LA LOCAZIONE DI BENI  CONDOMINIALI
I PRESUPPOSTI

Nell’ambito condominiale esistono, o possono esistere, dei locali suscettibili di godimento separato per loro stessa struttura e destinazione, che per qualsiasi motivo sono di proprietà comune di tutti i condomini (ad esempio, un appartamento, un negozio, etc.) o locali comuni non aventi una particolare destinazione (ad esempio, uno scantinato od un sottoscala mai utilizzati o il locale un tempo usato per contenere la caldaia dell’impianto di riscaldamento centralizzato, oggi rimasto vuoto a seguito della rimozione della stessa per la trasformazione dell’impianto centralizzato in impianti autonomi, etc.) o altri beni condominiali dal più vario potenziale utilizzo (ad esempio gli spiazzi antistanti al caseggiato, da adibire a giardino nel quale installare panchine, tavolini, giochi per bambini, oppure i lastrici solari sui quali installare antenne satellitari, o terrestri, centralizzate, o da attrezzare, per l’estate, con lettini prendisole, o anche soltanto da usare per stendere i panni, etc.).
Il primo quesito da porsi in questi casi è “se” ed “a quali condizioni” tali beni comuni possono essere locati a terzi, che ne avranno perciò, per tutta la durata del contratto, il godimento esclusivo ex art. 1571 c.c.: siano essi singoli condomini (perché in tal caso essi diventerebbero terzi rispetto al condominio) siano essi, invece, persone, società o enti, completamente estranei al condominio. 
La prima risposta, quella sul “se”, è affermativa: pur essendo strettamente legata alla seconda, e cioè “a quali condizioni”.

Per avere una visione d’insieme della materia si riporta qui di seguito la motivazione di una recente sentenza della Corte di Cassazione, la n. 4131/01 (in questa Rivista, 2001, 467) dalla quale possono trarsi diversi ed interessanti spunti di riflessione.

“Qualora non sia possibile l’uso diretto della cosa comune da parte di tutti i partecipanti alla comunione, proporzionalmente alla quota di ciascuno, ovvero promiscuamente oppure con sistemi di turni temporali o frazionamenti degli spazi, l’uso indiretto della cosa comune (nella specie mediante locazione, che è atto di ordinaria amministrazione) può essere deliberato dall’assemblea dei condomini a maggioranza (ovvero disposto dal giudice, ex art. 1105 c.c., ultimo comma, c.c.) costituendo l’indivisibilità del godimento o l’impossibilità dell’uso diretto il presupposto per l’insorgenza del potere assembleare circa l’uso indiretto.”.

(Negli stessi termini: Cass. n. 13763/04, in questa Rivista, 2004, 741; Cass. n. 8528/94, in questa Rivista, 1995, 382; Cass. n. 6010/84, in questa Rivista, 1985, 374; Cass. n. 312/82).

Ecco gli spunti di riflessione:
1)il primo ha contenuto critico: ritengo infatti che sia difficile trovare casi in cui, quanto meno potenzialmente, l’uso diretto di una parte comune sia “impossibile” da parte di tutti i partecipanti alla comunione: soprattutto quando si consideri, come recita la sentenza, che tale impossibilità dovrebbe ricomprendere diverse situazioni, quali quella dell’uso promiscuo, oppure con sistemi di turni temporali o frazionamenti degli spazi della cosa comune.
Quanto all’uso promiscuo, viene alla mente, a mero titolo di esempio, la possibilità di usare un locale condominale per tenervi le relative assemblee o depositarvi materiali; la possibilità di usare uno spiazzo a gioco dei bambini; la possibilità di usare i lastrici solari per stendervi la biancheria, collocarvi cisterne individuali di riserva dell’acqua potabile, prendervi il sole, etc. 
Quanto all’uso con sistemi di turni temporali, si pensi invece agli spiazzi condominiali da destinarsi eventualmente a posti auto, per i quali – a meno che detti spiazzi siano di dimensioni limitatissime - è quasi sempre possibile un uso turnario.
Quanto all’uso con frazionamenti degli spazi, mi viene in mente la possibilità di frazionare un locale condominiale come ripostiglio: ponendovi degli armadietti, se di dimensioni molto piccole, o dividendolo con delle paratie in cartongesso, se di maggiori dimensioni.

Per tali motivi, la delibera con la quale si decidesse di locare una cosa comune offrirebbe quasi sempre il fianco a facili impugnazioni.

Soccorre allora, Cass. n. 8528/94 laddove alle parole “non sia possibile” ( n.d.r.: l’uso promiscuo, oppure con sistemi di turni temporali o frazionamenti degli spazi), aggiunge le parole “o ragionevole”, fornendo al giudice che si trovi a dover decidere sulla legittimità di una delibera con la quale sia stato concesso un bene comune in locazione ad un terzo, una certa discrezionalità nel valutare la scelta adottata dall’assemblea, senza trovarsi necessariamente “ingabbiato” entro un parametro che – si è visto - se seguito alla lettera, finirebbe per escludere o limitare grandemente la possibilità stessa di un uso indiretto della cosa comune.

2)Altra importante indicazione contenuta nella precitata Cass. n. 4131/01 (così come in Cass. n. 8528/94) è che il “presupposto per la validità della delibera non è l’indivisibilità del bene, ma l’impossibilità di un uso diretto”.
In altri termini, non è necessario che la cosa sia materialmente indivisibile, ma che, sia pure in maniera approssimativa, sia impossibile il godimento della stessa da parte di tutti i condomini.
E’, perciò, l’”indivisibilità del godimento” – come cita testualmente Cass. n. 4131/01 - il presupposto per l’insorgenza del potere assembleare circa l’uso indiretto.

“La deliberazione che adotta quest’ultimo uso senza che ne ricorrano le condizioni” - aggiunge la citata sentenza – “è nulla, quale che sia la maggioranza, salvo che ricorra l’unanimità”.

3)Altro principio che si evince dalla sentenza del 2001 è che l’atto di cui trattasi, e cioè la locazione di un bene condominiale, è un “atto di ordinaria amministrazione”.

La succitata decisione è conforme a Cass. n. 10446/98 (in questa Rivista, 1998, 768) la quale ha avuto cura di precisare che poiché la locazione di una cosa comune “non integra un’innovazione, ai sensi dell’art. 1120 del codice civile non risolvendosi né in una modificazione materiale di un bene comune, né in un mutamento della sua destinazione economica (l’utilizzazione indiretta di un immobile non si differenzia da quella diretta), l’unica alternativa che si pone è quella del suo inserimento tra gli atti d’amministrazione ordinaria, per i quali la ratifica richiede una deliberazione adottata a maggioranza semplice, ovvero tra quelli d’amministrazione straordinaria per i quali, anche in seconda convocazione, è necessaria la maggioranza prescritta dall’art. 1136, secondo comma, c.c…

Ad avviso di questa Corte la conclusione del contratto di locazione di un appartamento condominiale è un atto d’amministrazione ordinaria essendo possibile conseguire la finalità del “miglior godimento delle cose comuni” (art. 1106 c.c.) anche coll’accrescimento dell’utilità del bene mediante la sua utilizzazione indiretta (locazione, affitto).

E proprio sul presupposto che la locazione sia un atto d’amministrazione ordinaria, la Corte di Cassazione ha altre volte deciso che anche il singolo condomino possa concludere il contratto, avente ad oggetto un bene comune, senza l’espresso assenso degli altri partecipi, dovendosi presumere, salva prova contraria, che l’atto sia compiuto nell’interesse di tutti (cfr. sent. n. 575 del 1965; n. 1133 del 1962).

Nella specie, quindi, deve ritenersi corretta la statuizione con la quale il giudice d’appello ha considerato valida ed efficace la ratifica del contratto di locazione disposta dall’assemblea dei condomini con la deliberazione adottata a maggioranza semplice”.(n.d.r.: e cioè, in seconda convocazione, con il voto favorevole di un terzo dei partecipanti al condominio che rappresentino almeno un terzo del valore dell’edificio).
La sentenza in questione ha anche ricordato – ma si tratta di un mero riferimento storico fine a se stesso, visto che un’analoga disposizione non è stata riprodotta nel codice civile – che l’art. 18 del R.D.L. 15 gennaio 1934, n. 56 (che disciplinava la materia condominiale) autorizzava espressamente l’amministratore del condominio a locare le cose comuni per una durata non eccedente il biennio.
4)Altra indicazione che si rinviene dalla precitata sentenza del 2001è il possibile intervento del giudice, ai sensi dell’art. 1105, ultimo comma, c.c., nel caso in cui non si prendano i provvedimenti necessari per l’amministrazione della cosa comune.

In questi casi ciascun condomino può ricorrere all’autorità giudiziaria, la quale provvede in camera di consiglio e può anche nominare un amministratore.

Tale ipotesi è assai difficile da immaginare.

Il giudice si troverebbe, in tali ipotesi, a dover sindacare la volontà (quanto meno tacita) dell’assemblea di lasciare vuoto l’immobile condominiale: ipotesi che potrebbe avere le sue più che legittime motivazioni ad esempio nelle mille difficoltà ed ostacoli che la legge riserva ai proprietari che intendano locare, tanto che, anche tra i privati, vi è qualcuno, e non pochi, che preferiscono lasciare il proprio immobile sfitto, aspettando, semmai, la migliore occasione per venderlo.

A parte ciò, le difficoltà di un intervento giudiziario sono facilmente immaginabili: che cosa fare del bene? Se si dovesse optare per la locazione, a chi cederlo? A che prezzo? Con quale tipologia di contratto?

Difficoltà tali da far sembrare questa ipotesi più di scuola che della realtà.

5) Ulteriore principio di rilievo espresso dalla sentenza del 2001: “Il potere di ogni condomino in merito alla gestione della cosa comune, se trae origine dal diritto di concorrere all’amministrazione di tale bene (art. 1105, primo comma, c.c.), incontra però un suo limite nell’obbligo di rispettare la volontà della maggioranza (Cass. n. 8085/95), essendo, per gli atti di ordinaria amministrazione, le delibere della maggioranza dei partecipanti, calcolata secondo il valore delle quote, obbligatorie per la minoranza dissenziente (art. 1105, secondo comma, c.c.).
Ne consegue che qualora l’assemblea dei condomini abbia validamente deliberato l’uso indiretto del bene comune e abbia disposto la locazione non a favore di uno dei condomini ma di un terzo, il condomino pretermesso non può dolersi della scelta dell’assemblea, a meno che questa non sia contraria alla legge o al regolamento di condominio”.
La precitata sentenza del 2001 ha cassato proprio il ricorso di una condomina che aveva richiesto un bene condominiale in locazione e che si era vista preferita ad un estraneo al condominio, il quale, per di più, aveva offerto un canone minore.

LA STIPULA DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE
Si è visto sopra che trattandosi di un atto di ordinaria amministrazione il contratto di locazione di un bene condominiale potrebbe anche essere stipulato da un singolo condomino: con tutti i rischi che ne derivano, in quanto, se la maggioranza risultasse poi essere in disaccordo, il contratto sarebbe inefficace, ed il singolo stipulante sarebbe tenuto al risarcimento dei danni nei confronti del terzo che in buona fede abbia ritenuto che egli avesse agito in conformità al parere favorevole della maggioranza degli altri condomini.

Normalmente si addiviene alla decisione di locare un bene condominiale a seguito di una delibera assemblea, per la cui validità - si è visto – è sufficiente, in seconda convocazione, trattandosi di atto di ordinaria amministrazione, la maggioranza semplice, e cioè il voto favorevole di un terzo dei partecipanti al condominio che rappresenti almeno un terzo del valore dell’edificio.

Per i contratti ultranovennali è invece richiesta l’unanimità dei consensi, ai sensi dell’art. 1108, terzo comma, c.c..

Un caso particolare è quello in cui era stato locato ad un condomino, per uso abitativo, un immobile condominiale prima adibito ad uso deposito.

La Cassazione (sentenza n. 8622/98, in questa Rivista, 1998, 604) ha ritenuto che non si fosse realizzato un mutamento di destinazione del bene comune (con delibera, quindi, da assumere ai sensi del quinto comma dell’art. 1136 c.c.) ma solo una sua diversa utilizzazione (con, quindi, sufficienza della maggioranza semplice). 

La delibera dovrà contenere la scelta del tipo di contratto da stipularsi (per quelli abitativi, da effettuarsi tra quelli previsti dalla L. 431/98, per quelli ad uso diverso da quello di abitazione, con riferimento alla L. 392/78, per quelli da adibirsi a deposito, magazzino o box, secondo le norme del codice civile).

Dovrà poi prevedere l’entità del canone da richiedersi e le altre principali condizioni contrattuali (laddove esista un margine di deroga rispetto a quelle previste dalle predette leggi speciali).

Il contratto sarà sottoscritto dall’amministratore il quale non potrà chiedere un compenso ad hoc quando, al momento del conferimento dell’incarico, già esista una situazione locatizia di un bene condominiale.
Diverso il caso in cui tale situazione non fosse esistita al momento della sua nomina, perché in tal caso ritengo che tale attività non possa farsi rientrare in quella normalmente ricompresa nel mandato ad amministrare un condominio, e quindi nel compenso pattuito, ma, comportando attività supplementari di un certo rilievo ed impegno (stipula del contratto, riscossione dei canoni, adempimenti fiscali, etc.) che essa dia diritto ad una maggiorazione del compenso stesso, da quantificarsi da parte dell’assemblea.
Quanto al rinnovo del contratto, od alla sua disdetta, che sono poi le due faccie della stessa medaglia, spetta alla maggioranza decidere in merito.
La Cassazione (sentenza n. 446/80) ha ritenuto prevalente la delibera dell’assemblea che a maggioranza abbia approvato il rinnovo del contratto, rispetto alla disdetta della locazione intimata al conduttore, autonomamente, da un condomino di minoranza.

Un ultima osservazione.

Secondo la Suprema Corte (sentenza n. 1467/72) la locazione della parte comune a terzi deve essere sempre a titolo oneroso (prevedere cioè un corrispettivo) per poter essere approvata a maggioranza.

Occorrerà, invece, la totalità dei consensi (cioè l’assenso di tutti i condomini) se la cessione in uso della parte comune fosse stata fatta a titolo gratuito, ad esempio con un contratto di comodato.

Il compenso della locazione può anche essere costituito da un’utilità diversa dal pagamento del canone: la Cassazione, con sentenza n. 270/76, ha ritenuto legittima la delibera dell’assemblea di locare ad un condomino il locale in cui è sistemato l’impianto di riscaldamento centralizzato, in cambio della conduzione dell’impianto stesso.
LA LOCAZIONE DELL’EX APPARTAMENTO DEL PORTIERE
Ex appartamento del portiere, si è scritto: perché prima di poter locare l’immobile occorre, come è ovvio, sopprimere il servizio di portierato.

La giurisprudenza in materia è ondivaga e soprattutto di difficile comprensione.

Passiamo all’esame di quanto è accaduto nell’ultimo ventennio.

Cass. n. 5083/93 (in questa Rivista, 1993, 841): “L’assemblea del condominio con la maggioranza prevista dall’art. 1136 comma 5 c.c. può deliberare la modificazione (o anche la soppressione) del servizio di portierato, sempre che vengano osservati i principi in materia di innovazioni”.
La soppressione del servizio viene, quindi, qui, considerata un’innovazione, e necessita conseguentemente della relativa qualificata maggioranza.

Cass. n. 3708/95 (in questa Rivista, 1995, 849): “Qualora un servizio condominiale (nella specie: portierato) sia previsto nel regolamento di condominio, la sua soppressione comporta una modificazione del regolamento che deve essere approvata dall’assemblea con la maggioranza stabilita dall’art. 1136, comma 2, c.c. (maggioranza degli intervenuti all’assemblea che rappresentino almeno la metà del valore dell’edificio) richiamato dall’art. 1138 c.c., comma 3”.
Cambiamento di rotta: per la soppressione del servizio - quando esso è previsto dal regolamento di condominio (e cioè nella maggior parte dei casi in cui tale servizio esiste) – è sufficiente la maggioranza di cui al 2° comma dell’art. 1136 c.c..

Non si tratta di un’innovazione, ma di una modifica al regolamento di condominio.

Tengo a precisare che, in questo caso, la Cassazione ha confermato una sentenza della Corte d’appello di Genova, e che, sempre nella fattispecie, non era stata deliberata, insieme alla soppressione del servizio, l’installazione di un impianto citofonico.

Trattavasi, in altri termini, di soppressione sic et simpliciter del servizio di portierato.

Passiamo ad un altro caso.

Cass. n. 2585/88 (in questa Rivista, 1985, 338): “L’istituzione del servizio di portierato, non previsto nel regolamento di condominio, che comporti la destinazione ad alloggio del portiere di locali di proprietà comune aventi in precedenza una diversa funzione, e la soppressione del medesimo servizio, nell’ opposta ipotesi in cui questo sia previsto dal regolamento anzidetto con destinazione ad alloggio del portiere di locali di proprietà comune, configurano, derivandone, rispettivamente, la nascita e l’estinzione di un vincolo di destinazione pertinenziale a carico di parti comuni, atti eccedenti l’ordinaria amministrazione, per la cui deliberazione – attesa l’equiparazione di tale categoria di atti alle innovazioni disposta dal secondo comma dell’art. 1108 c.c. (applicabile al condominio per il rinvio operato dall’art 1139 dello stesso codice) – è necessaria la maggioranza qualificata (che rappresenti la maggioranza dei partecipanti al condominio e due terzi del valore dell’edificio) prevista dal quinto comma dell’art. 1136 c.c., il quale non esaurisce la disciplina delle maggioranze in relazione a tutte le deliberazioni assumibili dalla assemblea dei condomini”.
Conforme, Cass. n. 5400/97 (in questa Rivista, 1997, 816): “La modifica della destinazione pertinenziale dei locali adibiti ad alloggio del portiere, anche se prevista da un regolamento condominiale contrattuale, non richiede l’unanimità dei consensi vertendosi in materia di natura regolamentare, bensì una deliberazione dell’assemblea dei condomini adottata con la maggioranza qualificata di cui all’art. 1136, quinto comma, c.c.”.

C’è, pertanto, ancora un ostacolo alla soppressione del servizio di portierato: laddove il regolamento di condominio prevede l’alloggio del portiere, poichè la soppressione del servizio –  quanto meno implicitamente – comporta il cambiamento di destinazione d’uso dell’alloggio stesso, la maggioranza richiesta è quella, qualificata, delle innovazioni.

Da ultimo però, Cass. n. 16880/07: “Le clausole del regolamento condominiale contrattuale relative al portierato possono essere modificate con la maggioranza regolamentare dei 500 millesimi oltre alla maggioranza degli intervenuti (art. 1138 c.c., terzo comma, c.c. e 1136, secondo comma, c.c.), quando hanno contenuto regolamentare e non incidono sui diritti soggettivi dei singoli condomini. E’ dunque legittima la delibera che a maggioranza decida la soppressione del servizio di portierato, pur in presenza di un regolamento di natura contrattuale che prevede detto servizio e la presenza di un appartamento destinato ad abitazione del portiere”.

Di nuovo, cambiamento di rotta.

Con una precisazione.

Se il regolamento contrattuale dovesse prevedere non il semplice servizio ma, oltre ad esso, l’esplicito divieto di abolirlo, a mio parere, per la soppressione occorrerebbe l’unanimità dei consensi: potendosi considerare il diritto al mantenimento del servizio (a fronte del’espresso divieto della sua abolizione) un diritto soggettivo dei condomini, anzichè l’oggetto di una clausola di natura tipicamente regolamentare, e cioè di una clausola che si limiti a disciplinare l’uso delle cose comuni.

Lo dice, seppure implicitamente, l’appena citata Cass. n. 16880/07, quando afferma che “sarebbe spettato ai condomini dimostrare di avere inteso considerare tali disposizioni (normalmente regolamentari) come negoziali” (Conforme, Cass. 12481/02: “La soppressione del servizio di portierato è validamente disposta dall’assemblea condominiale con la maggioranza prevista dall’art. 1136, secondo comma, c.c. – cui l’art. 1138 c.c. fa riferimento – nel caso in cui il regolamento condominiale non preveda il servizio comune come obbligatorio”).

A servizio soppresso l’immobile può essere locato, sempre a seguito di delibera assembleare e con le regole sopra enunciate.

Con riferimento ai canoni di locazione dell’appartamento dell’ex portiere la Cassazione (sentenza n. 8167/97, in questa Rivista, 1997, 987) – con principio che può valere per i canoni percepiti dalla locazione di qualsiasi altro bene condominiale – ha stabilito che “appartiene al potere discrezionale dell’assemblea e non pregiudica né l’interesse dei condomini alla corretta gestione del condominio, né il loro diritto patrimoniale all’accredito della proporzionale somma – perché compensata dal corrispondente minor addebito, in anticipo o a conguaglio – l’istituzione di un fondo-cassa per le spese di ordinaria manutenzione e conservazione dei beni comuni, e la relativa delibera è formalmente regolare, anche se tale istituzione non è indicata tra gli argomenti da trattare, se è desumibile dal rendiconto – depositato prima dell’assemblea convocata per la sua approvazione – in cui l’accantonamento di un’entrata condominiale (nella specie canone dell’appartamento dell’ex portiere) è destinato alle spese di ordinaria manutenzione”.

Un altro problema che si presenta nella locazione dell’ex portineria, ed in genere delle parti comuni dell’edificio - che, ovviamente, non figurano nella tabella millesimale di comproprietà né in quella di ripartizione delle spese - è lo stabilire l’entità degli oneri accessori per le spese condominiali addebitabili all’inquilino.

Se non è praticabile la strada della revisione della tabella di ripartizione delle spese, l’ammontare degli oneri accessori potrebbe essere determinato proporzionalmente alle spese gravanti sulle altre unità immobiliari aventi le stesse caratteristiche e quindi l’ammontare degli oneri accessori così stabilito sarà indicato nel contratto di locazione e considerato ai fini della contabilità condominiale nello stesso modo del canone di locazione.

Due parole infine sugli aspetti fiscali del reddito proveniente dal canone della locazione dell’ex portineria: con regole, anche in questo caso, che possono essere fatte valere per i canoni provenienti da qualsiasi tipo di locazione di parti comuni.
Il reddito della locazione di una parte comune è soggetto alle imposte dirette.

Il condominio, ancorchè risulti locatore, non è tenuto a presentare alcuna dichiarazione di tali redditi, che spettano, in ragione della quota millesimale, ai singoli condomini: sono questi ultimi a dover dichiarare la propria quota parte del reddito di cui trattasi, indicando il reddito totale (o rendita catastale, a seconda dei casi) e la propria quota percentuale.

LA LOCAZIONE DI POSTI AUTO NEL CORTILE
Vale quanto detto in materia di impossibilità di uso diretto del bene comune: sia esso promiscuo, turnario o per spazi.

Qualora non esista una di tale condizioni la delibera sarebbe nulla.
Il Tribunale di Milano (sentenza n. 1266/87) ha ritenuto che l’attribuzione del diritto di parcheggio in cortile soltanto ad alcuni condomini, sia pure con pagamento del canone di locazione, lede il diritto dei partecipanti estromessi: l’utilità del ricavo della locazione non compensa, infatti, il pregiudizio al valore delle unità immobiliari appartenenti ai condomini estromessi dalla deliberazione.
LA LOCAZIONE DELLA FACCIATA O DEL LASTRICO SOLARE PER LA CARTELLONISTICA PUBBLICITARIA
Anche in questo caso occorre fare prima di tutto riferimento a quanto detto in materia di uso diretto della cosa comune.

Quando questo non sia possibile o comunque non sia ragionevole, si può pensare a locare parti comuni, quali la facciata od il lastrico solare, o porzioni di esso, per l’apposizione di cartellonistica pubblicitaria.

Secondo la giurisprudenza pressoché unanime si tratta, nella fattispecie, non di contratti atipici, ma di veri e propri contratti ad uso non abitativo, soggetti quindi alla L. 392/78, in specie per quanto riguarda la loro durata.

“Nel caso di locazione di “vetrinetta” ad uso esclusivo di spazio pubblicitario, si verte in tema di immobile locato per consentire lo svolgimento di una vera e propria attività commerciale, sia pure nella fase iniziale di approccio con il cliente. Al relativo contratto deve quindi applicarsi la disciplina di cui alla L. 392/78” (Trib. Milano 9/6/1997 in Arch. loc. e cond. 1998, 87).

“E’ soggetto alla disciplina degli artt. 27 ss. legge 392/78 il contratto con cui il proprietario di un edificio concede ad un’ impresa pubblicitaria, verso un corrispettivo l’uso di una terrazza dello stabile per l’installazione di insegne pubblicitarie, attese la natura imprenditoriale-commerciale dell’attività svolta dal conduttore e la strumentalità rispetto ad essa dell’uso dell’immobile” (Trib. Genova 30/5/1995 in foro It. 1995, I, 3500).

La Suprema Corte si è occupata di recente della materia con la sentenza n. 17156/02 che ha cassato la sentenza del giudice di merito che aveva ritenuto che il contratto con il quale era stato concesso ad una società il solo “uso di una parte di un muro dell’edificio perché su di essa fossero installati quattro cartelloni o insegne pubblicitarie di determinate dimensioni” fosse un contratto atipico.

Secondo la Cassazione il contratto era invece da qualificarsi come contratto di locazione visto che “si resta nell’ambito del contratto tipico di cui all’art. 1571 c.c. pur quando chi dispone di un bene determinato si limiti a concedere ad altri il godimento di una particolare utilità del bene medesimo, senza il trasferimento al conduttore dell’esclusiva sua detenzione”.

Ciò detto la Suprema Corte concludeva per la potenziale assoggettabilità del contratto all’art. 27 della L. 392/78 rimettendo però la causa al giudice affinchè stabilisse in proposito.
Unica voce contraria è quella del Trib. Milano 2/12/1983 in Foro It. 1994, I, 1607, secondo la quale “Esula dallo schema tipico della locazione (e quindi dall’applicazione della legge n. 392/78) il contratto con cui il proprietario di un edificio concede ad un’impresa, verso un corrispettivo, il diritto di usare il tetto dell’edificio stesso allo scopo specifico di installarvi insegne pubblicitarie, con facoltà di accesso per provvedere alla loro manutenzione”.
Sarà opportuno che il contratto contenga delle clausole che garantiscano il condominio escludendone ogni responsabilità per danni anche a terzi, con assunzione di responsabilità da parte del locatario coperta da idonea assicurazione.

Sono altresì opportune clausole che comportino, sempre a carico del locatario, l’obbligo di manutenzione e di ripristino alla fine della locazione della facciata o del lastrico solare e che impongano, ancora carico dello stesso, l’obbligo di ottenere a sue spese le autorizzazioni amministrative e di assolvere le imposte dovute.

Anche se non è ancora molto diffusa esiste la possibilità di locare ai fini pubblicitari le pareti degli ascensori, specie in edifici con forte accesso di pubblico: anche in tali ipotesi valgono le regole sopra descritte per le facciate.

Un limite alla locazione per la cartellonistica pubblicitaria delle facciate, del lastrico solare e comunque delle altre parti condominiali, è quello dell’alterazione del decoro architettonico dell’edificio.

Caso limite, quello in cui era stata deliberata la locazione di un’intera facciata condominiale.
In questo caso il Tribunale di Monza (sentenza del 20/6/2008) ha ritenuto che “l’utilizzo di una parete esterna dell’edificio condominiale a sostegno di un cartellone pubblicitario che copra la superficie disponibile costituisce innovazione, in quanto destina il bene comune ad una funzione diversa da quella originaria. Tale destinazione reca indubbio pregiudizio al decoro architettonico dello stabile, in quanto nel termine “decoro” il legislatore ha compendiato non solo la piacevolezza e l’armonia dell’aspetto architettonico dell’edificio condominiale, ma anche la rispettabilità e la dignità dello stesso”. Si tratta pertanto di un’

innovazione vietata ricompresa nella previsione di cui all’art. 1120, comma 2, c.c. e dunque vietata in mancanza di consenso da parte di tutti i condomini.”

LA LOCAZIONE DI LOCALI COMUNI O DEL LASTRICO SOLARE PER L’INSTALLAZIONE DI IMPIANTI DI TELEFONIA
Valgono qui le stesse regole per le insegne pubblicitarie (cfr. trib. Napoli, 19/11/1994, n. 9238, in questa Rivista, 1995, 884) con l’aggiunta di quelle relative alle emissioni elettromagnetiche, riguardo alle quali, prima e dopo la stipula, occorrerà prestare la massima attenzione.

Oggi la materia è regolamentata dalla L. 22 febbraio 2001 n. 36 alla quale occorrerà fare riferimento per verificare se la società richiedente è in regola con i permessi e che i limiti normativi non vengano superati nel corso del rapporto.
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