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Immobili su suoli comuni
a tuttl 1 comproprietari
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Se uno dei comproprietari
edificaunacostruzionesulsuolo
comune, la costruzione diviene
di proprieta comune dei com-
proprietari del suolo, ciascuno
inragione dellasua quotadi par-
tecipazione alla comunione del
suolo. Cio, per effetto del cosid-
detto principio di accessione, di
cuiall’articolo 934 del Codice ci-
vile,perilqualelacostruzioneef-
fettuatasuun dato suolo diviene
di proprieta del proprietario del
suolo.LohannodecisoleSezioni
unite della Cassazionenellasen-
tenza 3873 del16 febbraio 2018.

La sentenza, inoltre, sancisce
checiascunodeicomproprietari
ha il diritto di pretendere la de-
molizione (ius tollendi) della co-
struzione eretta sul suolo comu-
ne, a meno che, in qualsiasi for-
ma, sia un comproprietario che
abbia dato il consenso alla co-
struzione sul suolo comune. Se
poi il diritto alla demolizione
nonsiaesercitato(ononsiaeser-
citabile) i comproprietari del
suolo, divenuti comproprietari
della costruzione, sono tenuti -
secondo le Sezioni unite - a rim-
borsare, pro-quota, il compro-
prietariocostruttoreperlespese
sostenute per I'edificazione.

La sentenza risolve, a favore
della giurisprudenza di legitti-
mita finora minoritaria, un con-
trasto tra alcune sentenze delle
Sezionisemplici:inunminornu-
mero di casi, di data piti remota
(ultimalasentenzai543/1999),la
Cassazione aveva deciso nel
senso ora accolto dalle Sezioni
unite; in un maggior numero di
casi, piu recenti (ultima la sen-
tenza 1556/2011), la Corte aveva
ritenutocheil principiodiacces-
sione opererebbe solo quando a
costruire € un “terzo” rispetto ai
proprietaridelsuolo(quandoin-
vece il comproprietario che co-
struisca sul suolo comune non
potrebbe essere considerato un
“terzo” estraneorispettoalsuolo
cheviene edificato).

Seguendo questa tesi, la giuri-
sprudenzaorasmentitadalle Se-
zioni unite aveva ritenuto che il
caso della costruzione eseguita
da uno dei comproprietari sul

suolo comune non avrebbe po-
tutoessereregolataconil princi-
pio di accessione, ma avrebbe
dovuto invece essere regolata
dalla disciplina generale in ma-
teriadi comunione, laquale con-
figurerebbe una deroga al prin-
cipio dell’accessione. Nel senso
chelanuovacostruzione:
msarebbediproprietacomune
a tutti i comunisti se eseguita
in conformita alle regole del
condominio, cio¢ conil rispet-
to delle norme sui limiti del
comproprietario all’'uso delle
cose comuni;
mapparterrebbe,invece,soloal
comproprietario costruttore
se eseguita in violazione della
disciplina condominiale (¢ il
caos della cosiddetta costru-
zione illegittima).

Queste conclusioni vengono
orasmentitedalle SezioniUnite,
per una pluralita di ragioni trale
quali, principalmente, 'osserva-
zione secondo cuinon vi ¢ alcun
indizio nella legge per ritenere
che l'accessione operi soltanto
quando sia un terzo a edificare
sul fondo altrui, essendovi inve-
ce una pluralita di indici che in-
ducono a ritenere I'accessione
operativa anche se sia uno del
comproprietari a edificare sul
suolo comune.
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Il contrasto risolto

01 | MINORANZA VINCENTE
Secondo l'indirizzo pill
datato & minoritarioin
Cassazione, la proprieta diun
edificio costruito su un suolo
incomproprietavaatuttii
comproprietari del terreno.
Vale quindiil principio di
accessione (articolo 934 del
Codicecivile), ora
riconosciutoanche dalle
Sezioni uniti

02 | MAGGIORANZA
Secondo le sentenze pill
recenti ora smentite, invece,
sisarebberoapplicatii
principi della comunione




