La situazione con due unità immobiliari con parti comuni

Condomini super e mini: regole difficili

GRANDI COMPLESSI - Problemi di divisione degli oneri si pongono anche nel caso di edifici che hanno strade o cortili in comproprietà - PICCOLI PARADOSSI - Chi abita al piano terreno dovrebbe pagare i due terzi della spesa per il terrazzo di chi vive al primo piano

Quando esiste un condominio? Quando parti comuni, necessarie per l'esistenza di un palazzo, coesistono con proprietà immobiliari private. Ma allora anche una villetta bifamiliare, con due appartamenti sovrapposti, è un minicondominio, perché ha quanto meno mura comuni e un tetto unico che copre entrambi gli alloggi. Non è così quando una bifamiliare è composta da due appartamenti che hanno solo un muro in comunione, perché esso non è "necessario" (potrebbe trattarsi di due muri, uno appoggiato all'altro). 
I minicondomini possono avere problemi tutti particolari. In un'assemblea composta da due comproprietari, per esempio, o si vota all'unanimità o non si decide niente: quindi, se tra i due c'è ruggine, è tutto bloccato. Oppure, quando un terrazzo a livello dell'appartamento di sopra copre parte di quello di sotto, l'assurdo sta nel fatto che il proprietario al piano superiore dovrebbe pagare solo 1/3 della spesa di manutenzione straordinaria e quello sotto i 2/3 (articolo 1126 del Codice civile). Il che è evidentemente illogico.

I supercondomini sono invece un esempio di coesistenza tra le norme sul condominio e la comunione. Si tratta, per esempio, di un gruppo di palazzi che hanno lo stesso giardino, la stessa recinzione, un garage, un impianto di riscaldamento unico o anche una strada privata che li serve.

In questi casi, dovrebbero esistere due tabelle millesimali. La prima riguarda i millesimi supercondominiali e stabilisce la spartizione della spesa non tra i singoli comproprietari, ma tra gli edifici che costituiscono il complesso. Per esempio, 400 millesimi all'edificio A, 320 all'edificio B e 280 all'edificio C. Ovviamente l'edificio A sarà il più vasto e l'edificio C il più piccolo. La seconda tabella, invece, è quella normale interna ad ogni edificio. In teoria, dovrebbero esistere anche un amministratore per ogni condominio e uno per il supercondominio, anche se niente vieta che tutte queste funzioni sia incentrate sulla stessa persona. 

Quando è la strada privata a essere in comune, si dovrebbero pagare le spese di manutenzione in proporzione al tragitto che ciascuno compie fino al proprio cancello, oltre che al numero di appartamenti di ogni fabbricato servito nonché a certe destinazioni d'uso (per esempio, se è servito anche un supermercato, dovrebbe accollarsi la maggior parte della spesa). 

È evidente che, se il supercondominio è costituito sin dall'inizio dal costruttore del complesso, buona parte dei problemi sono risolti, perché il costruttore quasi sicuramente avrà dettato un regolamento e tabelle millesimali. Se invece il supercondominio esiste nei fatti sono guai, perché nove volte su dieci bisognerà ricorrere al giudice per stabilire la ripartizione dei millesimi. A volte può essere difficile anche distinguere un supercondominio da un rapporto di servitù tra due condomini diversi, quando, ad esempio, non si capisce se un cortile sia in comune a due palazzi oppure uno dei due abbia il diritto di passaggio sul cortile dell'altro.

