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LE SPESE DELLE FACCIATE E | PROPRIETARI DEI BOX
a cura di Raffaele D’Angelo - Presidente Nazionale

Definizioni generali — La facciata € linsieme delle linee architettoniche e delle strutture ornamentali che
connotano l'edificio, imprimendogli una propria fisionomia autonoma e un particolare pregio estetico.

Ne deriva che la facciata rappresenta, quindi, limmagine stessa dell'edificio, I'involucro esterno e visibile nel
quale rientrano, senza differenza e aldild delle esposizioni, sia la parte anteriore, frontale e principale che gli
altri lati dello stabile.La facciata, tuttavia, va tenuta concettualmente distinta dal muro maestro, poiché
mentre quest'ultimo ha la funzione portante dell'edificio la facciata & la sua superficie esterna, che rileva
dungue non tanto ai fini dell'esistenza dell'edificio quanto in relazione al suo aspetto esteriore, con la
conseguenza che gli interventi che interessano la facciata dovranno avere riguardo soprattutto al divieto di
alterare il decoro architettonico dell'edificio, mentre quelli iguardanti i muri maestri rileveranno in relazione al
divieto di pregiudicare la sicurezza e la stabilitad dell'edificio stesso. Aldild della sua definizione di carattere
architettonico, il concetto di facciata €& stato delineato dalla giurisprudenza attraverso principi ormai
consolidati sia in ordine alla natura della facciata, sia in merito alle singole parti di cui si compone.

I concetto di facciata e stato delineato dalla giurisprudenza e dalla dottrina attraverso numerose pronunce
che hanno sancito pacificamente che la stessa, avente o meno valore architettonico o decorativo,
costituisce parte presuntivamente comune dell'edificio condominiale, in quanto, al pari dei muri maestri
rappresenta "una delle strutture essenziali ai fini dell'esistenza stessa dello stabile unitariomente considerato,
sicché nell'ipotesi della condominialitd del fabbricato, aisensidell'art. 1117, n. 1, c.c., ricade necessariamente
fra le parti oggetfto di comunione fra i proprietari delle diverse porzioni dello stesso e resta destinata
indifferenziatamente al servizio di futte tali porzioni" (Cass. n. 298/1977; n. 945/1998). Per cui l'esplicita
menzione della facciata nella nuova elencazione delle parti comuni necessarie di cui al punto 1 dell'art. 1117
c.c. operata dalla l. n. 220/2012, si & limitata a recepire le consolidate indicazioni dottrinali e giurisprudenziali,
dovendosiritenere che in tal modo il legislatore della riforma abbia inteso tutelare tale bene in modo diretto,
evitando l'insorgere di controversie in ordine alla ripartizione delle spese, eventuali usi illegittimi in grado di
comprometterne l'aspetto esteriore e salvaguardando indirettamente

IL CONCETTO DI DECORO ARCHITETTONICO.

Gli elementi della facciata. Fanno notoriamente parte della facciata gli elementi architettonici che, per loro
natura, diventano parte integrante dei connotati e dell'aspetto armonico della stessa, come, ad esempio, le
fasce di coronamento (cornicioni 0 marcapiano), le colonnine, i fregi, gli stucchi, le mensole e tutte quelle
decorazioni che conftribuiscono a fare da ornamento all'edificio (Trib. Torino 22.10.1986; 16.2.2001), e, dunque
essendo destinate allabbellimento della facciata sono da considerarsi parti comuni dello stesso. Per quanto
concerne, invece, i balconi che compongono la facciata, nel silenzio del legislatore codicistico, anche dopo
la riforma, le numerose questioni sorte in merito alla presunzione di comunione hanno richiesto piu volte
lintervento della giurisprudenza. In merito, & ritenuto principio pacifico che i balconi, per le obiettive
caratteristiche strutturali destinate in modo esclusivo alluso e al godimento di una parte dellimmobile
oggetto di proprietd esclusiva, sono elementi accidentali esclusi dalla proprietd comune anche se inseriti
nella facciata, e formano parte integrante dell'appartamento che vi ha accesso come un prolungamento
del piano.
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Tuttavia, la realtd edilizia e architettonica presenta situazioni difficimente conciliabili con tale
inquadramento in quanto si tratta di strutture che contribuiscono in ogni caso a modellare le linee del
fabbricato e a determinarne l'estetica. Si € andata cosi formando una 3 copiosa giurisprudenza
che proprio in questa prospettiva estrapola, riconducendoli allintero edificio gli elementi decorativi del
balcone (i c.d. "frontalini", i cementi decorativi dei parapetti, nonché le viti di ottone e i piombi ai
pilastri della balaustra, le aggiunte sovrapposte con malta cementizia, ecc.), i quali "svolgendo una
funzione decorativa estesa allinfero edificio, del quale accrescono il pregio architettonico,
costituiscono, come tali, parti comuni ai sensi dell'art. 1117, n. 3, cod. civ., con la conseguenza che la
spesa per larelativariparazione ricade su tuttiicondomini” (Cass. n. 587/2011; n. 14576/2004; n. 176/1986).

USI EINNOVAZIONI

Quale parte comune dell'edificio, tuttii condomini hanno il diritto di usare la facciata, ex art. 1102 c.c.,
nel limite di consentire pari diritto agli altri condomini e senza alterarne destinazione d'uso e decoro. Sulla
scorta dei principi codicistici, pertanto, sono ritenute ammissibili le opere che interessano la facciata,
quali 'apertura di vedute, I'apposizione di insegne o targhe, linstallazione di tubature, purché ispirate al
criterio del rispetto del decoro architettonico dell'edificio, da valutarsi in base alla linea estetica, avuto
riguardo alla fisionomia della costruzione e prescindendo dalllambiente in cui la stessa si tfrova (Cass. n.
10513/1993; Gdp Grosseto n. 1038/2011), nonché "l'appoggio di una canna fumaria”, di un impianto per
aria condizionata o di tende per proteggersi dal sole o dal calore, purche trattasi di modifiche della cosa
comune conformi "alla destinazione della stessa, che ciascun condomino - pertanto pud apportare a
sue cure e spese, sempre che non impedisca I'altrui paritario uso, non rechi pregiudizio alla stabilitd ed
alla sicurezza dell'edificio, € nonne alteri il decoro architettonico; fenomeno - quest'ultimo - che si
verifica non gid quando si mutano le originali linee architettoniche, ma quando la nuova opera sirifletta
negativamente sullinsieme dell'armonico aspetto dello stabile” (Trib. Milano n. 1941/2013).

Non €, invece, ritenuta ammissibile qualsiasi modifica della facciata che, comportando una interferenza
nel godimento del bene comune, "possa integrare una indebita turbativa suscettibile di  tutela
possessoria” (Trib. Milano n. 1941/2013). Devono, intendersi, inolire, vietate le innovazioni che recano
danno alla stessa in conseguenza di sopraelevazioni lesive dell'aspetto architettonico dell'edificio,
sia in relazione alla facciata esterna che a quella interna, equiparata alla prima, che solitamente si apre
sul cortile (Cass. n. 1297/1998). Quanto alle maggioranze assembleari necessarie per deliberare
interventi relativi alla facciata condominiale, ove si tratti di innovazioni, consentite purché non lesive
del decoro architettonico dell'edificio, € richiesta la maggioranza prescritta dall'art. 1136, 5° co., c.c.
(ovvero la maggioranza dei partecipanti al condominio ed i due terzi del valore dell'edificio); ove
si fratti del "rifacimento” della facciata o di riparazioni straordinarie € richiesta la maggioranza prevista
dall'art. 1136, 2° co., c.c. (ossia la maggioranza degli intervenuti in assemblea ed almeno la metd del
valore dell'edificio).
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LA RIPARTIZIONE DELLE SPESE DELLA FACCIATA

E pacifico che la facciata, quale parte presuntivamente comune dell'edificio & indifferenziatamente
destinata al servizio di tutti i condomini, "con la conseguenza che le spese della sua manutenzione
devono essere sostenute dai relativi titolari in misura proporzionale al valore delle rispettive proprietd”
(Cass. n. 945/1998). Analogamente, le spese per gli elementi architettonici decorativi dei balconi (fasce
marcapiano, ringhiere, ecc.), quando si identificano con la struttura della facciata, vanno ripartite a
carico della collettivitd condominiale, suddivise tra tuttii condomini in maniera proporzionale alle singole
quote di proprietd (Cass. n. 587/2011). Cosi & anche per i c.d. "frontalini, considerati per orientamento
giurisprudenziale costante elemento imprescindibile della facciata poiché assicurano l'estetica dello
stabile tanto quanto lo stesso muro perimetrale dell'edificio con cui si integrano in un rapporto armonico
(Trib. Milano 5102/1992; Cass. 1361/1989).

In ragione della presunzione legale di condominialitd della facciata, a carico di tutti i proprietari delle
unitd immobiliari devono porsi, in proporzione, le spese di rifacimento dell'intonaco (Cass. n. 298/1977),
nonché quelle di "riparazione della pannellatura della facciata di un edificio”, sul rilievo che essa assolve
ad una duplice funzione, "l'una di protezione verso l'esterno dei balconi di proprietd esclusiva dei singoli
condomini e di riparo dagli agenti atmosferici, I'altra di abbellimento della facciata dello stabile" (Cass.
n. 13655/1992).

Le spese necessarie per la manutenzione della facciata vanno ripartite in base ai millesimi di proprietd
anche fra i proprietari delle autorimesse o dei box interrati (Cass. n. 298/77; n. 945/1998), sempre che si
frovino compresi strutturalmente nell'edificio condominiale e non siano collocati in corpi di fabbrica
separati. In tale ultimo caso, infatti, la giurisprudenza opta per la tesi negativa sulla base delle regole
concernentiil c.d. "condominio parziale", secondo il quale all'uso diverso dei beni comuni corrispondono
spese diverse fra i condomini in proporzione all'utilizzo e al godimento separato della res condominiale.
Per cui, si & escluso che i proprietari dei box contenuti in un immobile che sia separato dall'edificio con
le unitd abitative, debbano concorrere alle spese di manutenzione della facciata, che serve quindi solo
una parte del fabbricato, formando oggetto di condominio separato, le quali "debbono essere
sostenute solo dai proprietari delle unitd immobiliari di questa parte e non dagli altri, secondo il principio
generale del comma 3 dell'art. 1123 c.c." (Cass. n. 1255/1995).

IL PROBLEMA CON | PROPRIETARI DEI BOXES: LE DIFFERENTI IPOTESI

La norma generale di cui all'art. 1123, comma |, Cod. Civ. impone, come fatto cenno, che le spese
necessarie perla conservazione ed il godimento delle parti comuni del condominio, come quelle relative
i servizi, sono ripartite in base ai millesimi di proprietd, salvo la sussistenza di una diversa convenzione
(delibera o regolamento). Detta norma, al secondo comma, precisa che, qualora le parti comuni siano
destinate a servire i condomini in misura diversa, subentra un ulteriore paramento per una corretta
divisione degli oneri, indicato "nell'uso che ciascuno pud farne".
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Parimenti, al lll comma della medesima disposizione, si prevede lipotesi in cui alcune parti comuni siano
utilizzate, per lo stato di fatto esistente, solo da alcuni condomini, per cui, nel caso, I'onere delle relative
spese graverd unicamente su coloro che ne tfraggono beneficio. Se da un lato, il dettato normativo

richiamato individua certamente criteri di indubbia rilevanza per la risoluzione di eventuali questioni che
possono essere sollevate, anche per intervenute modifiche successive delle singole proprietd o delle
stesse cose comuni, € pur vero che, frequentemente, i regolamenti condominiali o, comungue,
successive delibere, "soccorrono”, nel dettaglio, per una piu efficiente ed adeguata regolamentazione
sia con riferimento all'uso che alla suddivisione degli oneri. Per una compiuta illustrazione delle diverse
situazioni che possono presentarsi, € opportuno procedere ad una disamina delle singole fattispecie.

SPESE FACCIATA E BOX: PROPRIETARIO DI IMMOBILE E BOX AUTO NEL MEDESIMO EDIFICIO

Il tema in esame non pone particolari difficoltd qualora un condomino abbia la proprietd di un immobile
e di un box auto posto allinterno del medesimo stabile.

In questa ipotesi, non vi pud essere dubbio che, per quanto concerne le spese di rifacimento della
facciata, la ripartizione seguird la regola generale dei millesimi di proprietd e la quota di competenza
sard calcolata tenendo conto sia dei millesimi di pertinenza dell'unitd immobiliare che del box auto.

In tale circostanza, cido che rileva, & la ubicazione del box nell'edificio condominiale, per cui ogni spesa
straordinaria afferente alle parti comuni quali la facciata, il tetto o il lastrico solare, sard attribuita, ovvero
imputata, al condominio secondo i millesimi, poiché rientra nella proiezione del corpo di fabbrica e, per
l'effetto, ne fa parte.

SPESE FACCIATA E BOX: PROPRIETA UNICAMENTE DEL BOX

Pud accadere, altresi, che si abbia la proprietd di un box allinterno di un condominio senza possedere
un immobile, per cui occorre verificare quali eventuali circostanze si possono configurare.
Qualora il box si trovi, come sopra, nel piano interrato dell'edificio condominiale, il proprietario sard
tenuto al pagamento di futte quelle spese straordinarie, compresa la facciata, che attengono alle parti
strutturali, proprio in quanto posto nel corpo di fabbrica. In proposito, la contribuzione pro quotaq,
secondo i millesimi, avviene in ragione della appartenenza del box, in proiezione, allinterno delle mura
condominiali, per cui chi ne ha la proprietd fruisce delle parti comuni, fra le quali rientra la facciata.

Sul punto, & unanime e risalente la Giurisprudenza che si & espressa sul tema, gid prima della riforma sul
condominio (Legge n.220/2012), la quale aveva riconosciuto, per la facciata, una presunzione di
condominialitd, quale parte comune dell'edificio, poiché rappresenta "una delle strutture essenziali ai
fini dell'esistenza stessa dello stabile unitariamente considerato, sicché nellipotesi della condominialitd
del fabbricato, aisensidellart. 1117, n. 1, c.c., ricade necessariamente fra le parti oggetto di comunione
fra i proprietari delle diverse porzioni dello stesso e resta destinata indifferenziatamente al servizio di futte
tali porzioni" (Cass. n. 298/1977; n.945/1998).
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L'avvenuta espressa indicazione della facciata tra le parti comuni, codificata definitivamente con il
novellato art. 1117 Cod. Civ. rappresenta il risultato di una soluzione interpretativa gid consolidata ed
attuata nella pratica. In conseguenza, se il box & situato allinterno dello stabile, € chiaro I'obbligo di

concorso alle spese di rifacimento della facciata, quale parte comune a servizio di tutte le porzioni ivi
presenti.

SPESE FACCIATA E BOX AUTO IN CORPO DI FABBRICA ESTERNO

Vediomo, ora, un'ulteriore ipotesi, quella inerente alla esistenza di box auto posti in aree esterne
all'edificio condominiale e separate da quest'ultimo, quali un cortile.

Tale circostanza delinea una situazione palesemente differente a quelle sopra esposte, in quanto non si
ravvisano gli elementi che caratterizzano e giustificano l'imputazione delle spese per la facciata, ovvero
la collocazione allinterno della struttura condominiale. Nel caso, € indubbio che, in una prospettiva
generale, il criterio da assumere come certamente prevalente sard quello indicato dal lll comma dell'art.
1123 Cod. Civ., secondo cui <qualora un edificio abbia piu scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti
destinati a servire una parte del fabbricato, le spese relative alla loro manutenzione sono a carico del
gruppo dei condomini che ne trae utilitd>. Viene qui in rilievo la figura del "condominio parziale" che
risponde ad un sostanziale criterio di obiettivitd della situazione di fatto, in aderenza al quale all'uso
diverso delle cose comuni devono corrispondere spese ed oneri differenti che tengano conto della
fruizione separata che talune parti possono avere.

Nel caso di box auto collocati in un immobile e/o area separata dal corpo di fabbricato dell'edificio
condominiale, il relativo proprietario €, quindi, esonerato dall'obbligo di partecipazione alle spese di
manutenzione della facciata dello stabile che risulta ad esclusivo servizio, fruizione e godimento degli
immobili icompresi nello stesso.
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