Il supercondominio

Esistono, soprattutto nelle grandi citta, complésgiu palazzi che hanno pero in comune un unico
giardino, un’unica portineria, un campo da tenarsgarage, scivoli per il gioco dei bambini e via
elencando.

Ma anche dove nei centri a bassa concentrazioresidienti possono esistere supercondomini. Si
pensi ad esempio ai complessi villette (a schigsdlate) che si sono costituiti in condominio,
oppure ai grandi complessi in multiproprieta iodlita turistiche del mare o della montagna.
Infine possono esistere perfino costruzioni deébtautonome,magari di proporzioni assai diverse
(tanto per fare un esempio, un condominio, treettél e un supermercato) che condividono pero
una strada privata che li collega e magari anchehpggi all'aperto unici . Anche questi siono da
inquadrare nella stessa categoria, anche se taardefinizioni diverse (per esempio “consorzi
condominiali”).

Ciascuno dei palazzi o delle villette fa da sé,qpeanto attiene alle proprie parti private o comuni
(per esempio l'intonacatura delle facciate o &c¢ifmento dei tetti). Ma tutti insieme sono coinvolt
nella manutenzione e nei lavori che servono a (ot esempio, la potatura degli alberi di un parc
che li circonda o la manutenzione di una straddiatalega).

La definizione “supercondominio”, per la veritan@possibile da rintracciare nelle leggi, perche é
stata coniata dai giudici in mancanza di megligoilice civile non contempla il supercondominio
come entita autonoma perché e “datato”, risaletirda1942.

Supercondominio e comunionéA ben vedere il supercondominio non e, comesiebbe

pensare, un “condominio di tanti condominii”. Biy esattamente, una “comunione di piu
palazzi”, alcuni magari condominiali e altri no {@sempio, un cortile puo essere in comune a un
edificio condominiale e a un’officina che sta inecapannone autonomo).Quindi ad esso si
applicano non le norme sul condominio, ma quellesomunione, che sono un po’ differenti. Per
esempio, in mancanza di un regolamento della caonensupercondominiale, le quote millesimali
si presumono uguali. Cioe un palazzo di 5 piant@@oeme una villetta. Non solo: mentre in
un’assemblea condominiale si vota con una doppggmeanza, quella dei presenti e delle quote
millesimale, nell'assemblea supercondominiale aoatsolo le quote (art. 1105 codice civile).
Millesimi supercondominiali. Capita talora che il supercondominio si formseguito, perché
palazzi autonomi decidono di avere una cosa in cenfper esempio un impianto di riscaldamento
0 un garage). In tal caso, i criteri di divisiores thillesimi sono ricordati da una sentenza della
Cassazione (16 febbraio 1996, n. 1206). Devondegsidue tabelle. La prima riguarda i millesimi
supercondominiali, e stabilisce la spartizionealsflesa non tra i singoli condomini, ma tra gli
edifici che costituiscono il complesso. Per esemg@® millesimi all’edificio A, 320 all’edificio B

e 280 all’edificio C. Ovviamente I'edificio A sailpiu vasto e I'edificio C il piu piccolo. La
seconda tabella e quella normale interna ad ogficied Una volta stabilito che all’edificio A toec

il 40% della spesa, questo 40% sara suddivisodaiicondomini in proporzione alla tabella
millesimale interna a quel particolare edificio dominiale.

Cosi come il condominio, il supercondominio €& utodd fatto: non ha bisogno di essere costituito
formalmente per esistere. Quindi conta come e disgbcomplesso di fabbricati, che basta che
abbiano qualcosa in comune, fosse pure una senmpticezione, per ritrovarsi nella condizione di
legge di rientrare in questa formula, con tuttedaseguenze che ne derivano (Cassazione sentenza
n. 2305/2008).

E evidente che, se il regolamento del supercondomgrie relative tabelle millesimali sono dettati
sin dall'inizio dal costruttore del complesso, baiparte dei problemi sono risolti, perché si corosc
il rapporto tra diritti di ciascuno (possibilita decidere) e i relatividoveri (partecipazione alle
spese). Se invece il supercondominio esiste solfatiepossono essere guai, perché nove volte su
dieci bisognera ricorrere al giudice per stabilreipartizione dei millesimi.

La differenza con la servitu Purtroppo, a volte puo essere difficile anchémisiere un
supercondominio non costituito formalmente da yopoato di servitu tra due condominii diversi.
Prendiamo ad esempio un cortile utilizzato in coea due palazzi. Puo essere di proprieta di



entrambi, e allora si ha, appunto, il supercond@mi@, in alternativa, puo essere di proprieta di
solo uno dei due, mentre gli abitanti dell’altrdgzazo hanno solo il diritti di passaggio sul suo
suolo (quindi, in gergo giuridico, sono un “fondondinante” che gode di una servitu attiva. Tra le
due ipotesi, c’é una bella differenza. Per decidespercondominio occorre un assemblea e
pagano tutti per opere di nuova pavimentazioneeWécsa, in caso di servitl, non € necessaria
alcuna assemblea e il fondo “servente” (che € prtgpio del cortile) puo decidere autonomamente
la nuova pavimentazione, mentre quello “dominant&i ha voce in capitolo, ma in compenso
deve partecipare alla spesa solo se e dimostrataekrae un concreto vantaggio. Anzi: i
proprietari del cortile possono essere addiriteurdastricarlo, perché altrimenti il diritto di
passaggio del fondo dominante € gravemente comgsamE se le opere si limitano a mantenere e
conservare il cortile cosi come €, non sara nemrpeasibile chiedere un rimborso delle spese.Non
e finita: il fondo servente (proprietario del cta}i € tenuto a non aggravare anche in altri modi i
godimento della servitu. Per esempio non potrddrasare il passaggio in cortile da adatto alle auto
a pedonale oppure sbarrarlo con un cancello autconsgnza fornire ai proprietari del fondo
dominante i telecomandi per aprirlo.

L’assemblea supercondominialeMa torniamo al supercondominio. Le parti comuhatsi in
fabbricati sono, in linea di principio, gestitallthpposita assemblea. Quindi dovrebbero esistere
contemporaneamente regolamenti, amministratorsenalslee del supercondominio, nonché
regolamenti, amministratori e assemblee di ogrgam palazzo (a meno che si tratti di una
proprieta singola).

Tuttavia, il regolamento del supercondominio, gstes puo validamente intervenire anche in
scelte che riguarderebbero il singolo edificio: eeempio, imporre che le facciate siano dipinte con
determinati colori o i tetti realizzati con detenaii materiali per evitare un guazzabuglio di skib
stesso regolamento puo, inoltre, decidere chedéeqli spese siano ripartite non in parti uguali,
come dice il codice civile, ma secondo criteri fnigici (per esempio, paga di piu per la
manutenzione della piscina il palazzo che ha ppagpmenti).

La Cassazione ha chiarito che all'assemblea de&lrsapdominio partecipano tutti i condomini: &
infatti illegittima I'assemblea costituita dagli ammistratori di ciascun edificio, a meno che
ciascuno di essi sia delegato, volta per voltauttai condomini del suo palazzo ( sentenza n.
15476/2001).

La riforma in atto

E’ in atto una riforma delle norme condominiali cee dovesse passare, cambiera molte carte
tavola. Innanzitutto i supercondomini saranno ratta piu dalle norme della comunione ma da
guelle del condominio (quindi quote di proprietgpnoporzione al valore dei singoli edifici).
L’assemblea del supercondominio non sara compastattl i condomini ma bensi da un
rappresentante per ciascun palazzo, designatoalaiggioranza degli intervenuti nellassemblea
del singolo palazzo. tenendo conto che tale maggiar deve possedere almeno meta dei millesimi.
Se non si riesce a raggiungere tale maggioranzappresentante e eletto con sorteggio dal
presidente dell'assemblea. Il rappresentante daerapossibilita di agire (ogni limite o condizione
al potere si considera non apposto) e I'assemld#za pnche precisare il valore proporzionale delle
singole proprieta in apposita tabella allegatagbtamento di condominio (con quale maggioranza
non e pero detto). .

1%

La multiproprieta

Il rapporto tra multiproprieta e condominio €, ‘tutd, un problema molto dibattuto. Gli edifici in
multiproprieta possono infatti essere, a tuttiegfetti, edifici condominiali, oppure non esserlo.



Non lo sono, infatti, gli edifici in multiproprietazionaria: si tratta di una formula (quasi
completamente scomparsa in Italia e, per alcurdutibia validita), che prevede che degli immobili
sia titolare una societa. | multiproprietari sottolari di azioni privilegiate che garantisconodal
godimento a turno dei beni sociali.

Non si formerebbe il condominio, inoltre, se la tipmbprieta € organizzata secondo la formula
del"trust” di diritto estero (attualmente ancord anzi, ma in espansione). In questo caso, infatt
detenere l'immobile & un unico soggetto, il trappunto.

Viceversa, la grande maggioranza delle multipragrésistenti in Italia, al di la delle loro diverse
formule, prevedono nei fatti la commistione tra degimi, quello della comunione e quello del
condominio (o0 meglio, se esistesse giuridicamatgkesupercondominip)Questo perché il singolo
appartamento € in comunione tra piu persone, ménparti comuni sono a loro volta di proprieta
di tutti i titolari di diritti sugli appartamentitassi. In conseguenza di cio, dopo lunghi dibatiti

cui non faremo menzione), la giurisprudenza sii@ntata verso la certezza che si applichino, alla
multiproprieta, sia le norme sulla comunione chellgusul condominio.

Piu esattamente si renderebbe necessaria I'esisttre del regolamento condominiale della
multiproprieta (che riguarda le parti comuni), amct un regolamento della comunione per
ciascuno degli appartamenti, che detti regole pesper quel che riguarda i rapporti tra i
comproprietari di ogni singola unita immobiliare.

Naturalmente il regolamento della comunione dettergeri dei turni settimanali delle presenze
negli appartamenti e delle regole da serbare @@mnpio la pulizia preventiva, I'impossibilita di
prelevare oggetti e mobilio destinati all'uso coeue penali in caso di danneggiamenti). |l
regolamento di condominio, invece, oltre alle sseali attribuzioni (disciplina delle parti comuni,
suddivisioni delle spese, diritti e doveri del npribprietario), fissera invece anche il dirittowdito.
Sorge infatti un problema: nel condominio di muibiprieta tutti debbono essere convocati alle
assemblee condominiali, ma solo uno dei comprapridel singolo appartamento ha diritto di
voto, che non puo essere frazionato tra di esstoBseguenza, in mancanza di disposizioni del
regolamento del condominio, occorre accordarshswata. Se I'accordo non c'e, € il presidente
dell'assemblea condominiale che estrae a sorteactiiritto. Nei fatti comunque le a assemblee
della multiproprieta prevedono quasi sempre chmcaricato della societa che gestisce |l
complesso accentri su di sé la maggior parte delieghe dei proprietari, creando cosi un evidente
conflitto di interessi, perché chi e controllateidne il controllore di se stesso. Purtroppo questa
prassi poco simpatica sembra difficilissima dataeg, dal momento che la maggior parte dei
condomini si guarda bene da fare decine o ceatitiachilometri in auto per partecipare a
un’assemblea, in un posto lontano dalla propriaesza.



