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COMPOSSESSO DI BENE CONDOMINIALE ED ONERE DELLE PROVA

SOMMARIO: 1. I caso. — 2. Il compossesso tra comunione e possesso. — 3. Il compossesso come concorso di plu-
rimi possessi sul medesimo bene. — 4. La tutela possessoria nell’ambito del compossesso titolato. — 5.
L’apparente alterazione dell ’onere probatorio da parte della Cassazione per il possesso di bene condominiale
che fornisce un’utilita oggettiva.

1. — II caso di specie vede la Cassazione confermare la sentenza della Corte di Appello di
Bologna, che aveva accolto la domanda di manutenzione del possesso, avanzata dai condomini
B. e C. avverso Immobiliare Abitare Bologna Due s.r.l., la quale aveva apposto una canna fuma-
ria, di non trascurabili dimensioni, sul muro comune, nell’ambito di una corte di un palazzo, og-
getto di vincolo per interesse storico-artistico ed architettonico. Secondo la valutazione del giu-
dice di merito, I’apposizione di tale canna fumaria integrava una turbativa del possesso della
facciata, alterando notevolmente 1’estetica dell’edificio ed impedendo ai condomini B. e C. il
godimento della luce proveniente dalla finestra collocata proprio al di sotto della canna fumaria.

Nel confermare la sentenza del giudice di merito, la Cassazione distingue, nell’ambito della
disciplina del condominio negli edifici, due tipologie di beni comuni, rispetto ai quali il com-
possesso pro indiviso dei condomini si esercita diversamente “a seconda che le cose siano og-
gettivamente utili alle singole unita immobiliari cui siano collegate materialmente o per destina-
zione funzionale (suolo, fondazioni, muri maestri, oggettivamente utili per la statica) oppure
siano soggettivamente utili nel senso che la loro unione materiale o la destinazione funzionale ai
piani o porzioni di piano dipende dall’attivita dei rispettivi proprietari (portone, anditi, scale,
ascensore, ecc.); nel primo caso I’esercizio del possesso consiste nel beneficio che il piano o la
porzione di piano (e, per traslato, il proprietario) trae da tali utilita, nel secondo caso si risolve
nell’espletamento della predetta attivita da parte del proprietario” .

Posta tale distinzione, in caso di condotte poste in essere da uno dei condomini che impedi-
scano o violino I’esercizio del possesso da parte degli altri, questi possono agire in reintegrazio-
ne per la riduzione della cosa in pristino stato, “senza che sia necessaria la specifica prova del
possesso di detta parte quando risulti che essa consista in una porzione immobiliare in cui

I’edificio si articola”?. Nel caso di beni che forniscono un’utilita oggettiva, la Cassazione pre-

I Cfr. Cass. civ., sez 11, n. 17072/2015.
2V. Cass. civ., sez I, n. 17072/2015.

Juscivile, 2017, 4 373



JUS CIVILE

vede, dunque, a favore dell’attore, una presunzione di compossesso su quel bene, senza necessi-
ta di una prova specifica di esso.

Prima di valutare se tale orientamento implichi un’alterazione della regola di cui all’art.
2697, comma 1, c.c. in tema di riparto dell’onere della prova, per la quale “chi vuol fare valere
un diritto in giudizio deve provare i fatti che ne costituiscono il fondamento”, ¢ opportuno sof-
fermarsi in ordine alla natura giuridica del compossesso.

2. — 1l codice civile non detta una regolamentazione specifica né mai menziona I’istituto del
compossesso°. Cid nondimeno, oltre che preso in considerazione dalla giurisprudenza, il com-
possesso ¢ stato oggetto di studio da parte della dottrina, che ha tentato di definirlo, non senza
incontrare difficolta. Queste, invero, derivano, dalla natura ambivalente dell’istituto, che si col-
loca, presentando affinita ma anche differenze, tra quelli della contitolarita di diritti e del pos-
sesso, la prima situazione di diritto, il secondo situazione di fatto 4 Le tesi elaborate tentano, in
particolare, di superare la contraddizione, conosciuta sin dalle fonti del diritto romano, insita
nella circostanza che una pluralita di soggetti sia contemporaneamente titolare di una stessa si-
tuazione di fatto°.

Visto quale proiezione in fatto della comunione di diritti reali, una parte della dottrina, per
definirne la natura giuridica, ha mutuato per il compossesso le teorie coniate in tema di compro-
prieta o contitolarita di diritti reali. Nota, al riguardo, ¢ la tesi, facente capo al Savigny, che con-
figura in capo a ciascuno dei compossessori della cosa un possesso pro quota del bene, cosi so-
stanzialmente ammettendo la possibilita di un possesso della quota, ovvero di un’entita astratta
ed ideale °. Tale ricostruzione tenta di mediare all’altrimenti insolubile contraddizione insita nel-
la riconducibilita della medesima situazione di fatto in capo ad una pluralita di soggetti. Tutta-
via, proprio la natura in sé¢ della quota, quale bene non reale, bensi immateriale, non suscettibile
di possesso, sembra ostare ad una siffatta definizione dell’istituto ’.

Altra dottrina, piuttosto che affiancare alla pluralita dei soggetti una pluralita di oggetti mer-
cé il ricorso ad una entita fittizia, quale la quota, oblitera il dato della pluralita dei soggetti, cosi
configurando il compossesso quale possesso unico di un bene materiale da parte del gruppo dei

3V. P. POLLICE, Contributo allo studio del compossesso, Napoli, 1993, p. 5; S. MARTUCCELLI, Situazioni di fatto e
contitolarita del diritto, Milano, 2000, p. 143; M. TOMMASINI, La quota di possesso a non domino. Alla radice della
giuridicita del compossesso, Milano, 2012, p. 97.

4V. S. MARTUCCELLI, op. cit., p. 9; P. POLLICE, op. cit., p. 3 ¢ p. 60 e ss.; M. TOMMASINI, op. cit., p. 87 € passim.

SCfr. S. MARTUCCELLI, op. cit., p.137 e passim; P. POLLICE, op. cit., p. 6; M. TOMMASINI, op. cit., p. 95. Noti al
riguardo sono i brocardi risalenti alle fonti del diritto romano, i quali sottolineano 1’impossibilita fisica di un possesso
congiunto: “Plures eandem rem in solidum possidere non possunt” ed inoltre, “Non magis enim eadem possessio
apud duos esse potest, quam ut tu stare videaris in eo loco, in quo sto, vel in quo ego sedeo, tu sedere videaris”.

Cfr. S. MARTUCCELLI, op. cit., p. 22-23; P. POLLICE, op. cit., p.64; M. TOMMASINI, op. cit., p. 95.

7Cfr. S. MARTUCCELLI, op. cit., p. 40 e p. 114 ss.; P. POLLICE, op. cit., p. 65 ss. € p. 78; M. TOMMASINI, op. cit., p.
95; S. PUGLIATTI, La proprieta nel nuovo diritto, in Scritti giuridici vol. 111, Milano, 2011, p. 1011.

374 Jjuscivile, 2017, 4



JUS CIVILE

compossessori, che cosi assurge al rango di soggetto di diritto ®. In sostanza, un unico possesso

da parte di un unico soggetto.

Tale tesi non pud perd trovare seguito, poiché considera come nuovo soggetto di diritto il
gruppo dei compossessori. Questi ultimi, invero, pur potendo, in base ad un accordo comune,
regolare tra loro il godimento della cosa e nominare financo un amministratore che si occupi
della gestione della cosa nell’interesse del gruppo, non costituiscono un nuovo soggetto giuridi-
co’. Oltre che una stabile struttura organizzativa, presente soltanto nell’ambito di quella partico-
lare disciplina che il codice civile detta in tema di condominio negli edifici, non ¢ dato riscon-
trare, sotteso al gruppo dei compossessori, quell’interesse superindividuale che costituisce la
sintesi degli interessi dei soggetti che rappresentano il sostrato materiale dell’ente collettivo '°.
Invero, anche nell’ambito della comunione vi ¢ una pluralita di interessi individuali orientati a
trarre utilita dalla res, e a cui I’ordinamento giuridico appresta la disciplina idonea a porre un
reciproco contemperamento ''. Tale ¢, d’altronde, la ratio sottesa agli artt. 1117 e ss. c.c. in tema
di condominio negli edifici, ove gli organismi dell’assemblea e dell’amministratore, lungi dal
costituire organi di un ente collettivo, altro non sono che strumenti posti dal legislatore per
comporre la situazione di confliggenza tra interessi individuali in ordine al godimento dei beni
comuni "2,

Superati dunque i tentativi di definire il compossesso mutuando le teorie relative alla natura
giuridica della comunione, ¢ opportuno muovere dal dato pressoché acquisito in base al quale

anche il compossesso, in quanto peculiare situazione possessoria '°, ¢ una situazione di fatto, che

8 Cfr. S. MARTUCCELLI, op. cit., p. 22 ss.; P. POLLICE, op. cit., p. 79; M. TOMMASINI, op. cit., p.95 € p.163 € ss., la
quale sembra optare per una ricostruzione sui generis del compossesso, individuando elementi, in primo luogo il po-
tere organizzativo interno del gruppo dei compossessori, che inducono a ravvisare in esso un nuovo ente collettivo.

9 Cfr. S. MARTUCCELLI, op. cit., p. 22 ss.; P. POLLICE, op. cit., p. 80; cft. S. PUGLIATTI, op. cit., p.1023, il quale, ri-
guardo alla comunione, parla piuttosto di proprieta collettiva.

10 Cfr. P. POLLICE, op. cit., p. 81; cfr. V. SCALISI, Categorie ed istituti del diritto civile nella transazione al post-
moderno, Milano, 2005, p. 133, il quale rileva “e [’esistenza di siffatto interesse collettivo e superindividuale che de-
termina in fatto sul piano pratico la nascita dell’ente collettivo come soggetto autonomo e distinto sia dai singoli
membri (associazione) sia dai destinatari delle sue prestazioni (fondazione); cfr. A. FALZEA, Il soggetto nel sistema
dei fenomeni giuridici, Milano, 1939, p. 174, il quale scrive “la comunione ¢ una semplice fattispecie oggettiva, e
come tale, non assume mai la veste di soggetto giuridico”; cfr. S. PUGLIATTI, op. cit., p. 1023 ss.

11 Cfr. P. POLLICE, op. cit., pp.74 e 77, il quale osserva che “la disciplina della comunione non evidenzia profili di
interesse comune, se non nei termini di concorso nell amministrazione, e interviene per comporre potenziali conflitti
fra una pluralita di soggetti posti in posizione di reciproca indipendenza e signoria in ordine all’utilizzazione del be-
ne comune”’; DOGLIOTTI, [ diritti reali. Comunione e Condominio, Torino, 2006, pp. 161-162.

12 Cfr. P. POLLICE, op. cit., pp. 91-93; DOGLIOTTI, op. cit., pp. 161-162.

13In generale sull’istituto del possesso, sui caratteri distintivi della figura, nonché sulla distinzione tra possesso e
detenzione si rinvia al saggio di S. PATTI, Una nuova lettura degli articoli 1140 e ss. C.c., in Scienza e Insegnamento
del Diritto civile in Italia, Milano, 2004, p. 691 ss., il quale evidenzia che il possesso, in quanto tale, rileva come si-
tuazione di fatto che prescinde dall’esistenza di un titolo, a differenza della detenzione che, viceversa, presuppone un
titolo giuridico.
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si atteggia in un’attivitd corrispondente all’esercizio di un diritto reale '*. 11 diritto reale di cui

trattasi ¢ il diritto di proprieta o altro diritto reale . Deve quindi il compossesso estrinsecarsi in
un insieme di condotte positive, contemporanee o successive nel tempo, poste in essere dai co-
munisti che tendono a trarre dalla cosa I’utilita che essa ¢ in grado di fornire in base alla sua de-
stinazione economica. Questo dato ha indotto la dottrina ad osservare che il compossesso altro
non ¢ che “una pluralita di autonome signorie di fatto corrispondente alla molteplicita dei sog-

getti ciascuno dei quali & possessore del tutto” '°.

3. — L’impossibilita logica che piu soggetti possano essere contemporaneamente titolari di
una stessa situazione di fatto possessoria, che, come evidenziato, per i giuristi romani costituiva
I’ostacolo principale per la configurazione di un possesso congiunto in capo a piu soggetti, non
sussiste. Essa, invero, deriva da una insufficiente caratterizzazione degli elementi costitutivi del
possesso, in particolare del corpus, che, in maniera empirica ed approssimativa, viene inteso da
parte della dottrina come relazione materiale fisica corporale tra il soggetto e la cosa'’. Proprio
da tale modo d’intendere il corpus possessionis sorgono diversi problemi pratici e teorici intor-
no alle varie modalita di atteggiarsi dell’istituto del possesso '%, e, per quel che qui interessa, in
relazione al tema specifico della configurabilita di un possesso esercitato da piu soggetti sullo
stesso bene.

11 possesso non si identifica nella concreta, effettiva e perdurante ricorrenza di forme di frui-
zione della cosa, bensi nella possibilita materiale (1’art. 1140 c.c. parla appunto di potere) che un
soggetto ha di fruire, trarre le utilitd dalla cosa, garantita dall’astensione dei terzi'’. Cosicché
puo aversi possesso anche se il bene non ¢ concretamente fruito, ovvero aversi un possesso ino-

peroso, poiché esso non va colto sul piano del singolo effettivo atto di godimento del bene, ben-

14 Cfr. S. MARTUCCELLI, op. cit., pp. 62-63 € passim; P. POLLICE, op. cit., pp. 97-98.

I3 Cfr. R. SACco, Il Possesso, Trattato di Diritto Civile e Commerciale, Milano, 2014, p. 110 ss. in ordine alle va-
rie figure di diritti reali suscettibili di possesso.

16V, P. POLLICE, op. cit., p. 98.

7La dottrina non esclude del tutto che due o pill compossessori possano esercitare contemporaneamente
un’attivita di godimento o di utilizzazione della cosa. Cio pero fa dipendere essenzialmente, oltre che da un accordo
tra i compossessori, dalla natura della res composseduta, la quale si presti ad una forma di godimento che puo essere
esercitata separatamente da ciascun compossessore su una parte della cosa. “In questo senso, se non presenta difficol-
ta I’esercizio del compossesso di un fondo rustico, puo, invece, presentarne il compossesso di una cosa mobile”. Cfr.
M. TOMMASINI, op. cit., p. 98; v. altresi P. POLLICE, op. cit., p. 13 che distingue tre modi di essere dei limiti di uso
della res composseduta: un uso per parti o porzioni, un uso per divisione spaziale, un uso per divisione temporale. V.
inoltre, S. MARTUCELLI, op. cit., p. 99 ss., p. 105 e p. 108.

18 Cfr. sul punto A. FALZEA, Comportamento, in Ricerche di Teoria generale del diritto e di dogmatica giuridica,
Milano, 1997, pp. 686-688; cfr. R. SACCO, op. cit., p. 66 e p. 75 il quale rileva “la concezione attivistica del possesso,
se presa sul serio, é incompatibile con le esigenze di una gestione normale dei beni. I soggetti di norma non realizza-
no continui atti di godimento dei propri beni”.

YV.R.Sacco, op. cit., pp. 68-70 ¢ 73-74.
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si si atteggia alla stregua di un comportamento, cio¢ di un’attivitd complessiva costituita da una
pluraliti di momenti (operosi e non operosi)?’. I singoli episodi di utilizzazione della cosa, uni-
tariamente considerati, formano un comportamento complessivo del soggetto, che denuncia
I’interesse alla fruizione della cosa, la quale ¢ stata assunta a fonte stabile di utilita per il futu-
ro?!. Ferma la considerazione unitaria dei momenti operosi di utilizzazione della cosa, possono
ben darsi intervalli di inerzia in cui il possessore non gode della cosa, ma pur continua a mante-
nere il possesso 2.

Alla luce di cio, non c¢’¢ alcuna ragione per negare che il possesso possa aversi in capo a piu
soggetti in contemporanea, in quanto 1’inerzia dei compossessori, a fronte dell’effettiva, attuale
utilizzazione del bene da parte di uno di essi, ¢ da intendere come esplicazione stessa del potere
di fatto sulla cosa >,

Posta I’ammissibilita dell’istituto del compossesso, esso si atteggia diversamente secondo
che a monte sussista un titolo o meno. Parte della dottrina distingue, nell’ambito del possesso
esercitato da parte di pit soggetti, tra compossesso titolato e compossesso non titolato >, In en-
trambi 1 casi piu soggetti esercitano un potere di fatto su un medesimo bene: nell’ambito del
compossesso titolato, il possesso esercitato da un compossessore non ¢ in conflitto, ma € con-
corrente con il possesso degli altri; nell’ambito del compossesso non titolato, il possesso eserci-
tato dai compossessori tende a porsi come esclusivo e si pone in conflitto con quello degli al-
tri 2.

Nel primo caso sussiste a monte un titolo, ovvero una situazione di diritto, che detta la rego-
lamentazione giuridica dei rapporti tra i compossessori, attribuendo ad ognuno di essi una quota,
che sancisce il riparto dei vantaggi e degli oneri sulla cosa comune. Le modalita di esplicazione
del possesso sono predeterminate in base al titolo, che getta luce e qualifica I’attivita dei singoli
compartecipi *°. Esempio classico di compossesso titolato ¢ quello dei condomini sui beni co-

muni che forniscono utilita ai piani o porzioni di piano di un edificio. Nel secondo caso (com-

20Cfr. A. FALZEA, op. cit., 1997, p. 689-690 e passim sulla nozione generale di comportamento, inteso, in senso
oggettivo, come attivita libera dell’'uomo volta al perseguimento di un dato scopo; v. cfr. R. SACco, op. cit., pp. 66
73-76.

2L Cfr. A. FALZEA, op. cit., pp. 689-690.

22 Cfr. R. SACCO, op. cit., p. 75, per il quale I’inerzia del possessore non ¢ incompatibile col possesso.
23V. S. MARTUCELLI, op. cit., p. 99 ss., pp. 105 ¢ 108.

24V. S. MARTUCCELLL, op. cit., p. 65 € ss.; M. TOMMASINI, op. cit., p.105-107.

23V, S. MARTUCCELLI, op. cit., pp. 92 € 109; M. TOMMASINTI, op. cit., pp. 89-90 ¢ 107.

26V, S. MARTUCCELLL, op. cit., pp. 107-108 e p. 179; M. TOMMASINI, op. cit., p. 106. Che la relazione materiale
con la cosa non possa essere indice univoco della situazione giuridica correlativa cfr. A. THON, Norma giuridica e
diritto soggettivo, Padova, 1951, pp. 291-292 e F. GAZZONI, Manuale di diritto privato, Napoli, 2009, p. 229, il quale
scrive: “...se passando accanto ad un campo, si vede un soggetto arare, non si puo di certo immediatamente sapere
quale sia la condizione giuridica che legittima tale comportamento: egli infatti puo essere proprietario oppure solo
possessore, se semplice usufruttuario, ma potrebbe anche possedere senza titolo alcuno cosi come, infine, potrebbe
essere detentore qualificato o non, se, rispettivamente coltiva il campo in quanto affittuario o lavoratore dipendente
del proprietario”.
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possesso non titolato), non vi € una previa ripartizione dei vantaggi ¢ degli oneri in ordine alla
fruizione della cosa, sicché I’attivita dei compossessori non incontra preventivamente alcun li-
mite giuridico, che potra costituirsi successivamente allorché la fluida situazione di fatto sara
cristallizzata entro un titolo (contratto, sentenza) di formazione successiva che compone il con-
flitto attuale .

Tuttavia, anche nel compossesso titolato, un conflitto tra i compossessori, composto prima
facie dal titolo, ¢ sempre latente ¢ puo emergere successivamente nelle dinamiche di fruizione
collettiva del bene comune, quando uno dei compossessori viola i limiti del proprio possesso
stabiliti dal titolo. E in tale contesto che assume rilievo la disposizione dell’art. 1102 c.c., che
parte della dottrina ritiene applicabile soltanto alle ipotesi di compossesso titolato?®. La norma
pone due limiti all’uso della cosa comune da parte dei compossessori: uno ¢ il divieto di altera-
zione della destinazione economica della res, e il secondo ¢ il divieto di impedire agli altri par-
tecipanti di farne parimenti uso secondo il loro diritto. Sia la destinazione economica della cosa
sia il contenuto del diritto degli altri partecipanti sono fissate dal titolo .

La distinzione tra compossesso titolato e non titolato si riflette altresi in tema di presupposti
per I’acquisto per usucapione della proprieta o di altro diritto reale sull’intera cosa comune e
quindi in tema di presupposti per 1’esercizio dell’azione di reintegrazione e manutenzione da

parte di uno dei compossessori a tutela del possesso.

4. — Dottrina e giurisprudenza pacificamente ammettono 1’esperibilita delle azioni possesso-
rie, di reintegrazione, manutenzione e nunciatorie, da parte di un compossessore verso un altro
compossessore, oltre che nei riguardi di terzi *°.

Presupposto per 1’esercizio di tali azioni avverso uno dei compossessori ¢ la lesione del pos-
sesso da parte di questi. Cio avviene, nell’ambito del compossesso titolato, ai sensi dell’art.
1102 comma 1 c.c., allorché uno dei compossessori alteri la destinazione economica della cosa
comune o impedisca agli altri partecipanti di farne parimenti uso, attraverso una condotta che,
senza il consenso degli altri compartecipi, travalichi i limiti sanciti dal titolo del possesso. Tale
condotta ha una doppia valenza: costituisce presupposto per I’'usucapione dell’intera res e legit-
tima gli altri compossessori ad esperire le azioni a tutela del possesso.

Per aversi lesione del compossesso, non sono pero sufficienti atti singoli e sporadici, o atti di

mera gestione, pur eccedenti i limiti di utilizzazione della cosa comune (ad esempio la raccolta

27V. S. MARTUCCELLI, op. cit., pp. 183-185, il quale, tuttavia, esclude che possa parlarsi di compossesso in senso
proprio in assenza di un titolo di legittimazione formale a monte.

28 Cfr. S. MARTUCCELLI, op. cit., p. 167 ss.
V. M. TOMMASINI, op. cit., p. 100.

30 Cfr. S. MARTUCCELLI, op. cit., p. 204 ss.; P. POLLICE, op. cit., p. 95 e v. anche p. 10; M. TOMMASINI, op. cit., p.
101 ss.
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di tutti i prodotti del fondo, o la percezione dell’intero reddito di esso), occorrendo un compor-
tamento ben pitl pregnante e continuativo nel tempo *'. Il compossessore deve iniziare a posse-
dere la cosa come possessore esclusivo, ponendo in essere un comportamento che manifesti
inequivocamente la volonta di escludere gli altri compossessori dall’esercizio del possesso>~.
Cio ¢ implicitamente riconosciuto dall’art. 1102 comma 2 c.c., in base al quale “il partecipante
non puo estendere il suo diritto sulla cosa comune in danno degli altri partecipanti, se non com-
pie atti idonei a mutare il titolo del suo possesso”. A tal fine, si ritiene in dottrina che il compar-
tecipe debba operare un’interversione di fatto, senza che sia necessaria una formale interversio-
ne del titolo, come quella cui si riferiscono gli artt. 1141, comma 2, c.c. e 1164 c.c.*. E suffi-
ciente un mutamento del comportamento del compartecipe che si ponga in distonia con i limiti
del suo possesso stabiliti dal titolo. La necessita di un’interversione soltanto di fatto, e non an-
che di diritto, nel compossesso titolato, & correlata alla presenza di un titolo **. Tuttavia, proprio
per la sussistenza di un titolo a monte, 1’opposizione del compossessore che voglia usucapire la
cosa intera, o una quota maggiore di essa, deve essere tale da vincere la presunzione di mera tol-
leranza riconducibile al comportamento passivo degli altri comunisti in forza del titolo *°, e dun-
que consistere in un comportamento costante e continuo di esercizio del possesso esclusivo.

In presenza di tali presupposti gli altri compossessori, 0 anche uno solo tra essi, per tutelare
il proprio possesso, possono esperire 1’azione di reintegrazione o di manutenzione, senza che
siano tenuti a specificare il quantum del proprio possesso.

Per il vittorioso esercizio di entrambe le azioni, 1’attore, secondo le regole in tema di riparto
dell’onere probatorio, art. 2697 c.c., dovra provare i fatti che costituiscono il fondamento del
proprio possesso ovvero dimostrare la continuativa fruizione ed utilizzazione della cosa per un
dato periodo di tempo, non essendo a tal fine sufficiente ’allegazione del titolo, ovvero la prova
della titolarita di una situazione di comproprieta rilevante nel diverso giudizio petitorio *°.

5. — Se, dunque, il compossesso titolato ¢, come il possesso uti singulis, una situazione di fat-
to, la cui esistenza, pur essendo legata ad un titolo, da esso prescinde, il compossessore che ri-
corra al giudice in sede possessoria, in presenza di uno spoglio o turbativa al proprio possesso,
recati da un altro compossessore, ha I’onere di provare tale situazione di fatto.

La sentenza n. 17072/2015 della Cassazione sembra discostarsi da tali principi generali nella

misura in cui riconosce, in presenza della modificazione di una parte comune o della sua desti-

31V, S. MARTUCCELLI, op. cit., pp. 169-170; P. POLLICE, op. cit., p. 108; M. TOMMASINI, op. cit., pp. 107-108.
32V. S. MARTUCCELLI, op. cit., p. 173; M. TOMMASINI, op. cit., pp. 108-109; R. SACCO, op. cit., pp. 212-213.
3V. S. MARTUCCELLL, op. cit., p. 168 ss.; M. TOMMASINI, op. cit., pp. 112-113; R. SACCO, op. cit., p. 213.
34V. S. MARTUCCELLI, op. cit., p. 169 ss.

35V. S. MARTUCCELLI, op. cit., p. 206.

36V, S. MARTUCCELLI, op. cit., p. 212 ss.; M. TOMMASINI, op. cit., pp. 109-110.
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nazione ad opera di taluno dei condomini, la legittimazione degli altri all’esperimento
dell’azione di reintegrazione o manutenzione per conseguire la riduzione della res al pristino
stato, “senza che sia necessaria la specifica prova del possesso di detta parte quando risulti che
essa consista in una porzione immobiliare in cui I’edificio si articola”>’.

Invero, tale distonia ¢ soltanto apparente. A tal uopo, ¢ bene porre in evidenza la distinzione,
operata da giurisprudenza costante, in tema di beni condominiali, tra due categorie di beni, lega-
ti in diverso modo alle parti dell’edificio di proprieta esclusiva dei condomini da un rapporto di
accessorieta-complementarieta .

Vi sono, infatti, beni comuni, quali ad esempio il suolo su cui sorge 1’edificio condominiale,
le fondazioni, i muri maestri, le facciate, 1 tetti, e i lastrici solari, i quali, in quanto materialmen-
te uniti alle unita immobiliari o ad esse funzionalmente destinate, sono idonei a fornire ai relati-
vi condomini, un’utilitd oggettiva, senza necessita che per la fruizione della stessa occorra un
comportamento del soggetto*’. Riguardo a tale categoria di beni, 1’esplicazione del possesso,
ovvero quel potere sulla cosa che si manifesta in un’attivita corrispondente all’esercizio della
proprieta o di altro diritto reale, ¢ in re ipsa nella relazione materiale e funzionale tra il bene
comune e 1’unita immobiliare di proprieta esclusiva. Poiché la destinazione economica della co-
sa comune ¢ quella di fornire utilita all’unita immobiliare, tale utilita viene apportata oggettiva-
mente senza necessita di un comportamento fruitivo diretto del condomino*’. Di conseguenza,
qualsiasi atto o comportamento di uno degli altri condomini che recida tale collegamento si at-
teggia quale lesione della situazione possessoria spettante in capo agli altri. Cio implica, ai fini
della prova in giudizio del possesso di tali beni da parte dei condomini che agiscono in sede di
reintegrazione o manutenzione, la semplice allegazione della natura del bene comune, del cui
possesso si chiede tutela, per adempiere all’onere probatorio richiesto dall’art. 2697 comma 1
c.c.. Spettera al convenuto superare tale presunzione di esercizio del possesso, dimostrando che
non si tratta di un bene comune avente tale destinazione oggettiva, oppure che tale bene fornisce
un’utilita esclusivamente alla propria parte di piano o di edificio.

Viceversa, tale affievolimento dell’onere probatorio non ¢ dato riscontrare, nelle massime

37Cfr. Cass. civ., sez. I, n. 17072/2015.

3 Cfr. Cass. civ., sez. II, n. 17072/2015; Cass. civ., sez. II, n. 8119/2004; ordinanza 4 ottobre 2007, Tribunale di
Bergamo. La dottrina sottolinea il legame funzionale tra le unita immobiliari, oggetto di proprieta solitaria ed i beni
comuni, oggetto di proprietd comune. Cfr. M. TOMMASINI, op. cit., p. 65 la quale riporta la seguente espressione “i/
condominio costituisce una situazione mista, di comproprieta e di concorso di proprieta solitarie: I'una legata alle
altre da un intimo nesso di reciproca complementarieta e funzionalita” e BENACCHIO, op. cit., p. 92, il quale scrive
“il condominio edilizio consta di due elementi essenziali: la proprieta e la comproprieta; ciascuno retto, oltre che
dalle norme comuni, da norme e da principi particolari”. Tale rapporto ¢ stato inoltre valorizzato da una parte della
dottrina per la definizione della natura giuridica del condominio negli edifici, dando la stura alla teoria della proprieta
superficiaria e della pertinenza. Cfr. sul punto DOGLIOTTI, op. cit., pp. 163-164.

MV, Cass. civ., sez. II, n. 17072/2015; Cass. civ., sez. I, n. 8119/2004; ordinanza 4 ottobre 2007, Tribunale di
Bergamo.

40 Cfr. R. SACCO, op. cit., p. 66.
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giurisprudenziali nonché nella sentenza della Cassazione oggetto di annotazione, con riguardo
ad un’altra categoria di beni condominiali. Il riferimento ¢ a quei beni suscettibili di godimento
soggettivo (quali le scale, i portoni d’ingresso, gli anditi, i cortili), il cui possesso si esplica tra-
mite attivita personali, in quanto 1’utilita che essi sono in grado di fornire al titolare si apprezza
mercé una condotta del soggetto medesimo*'. Non ¢ la relazione materiale o funzionale di tali
beni rispetto alle unitd immobiliari che di per sé ¢ idonea a fornire il godimento delle utilita del-
la res, che costituisce il risultato e la finalita del possesso (oltre che la ratio della relativa tutela
giuridica*?), bensi tale utilitd il compossessore fruisce tramite un comportamento attuativo-
fruitivo. Di conseguenza, ai fini della prova in giudizio del possesso di tali beni da parte dei
condomini-attori, occorre dimostrare il concreto utilizzo del bene, oppure che la condotta del
convenuto abbia impedito una forma di utilizzo diverso che gli altri condomini avrebbero potuto
liberamente trarre dal bene comune in difetto della condotta ritenuta abusiva*.

41V, Cass. civ., sez. II, n. 17072/2015; Cass. civ., sez. I, n. 8119/2004; ordinanza 4 ottobre 2007, Tribunale di
Bergamo.

4 Cfr. A. FALZEA, Efficacia giuridica, in Ricerche di teoria generale del diritto e di dogmatica giuridica II, Mila-
no, 1997, p. 174.

4V. ordinanza 4 Ottobre 2007, Tribunale di Bergamo.
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Compossesso

Cassazione civile, sez. 11, 24 agosto 2015, n. 17072 — Pres. M. Oddo — Rel.
M. Falaschi

Lesione del compossesso di beni condominiali — Natura giuridica del compossesso — tutela pos-
sessoria — prova del compossesso di beni condominiali

(art. 1102 c.c.; art. 2697 c.c.)

In ordine alla prova del compossesso di beni condominiali nell’ambito delle azioni posses-
sorie, deve condividersi l'indirizzo interpretativo che distingue tra beni che forniscono
un’utilita oggettiva e beni suscettibili di un godimento soggettivo, riconoscendo all’attore
rispetto ai primi, diversamente dai secondi, un affievolimento dell’onere probatorio del
possesso.

ORIENTAMENTI GIURISPRUDENZIALI
Conforme: Cassazione civile n. 8119 del 2004; Tribunale di Bergamo 4 ottobre 2007.
Difforme: Cassazione civile n. 18109 del 2014

...Omissis ...
Diritto
MOTIVI DELLA DECISIONE
Con il secondo motivo la ricorrente lamenta la violazione o falsa applica-

zione del combinato disposto degli artt. 1140, 1168 e 1170 c.c. per non ave-
re la corte di merito considerato che si tratta di corte interna in stato di de-
grado e che tutti 1 muri perimetrali sono ornati di tubature a vista. A con-
clusione del mezzo viene formulato il seguente quesito di diritto: “premes-
so che la Corte di merito ha omesso di considerare che 1'uso dei muri peri-
metrali della corte interna del palazzo sito in via (omissis) da parte della ri-
corrente sia avvenuto, giusta diritto sancito ex art. 1102 c.c., per una esi-
genza di carattere primario (riscaldamento) della propria unita immobiliare,
affermi la Suprema Corte, se, nei rapporti tra Condominio ed il singolo
condomino di un edificio condominiale sull’'uso delle cose comuni, in caso
di contrasto tra le norme relative alle distanze legali e quelle relative all’art.
1102 c.c. sulla comunione, debbano prevalere queste ultime nel caso in cui
il singolo condomino utilizzi le parti comuni per I'installazione di impianti
qualificabili come indispensabili per un’effettiva abitabilita del suo appar-
tamento, secondo le esigenze generali dei cittadini e le moderne concezioni
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di igiene, ed il rispetto delle norme sulle distanze non sia compatibile con
la concreta struttura dell’edificio.

Affermi la Corte se nella fattispecie concreta 1'esigenza di riscaldare la
propri unita immobiliare comporti una deroga alla normativa sulle distanze
legali ai sensi e per effetti dell’art. 1102 c.c.”.

Il mezzo non ¢ fondato.

Nel condominio degli edifici le parti comuni formano oggetto, a favore di
tutti i condomini, di un compossesso pro indiviso il quale si esercita diver-
samente a seconda che le cose siano oggettivamente utili alle singole unita
immobiliari cui siano collegate materialmente o per destinazione funziona-
le (suolo, fondazioni, muri maestri, oggettivamente utili per la statica) op-
pure siano soggettivamente utili nel senso che la loro unione materiale o la
destinazione funzionale ai piani o porzioni di piano dipende dall’attivita dei
rispettivi proprietari (portone, anditi, scale, ascensore ecc); nel primo caso
'esercizio del possesso consiste nel beneficio che il piano o la porzione di
piano (e, per traslato, il proprietario) trae da tali utilita, nel secondo caso si
risolve nell’espletamento della predetta attivita da parte del proprietario.
Ci0 posto, 1l godimento delle cose comuni da parte dei singoli condomini
assurge ad oggetto di tutela possessoria quando uno di loro abbia alterato e
violato, senza il consenso degli altri condomini ed in loro pregiudizio, lo
stato di fatto o la destinazione della cosa oggetto del comune possesso, in
modo da impedire o da restringere il godimento spettante a ciascun com-
possessore pro indiviso sulla cosa medesima (Cass. 26 gennaio 2000 n.
855; Cass. 11 marzo 1993 n. 2947; Cass. 21 luglio 1988 n. 4733; Cass. 18
luglio 1984 n. 4195), La modifica di una parte comune e della sua desti-
nazione ad opera di taluno dei condomini, sottraendo la cosa alla sua speci-
fica funzione e quindi al compossesso di tutti i condomini, legittima di con-
seguenza gli altri condomini all’esperimento dell’azione di reintegrazione
per conseguire la riduzione della cosa al pristino stato in modo che essa
possa continuare a fornire quella utilitas alla quale era asservita anterior-
mente alla contestata modificazione, senza che sia necessaria la specifica
prova del possesso di detta parte quando risulti che essa consista in una
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porzione immobiliare in cui l'edificio si articola (Cass. 13 luglio 1993 n.
7691).

Nella specie la corte di merito — premesso di avere verificato lo stato del
fabbricato — ha accertato, con apprezzamento non censurabile in cassazio-
ne, che la canna in contestazione aveva dimensioni non trascurabili, rappre-
sentata come era da una sovrastruttura apposta nella facciata del palazzo
condominiale priva di qualsiasi collegamento dal punto di vista architetto-
nico o funzionale con la parete esterna dell’edificio, per cui alterava note-
volmente l'estetica dell’edificio, pure bisognevole di manutenzione, e costi-
tuiva un elemento di grave degrado. Inoltre sussisteva anche la lamentata
turbativa al godimento della luce proveniente dalla finestra collocata pro-
prio al di sotto della canna fumaria, evincibile dalle foto prodotte, in quanto
“I'ingombro della struttura provoca ombra sulla finestra dell’appartamento,
diminuendone la luminosita”. Pertanto, la decisione di accoglimento della
domanda di manutenzione nel possesso proposta dai condomini C. e B. si
presenta corretta, incidendo detta struttura sull’estetica dello stabile, oltre a
notevolmente ridurre la luce nella stanza che affaccia dalla finestra sotto-
stante la canna.

Il giudice di merito, insomma, ha correttamente ritenuto che con la apposi-
zione della canna fumaria e della struttura di copertura della stessa la con-
domina aveva immutato lo stato della cosa comune eccedendo i limiti se-
gnati dalle concorrenti facolta dei compossessori ex art. 1102 c.c., impe-
dendo un analogo uso da parte di questi ultimi ed anzi sottraendo al loro
uso, assicurato dal possesso, il relativo beneficio derivante dalla liberta da
ingombri della porzione del bene comune.

... Omissis ...
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