REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LACORTEDICASSAZIONE

SEZIONE SECONDA CIVILE

14
Composta dagli lil.mi Sigg.ri Magistrati: R.6.N.19033/11

Dott, Massimo ODDO - Presidents Cron. o7 &o
| Dott, Emiiic MIGLIUCCI - Conslgliere Rep.( :C ‘
. Dott, Cesare Antonio PROTO - Consigliers U.R.17/12/2014
Dott. Antonlo ORICCHIO - Consigliere
Dott.ssa Milena FALASCH! - Consigliere Rel.
Condominip —
ha pronunclato la seguente Proprieth esclusive
— Appartenenza
alledificio
SENTENZA condominiale

sul ricorso (isoritto al N.R.G. 19033/11) proposto da:
VITTORIA IMMOBILIARE s.r.l. ¢ SISTINA PROGETTI S, In persona del rispettivi logall
‘ rappresentant! pro tempore, rappresentate e difese, in forza di procura speclale In calce al ricorso,

dal'Avv.to Marco Faoletti del foro di Roma ed slsttivamente domiclifate presso fo studio di

quast’ult‘imo in Roma,.via Corridoni n, 14;
- ticorrente ~

contro
CONDOMINIO di VIA ZUCGHELLL n. 27 ~ ROMA, in persona del'Amministratore pro tempore,
rappresentato e difeso dall'Avv.to Luclano Mennolla del foro di Roma, In virtil di procura speciale

apposta a margine del controricorso, ed sleltivamente domiciliata presso lo studio di quest'ultima

In Roma, via Fiaminia n. 357:

!
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~ cohtroricorrenta —
@ contro
STATO ITALIANO, In persona del Presidents del Consiglio del Ministri, quale ereds di Carlo Qlola
e Plerina Manini, rappresentato e difeso ox lege dallAvvocatura Generale dello Stato, presso i cul
ufficl & domiciliato in Roma, via del Portoghes! n. 12;
- conlroricorrente -
o contro
FINANZIARIA IMMOBILIARE ZUCCHELLI s.r.l, In persona del legale rappresentante pro
tempore, elettivamente domiclllata nel giudizio di appello presso lo studio dellAvv.to Carlo Cucco
In Roma, via Qermanico n, 166;
« Intimata -
e contro
VALLES! MARIA ROSARIA, in qualita di erede dl Enrico Basignani, elettivamente domiciliata nel
gludizlo dl appello presso lo studio dellAvv.to Barbara Amicuce! Cosola in Roma, via Prati degli
Strozzi n, 26;
= inilimata -
8 contro
CIPOLLINt SH.VANA, elettivamente domicliiata nel gludizio di appello presso lo studio defl'Avv.to
Catlo Cucco e dell'Avv.to Marco Conforti in Roma, via Germanico n. 166;
- intlmata -
e contro
BASIGNANI CUCINIELLO CORRADINA, AMBRA s.1.l. In liquidazione, BERNABE| RICCARDO,
DEFIDIO LORENZO, DI SAVERIO TITO, FAGNONI ANNA, GUERR! GIUSEPPE, IEZZI
ORLANDA, OCCHIBELL! PIERA, PELL! ROBERTQ, POGGI ENRICO, RASPAGLIOSI MARIO,
FIN PROJECT s.r.l, In flquldazione, Falllmento TRAMONTANA 1990 s.r.l., gll eradi di Gioanni (o




Giovanni) Gallo {Massimo Lulgl Griffo, Marcella Griffo, Pistro Augusto Chesne Dauphing, Marla
Eugenla Dauphiné), git eredi di Pierina Manin| (Massimo Luigl Griffo, Marcella Griffo, Pletro
Augusto Chesne Dauphiné, Marla Eugenla Dauphing), Gluseppe Pantano quale liquidatore della
Finproget s.r.l., Michele Calligari In quaiita di soclo defla Finproget s.r.l,, Marisa Sabbiuni grede di
Albano Caliegarl ~ socio delia Finproget s.r.l., Michsle Callegarl erede di Albano Céltegart - soelo
della Finproget s.r.l,, Massimo Luigi Griffo In qualita di procuratore di Marcella Griffo — erede di

Gioanni Griffo e di Pletina Manini
- intimatj -

avverso la sentenza della Corte d’appslio dl Roma n, 2707 depositata It 15 giugno 2011,

Udita 1a relazione della causé svolta nell'udienza pubblica del 17 dicembre 2014 dal
Consigliere relatore Dott.ssa Milena Falaschl:

uditi gl Avv.ti Marco Paolettl, per parte ricorrente, & Luclanc Mennella, per una delle parti
resistents; |

udito il Pubblico Ministero, In persona del Sostituts Progcuratore Generale Dott. Rosatlo
Glovannt Russo, che ha concluso per Faccoglimento del primi tre motivi de! ricorso, 1 rigetto del

sesto o Passorbimento del restant] motivl di ricorso.

SVOLGIMENTQ DEL PROCESSQ
Con atio di citazione notificato il 21 settembre 1989 la EPILDAURIO s.r.l. evocava, dinanzi al
Tribunale di Roma, | CONDOMINIO di via Zucchelli n, 27 {sito in Roma), esponendo che con atto
di compravendlta del notalo Cesare Arcangeli de! 28.9.1994, rep, n, 19855, aveva acqulstato
dalla Sistina Progeiti s.rl. appartamento composto dl una camera ed atrlo, con annsssl la
porzione di cortile ¢ di giardino a livello, siti nel CONDOMINIO convenuto, al plano seminterrato
{ex tempietto), avente accesso anche dal cancello in fairo posto nefl'atrio del corllle

condomtniale; agglungeva che nonostante 1l suo Immoblle facesse parts del fabbricato




condominlale, le era impedito 'accesso attraverso il portone ed il cortile comune; tanto premesso,
chledeva che le venisse consentito tale accesso e che Je fossero consegnate le relatlve chiavi,
Instaurato il contraddittorlo, nelia resistenza del CONDOMINIO, Il giudlce adito ordinava
Fintegrazione del contraddittoric net confronti di tutti | condominl, che ritualmente citatl,
fimansevano ¢ontumaci, ad eccezione dl Lorenzo DEFIDIO.,

Istruito i gludizio, anche con c.t.u, il giudice unico rigettava la domanda attorea,

In virtdl di appello Interposto dalla VITTORIA IMMOBILIARE, {a quals praliminarments affermava
la propria legitimazione attiva ex art. 111, comma 4, c.p.c., per avere la ELPIDAURIO s.r.l.
mutato la sua denominazione soclale In SISTINA PROGETT! s.r.l., dalla quale Fappellante aveva
acquistato l'immobile oggetto della controversia, che cessava in data 8.1.1998 ogni atiivita, con
conseguente cancellazione dal registro delle Imprese, nel merito lamentava la erroneita della
sentenza Impughata per non avere conslderato la sua qualitd di condomina per essere
proprietaria dl bene ricompreso nella stabile condominiale, la Corte di appello di Roma, nella
reslstenza degll appellati CONDOMINIO, IMMOBILIARE FINANZIARIA ZUCCHELLI e Shvana
CIPOLLINI, splegato Intervento volontarlo daila SISTINA PROGETTI (che aderiva alls difese
dell'appellante) e Marla Rosarla VALLESI, quale erede dl Enrlco Basignant (la quale domandava
dichlarars! la sua carenza di laglttimazions passiva), respingsva il gravame.

A sostegno della decisione adottata la corte capitolina — ritenuta non legittimata passiva la
VALLES!I per non essere stato Il suo dante causa proprietarlo dell'appartamento posto nello
stablle condominale — evidenziava preliminarments éhe il giudice di prime cure aveva rigettato la
domanda princlpale dl dichlarazione dal diritto di passagglo attraverso Il portone ed il cortlle dl
Vigolo Zucchelli n, 27 (oftre ad avere disalteso quella subordinata di accertamento del suo
vantato diritto di passagglo), previo accertamento della clrcostanza che Fimmobile di sua
proprieta doveva far parte del’adiacente Condominio, e questullima statuizions, peraliro

prescritto | refativo diritto di passagglo per essers al momento della proposizione della domanda

. o




decarso il termine ventennale dif prescrizione per non uso ex ant. 1073 ¢.c., non aveva formato
oggetio di impugnazions,

Aggiungeva che Il corllle condominiale era adiacente allimmoblle dell'appellants, la quale lo
aveva teso volontatiamente Intercluso con [a costruzionie della muratura, che aveva separato |
suai due vanl, Il cortile ed il giardino col cancello in esame dall'appartamento originario, avente
Ingresso da diversa strada. L'immobile di proprietd dell'appellante era collegato da relazione i
accessorleta strumentale e funzionale con l'adiacents cortile condominiale, ma tale collegamento
di per sé non rendeva il godimento di tale bene comune strumentale al godimento dsl bene dl
proprietd esclusiva dell'appellante. Detto bene, infatll, faceva parte di alfro Gondominio, da cul
non poteva volontatiamente estromettersi con la costruzione di una muratura che ne aveva
determinato [intenzionale separazione dall'originaria uniid Immobiliare, con conseguente
interclusione dello stesso.

Per la cassazione della sentenza della Corte di appello di Roma agiscono la VITTORIA
IMMOBILIARE s.r.l, e la SISTINA PROGETTI s.r.l., sulla base dl sel motivi, cui ha resistito |l

CONDOMINIO di via Zucchelll n. 27 — Roma con controricorso.

Alludienza pubblica del 7.3.2014 veniva disposta lintegrazione det contradditiorio nel confronti
deglt eredi di Carlo Gloia, ove Individuati, o, In mancanza, delio Stato Itallano, nonché degli ered
di Pierina Manini e di Massimo Luigl Griffo, di Marcella Griffo, di Pletro Augusto Chesne
Dauphing e di Maria Eugenia Chesne Dauphing, tuttl In qualitd di ered! dl Gioann! (o Glovanni)
Galio, adempimento che venlva regolarmente assolio ¢ in esito al guale la Presidenza del

Consiglio dei Ministri non ha presentato difese ma sola istanza per prendere parle all'udienza di

discusslone,




MOTIVI DELLA DECISIONE
Con il primo motivo le ricorrenti denunciano difetto di motivazione per non avere 1a corte di merito
offerto alcuna argomentazione per ricostruire liter loglco giuridico seguito per glungere ad
escludere che I'mmoblle di proprietd esclusiva della VITTORIA IMMOBILIARE non fosse da
ricomprendere nel Condominio di via Zucchelli n. 27 pur facendone strutturalmente parte; in ¢ld,
peraltro, andando dl contrario awiso rispetio al c.t.u., accertamento neanche cltato dal giudice
del gravame.
Il motivo coglie nel segno.
Nucleo fondante della sentenza impugnata & la conformazlone dellimmoblie di proprieta di parte
ricorrente, anche rispetto al cortile condominiale, che viene definito adlacents, da cul
discenderebbe che era stata la proprietaria volontarlamente ad Intercludere I'unita de qua con la
costruzione di una muratura che aveva separato | suol due vanl, unltamente a! giardino, rispetto
alla parte dell'appartamentc -
ritenuto principale, avente accesso da una diversa strada. Riconosce Il giudice del merito che
Fimmoblle in questione & collegato da relazione dl accessorletd strumentale e funzionale con
ladlacente condominio, ma ha escluso che tale collegamento dl per sé comportasse
Vapplicazione dslla presunzione di cul all'art. 1117 ¢.c. In quanto il bene faceva parte di aitro
Condominio, da cul non poteva volontatlamente estromettersi con la costruzione dl una muratura.
La sentenza ha perd omesso di verificare se il presupposto da cul muoveva, clod 'appartenenza
del bene de quo ad altro Condominio, nonostante sussistesse una incontestata relazione
funzionale del compendio con l'adiacente cortlle, fosse circostanza prevalente rispettolalta
accessorleta strutturale, pure paclficamente accertata come sugsistente al momente dell'acquisto
della porzicne di proprietd da parte della socletd ricorrents. Invero le vicende propristarie del
bene e le madifiche materlali da esso sublte reagiscono sul regime normativo applicablle (cloé

sull'applicabliita o meno dell'art 1117 ¢.c.), esattamente nel senso Indicato da parte ricorrente. Se




infatti, al momento deli'acquisto, da parte della Vittoria Immobiliare, della unita immobiiiare sita
nell'ex templetto, | due fabbricati non fossero gig stall collegail, né unltarlamente configurabili,
nessun dubbio s dovrebbe ritenere che la relazione di detto bene con lo stablie di val Zucchetti
correttamente & stata ritenuta dal gludicl del merlto non avere natura condominiale, perché legata
da solo rapporto funzionate, con le conseguenze che i gludict di merito ne hanno fratto.

Tale condizione era perd oggetto di contestazione: consta dalia medesima sentenza che
effettivamente l'immobile di broprieté asclusiva dell' appellante-ricorrente — ricavato come detto —
& collegato da relazlone di accessorietd strumentale con Fadiacente cortite (cfr pag. 14 della
decislons), esplicltata dalla Vittoria immoblitare, come emergente dal diverso tllleve del c.t.u., nel
senso che {'unitd immobillare in questions fa strutturalmente parte deledlficlo, gluridicamente
disciplinato come Condominlo con accesso da via Zucchelli n. 27, “Infatt! fappartamento de quo
si trova al plano terreno di tale edificio ed ha pertanto in comune con esso, dal punte di vista
strutturale, Il suolo, le fondazionl, i muri maesiri ed il solalo di copsrtura”; che Il cancello di
accesso allappartamento "8 afloggiato In un varco pilastrato del muro di recinzione, il quale ad
antica datazions, con ogni probabilita coevo alledificio stesso”. Orbene, & evidente che le
argomentazionl della corte di merito a sostegho delle proprie conciusioni, come rllevablll dalla
sentenza, non danno raglone di dettl alementl di giudizio evidenziati dalla consulenza tecnica di
ufficlo dal momento che a mento delfart, 1117 c.c. "Sono oggetto di proprietd comune del
proprietari del diverst pianl o porzioni di plani di un edificlo, se |l contrario non risulta dal titolo: 1) il
suolo su cul sorge ledifico, le fondazionl, | murl maestri, i tetti e | lastrici solarl, le scals, | portoni
d'ingresso, | vestiholl, gi anditt, i portich, 1 cortill e In genere tutte fo partl dell'edificlo necessarle
all'uso comune; 2) i locall per la portineria e l'alloggio del portlere, per la lavanderia, per il
riscaldamento centrale, per gli stenditol e per altrl simili servizi In comune; 3) le opere, le
installazioni, | manufatti dl qualungue genere ¢che servono all'uso e al godimento comung, come

gli ascensorl, pozz, le cisterne, gli acquedottl e Inoltre le fognature e 1 canall di scarico, gif




Implantl per I'acqua, per Il gas, per I'energla elettrlca, per il riscaldamento o simill, fino al punto di
diramazione degll Impianti ai locali di proprietd esclusiva del singoll condominl.”
Ne consegue cha non pud non essere rtenuto rilevante, al fini dell'accertamento dellacquisizione
del diritlf condominiall, la consistenza immoblliare del compendio e la sua conformazione, per cui
& necessarlo che la motivazione specifichi se sl trattt 0 meno dl locall ricompresi fisicamente ne!
Condominlo df vla Zucchellf n. 27 e dungue inclusi nelle parti comuni dell'edlfic!o; glacchd la
figura del Condominio st caraterizza, sempre sacondo quanto risulta dall'art. 1117 c.c., per la
presenza, In uno stesso edificlo, di plani o porzioni di piani di proprietd Individuale, definizione
normativa che va riferita all'edificlo che presenta tall caratterl ¢ a ctli va riferito il fenomeno della
proprietd condominiale (v. di recente, Cass. 21 maggio 2012 n, 8012; Cass. 9 glugno 2010 n.
13888). |
Discende da quanto esposto I'accoglimento del motivo.

Con il secondo motivo & dedotta la violazions degh artt, 1117 @ seguenti ¢,¢. In quanto Il
gludice di appello ha attribuito preminenza al collegamento funzionals (e non gia strutturale} in
origine creato fra l'immobile in questions e Fappartamento int. 12 di via Sistina n. 14, pur avendo

la prima unitd tmmobiliare, di fatto, In comune con i Condominlo convenuta il suolo, i muri

- perimstrali, Il tetto e gll altri beni dl cul alla norma invocata.

Con Il terzo motivo viene lamentato ancora i difetto dl motivazione per avere la cone
distrettuale ritenuto i templetto edificio adlacente al fabbricato di via Zucchelli n. 27, mentre &
parte strulturale dell'edificio stesso. Del resto il templetlo neanche in origine & stato mal
strutturaimente collegato all'appartamento n. 12 di via Sistina n, 14, per essere i due corpl di
fabbrica matetialmente separatf da sempre. Lo stesso glardino di perfinenza del templetto risulta
ricavato nell'area di maggicre consistenza del cortila condominlate di via Zucchelll,

Con 1l quarto motivo & denunclata la violazlone degll artt. 1117 @ 1119 c.c. per avere la

corte territorlale, sull'erronec presupposto che l'originarlo proprietario avesse volontariamente
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intercluso il templetto, affermato che il diritto dl usare | bent comuni si possa perdere per non uso
degli stessi, glacché Il vincolo perthenziale tra If bene comune e le proprieta individuall & up
vincolo necessario e non sl pud sclogliere se non con i consenso unanime dI tutti [ propristari.
Agglungono le ricorrenti che peraltro non si trattava di un punto controverso se e da quanto
tempo non fosse utilizzato 'accesso al tempietto attraverso i glardino di pertinenza dello stesso,
posto all'interno del cortile condominiale di via Zucchelli, |

Con il quinto mezzo & dedotta la viclazlone dellart, 1117 c.c. sotto #l diverso profile; la
corte df merito ha escluso la comproprieta del cortile eslstente fra Il fabbricato dl via Zucchalli ]
F'adiacents fabbricato di via Sistina, ¢che invece avrebbe dovuto essere riconosciuta proprio alla
luce deila norma invocata, tenuto conto defla funzione dsl cortile medesimo.

I profill di doglianza Mustrati ai motivi da due a cinque, non esaminatl, restando assorbiti
dalle conslderazioni svolte con rifetimento alla prima doglianza, essendo dichiaratamente
subordinati al primo accertamento, _

Con Il sesto ed ullimo mezzo & denunciata la violazione dellart. 111 C.p.C. per non avere
ritanuto legittimata passava Matia Rosa VALLES! glacché al momento del decesso del suo dante
causa l'appartamento sito nelio stabile condominiale era stato, In forza di divisione per atto
notarlle del 5,12.1994 assegnato alla sorella Corradina, trattandosi di posizione che veniva dalla
stessa mutuata e quindi anche dal suo dante causa, In quanto successore a titolo univarsale.
Anche detta censura & fondata.

Quande il gludizlo di impugnazione, segnataments quello di appello, sia stato correftamente
instaurato, ossia la sentenza sla stata Impugnata nel confronti di tutte Ie parll, e per la
sopravvenuta morte di.una parte sorga a necessita di ripristinare correttamente il contraddiitorlo,
chlamando a parteciparvi tutti | suof eredi, le norme applicablll sono quelle contenute nefl'art. 110
¢.p.c.i Infatti la morte di una parte, che soprawiene nel corso del giudizlo, trova specifica e

cornpiuta regolamentazione nelle disposizioni dell'art. 300 e seguenti ¢.p.c.. fnvero, non pud non
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riaffermarsi che, In caso di morte di una parte nel corso del giudizlo, la sua legittimazione attiva e
pagsiva si trasmette agll ered), | quall vengono a trovarsi, per tutta la durala del processo, in una
situazlone di litlsconsorzio necessarlo processuale, con la consegushza c¢he, ove la
impugnazione sla (validamente) Intervenuta nei confronti di alcuni! soitanto degli eredi della parte
defunta, ## gludice deve ordinare, anche dl ufficio ed a pena dl nuliita, {integrazione del
contraddittorio - in applicazlone degll stessi principl sopra richlamat! - nel confrontl degll eredi
owvero ritenerll legittimati ove si costltulscanc spontaneamente (Cass. n. 8492 del 1998 e Cass.
. 5311 del 1995).

Ne derlva che essendo stato pacificamente integrato In primo grado il contraddittorio nei confront!
del condomino Enrico Basignani, il gludice di appelio, In applicazione del principi che regolano i
Itisconsorzio necassario nelle fasl di gravame {Cass. n. 13431 deil 19982; Cass, n, 13241 del 191
o Cass, n, 3164 dol 1989), non poteva esimersl dal ritenare legitiimata passiva la sua erede,
Marla Rosarla Valles|, a nulla tilevando |a circostanza che nella more |l suo dante causa avesse
ceduto fimmobile di sua proptietd, avendo peraltro la stessa raglone di interesse a dedurre la
violazione di legge per esservl condanna alle spese.

Conclusivaments la sentenza va cassata e la cognizlone timessa ad alfra sezione della Corte di
appello df Roma, che provvederd al riesame dslla controversia alla luce dei principi sopra

affermat], nonché alla llquidazione delle spese di questo giudizio.

P.Q.M,
l.a Corte, accoglie il primo ed il sesto molivo di ricorso, assorbiti i restanti;
cassa la sentenza Impugnata e rinvia ad altra sezione della Corte di appello di Roma, che
provvedera anche sulla liquidazione dells spase del giudizio di legittimita.

Cosl daclso in Roma, nella camera di consliglio della 2* Sezione Clvite, il 17 dicambre 2015&. .

il Gonslgliers gstensore Il Presideonte
dasan $toset/ OB @&)\
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