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Cassazione. La demolizione del muro di proprieta del condominio determina un danno da fatto illecito

Case confinanti, niente varchi

Esclusa la possibilita di aprire passaggi tra immobili in stabili diversi

Patrizia Maciocchi

Laffittuario che demolisce
un muro condominiale per
aprire un passaggio con un ap-
partamento che sta in un altro
palazzo deve rimettere le cose a
posto e pagare i danni. Anche se
tra gli appartamenti un varco
c’eragia.LaCorte dicassazione,
conlasentenza 21395 depositata
ieri, censura il comportamento
diunasocieta che, avendo in af-
fitto due appartamenti in stabili
diversi, li aveva messi in comu-
nicazione demolendo un muro
di proprieta del condominio. A
finire in tribunale, in prima bat-
tutaerastatoil proprietario che,
a sua volta aveva chiamato in
causa gli affittuari, responsabili
diaver eseguitoilavori. Il tribu-
nale non aveva fatto torto a nes-
suno, condannando entrambi al-
la ricostruzione e al pagamento
dei danni, quantificati in 25mila
euro. Con il ricorso in Corte
d’appellosi"salvava" il proprie-
tario e veniva condannato l'affit-
tuario al ripristino e al versa-
mento di1omila euro di danni.

Allabase dellacondannal’ac-
cusa di aver messo a dura prova
solai e fondamenta e diaver get-
tato le basi per una servitu sulle
parti comuni.

Laricorrente dal canto suo si
era difesa affermando I'esisten-

za sia di una preesistente servi-
tudipassaggio siadiunaltrovar-
cotraidue appartamenti.

L’apertura di una seconda
portacomunicante nel muro pe-
rimetrale non costituiva dun-
que, secondo gli affittuari, una
nuova servitu né un aggrava-
mento dellaprima perché ne la-
sciava inalterati il contenuto, la
portatael’oggetto, mentre cam-
biava solo le modalita di eserci-
zio. Nel suo ricorso la "banda
delbuco" negavadiaver provo-
cato un danno al condominio
che non era stato neppure limi-
tato nel suo diritto di proprieta,
perché non aveva accesso in
nessuno dei due locali messi in
comunicazione.

Lapensadiversamentela Cas-
sazione che confermal’usoinde-
bito della cosa comune, anche
se fa segnare un punto a favore
del ricorrente sulla quantifica-
zione del danno.

La Suprema corte prende at-
to dell’esistenza di un altro ac-
cesso situato in un’altra parte
della casa ma nega che questo
possa costituire un lasciapassa-
re per aprirne altri. «L’apertura
di un altro e diverso varco - si
legge nella sentenza - non puo
essere ritenuta una semplice
modalita di esercizio "ampliati-
va" della preesistente facolta, o
in essa ricompresa ai sensi
dell’articolo 1027 del Codice ci-
vile, ma determina un onere
nuovo e diversoa carico del fon-
do servente».

Lasecondaviaponevale pre-
messe per la costituzione di
un’ulteriore servitu e aumenta-

Intemadi utilizzazione del muro
perimetrale dell’edificio
condominiale del singolo
condomino, costituiscono uso
indebito della cosa comune, alla
streguadei criteriindicati negli
articoli1102 e 1122 del Codice
civile, le aperture praticate dal
condomino nel detto muro per
metterein collegamento locali di
sua esclusiva proprieta,
esistenti nell’edificio
condominiale, con altro
immobile estraneoal
condominio, in quanto tali
aperturealterano la
destinazione del muro,
incidendo nella suafunzione di
recinzione e possono dar luogo
all’acquisto di unaserviti (di
passaggio) a carico della
proprieta condominiale.
Ilvarcoaperto nel muro
perimetrale é stato realizzato
con lademolizione del muro di
proprieta condominiale (che
costituiva ’elemento di
separazione traun condominioe
unaltro condominio) cosi cheil
condominio che ha subito
evento lesivo, ha dovuto subire
finoalripristino, le conseguenze
dell’avvenuta demolizione
dell’elemento separatore.

Tale danno é qualificabile come
danno conseguenzae
dipendente da unfattoillecito.
Cortedicassazione - Sezione II
civile- Sentenza 21395 del 18
settembre 2013

vail peso a carico delle struttu-
re del palazzo, entrando cosi in
rotta di collisione con quanto
previsto dall’articolo 1067 del
Codice civile, che vieta al pro-
prietario del fondo dominante
di creare le condizioni per ren-
dere piu gravosa la condizione
delfondo servente.

Perriparare al danno non ba-
sta neppure rimettere le cose
come stavano ma ¢ necessario
unrisarcimento per equivalen-
te. Il passaggio incriminato ¢
stato realizzato demolendo il
muro del condominio e dunque
noneé vero, come volevailricor-
rente, che il diritto di proprieta
erimasto integro.In piu, 'accer-
tata demolizione era destinata
a separare un condominio da
un’altro. Un pregiudizio qualifi-
cabile come danno dipendente
daun fatto illecito.

Suun punto, pero, la Cassazio-
ne da ragione al ricorrente: la
Corte d’appello non ha indicato
un valido criterio di liquidazio-
ne. La Suprema corte ammette
lapossibilita peril giudice dime-
rito di indicare il danno in via
presuntiva quando non ha ele-
mentisufficienti adeterminarlo
con esattezza. Ma l'unico para-
metro individuato dai giudici di
secondaistanzanel tempo inter-
corso tra la demolizione
dell’opera demolitrice e la data
della sentenza di appello non
fornisce alcuna indicazione sul-
la reale entita del danno e non
aiutaa capire selacifradiiomila
euro «non simbolica ma signifi-
cativa» ¢ proporzionata.
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Lavoro. La Corte: semaforo rosso anche se decisi per evitare il licenziamento

Vietati i demansionamenti unilaterali

Giampiero Falasca

Ildemansionamento unila-
terale del dipendente, disposto a
seguitodiunriassetto organizza-
tivo,non e giustificabile neanche
se ¢ finalizzato ad evitare misure
piu drastiche quale il licenzia-
mento del lavoratore. Questo il
principio affermato dalla senten-
za della Corte di cassazione n.
21356, depositata ieri: la pronun-
cia va letta con attenzione, per
evitare pericolosi equivoci ri-
spetto ad alcuni principi ormai
consolidati in materia, che non
vengono messi in discussione
dalla decisione.

NellavicendadecisadallaCor-
te,un datore dilavoro avevasop-
presso una divisione aziendale e
aveva spostato a nuove mansio-
ni un dipendente addetto al ra-
mo soppresso, senza chiedere il
suo assenso. Le nuove mansioni
erano nettamente inferiori a
quelle precedentimal’aziendari-

tenevadiaver agito correttamen-
te in quanto, mediante tale asse-
gnazione, aveva potuto evitare il
licenziamento del dipendente.
LaSuprema corteritiene inve-
ce illegittimo il comportamento
dell’azienda, ricordando chel’ar-
ticolo 2103 del Codice civile con-
sente il mutamento unilaterale
di mansioni, ma pone in capo al
datoredilavorol’obbligo diasse-
gnare il dipendente a compiti
equivalenticonillivellodiinqua-
dramento e la professionalita ac-
quisita. Questo obbligo, osserva-
no i giudici di legittimita, non
puo essere derogato neanche se

LE CONDIZIONI

[l riassetto organizzativo
non cambia la situazione
Per poter procedere
serveilvia libera

da parte del dipendente

il cambio di mansioni hala finali-
tadievitare il licenziamento.
Tale pronuncia, come detto,
deve essere letta correttamente,
in quanto rischia di creare equi-
voci. La sentenza, infatti, ribadi-
sce un principio pacifico secon-
doilqualeildivieto didemansio-
namento posto dall’articolo 2103
del Codice civile non puo essere
derogato dal datore di lavoro in
maniera unilaterale neanche se
viene perseguito lo scopo di sal-
vare il posto di lavoro. Parados-
salmente, maneanche tanto, que-
sto vuol dire che a fronte di una
soppressione di posizione lavo-
rativa, se non esistono mansioni
equivalenti da affidare al dipen-
dente,l’aziendalo puolicenziare
mentre non lo pud demansiona-
re.Quello che nondice lasenten-
za, ma solo perché questo punto
esula dal tema della controver-
sia, ¢ che la questione cambia se
il dipendente accetta il deman-

sionamento. In questaipotesisu-
bentraun principio diverso, crea-
todallagiurisprudenzadella Cor-
te di cassazione, in virtu del qua-
leil demansionamento finalizza-
to a salvare il posto di lavoro di-
venta possibile se c’¢ il consenso
dellavoratore.

La giurisprudenza ha anche
fissato le condizioni affinché il
patto sia valido. In primo luogo,
il demansionamento deve costi-
tuire la sola ed unica alternativa
allicenziamento. Inoltre, il dato-
re di lavoro ¢ tenuto a verificare
I'impossibilita di collocazione
del dipendente in mansioni equi-
valenti. Infine, il lavoratore deve
aver datoil proprio consensoari-
coprire le nuove (e inferiori)
mansioni. Se ci sono queste con-
dizioni, allora il patto tra ’azien-
daeil lavoratore sfugge alla rigi-
da sanzione della nullita fissata
dal codice civile.
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In giudizio

Tl condomino
litigioso
deve pagare
le spese

Pagale spese del giudizio
il proprietario litigioso che
imbocca la via del tribunale
prima di confrontarsi con gli
altri condomini. La Cassazio-
ne,conlasentenza 21386, con-
danna a pagare quattro quinti
delle spese del ricorso una
condomina arrivata davanti
alla Suprema corte per conte-
stare la regolarita delle tabel-
le millesimali.

Laricorrente aveva puntato
i piedi in due tempi: sia quan-
doletabelle erano state appro-
vate dall’assemblea in sua as-
senza, siaquando, conil suo vo-
to favorevole, lincarico era
stato affidato a un geometra.
Senza neppure vedere il risul-
tato del lavoro del tecnico, la
signoraeraapprodatain tribu-
nalee,dopoil deposito delle ta-
belle, «non aveva accettato di
discuterne apertamente con
gli altri condomini per tentare
unasoluzione concordatay.

Secondo la proprietaria, il
consulente del tribunale, che
avevapreso per buonoil lavo-
ro fatto dal geometra, si era
discostato dai criteri dettati
dalla circolare ministeriale
1248 del19606, 1a cosiddettata-
bella Balzani.

LaCassazione, nel respinge-
re il ricorso, ricorda che la ta-
bella Balzani non € una "Bib-
bia". La determinazione dei
millesimi indicata dalla circo-
lare non &, infatti, vincolante
ma va adattata divoltain volta
alla situazione che si riscontra
inun determinato immobile.

Era quindi ragionevole che
il Ctu, richiamandosi alla peri-
zia del geometra, non si fosse
attenuto perfettamente ai cri-
teri della tabella ministeriale.

Laricorrente si lamenta di
essere stata condannata a pa-
gare anche meta delle spese
di primo grado, pur essendo
risultata, a suo avviso vitto-
riosa, perché aveva ottenuto
P’annullamento della delibe-
ra. Su un punto la signora era
pero stata battuta e, per il
principio della soccomben-
za,anonmettere mano al por-
tafogli € solo la parte total-
mente vittoriosa. Per questo
la ricorrente paga quasi per
intero le spese dell’appello.

P. Mac.
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Diritto societario. Le indicazioni del Notariato per le societa costituite dopo il DI 76/2013

Srls con modello standard «corretto»

Angelo Busani

La societa a responsabilita
limitata semplificata (Srls)
puo essere costituitaanche sen-
za che sia stato modificato il
"modello standard" di atto co-
stitutivo recato dal Dm
138/2012: ¢ 'importante afferma-
zione contenuta in una nota del
Consiglio nazionale del Nota-
riato, diffusa il ieri sulla scorta
di una identica posizione
espressa dal ministero della
Giustizia nella nota n. 118972
dell’ 11 settembre scorso, inte-
grata da successiva comunica-
zione del 13 settembre.

La Srls ¢ il tipo societario, di-
sciplinato dall’articolo 2643 bis
del Cc, caratterizzato dal fatto
che la sua costituzione ¢ priva
di costi, che il capitale sociale
puo essere compreso tra 1 e
9.999,99 euro e che I'atto costi-
tutivo deve essere redatto se-
condo un "modello standard",
quale risultante da un decreto
del ministro della Giustizia.
Con il D176/2013, convertito in
legge 99/2013, I’ articolo
2643-bis ¢ stato modificato con
diverse innovative previsioni:

a) soci della Srls possono es-
sere solo le persone fisiche, ma
di qualsiasi eta ( la partecipa-
zione alla Srls era limitata agli
under 35);

b) amministratori della Srls

possono essere anche soggetti
nonsoci(soloisocipotevano es-
sere nominati amministratori);

¢)le clausole dell’atto costitu-
tivo standard sono "inderogabi-
li". Queste innovazioni hannore-
so obsoleto il "modello stan-
dard" di atto costitutivo emana-
to con il Dm 138/2012, nel vigore
dellaprevigente versione dell’ar-
ticolo 2643-bis del codice civile.
Ciohasollevato il dubbio, stante
la proclamata "inderogabilita"
dello standard, se lastipuladiat-
ticostitutivi diSrls fosse impedi-
ta fino a una nuova edizione del
Dm recante il modello standard.

Larisposta ¢ negativa: siritie-
ne possibile procedere fin d’ora
al ricevimento di atti costitutivi
di Srls «con immediata utilizza-
zione del modello standard di
cui al Dm 138/2012, il quale deve
intendersiimmediatamente mo-
dificato nelle clausole incompa-
tibiliconil D176/2013,1e quali do-
vranno pertanto essere omes-
se». Il "modello standard" di cui
al Dm 138/2012 puo essere dun-
que tranquillamente utilizzato
per costituire nuove Srls; le mo-
difiche legislative nel frattempo
intervenuto hanno "solo" I'effet-
to di rendere inservibili quelle
partidel "modello standard" che
non sono piu allineate con la
nuovanormativa.

Il ragionamento "di suppor-

A MILANO

Le astensioni
POSSONO restare
fuori quorum

Proseguelaperiodica pro-
duzione di norme di compor-
tamento in materia societaria
daparte del Consiglio notari-
lediMilano, che sono orienta-
menti particolarmente auto-
revoli della prassi professio-
nale per 'autorevolezza della
fonte da cui promanano.

Si tratta di tre "massime"
(che portano i numeri dal
133 al135) che hanno a ogget-
to la legittimita di clausole
statutarie inerenti la deter-
minazione del valore del vo-
todiastensione nelle assem-
blee dei soci e nelle adunan-
ze del consiglio di ammini-
strazione delle societa per
azioni e delle societa a re-
sponsabilita limitata.

Le nuove massime, messe a
punto dal Consiglio notarile
del capoluogo lombardo, con-
cludono nel senso che vi sia,
per l'autonomia statutaria, lo
spazio per stabilire, con clau-
sola espressa, che non debba-

no essere computate le asten-
sioni nel calcolo del quorum
deliberativo.

Pill precisamente secon-
do quanto confermato dai
notai milanesi ¢ legittimo
prevedere:

a) nello statuto della Socie-
ta per azioni, che nel calcolo
del quorum deliberativo
dell’assemblea ordinaria, nel-
la prima e nelle successive
convocazioni, non si tenga
conto del voto di astensione,
ecioanche al di fuori dellipo-
tesi dell’astensione per con-
flitto d’interessi;

b) nello statuto della Socie-
ta a responsabilita limitata,
chenel calcolo del quorumde-
liberativo dell’assemblea non
si tenga conto del voto di
astensione, fatti salvi i casi in
cuilalegge prescriva quorum
deliberativiminimiinderoga-
bili rapportati ad aliquote del
capitale sociale;

¢) nello statuto della Socie-
ta per azioni e della Societa a
responsabilita limitata, che
nel calcolo del quorumdelibe-
rativo del consiglio di ammini-
strazione non si tenga conto
anche del voto diastensione.

A. Bu.
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to" e che, essendo 1 soci tenuti
ad adottare un modello di atto
costitutivo riproduttivo della
disciplina stabilita dal legisla-
tore, se il legislatore modifica
tale disciplina, le clausole statu-
tarie difformi, devono essere
disapplicate. In particolare, il
"modello standard" di cui al
Dm 138/2012 puo essere ancor
utilizzato cancellando la clau-
sola contraddistinta dal nume-
ro 4 (basata sul presupposto
cheisocidellaSrlsnon potesse-
ro avere piu di 34 anni) e pure
cancellando la clausola con-
traddistinta dal numero 5, scrit-
ta nel presupposto che gli am-
ministratori dovessero essere
socidella Srls, mentre oggipos-
sono anche essere soggetti
estranei alla compagine socia-
le.La Nota della Giustizia € im-
portante anche perché defini-
sce il nuovo concetto di "inde-
rogabilita" che il D176/2013, co-
me convertito inlegge 99/2013,
ha introdotto con riferimento
alle clausole dell’atto costituti-
vo standard. Secondo la Giusti-
zia, I inderogabilita, prevista
dall’articolo 2463-bis, comma
3, del Cc, impone che il conte-
nuto dell’atto costituivo sia de-
terminato dallalegge e non pos-
sa essere "orientato" dalla vo-
lonta delle parti, con la conse-
guenza che latto costitutivo
della Srlsnon puo avere un con-
tenuto diverso da quello stabili-
todallegislatore e dallanorma-
tivaregolamentare.
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