. V, 30 maggio 2017, n° 34151 nel caso di soggetto che aveva installato la telecamera sul muro del pianerottolo
condominiale, vicino alla porta d’ingresso della propria abitazione, con cui inquadrava la porzione di pianerottolo prospiciente la
porta della casa stessa, nonché “la rampa delle scale condominiali e una larga parte del pianerottolo condominiale”, in tal modo
videoregistrando chiunque entrasse nel raggio d’azione della telecamera.

9 in senso conforme ci sono diversi precedenti come Cass. n. 71 del 3/11/2013; Cass. n. 5591 del 10/11/2006; Cass. n. 37530 del
25/10/2006; Cass., n. 44701 del 29/10/2008.
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Aggiornamenti di giurisprudenza
di Avv. Andrea Andrich e Avv. Pierfrancesco Moino

Particolare importanza rivestono due (in realta tre) articolate sentenze (Cass. civ., Sezioni
Unite, 30 aprile 2020, nn. 8434 e 8435, e Cass. civ., Sezioni Unite, 17 dicembre 2020, n.
28972) pronunciate nel corso del 2020 dalla Suprema Corte, sentenze che concorrono, sia
pure sotto diversi profili, a perimetrare le caratteristiche e I'estensione del diritto d’uso

delle parti comuni.

Possiamo sin d’ora anticipare che I’elemento unificatore delle sentenze che andremo qui di
seguito ad analizzare puo essere tratto dall’affermazione, contenuta in Cass. civ., Sezioni
Unite, 17 dicembre 2020, n. 28972, secondo cui il ribadito principio, insito nel sistema
codicistico, del numerus clausus dei diritti reali e della tipicita di essi esclude che possa

essere costituita una figura atipica di diritto reale d’'uso tale da incidere, privandolo di


https://www.linkedin.com/in/andrea-andrich-9281951b0/
https://www.linkedin.com/in/pier-francesco-moino-02120048/?originalSubdomain=it

concreto contenuto, sul nucleo essenziale del diritto dei condomini tutti all'uso paritario

delle parti comuni sancito dall’art. 1102 c.c.

§ § §

Prendiamo dunque le mosse dalle sentenze “gemelle” Cass. civ., Sezioni Unite, 30

aprile 2020, nn. 8834 e 8835.

Cass. civ., Sezioni Unite, 30 aprile 2020, n. 8434, ha analizzato il profilo della
cessione del godimento del lastrico solare, perseguibile mediante un contratto

ad effetti reali oppure obbligatori personali, soffermandosi sulla necessita (o
meno) del consenso di tutti i condomini (a cura dell’Avv. Andrea ANDRICH)

Il caso di specie ed il quesito

Il condominio ed alcuni condomini chiedevano la condanna della compagnia di
telecomunicazioni alla rimozione dal tetto del fabbricato condominiale di un impianto

collegato alle parti comuni tramite cavi.

La compagnia telefonica resisteva alla domanda, sostenendo di essere legittimata
all'utilizzo in forza di contratto di locazione e aggiungendo che i condomini, nel
regolamento contrattuale, avevano dichiarato di conoscere l'esistenza della servitu

derivante dall'installazione dell'impianto di telefonia sul tetto condominiale.

La richiesta, rigettata dal Tribunale, veniva invece accolta dalla Corte di Appello, che
negava alla compagnia il diritto di mantenere sul tetto dello stabile condominiale il
supporto con antenne, perché il contratto stesso non poteva ritenersi un atto di gestione
della cosa comune, bensi un atto “di appropriazione (n.d.r.: segregativa) del bene comune,
che supera i limiti dell'uso lecito, riconosciuto dalla legge a favore di ciascun
partecipante al condominio”, andando ad asservire un bene comune — lastrico solare nella

specie — “all’esercizio di un impianto estraneo al condominio”.

A seguito del ricorso proposto dalla parte soccombente, le Sezioni Unite venivano chiamate

a rispondere al seguente quesito: “se e necessario il consenso di tutti i partecipanti, ai

sensi _dell'art. 1108 c.c., comma 3, per l'approvazione del contratto col quale un

condominio conceda in godimento ad un terzo, dietro il pagamento di un corrispettivo, il

lastrico solare, o altra idonea superficie comune, allo scopo precipuo di consentirgli

l'installazione di infrastrutture ed impianti, che comportino la trasformazione dell'area,

riservando comunque_al detentore del lastrico di acquisire e mantenere la proprieta dei

manufatti nel corso del rapporto come alla fine dello stesso”.

La decisione delle Sezioni Unite




La risposta della Corte — come anticipato — € assai articolata, richiamandosi la necessita di

definire esattamente quale sia, in concreto, la reale volonta dei condomini.

Precisano le Sezioni Unite che il contratto con il quale un condominio conceda in
godimento ad un terzo, dietro il pagamento di un corrispettivo, il lastrico solare o altra

idonea superficie comune (conservando la proprietd dei manufatti), innanzitutto non si

traduce in un’innovazione, ma, almeno normalmente, in un atto di semplice
amministrazione della cosa comune, dovendosi, tuttavia, stabilire se tale contratto

concerna la costituzione di un diritto reale di superficie oppure la concessione di un diritto

personale di godimento lato sensu riconducibile, anche se in forma atipica, alla tipologia
negoziale della locazione.

Alla fattispecie non si applica, quindi, I’art. 1120 c.c., in quanto non viene alterata I’entita
materiale del bene comune che non € né trasformato, né modificato nella sua destinazione:
proprio per questo — chiosa la Corte — trova, semmai, applicazione l'art. 1108, 3° comma,
c.c. (e non la disciplina delle innovazioni), anche perché il godimento non e riferito ad un
singolo condomino, bensi ad un terzo. E, ancora una volta, proprio in considerazione del
fatto che di “godimento” (cioe, di un atto di amministrazione della cosa comune) si tratta,

potrebbe ritenersi non necessario il consenso unanime dei condomini.

Bisogna, pertanto, definire la natura del contratto con il quale il proprietario (id est, i
condomini) di un lastrico solare attribuisce all'altro contraente (nella specie, la compagnia
telefonica), a titolo oneroso, il diritto di installarvi e mantenervi per un certo tempo un
ripetitore e di asportarlo al termine del rapporto. Occorre cioe stabilire se un negozio di tal
fatta debba qualificarsi come contratto ad effetti reali o come contratto ad effetti

obbligatori: solo nel primo caso la sua approvazione richiede, ai sensi dell'art. 1108, 3°

comma, c.c., il consenso di tutti i condomini. Sul presupposto che I'impianto di ripetizione
vada qualificato come “costruzione”, la Corte afferma esser preliminarmente necessario
individuare (attraverso il contenuto del contratto: oggetto, durata, corrispettivo, modalita
di godimento, etc.) se esso vada qualificato (oppure no) come contratto costitutivo di un

diritto reale di superficie.

Ed e proprio al termine di un articolato percorso ermeneutico che la Corte conclude
affermando che il programma negoziale con cui il proprietario di un lastrico solare intenda
concedere ad altri, a titolo oneroso, la facolta di installarvi e mantenervi per un certo
tempo un ripetitore, con il diritto per il cessionario di conservarne la disponibilita ed il
godimento e di asportarlo alla fine del rapporto, puo astrattamente essere perseguito, in

primis, attraverso un contratto ad effetti reali e, precisamente, attraverso un contratto



costitutivo del diritto reale di superficie, escludendosi, proprio in forza di cio, che esso
possa esser ricondotto nell’ambito della serviti volontaria o in quello del diritto reale
d’uso. Si ha diritto di superficie esattamente perché un tale contratto inerisce alla facolta di
realizzare il manufatto su suolo altrui, mantenendone il godimento per un certo tempo,
con la conseguente facolta, pattiziamente riconosciuta in deroga alla regola generale
dell’accessione, di asportare il manufatto stesso al termine del rapporto: contratto
caratterizzato — proprio in forza del suo carattere di realita — dalla sua opponibilita a tutti i
terzi, dalla possibilita di trasferirlo incondizionatamente ad altri e, infine, da quella di
assoggettarlo a gravame ipotecario. E evidente che — se questo & il contenuto del
godimento concesso a terzi — esso puo esser efficacemente attribuito solo con il consenso

unanime di tutti i condomini-aventi diritto.

Tuttavia, precisa la Corte, non € quella fin qui considerata 'unica forma effettivamente
praticabile, posto che la concessione del godimento del bene comune a terzi verso
corrispettivo (e con il diritto di asportare i manufatti realizzati dal concessionario in
costanza di rapporto) puo essere realizzato, a seconda di come effettivamente si atteggi la
volonta delle parti, anche mediante un contratto ad effetti obbligatori, in tal caso
attributivo al terzo contraente di un diritto personale di godimento. Diritto che consente al
beneficiario di mantenere la disponibilita ed il godimento dell'impianto e di asportare il
medesimo alla fine del rapporto, pacifico essendo che nellampio ambito concesso
all’autonomia privata dall’art. 1322 c.c. € consentito alle parti realizzare il medesimo

interesse sia mediante contratti ad effetti reali, sia mediante contratti ad effetti obbligatori.

E evidente che, ove la questione riguardi un bene comune condominiale, la diversa

qualificazione del contratto incide sull’ individuazione della maggioranza richiesta per il
suo efficace perfezionamento.

Solo nel caso di contratto costitutivo di un diritto reale (superficie) si richiede il consenso

unanime di tutti gli aventi diritto. Se, invece, si tratta di contratto ad effetti obbligatori

(concessione in godimento con rinuncia all’accessione), e sufficiente la maggioranza

richiesta per il perfezionamento degli atti di gestione, fermo restando che — nel caso in cui
il contratto atipico di concessione ad aedificandum di natura personale abbia una durata

superiore ai nove anni (ma solo in questo caso, e proprio in relazione alla esorbitante
durata del vincolo) — € necessaria invece l'approvazione di tutti i condomini: altrimenti
vale, appunto, la regola generale in forza della quale i condomini possono deliberare a
maggioranza (variamente differenziata, secondo lo specifico rapporto effettivamente
realizzato ed il suo contenuto, ma, comunque, ex artt. 1108, 1135 e 1136 c.c,

tendenzialmente operando quella richiesta per gli atti di gestione ordinaria) I'uso indiretto



della cosa comune, concedendola in godimento a terzi, quando non risulti possibile 1'uso
diretto (e paritario) della stessa per tutti i partecipanti al condominio, in proporzione delle

rispettive quote millesimali.

Ma come distinguere le due ipotesi?

Il discrimen € dato dall’effettivo contenuto della facolta di godimento attribuito al terzo:
nel contratto costituivo di un diritto reale di superficie, l'interesse prevalente del
beneficiario dell'attribuzione, che connota la funzione economico-sociale (astratta) tipica
di tale contratto, ha ad oggetto la possibilita del superficiario di costruire, realizzare e
tenere opere edilizie sul fondo altrui, anche ricostruendole; invece, nel contratto

“obbligatorio costitutivo di un diritto di godimento”) volto a consentire la installazione di

un ripetitore sul lastrico di un palazzo condominiale (come in ogni altra ipotesi ad essa
rapportabile) l'interesse principale del beneficiario non si concentra, per contro,

sull'acquisizione di una generica possibilita di costruire, bensi sul conseguimento della

disponibilita di un luogo ove installare il ripetitore (sotto il profilo economico-sociale viene

in considerazione la posizione topografica del manufatto). Come ogni contratto a
contenuto obbligatorio esso sara disciplinato, primariamente, dai patti negoziali,
liberamente assunti dalle parti, quindi, dalle disposizioni generali sui contratti contenute
nel titolo II del libro IV del codice civile (art. 1323 c.c.) e, da ultimo, analogicamente, anche
da quelle dettate per le locazioni. E qui (proprio in ragione di questo ultimo richiamo) la
Corte si premura di identificare anche la linea di demarcazione tra concessione ad
aedificandum atipica ad effetti obbligatori (che & il tipo contrattuale alternativo alla
costituzione del diritto — reale — di superficie, di cui finora si € parlato) e contratto tipico di
locazione, precisando che essa € di natura quantitativa, nel senso che la locazione (ove i
condomini in questo specifico senso si orientino) attribuisce una maggior ampiezza
dell'uso attivo del bene altrui al conduttore, mentre il contratto “atipico” si limita ad
attribuire il diritto all'uso limitato di appoggio di una costruzione, che costituisce il nucleo

della concessione atipica ad aedificandum.
Considerazione conclusiva

Centrale appare quindi il ruolo che assume I'amministratore-professionista non solo
nell’indirizzare le determinazioni dell’assemblea verso un consenso consapevole ed
informato, ma — credo — anche nell’esatta individuazione (prima di tutto in favore ed a
vantaggio dei singoli) di quello che i condomini effettivamente vogliono, essendogli
richiesto in primis di illustrare ai medesimi le conseguenze (reali o obbligatorie) delle loro

scelte e, poi, di individuare le maggioranze richieste per la validita della delibera. Con la



conseguenza che ¢ piu che mai opportuno che I'atto (che sara poi formalizzato) con il quale
viene concesso ai terzi il godimento (quale che esso sia) sia veicolato per I'assemblea,
pacifico essendo, peraltro, che 'amministratore, ove tale atto sia contraddistinto dalla
realita, potra formalizzarlo solo se a ci0 autorizzato da tutti i condomini, dovendosi
altrimenti ritenere che esso esorbiti dalle sue attribuzioni (a differenza di quanto, invece,
avviene nel caso in cui I'assemblea si limiti a costituire un diritto di godimento atipico o un
rapporto di locazione).

*

La “gemella” Cass. civ., Sezioni Unite, 30 aprile 2020, n. 8435, ribadisce i
medesimi principi (n.d.r.: del resto, identico ¢ il Collegio e medesimo ¢ il relatore) in

una fattispecie in cui non si discuteva di opponibilita del contratto ad uno o

pit__condomini (e/o della necessita di un consenso unanime o _solo
maggioritario per la sua conclusione), ma di impugnazione di delibera

assembleare.

Controversa, in particolare, era la legittimita della delibera assembleare che aveva
approvato l'installazione di un impianto ripetitore di telefonia cellulare sul lastrico solare
condominiale, in assenza della necessaria unanimita ed in violazione del regolamento
condominiale, che vietava le innovazioni che rendessero inservibili le parti comuni al

godimento di ciascun partecipante.

Val solo la pena di richiamare I'applicazione concreta che di tali affermazioni di “massima

importanza” ha fatto, in concreto, la Corte, per affermare la parziale fondatezza del ricorso:

- la sentenza riformata ha correttamente affermato che la regola dell'accessione puo essere
derogata tanto mediante la costituzione di un diritto reale di superficie, quanto mediante la

costituzione di un rapporto obbligatorio,

- ma ha completamente omesso di illustrare le ragioni per cui il contratto approvato con
I'impugnata delibera sarebbe qualificabile come contratto costitutivo di un diritto reale di

superficie, invece che come contratto con effetti meramente obbligatori,

- essendosi limitata ad affermare, facendo propria l'opinione di un precedente
giurisprudenziale di merito, che “la deliberazione dell'assemblea di un edificio
condominiale che approvi la locazione di una porzione del tetto comune per l'istallazione
di un'antenna radio base per telefonia cellulare deve essere qualificata come
autorizzativa di una costruzione e quindi costitutiva di un diritto reale di superficie in

favore dell'apparente conduttore”,



- affermazione, rileva la Corte, che non si misura minimamente con il concreto contenuto
degli accordi conclusi tra il condominio e la societa di gestione dell'impianto telefonico e si

risolve in un'affermazione astratta.
Inoltre,

- ¢ incontestabile che i condomini possono deliberare a maggioranza 1'uso indiretto della
cosa comune quando non risulti possibile 1'uso diretto della cosa comune per tutti i
partecipanti al condominio, in proporzione delle rispettive quote millesimali

(promiscuamente o con turnazioni temporali o con frazionamento degli spazi),

- ha errato la Corte territoriale nel ritenere che l'istallazione del ripetitore sul lastrico solare
del fabbricato concessa dal Condominio dovesse considerarsi un'innovazione vietata ai

sensi dell'art. 1120, ultimo comma, c.c.,

- l'intervento sulle parti comuni di un fabbricato posto in essere su disposizione,
nell'interesse ed a spese di un estraneo al condominio, a cio autorizzato dai condomini,
non € qualificabile come "innovazione", nell'accezione che questo termine ha nell'art. 1120

c.C.
Quel che andava verificato era
- non se il lastrico solare veniva utilizzato da alcuno dei condomini

- ma se di tale lastrico risultasse possibile l'uso diretto per tutti i partecipanti al

condominio.

§ § §

La recentissima Cass. civ., Sezioni Unite, 17 dicembre 2020, n. 28972, ha
quindi stabilito che é preclusa dal principio del numerus clausus dei diritti
reali e della tipicita di essi la pattuizione avente ad oggetto la creazione del

c.d. "diritto reale di uso esclusivo" su una porzione di cortile condominiale (a
cura dell’Avv. Pier Francesco Moino)

Il caso di specie

Tre sorelle, comproprietarie in regine di comunione di un edificio costituito da tre unita
immobiliari ad uso commerciale site al piano terra e da tre unita ad uso residenziale site al
primo piano, oltre che da parti comuni, in particolare un cortile retrostante ed un’area
antistante i locali commerciali, avevano proceduto allo scioglimento della comunione,

pattuendo che una delle tre condividenti divenisse proprietaria esclusiva di un




appartamento al primo piano, “nonché del negozio posto al piano terra con l'uso esclusivo
della porzione di corte antistante”.

Cosi determinatesi una situazione di condominio dell’edificio, la predetta sorella aveva poi

alienato a terzi tanto 'appartamento al primo piano quanto il “negozio posto al piano
terra con l'uso esclusivo della porzione di corte antistante”.

I nuovi proprietari (a seguito di procedura espropriativa) degli altri due appartamenti ad
uso residenziale siti al primo piano dell’edificio avevano quindi convenuto in giudizio gli
acquirenti dell’altro appartamento e, soprattutto, del summenzionato negozio, chiedendo
accertarsi, per quel che qui rileva, che i convenuti si erano appropriati dell’area comune
condominiale antistante il loro negozio, mediante l'installazione di una tettoia e di una

chiusura a pannelli, essendo viceversa essi privi, al riguardo, di valido titolo giustificativo.

I convenuti si erano difesi sostenendo di aver diritto all'uso esclusivo dell’area de qua in
forza del titolo, ovvero per usucapione della relativa servitu, ovvero in forza dell’art. 1021

C.C.

Mentre il Tribunale (di Rimini) aveva rigettato integralmente le domande principali
(nonché quelle riconvenzionali formulate dai convenuti), la Corte d’Appello (di Bologna),
adita a seguito dell'impugnazione principale proposta dagli attori, aveva respinto il loro
appello e accolto quello incidentale proposto dagli appellati, affermando, tra l'altro, che
l'uso esclusivo delle parti comuni non sarebbe vietato da alcuna norma di legge e, anzi,
sarebbe espressamente contemplato dall’art. 1122 c.c., che nel caso di specie 1'uso esclusivo
della porzione di cortile antistante il negozio era stato attribuito a una delle sorelle
condividenti con l'atto di costituzione del condominio, regolarmente trascritto nei registri
immobiliari e quindi trasferito agli appellati dalla condomina con successivo atto di
compravendita e, ancora, che I'utilizzo della porzione di cui trattasi, a volerne ammettere la
natura condominiale, anche se preclusivo di analoga possibilita di godimento da parte
degli altri comproprietari, era comunque legittimo perché voluto in origine da tutti i

condomini.

I soccombenti appellanti principali proponevano ricorso per cassazione contenente sei

motivi, cui la controparte resisteva con controricorso.

Malgrado la rinuncia, la relativa accettazione e la conseguente estinzione del processo, la

Sezione adita rimetteva al Primo Presidente la questione, ritenuta della massima

importanza, della natura del c.d. “diritto reale di uso esclusivo” di parti comuni
dell’edificio in ambito condominiale.

Il contrasto giurisprudenziale e le questioni da dirimere



Le Sezioni Unite, dopo aver analizzato I'ordinanza di rimessione e rilevato l'effettiva

esistenza di un contrasto giurisprudenziale (in particolare, mentre Cass. civ., Sez. II, 16

ottobre 2017, n. 24301 — e cosi diverse successive pronunce — ha affermato “la piena
conformita allordinamento della qualificazione giuridica dell’'uso esclusivo offerta dalla
corte locale, non incorrendo tale qualificazione in alcun contrasto né con il numerus
clausus dei diritti reali, in quanto si tratta di manifestazione del diritto del condomino
sulle parti comuni, né con altre norme richiamate, essendo pienamente idoneo [uso
esclusivo a lasciar in essere godimenti pur limitati degli altri partecipanti; trattandosi di
qualificazioni giuridiche, nessun limite si frapponeva del resto alla riqualificazione da
parte della corte locale (rispetto al decisum del tribunale) né a questa corte di legittimita,
fermi i fatti costitutivi”, Cass. civ., Sez. II, 9 gennaio 2020, n. 193, si € pronunciata in senso
opposto, affermano che non puo ipotizzarsi la costituzione di un uso reale atipico, esclusivo

e perpetuo, che priverebbe del tutto di utilita la proprieta e darebbe vita a un diritto reale

incompatibile con I'ordinamento), precisano, innanzitutto, che prima della succitata Cass.

n. 24301/2017 la Suprema Corte non aveva mai chiaramente preso posizione sul

fondamento della configurabilita di un c.d. “diritto reale di uso esclusivo” di una parte
comune, ovverosia “se lattribuzione ad un condomino di un diritto di uso esclusivo altro

non_sia, almeno in taluni casi, che una formula da intendersi come equivalente

dell’attribuzione a lui della proprieta solitaria sulla porzione in discorso; se e come il

diritto di uso esclusivo di una parte comune possa armonizzarsi con la regola basilare

dettata dall’art. 1102 c.c., senz’altro applicabile al condominio per il rinvio dell’art. 1139

c.c. ...; se il diritto di uso esclusivo abbia natura di diritto reale atipico o sia riconducibile

ad una delle figure tipiche di diritto reale di godimento, ovvero se abbia natura non di

diritto reale, bensi di diritto di credito”.

La decisione delle Sezioni Unite

Cerchiamo di riassumere l'articolato — e complesso — iter argomentativo delle Sezioni
Unite.

L’ “uso” di cui parlano gli artt. 1102 e 1117 c.c. costituisce, quale sintesi di facolta e poteri,

parte essenziale del contenuto intrinseco, caratterizzante, del diritto di comproprieta.

La formula “parimenti uso” di cui all’art. 1102 c.c. significa che, in linea di principio — e

potenzialmente —, I'uso € paritario, promiscuo e simultaneo, anche se cio non esclude la
possibilita di un uso piu intenso di un condomino rispetto agli altri (vedi artt. 1123 e 1124

c.c.). L'uso della cosa comune, inoltre, puo assumere caratteri differenziati rispetto alla

regola della indistinta paritarieta, mantenuta comunque ferma attraverso un meccanismo



di reciprocita: cosi per l'uso frazionato e per l'uso turnario (si pensi allipotesi della
destinazione di cortili a posti auto in numero insufficiente a soddisfare simultaneamente le

esigenze di tutti i condomini).
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L’art. 1102 c.c. non pone una norma inderogabile, i cui limiti non possano essere resi piu
severi dal regolamento condominiale, ma rimane fermo che non € consentita 'introduzione
di un divieto di utilizzazione generalizzato delle parti comuni (cfr. Cass. civ., Sez. II, 29

gennaio 2018, n. 2114).
Se si parla di “uso esclusivo”, pertanto, finisce con ’essere eliso il collegamento

tra il diritto ed il suo contenuto, concentrandosi I’'uso in capo ad uno o ad
alcuni condomini soltanto.

E da escludere che il c.d. “diritto reale di uso esclusivo” possa trovare fondamento nell’art.
1126 c.c., poiché — osservano le Sezioni Unite dopo aver menzionato 'unico precedente in

cui l'uso esclusivo menzionato da detta norma é stato espressamente qualificato come
diritto reale di godimento, come tale usucapibile (Cass. 17 aprile 1973, n. 1103) — la
previsione dettata dall’art. 1126 é riferita ad una situazione del tutto peculiare, quale quella
dei lastrici solari, che, pur svolgendo una funzione necessaria di copertura dell’edificio, e
costituendo come tali parti comuni, possono pero essere oggetto di calpestio, per la loro
conformazione, soltanto da uno o da alcuni condomini, sicché 1'uso esclusivo non priva gli
altri condomini di alcunché. L’art. 1126, quindi, puo prestarsi tutt’al piu ad una cauta

applicazione estensiva (ad es. nel caso di terrazze che fungano da copertura di un edificio).

Non rilevano neppure le ipotesi introdotte dalla Legge n. 220/2012 di concessione a singoli

condomini di un godimento apparentemente non paritario, poiché, anche a voler
prescindere dalla loro eccezionalita, ¢ da escludere che esse comportino modificazioni

strutturali alla comproprieta delle parti comuni in favore del titolare dell’'uso. Cio vale,

nello specifico: per la norma di cui all’art. 1122, 1° comma, c.c., che — argomentano le
Sezioni Unite — puo essere riferita al caso dell'uso frazionato delle parti comuni; per la
norma di cui all’art. 1120, 2° comma, n. 2, c.c., in quanto i posti auto realizzati possono
essere attribuiti in proprieta (il che € compatibile con la regola generale dettata dall’art.
1117 c.c., che, riferendosi al “titolo diverso”, consente di assegnare in proprieta esclusiva
porzioni dell’edificio che altrimenti ricadrebbero nelle parti comuni) ovvero in godimento
frazionato; per la norma di cui all’art. 1122 bis, 2° comma, c.c., in quanto il fatto che il
godimento venga concesso a maggioranza dall’assemblea esclude che possa ricorrere

un’ipotesi di modificazione del contenuto del diritto di comproprieta.



Né, ancora, si pud desumere un riconoscimento legislativo degli usi esclusivi, tali da

determinare una modificazione del diritto di comproprieta, dall’art. 6, 2° comma, lettera
b), del D.Lgs. n. 122/2005, che obbliga il costruttore a indicare nel contratto relativo a

future costruzioni le parti condominiali e le “pertinenze esclusive”, sia perché trattasi di

norma eccezionale, sia perché la norma parla di pertinenze e, dunque, ancora una volta, di

attribuzione di proprieta.

Un diritto reale di godimento di uso esclusivo di una parte comune di un
edificio in capo ad un condomino - ribadiscono le Sezioni Unite —, privando gli
altri condomini del relativo godimento, e cioe riservano ad essi un diritto di
comproprieta svuotato del suo nucleo fondamentale, determinerebbe un
radicale, strutturale snaturamento di tale diritto, non potendosi dubitare che
il godimento sia un aspetto intrinseco della proprieta, come della
comproprieta.

Tale “diritto reale di uso esclusivo”, inoltre, non é configurabile alla stregua di una servitu
prediale, ostandovi proprio la conformazione della servitu, che puo essere modellata in

funzione di molteplici utilizzazioni, ma non pud mai tradursi in un diritto di godimento

generale del fondo servente, poiché se ad un condomino spettasse a titolo di servitu I'“uso

esclusivo” di una porzione di parte comune, agli altri condomini non rimarrebbe nulla, se
b ¥

non un vuoto simulacro.

Deve escludersi, infine, che la creazione di un atipico “diritto reale di uso esclusivo”, tale da
svuotare di contenuto il diritto di comproprieta, possa essere il prodotto dell’autonomia

negorziale, ostandovi i principi del numerus clausus dei diritti reali (solo la legge puo

istituire figure di diritti reali) e della tipicita di essi (i privati non possono incidere sul

contenuto, snaturandolo, dei diritti reali che la legge ha istituito).

Le Sezioni Unite colgono quindi I'occasione per confutare gli argomenti con cui una parte,

invero minoritaria, della dottrina sostiene il vanificarsi del dogma rappresentato dai
suddetti principi. Fondamentale, in tale ottica, ¢ il rilievo secondo cui, posto che i diritti

reali si impongono per forza propria ai successivi acquirenti della cosa alla quale essi sono
inerenti, creare diritti reali atipici per contratto vorrebbe dire incidere non solo sulle parti,
ma, al di fuori dei casi in cui la legge lo consente, anche sugli acquirenti della cosa e, per
I'effetto, vincolare, paradossalmente, in nome dell’autonomia contrattuale, terzi estranei
ad un regolamento eteronimo. L’art. 42 della Costituzione, inoltre, pone una riserva di
legge in ordine ai modi acquisto della proprieta e, per I'appunto, di godimento, mentre

lart. 345 del Trattato sul funzionamento dell'Unione Europea lascia “del tutto



impregiudicato il regime di proprieta esistente negli Stati membri”. E, ancora: I'art. 1322
c.c. colloca il principio dell’autonomia negoziale nel comparto contrattuale: I’'ordinamento
giarda con sfavore a limitazioni particolarmente incisive del diritto di proprieta, in
particolare se connotate dalla perpetuita, financo tra le stesse parti (vedi art. 1379 c.c. e —
aggiungerei — art. 1111 c.c.); 'art. 2643 c.c., a riprova del principio del numerus clausus dei
diritti reali, contiene un’elencazione tassativa dei diritti reali soggetti a trascrizione, senza
contare, anche ad ammettere, per assurdo, '’eventuale trascrizione di un patto che preveda
la costituzione di un “diritto reale di uso esclusivo”, l'efficacia meramente dichiarativa
della trascrizione esclude che abbia cittadinanza nel diritto vigente l'efficacia erga omnes

di un diritto che non abbia gia in sé il carattere della realita.

La conclusione, pertanto, & che “nella giurisprudenza di questa Corte il principio della

tipicita _dei diritti_reali, con quello sovrapponibile del numerus clausus, é fermo”

(orientamento costate, sin dalle risalenti Cass. 31 maggio 1950, n. 1343, e Cass. 26 marzo
1968, n. 944; importante, in tale ottica, anche la piu recente Cass. 26 settembre 2000, n.
12765, secondo cui non € configurabile un rapporto di cosi detto dominio utile,
corrispondente a uno ius in re aliena, cioe un diritto di godere di un fondo altrui in
perpetuo, non essendo consentiti, al di fuori dei casi previsti dalla legge, rapporti di natura

perpetua, in quanto contrari a interessi di natura pubblicistica).

La Sezioni Unite, per completezza, ribadiscono che anche le obbligazioni propter rem, cosi

come pure gli oneri reali, sono caratterizzati dal requisito della tipicitd, con la conseguenza

che possono sorgere per contratto solo nei casi e con il contenuto espressamente previsti

dalla legge (orientamento costante, sin dalla risalente Cass. 18 gennaio 1951, n. 141) e che
la stessa tematica delle c.d. servitu irregolari muove proprio dal principio di tipicita dei
diritti reali, potendo cosi dar vita esclusivamente a rapporti obbligatori, nel quadro del

principio dell’autonomia negoziale sancito dall’art. 1322 c.c.
Le Sezioni Unite, in definitiva, affermano il principio di diritto riassunto in epigrafe:

“La pattuizione avente ad oggetto la creazione del c.d. <diritto reale di uso

esclusivo> su una porzione di cortile condominiale, costituente come tale
parte comune dell’edificio, mirando alla creazione di una figura atipica di
diritto reale limitato, tale da incidere, privandolo di concreto contenuto, sul
nucleo essenziale del diritto dei condomini di uso paritario della cosa

comune, sancito dall’art. 1102 c.c., € preclusa dal principio, insito nel sistema
codicistico, del numerus clausus dei diritti reali e della tipicita di essi”.




Qual ¢ dunque la sorte del titolo negoziale che, invece, abbia previsto tale

costituzione?

Si tratta — affermano le Sezioni Unite — di un problema di interpretazione: bisogna cioe

capire se le parti, al momento della costituzione del condominio, abbiano effettivamente
limitarsi all’attribuzione dell’'uso, riservando la proprieta all’alienante, e non abbiano

invece voluto trasferire la proprieta (in conformita all’art. 1117 c.c., che — come noto — nel

porre una presunzione di condominialita, consente I’attribuzione ad un solo condomino
della proprieta esclusiva di una parte altrimenti comune), senza limitarsi, nell’attivita
ermeneutica, al pur importante dato letterale (ovverosia all'impiego della formula “diritto

di uso esclusivo”).

Il diritto di uso esclusivo, inoltre, sussistendone i presupposti di legge, potrebbe essere

ricondotto nel diritto reale d’'uso di cui all’art. 1021 c.c., se del caso con l'applicazione

dell’art. 1419, 2° comma, c.c. (nullita parziale).

Da ultimo, andra verificata la sussistenza dei presupposti per la conversione del

contratto volto alla creazione del diritto reale di uso esclusivo in contratto avente ad

oggetto la concessione di un uso esclusivo e perpetuo, ovviamente inter partes, di natura

obbligatoria, in applicazione dell’art. 1424 c.c. (conversione del contratto nullo).




