LE  PARTI  COMUNI  NELLA  RIFORMA
E  LA  LORO MODIFICAZIONE
Sul regime delle parti comuni la Riforma ha operato forse le novità più sostanziali.

Non tanto per quanto riguarda la loro identificazione, definita attraverso le presunzioni di comunione di cui all’art.1117 c.c., quanto in ordine alla loro modificazione (artt. 1117, 1117 ter, 1120, 1122, 1122 bis e 1122 ter).
Per quanto riguarda l’identificazione delle parti comuni, la Riforma ha mantenuto il meccanismo già in essere con la precedente normativa, cioè quello delle presunzioni in mancanza di diverse disposizioni dei titoli di acquisto o del regolamento.

Sono quindi da presumere comuni, in assenza di contrarie previsioni, una serie di beni e servizi destinati all’uso comune, di cui l’art.1117 fa una elencazione esemplificativa e non tassativa.
Ai soliti beni già noti (suolo, fondazioni, muri maestri, tetti, scale, portineria, riscaldamento, ecc.) la nuova normativa aggiunge alcuni elementi, peraltro assolutamente scontati, quali i pilastri e le travi portanti, le facciate, gli ascensori, i sistemi centralizzati di distribuzione del gas, dell’energia elettrica e del condizionamento, quelli per la ricezione dei flussi televisivi ed informativi in genere; tutti beni ed impianti che già rientravano nell’ampia tipologia di cui al precedente n.3 dell’art.1117 (beni ed impianti che servono all’uso e al godimento comune).

Tuttavia la nuova norma aggiunge un ulteriore elemento che potrà far molto discutere: i sottotetti, invertendo il principio di “non presunzione” di comproprietà precedentemente in vigore.

Vero che la condizione posta è che gli stessi, “per le caratteristiche funzionali e strutturali, siano destinati all’uso comune”; concetto molto simile a quello già individuato in precedenza dalla Giurisprudenza per la distinzione tra sottotetti privati e comuni.
Ma intanto una cosa è l’interpretazione giurisprudenziale ed altra la disposizione normativa. E secondariamente fondamentale potrebbe divenire il richiamo espresso alle “caratteristiche funzionali”, nonchè la terminologia adottata: spazi “destinati” od “utilizzati”, con riferimento forse ad una potenzialità d’uso, e non più ad una utilizzazione effettiva. 

Terminologia nuova che potrebbe anche dar luogo ad interpretazioni più restrittive di quelle precedentemente formulate dalla Giurisprudenza, complicando la possibilità dei privati condomini di sostenere la proprietà individuale dei sottotetti stessi.

Detto questo, la parte più rivoluzionaria della disciplina delle parti comuni è quella dettata in materia delle loro modificazioni.

Innanzitutto la Giurisprudenza ha diviso correttamente le modificazioni in due grandi categorie: quelle operate dalla maggioranza condominiale, e quelle operate dai singoli; considerando le prime sottoposte al regime di cui all’art.1120 (innovazioni), e le seconde al regime dell’art.1102 (modificazioni).
La distinzione permane, ma con delle differenze.

La prima novità introdotta è quella di cui all’art. 1117 ter in merito alla modificazione delle destinazioni d’uso dei beni comuni, che precedentemente erano assimilate alle “innovazioni”, e che quindi richiedevano la maggioranza dei 2/3.

La nuova norma, infatti, dispone che possono essere attuate con il voto favorevole di una maggioranza più elevata, di 4/5 dei millesimi e dei partecipanti al condominio; introducendo quindi un “quorum” maggiore di prima (la più elevata maggioranza prevista in condominio).  Con l’introduzione oltretutto di un particolare meccanismo di informazione per i condomini e di convocazione dell’assemblea (affissione dell’avviso per 30 giorni, convocazione 20 giorni prima, specifica indicazione dell’oggetto della modificazione e della nuova destinazione); rendendo così più complicata la modifica.
Col divieto peraltro di attuare modificazioni che rechino pregiudizio alla sicurezza e alla stabilità del fabbricato, o alterino il decoro architettonico dell’edificio.

A questo proposito sorgono due perplessità: intanto il divieto di “alterazione” potrebbe non implicare un “peggioramento” dello status, ma più semplicemente anche una sola “modificazione”?

Secondariamente non si fa alcun riferimento al pregiudizio che taluno potrebbe subire, cosa che invece viene tutelata per le innovazioni (art. 1120 ultimo comma); il che potrebbe far supporre che si possa attuare una modificazione di una destinazione d’uso delle parti comuni che rechi un qualche pregiudizio a qualche condomino, senza che questi possa opporsi. Tipo destinare una parte di giardino a parcheggio auto, magari proprio sotto le finestre di un condomino!
Credo che si tratti di una dimenticanza; tuttavia si vedrà come la Giurisprudenza leggerà la norma.

La seconda novità riguarda le innovazioni (che consistono in quelle modificazioni che comportano alterazione dell’entità sostanziale dei beni) in quanto, oltre ad aver stralciato la fattispecie delle modificazioni della destinazione d’uso, regolata come si è ora detto dall’art.1117 ter, vengono suddivise sostanzialmente in due diverse categorie: quelle normali per le quali rimane la prescrizione del voto di maggioranza con 2/3 del valore, di cui al primo comma dell’art.1120; e quelle speciali, riguardanti materie particolarmente qualificate come socialmente utili, per le quali gli articoli 1120, secondo comma, e 1122 ter, prescrivono la più ridotta maggioranza di soli 500 millesimi.
Queste riguardano opere ed interventi:

· per migliorare la sicurezza e la salubrità di edifici ed impianti;

· per eliminare le barriere architettoniche;

· per il contenimento del consumo energetico;

· per realizzare parcheggi al servizio delle unità immobiliari;

· per la produzione di energia da fonti rinnovabili, anche ad opera di terzi;

· per la ricezione radiotelevisiva o per l’accesso ad altri flussi informativi;

· per l’installazione di impianti di video-sorveglianza sulle parti comuni.

In tutti i casi tali interventi non potranno però recare pregiudizio alla stabilità e sicurezza del fabbricato, alterarne il decoro architettonico, o rendere talune parti comuni dell’edificio inservibili all’uso o al godimento anche di un solo condomino.

Anche a questo proposito si ripresenta il problema, quindi, di quale tipo di alterazione al decoro architettonico si debba prendere in considerazione, posto che certi tipi di interventi non potranno evitare di modificarlo in qualche modo (ad esempio gli impianti di produzione di energia).

Resta, a mio parere, il divieto generale di fondo, che questi interventi in ogni caso non potranno pregiudicare i diritti dei singoli, acquisiti tramite i rispettivi titoli di proprietà.

La terza novità, e probabilmente la più innovativa, è però quella relativa agli interventi ad opera dei singoli.

La norma, infatti dell’art.1122 dispone che ciascun condomino, nell’ambito della sua proprietà, od in quelle parti sulle quali ha l’uso, esclusivo od individuale, non può eseguire opere che rechino danno alle parti comuni, ovvero determinino pregiudizio alla stabilità, alla sicurezza o al decoro architettonico dell’edificio.

Prescrizione questa che sembrerebbe non creare particolari inconvenienti, salvo che si tratta di una prescrizione precedentemente non così dettagliata.

Ma non solo, perché il secondo comma dell’articolo prevede che “in ogni caso” deve essere data preventiva notizia all’amministratore che ne riferisce all’assemblea.
Ciò significa sostanzialmente che il condomino non può operare interventi che in qualche modo interessino le parti comuni se prima non ha informato l’amministratore, e questi l’assemblea.
Questa prescrizione contrasta con il precedente meccanismo che era regolato dall’applicazione dell’art.1102, dettato in tema di comunione semplice, ma applicato al condominio per il richiamo espresso dell’art.1139  su materia non regolata direttamente.  E’ qui infatti previsto che il singolo condomino possa eseguire gli interventi riguardanti l’uso e la modificazione delle parti comuni senza alcuna preventiva autorizzazione, purchè non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri partecipanti di farne parimenti uso secondo il loro diritto.
La materia è ora, invece, espressamente regolata, anche dal successivo art.1122 bis, quindi potrebbe sorgere il dubbio che la normativa dell’articolo 1102 non sia più applicabile al condominio; quantomeno nella sua interezza.

Questo sarebbe un pregiudizio non trascurabile perché il singolo non sarebbe più legittimato comunque ad intervenire autonomamente, ma dovrebbe attendere che l’amministratore informi l’assemblea.

E cosa farà l’assemblea?

L’assemblea è un organo deliberativo; quindi molto probabilmente delibererà, come del resto è previsto all’art.1122 bis in merito agli impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e per l’accesso ai flussi informativi, nonché per la produzione di energia da fonti rinnovabili (interventi socialmente ben più rilevanti ed utili di normali modificazioni per il generico miglior godimento di un singolo).

E la delibera assembleare potrebbe anche prescrivere specifiche modalità di esecuzione degli interventi, se non addirittura subordinare l’esecuzione alla prestazione di idonea garanzia per eventuali danni.

La delibera, poi, avrà carattere autorizzativo od impeditivo?
Teniamo conto che richiedendo l’art. 1122 bis una maggioranza di 2/3, questa non sarà facile da raggiungere, e la differenza sarà fondamentale.

In caso, poi, di deliberazione viziata, o di diniego, il condomino che si ritenesse leso dalla decisione assunta dall’assemblea, non potrà far altro che impugnarla, probabilmente senza poter eseguire le opere, per le quali dovrà attendere l’esito finale del giudizio!

Conseguenze tutt’altro che trascurabili.

Comunque si vedrà sul campo quale sarà la concreta e specifica interpretazione che la Giurisprudenza vorrà dare.
