QUANDO SI PUO’ APRIRE UN VARCO SUL MURO PERIMETRALE CHE DIVIDE DUE PROPRIETA’ DIVERSE
Il condomino che apre un varco, nel muro perimetrale di un edificio condominiale – a parte non mutare la destinazione del muro, non compromettere la sua sicurezza statica e il decoro architettonico – non deve creare una servitù in danno del condominio e a favore di un altro fondo, anche se di proprietà del condomino. La costituzione di una servitù comporta infatti il necessario consenso scritto di tutti i condomini, a norma dell’articolo 1350 Codice Civile. Lo ha ribadito la sentenza della Cassazione 19 dicembre 2007, numero 26.796.

Nel caso esaminato dalla Corte, un condomino aveva citato in giudizio altro condomino, che aveva aperto un varco nel muro perimetrale condominiale, mediante il quale era possibile - attraverso l’antistante cortile comune - raggiungere un contiguo immobile di sua esclusiva proprietà. In primo grado, il Tribunale aveva accolto la domanda, dichiarando illegittima l’apertura del varco. 
La Corte di Appello aveva però riformato la sentenza del Tribunale, puntualizzando che l’apertura del varco, nel muro perimetrale, rappresenta una delle facoltà consentite dall’articolo 1102 Codice Civile, senza che possa avere rilevanza il fatto che le due unità limitrofe, messe in comunicazione dal varco, siano comprese in due proprietà diverse. A giudizio della Corte di Appello, infatti, il varco non impedisce il pari diritto qualitativo degli altri condomini di usare del cortile come passaggio, né provoca una illegittima estensione del diritto degli altri condomini sul muro comune.
Con sentenza 26796/2007, la Suprema Corte ha però cassato la sentenza della Corte di Appello, richiamando il proprio precedente orientamento giurisprudenziale secondo cui “è illegittima l’apertura di un varco praticata nel muro perimetrale dell’edificio condominiale dal comproprietario per mettere in comunicazione un locale di proprietà esclusiva ubicato nel medesimo fabbricato con altro immobile di sua proprietà estraneo al condominio; infatti tale utilizzazione, comportando la cessione a favore di soggetti estranei al condominio del godimento di un bene comune, ne altera la destinazione, giacchè in tal modo viene imposto un peso sul muro perimetrale che dà luogo a una servitù, per la cui costituzione è necessario il consenso scritto di tutti i partecipanti al condominio” (Cassazione 19 aprile 2006, numero 9.036).   
E, dunque, si legge nella motivazione della sentenza della Corte, 26.796/2007, “deve essere censurata, per evidente carenza argomentativa, l’affermazione esposta nella sentenza impugnata, secondo la quale l’accesso attraverso un cortile condominiale, mediante un varco praticato nel relativo muretto di recinzione, ad una limitrofa unità immobiliare appartenente alla condomina…..non violerebbe l’articolo 1102  Codice Civile, non estendendo il diritto della condomina sulla cosa, né impedendo il concorrente diritto di passaggio all’altro condomino. Tale affermazione potrebbe essere valida solo nel caso, non individuabile nel contenuto della decisione impugnata, in cui la confinante unità immobiliare facesse parte del complesso condominiale de quo, ipotesi nella quale la natura comune e la funzione del cortile sarebbero compatibili con l’accesso ad uno degli immobili costituenti il condominio, risultando invece palesemente in contrasto con il sopra affermato principio giurisprudenziale, in riferimento agli articoli 1102 e  949 Codice Civile, nella diversa ipotesi in cui l’unità immobiliare alla quale si è dato accesso sia estranea al condominio”.
E, dunque, bene aveva fatto il condomino, che si era ritenuto danneggiato, ad avvalersi dell’articolo 949 Codice Civile, per il quale il proprietario o il comproprietario può agire per far dichiarare l’inesistenza di diritti affermati da altri sulla cosa, quando ha motivo di temerne pregiudizio. 
E ciò nella considerazione che ciascun condomino può esercitare singolarmente la azioni, sia reali che personali, a difesa o a vantaggio della cosa comune senza necessità di integrare il contraddittorio nei confronti di tutti i partecipanti alla comunione, poiché il diritto di ciascun condomino investe la cosa comune nella sua interezza (Cassazione 17 novembre 1999, numero 12.767). 
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