Sentenza n. 13019/2022 pubbl. il §7/09/2022
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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA
SEZIONE QUINTA CIVILE

in composizione monocratica, nella persona del Giudice dott.ssa Maria Grazia Berti, ha
pronunciato la seguente

SENTENZA

nella causa civile di pimo grado 1scnitta al n. 3751 del Ruolo Generale per Panno 2021,
TRA

S SRL CF. I - covomente domucihata in Roma, (G

_presso lo studio dell’AW._come da procura 1n att.
ATTRICE

E

CONDOMINIO (N -
elettivamente domucihato in Roma, Via (KGR o-cssc lo studio dell’Avy.

_come da procurain att.
CONVENUTO

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
% % k % & k¥

Con atto di citazione ex art. 1137 c.c. ritualmente notificato, (S ha convenuto in
giudizio il Condemmio (G . R ome2 mpugnando la delibera resa
dall’assemblea nella seduta del 5.12.20198 (seconda convocazione) con la quale veruva
approvato il bilancio consuntivo occupazione suclo pubblico e relativo nparto (punto 2
allo.d.g) e 1 bilancio consuntivo lavon facaata e relative nparto (punto 3 all’o.d.g )

Ha premesso 1n faftto di essere proprietana del locale commerciale sito in Roma, in (|
S . - ccnte parte del Condommuo (GG - : 2’cpoca
mn cu vennero deliberati 1 predetti lavon stracrdinan (anno 2016) (@ s cr=
proprietaria anche degli altri tre negozi ubicats in (G

successivamente alienatl a terzi.

pagina 1 di 10

)

@, Firrmato Da: BERTI MARIA GRAZIA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serialt: Sed dig7assi2o4fa700far s0fE65 006

+*

& Repert. n. 16914/2022 del 07/09/2022



Sentenza n. 13019/2022 pubbl. il 07/09/2022
RG n. 3751/2021

169

@ ;... dopo aver esperito preventivamente la mQ&%aZlone conc?usa& negativame n{

ha awwiato il presente g1ud121o lamentando 1’111eg1tt1m1ta del deliberato pet i seguenh motivi:

1y

2)

3)

4

5)

%)

mancato raggiungimento del quorum deliberativo ex art. 1136, 2° e 4° comma, c.c. in
quanto, trattandosi di lavori straordinari di notevole entitd, per I'approvazione dei
punti 2 e 3 all’.o.d.g, sarebbe stato necessario il woto favorevole di almeno la meta del
valore dell’edificio mentre entrambe le delibere sono state assunte a maggioranza dei
presenti con mm favorevoli 489,58 e mm contrari della (g st! pari a 37,36 ai
quali, sostiene Pattrice, si sarebbero dowuti estendere anche 1 millesimi riferiti a1 tre
negozi alienati;

erronea imputazione e ripartizione delle spese in quanto avvenute non gid sulla base
delle tabelle millesimali contenute nel Regolamento Condominiale, di natura
contrattuale, del 7 aprile 1966 debitamente registrato e trascritto, quanto piuttosto
secondo le diverse e successive tabelle millesimali approvate illegittimamente
dall’assemblea condominiale del 20 maggio 1994 non con il consenso unanime di
tutti 1 proprietari, come sarebbe stato necessario, ma con la sola maggioranza (532
millesimi) di cui all’art. 1136, 2° comma, c.c. con conseguente nulliti anche del
deliberato assunto in data 20 maggio 1994;

erronea ripartizione della spesa nferita alla “demolizione della canna fumaria +
coibentazione tubature impianto termico + riparazione colonne sfiato scala B”
effettuata sulla base della tabella di proprieta e non su quella di riscaldamento, alla
quale 1 negozi (tra cui quello dell’attrice) sono estranet;

erronea ripartizione della spesa per 'esecuzione dei lavori di impermeabilizzazione
del terrazzo effettuata sulla base alla Tabella A di proprieta anziché ex art. 1126 c.c.
come indicato anche dall’art. ¢ del Regolamento di condominio del 1966;

mancato inserimento ed attribuzione nel bilancio dell'importo di euro 2.074,00 (suro
6.600,00 denwante dagli introiti dell’appartamento condominiale ed euro 1.474.00
dagli affitti dei locali condominiali), in ordine al quale 'assemblea condominiale del 1
aprile 2016 awvewva deliberato di non procedere alla immediata restituzione ai
condomini, ma di utilizzare tale somma per 1 suddetti lavori straordinari;

erronea ripartizione dei “lavori portone™ secondo la tabella A di proprieta mentre la
spesa si riferisce al portoni delle scale A e B, collocati in due distinti corpi di fabbrica
con la conseguenza che per tale fattispecie il criterio di nparto da adottare era quello
di cui all’art 1123, co. 2 e 3, c.c.

Allesito parte attrice ha rassegnato le seguenti conclusioni: “Fiawca alf 1l mo Trnbunale adsto,

QERE CORITGTIG ISIGNZA, eccegione € deangione Gisallesa, accogliere micoralmente la domanda alloreq, ¢ per
Peffetto: 1) Accertare e dichiarare la nullitd ef o Pannnlinbility, e comunagne la palese imvalidits, della

Geftbera condorimiale arsunia i 5 dicermbre 2019 tm seconda mrzwm{ﬁafze dallassembiea ded Condorminte df
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OO -/ 7 i» o+ SR Al S b 2983 A8 9740
ordine del giorme, per violazione dell'art. 1136, 2° ¢ 4° comma, c.c, nom essendo stato ragginnto i guorrm
delsherativo previsto dalle norma citata 2) Previa incigeniole declaratoria defla assoliia nailitd della
delthera condominiale precedentermente assnta dal medesimo Condomnio (KGN
00171 Roma i data 20 magee 1994, stanie la violagione del crilerio dell'wmanimita richiesio per
lapprovagions della modifica det eritert legali e art. 1127 co o 6f regolamento contratinale (come nel caso
G Specte) di mibartizione delle spese accertare ¢ Gichiarare, per tnili ¢ motiw: esposti nel presente atls, la
natllite ef o Damnnllabilitd, e comungne la palese ilfepittimats, della delfibera condominiale impusnata, nella
parte m oni & stata approvaia o ripartigione delle spese straordinarie deltherate ar punti 2) ¢ 3) del reiativo
ordine ded giorno, 3) Accertare ¢ dichiarare, m opni case, la niilita ef o fannullabiintd, ¢ commungue la palese
ifepittimild, della deltbern condomminle tmpupnala nella parte m ot vengono poste a carico della socield
sdierna atlrice voct 6F Spesa da eiia non dovsts, i tilto come meglio specificato ai precedentt punti B.) ¢ C)
ael presente atlo di impugnagione. 4) Allesito di guanto preceds, previa ridetermmagione delle somme
effeltivamente dovite dall’odierna atlrive a lilole di guota di spese per ¢ lavori straordinari (lavor: jacriala ed
oecnpazione swolo pubblico) a wwo tempo deitberaty, condannare & Condomen ol KGR
001717 Koma m persona del legale rapbresentante ' Ammmistratore pro tempore, alla restingione, n
Javore deiﬁcz- 5wl delle maggiort somme moebitamente vichieste dall’Ente dr gestione e versate dalla
socseld aitrice, che si guamisficano nella complessiwa somma di € 6.084, 31 (det gqual € 5,362,371 versali m
erceqensa per i bilancio lavort jacciata ed © 722,00 non dowuls ed mdebitamente versali per i bilancio
cecHpaz ione swolo prbblico), ovvers di guella diversa somma, maggiore o mmore, ohe risulterd dovnta all'esito
el presente pmdigio. Con esbressa riserva di agire separatamenie per la ripetigione 4 ogni ulleriore somma
che Govesse rissitare a gualiias lilelo tndebitamente versata, 5 ) Con vitloria di shese ¢ compensi professional
af pisdigin, da liguidarsi lenslo anche conto della reiterata mancata adesione del Condominio convennto of
Procedimento di mediazione obbijsatoria promosso dalio N

Si € costituito in giudizio il Condominio (G i Fom: impugnando
e contestando quanto ex adwerso dedotto e richiesto e chiedendone 1l totale rigetto.

La causa ¢ stata istruita mediante il solo deposito di atti e documenti non essendo state
accolte le istanze istruttorie di parte attrice (prowva orale) sul rilievo dellininfluenza ai fini
decisori della prova richiesta.

Precisate le conclusioni all’'udienza del 3 maggio 2022, la causa € stata trattenuta in decisione
con concessione alle parti det termini di cui all’art. 190 c.p.c. per il deposito di comparse

conclusionali e memorie di replica.

MOTIVI DELLA DECISIONE
* ok ok ok ok Kk

LD’attrice censura quale primo motivo di impugnazione il mancato rispetto del quorum

deliberativo previsto dall’art. 1136, co. 2 e 4, c.c. (maggioranza degli intervenuti e almeno la
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metd del walore dell’edifico) trattandosi di dehbera r1guarcﬂ1n1136%avor1 straordinatl
notevole entitd” di cui al comma 4 della citata disposizione.

L’attrice sostiene la tesi per cui, sebbene la delibera abbia riguardato il consuntivo della
spesa per opere straordinarie precedentemente approvate (delibera del 2016), medesimo
quorum € richiesto per Papprowvazione del consuntivo in considerazione anche dello
scostamento tra 'importo preventivato e quello consuntivato di euro 8.793,13, per la quale
era senz’altro necessaria una specifica approvazione assembleare, da assumere con la
maggioranza prevista dall’art. 1136, 2° e 4° comma, c.c.

Wa, pertanto, preliminarmente verificato se, nella specie, si possa parlare di lavori
straordinari di notevole entita.

Occorre precisare che la nozione di spese straordinarie di notevole entita, per le quali
occorre la maggioranza qualificata di cui all’art. 1136 comma 4 cc, in assenza di un criterio
normativo di individuazione, deve ritenersi affidata ad una wvalutazione del Giudice rispetto
alla quale I'estremo della proporzionalita tra spesa e wvalore dell’edificio configura non un
vincolo e un limite alla discrezionalita ma un eventuale elemento di giudizio, nel senso della
possibilitd per il giudicante di tenere conto, nei casi dubbi, oltre che dei dati di immediato
rilievo — cioé dell’'ammontare oggettivo della somma occorrente e del rapporto tra la stessa
ed 1l costo delle comuni riparazioni straordinarie — anche dellimportanza economica
dellimmobile e di quanto tale spesa proporzionalmente ricada sui singoli conddmini: solo
rapportando tali dati con i costi é consentito dare un significato non arbitrario al concetto di
notevole entita (cfr. Cass. n. 15/1982 e Cass. n. 810/1999 — cft. anche pit di recente Cass.
sentenza n. 25145/2014 per la quale "apl effests dell'articolo 1136, quarto comma cod cin.
(abbrovagione con maggioransa depli infervennli rappresenianti meta del valore dell'edificeo), della "notevole
enizta’ delle mparagion: siraordmarte é rimesta, m assenga di wn orilerio mormalwe, alla valntagione
Giscregionale del gindice Gt merito (al guale o dedmce Uillepittimita della delibera deve fornire tuili pif
elements utily per sostenere £l suo assumio) i pindice, d'allre cants, pui lenere comlo sensa esserne vincolato,
oitre che dell’ammontare complessto dell’esborso mecessario, anche del rapporto tra tale costo, i valore
aeil'edificio ¢ la spesa proporgionaimente ricadents sui smpolt condommi'’)

Ebbene, nel caso in esame, sulla base dei documenti prodotti (cfr. appalto e capitolato
lavori, preventivo e ripartizione), puo affermarsi che i lavori deliberati (lavori della facciata)
non siano di notevole entitd. Invero anche se importo complessivo non appare in sé da
considerare modesto (circa euro 135.000,00) e sebbene 1 lavori abbiano interessato la
facciata dell’edifico condominiale, il notevole numero dei condomini (43) ed il modesto
importo da attribuire ai singoli condomini (I"attore ha sopportato la spesa complessiva di
euro 11.355,28 per 4 immobili) inducono a pervenire alla conclusione che nella specie non
trattasi di lavori straordinari “di notevole entitd” con la conseguente walidita della delibera

sotto il prof'ilo dei quorum applicato.
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Invero, la ratio ispiratrice dei co. 4° e 5% dell’art. 1136 c.c. € da collegarsi alla n&c
una maggior ponderazione e condivisione qﬁ%@eq @ra&ﬁ %
potenzialmente atte ad incidere in modo rilevante sulla gestione e/o sul patrimonio del
Condominio & non sussiste equivalenza tra la natura di lavori deliberati (nel caso di specie
lavori sulla facciata) e il concetto di manutenzione straordinaria di notevole entita.

Ad ogni buon conto, la questione & censurabile anche sotto un diverso profilo

Non pud estendersi, difatti, alla specifica fattispecie esaminata il principio contenuto nella
sentenza n. 1653/2017 della Suprema Corte richiamata dall’attrice.

Se

inerenti lawvori di manutenzione straordinaria di notevole entita necessitano degli

, difatti, € wero che, come statuito nella pronuncia citata che tutte le delibere
stessi quorum deliberativi previsti dall’art. 1136, co.2 e 4, c.c., & anche vero che da tale
quorum wvanno escluse le delibere che siano meramente attuative di una delibera
precedentemente adottata.

MNella fattispecie esaminata dalla Cassazione, infatti, “won 51 ere m presenga di una mera delibern
altsativa di precedente delibera assemblears ma &F vera ¢ propria proposta df spesa straordinaria per gl
myenty lovort di rifacimento del tetto delledificio condommiale” (Cif. in sentenza). In sostanza nelle
delibere impugnate e sottoposte all’esame della Corte si deliberawva "ulteriore spesa “per finzre
ke obere suf tetty” diverse ed ulterion rispetto a quanto deliberato in precedenza dall’assemblea
che aveva autorizzato i lavori e che, necessariamente e correttamente, richiedevano lo stesso
quorum adottato in precedenza (500/1000 millesimi).

Nel caso che ci occupa, invece, I'assemblea si € limitata ad approwvare un consuntivo
(contabilita finale) di una spesa gid preventivata ed approvata con il precedente deliberato
del 2016 e, sebbene il costo finale nmportato in consuntivo abbia comportato uno
scostamento minimo (circa il 0% del wvalore complessivo dellopera) mspetto a quanto
preventivato, questo € da ricollegare inewitabilmente all’esecuzione in corso d’opera e non
certo ad un lavoro ulteriore non preventivato e deliberato. Ben pud dirsi, pertanto, che la
delibera impugnata ha un contenuto semplicemente attuativo e ricognitivo (in termini di
spesajdel precedente deliberato del 2016 assunto, per lo pil, con il quorum di cui all’art.
1136, co. 2 e 4, c.c.

Per tali ragioni il motivo di impugnazione va rigettato.

Infondato € anche il motivo in ordine alla nullita del deliberato per aver Passemblea deciso
di approvare la rpartizione della spesa applicando le tabelle millesimali modificate
dall’assemblea con delibera del 20 maggio 1994 (per la quale I'attore ha chiesto, altresi, la
declaratoria di nullitd) rispetto a quelle allegate al Regolamento condominiale di natura
contrattuale del 1966.
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Occorre chiarire che le tabelle costituiscono docurhenti atira tecnico-valutativa,
elaborati sulla base di calcoli antmetici, che rappresentano il walore proporzionale di
ciascuna unita immobiliare espresso in millesimi rispetto a quello dell’intero edificio.

Il diritto di ogni condomino in relazione alle parti comuni dello stabile &, infatti
proporzionato al walore del piano o porzione di piano (cioé all'unita immobiliare) che gli
appartiene (art. 1118, primo comma, c.c.) Le tabelle assolvono alla duplice funzione di
determinare la quota di partecipazione di ogni singolo condomino nelle spese condominiali
poiché il dowere di contribuzione & rapportato al valore della proprieta di ciascuno (art.
1123, primo comma, c.c.), nonché per determinare I'entita della partecipazione e del woto di
ciascun condomino nelle assemblee che € espresso in millesimi.

Secondo quanto affermato dalla Cassazione a Sezioni Unite 09/08/2010, n. 18477, con
principio ancor valido oggi dopo la riforma del condominio entrata in wigore il 18 giugno
2013 e dello stesso art. 09 disp. att. c.p.c., “la deltberagione che apbrova ke tabelle mulltesimalt non &
pone come fonie diretla dell'obbliso contributivo del condommo, che ¢ nella leove prevista, ma solp come
parametre 4f guantificagione Gell'odbiige, determinato in base ad wn valilagions lernica covalteriilica
propric del negogio gmridico & la conformazione della realtd opgeltmwa alle volonid delle parte latlo d:
approvagione delia tabella myece fa cabo ad wna documentagione ricopnitva 4t tale reail, donde il difetto
di note nepogiall”.

Le Sezioni Unite, dunque, nella pronuncia su richiamata, hanno chiarito che TPatto di
approvazione delle tabelle millesimali, al pari di quello di rewisione delle stesse, non avendo
natura negoziale non deve essere sorretto dal consenso unanime dei condomini, essendo a
tal scopo sufficiente la maggioranza qualificata di cui all’art. 1136, comma 2, c.c.

Il principio & stato ribadito anche in una recente pronuncia della medesima Corte di
Cassazione, per la quale “Fer latto di approvagione delle tabelle millessimall e per quello di revisione
qeile stesse & sfficiente la mapgioranga qualificate di ou all'art, 1130, comma 2, e, ogrr qual woila
lapbrovagione 0 la revisione avvengane con fungione meramenle ricopnitiva der valor e dei criter stabilit
dalla lepoe wiceversa, o lnbelln da cur riswils espressamente che 51 sia mieso derogare al regime lepale Of
rpartizione Gelle shese, ovvero apbrovare guella “diversa comvengione”, @i i allart, 1123, comma 1, e,
revelando la sua natura contratbiale, necessiia dell abbrovagione unanime der condommz (Cass., sez. 2,
civ, sentenza del 10/03 /2020 n. 6735).

L’ago della bilancia tre unanimita e maggioranza qualificata, ai fini approvativi e di revisione
delle tabelle, risiede nel rispetto e quindi nella mancata deroga det criteri legali per la
ripartizione delle spese condominiali.

Per cui in ipotesi di tabelle allegate ad un regolamento di origine contrattuale e non
comportanti, ai fini della ripartizione delle spese, deroga ai principi di cui all'art. 1123 c.c.,
l'atto di approvazione - analogamente all'atto di revisione - delle tabelle millesimali non ha

natura negoziale, sicché abbisogna del consenso della maggioranza qualificata ex art. 1136,
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2° co., c.c. e non gia del consenso unanime dei condomirii. MNel caso, invece,

allegate ad un regolamento di origine contrattuale che chiaramente deroghino ai criteri legali
di cui allart. 1123 c.c. attraverso un’apposita “diversa convenzione™ per l'eventuale
modifica occorre Punanimita dei consensi. La sostanza di una tale “diversa convenzione™ €,
pertanto, quella di una dichiarazione negoziale, espressione di autonomia privata, con cui i
condomini programmano che la portata dei loro rispettivi dirtti ed obblighi di
partecipazione alla wita del condominio sia determinata in modo difforme da quanto
previsto neglt artt. 1118 c.c. e 68 disp. att. c.c. (cfr. Cass. Sez. 2, 26/03/2010, n. 7300,
Tanto premesso, nella fattispecie in esame, la lettura del regolamento condominiale del 1966
e delle tabelle iwi allegate porta a concludere che esso non contiene clausole convenzionali
con le quali siano adottati criteri di ripartizione delle spese diversi da quelli legali; anzi il
citato Regolamento contiene il rimando proprio alle regole disciplinate dal codice civile per
cul la modifica delle tabelle approvata dall’assemblea del 20 maggio 1994 con le
maggioranze previste dall’art. 1136, co. 2, c.c. (unanimita dei consenti per mm. 532,33) € da
considerare perfettamente valida ed efficacie.

Da cid consegue il rigetto della domanda di nullita del deliberato del 20 maggio 1994
nonché del motivo di impugnazione del deliberato impugnato (del 5.12.2019) per erronea
ripartizione della spesa portata in consuntivo.

Infondato € anche il motivo di censura in relazione al riparto per le spese di “demaclizione
della canna fumaria + cotbentazione tubature impianto termico + riparazione colonne
sfiato scala B”, per un importo di eurc 6.000,00 che I'attore sostiene errato in quanto si
sarebbe stata utilizzata la tabella di propreta anziché quella del “riscaldamento™ allegata al
Regolamento del 1966 come indicato dall’art. 7.

Invero, la norma del regolamento citata nmanda alla tabella riscaldamento solo per quanto
attiene la manutenzione ordinaria (ad es. per la forza motrice e/o canone di manutenzione
ordinaria) e non per le spese stracrdinarie dirette alla conservazione e manutenzione
dellimpianto centralizzato di riscaldamento - come quelle inserite nel consuntivo - per le
quali va applicata la tabella di proprieta, come correttamente avwenuto nella specie, essendo
impianto un bene comune al quale non si pud neanche rinunciare.

Stesso rilievo di infondatezza va operato per I'ulteriore motivo riferito alla ripartizione della
spesa per 1 lavori di impermeabilizzazione del terrazzo che Pattrice sostiene essere errata
poiché contraria a quanto disposto nel citato Regolamento di condominio (art. ) che
prevede la ripartizione secondo 'art.1126 del c.c.. (1/3 a carico del proprietario che ne ha
F'uso esclusivo e 2/3 4 carico dei restanti condomini)

Inwvero, lart. 6, che contiene il richiamo alla norma codicistica, si riferisce a lastrici solar di
uso esclusivo mentre 1 lavori hanno interessato il terrazzo di copertura dell’abitazione

condominiale posta nel cortile come emerge dalla documentazione in atti (cfr. doc. 12
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fascicolo parte attrice - pag. 3 del computo metrico dllegafo Al contr

ripartizione di tale spesa, dunque, non potewva che grawvare su tutti i condomini sulla base dei
millesimi di proprieta.

Ancora, infondata e non provata € anche la censura in ordine al vizio del bilancio derivante
dalla mancata indicazione dellimporto di euro 2.074,00 (con conseguente mancata
distribuzione ai condomini) derivante dagli introiti dellappartamento condominiale e dei
locali condominiali, in ordine al quale assemblea condominiale del 1 aprile 2016 awveva
deliberato di non procedere alla immediata restituzione ai condomini, ma di utilizzare la
detta somma per i lavori straordinari contestualmente deliberati.

La genericita della censura e la scarna documentazione depositata (non risulta depositata
ulteriore documentazione contabile quale lo stato patrimoniale, il registro contabilita, né
sono stati depositati ulteriori bilanci, ad esempio quelli della gestione ordinaria del
condominio, onde operare un raffronto con quelli oggetto della delibera impugnataj non
consente di ritenere prowvato 'assunto. In ogni caso, come correttamente evidenziato dalla
convenuta, le somme derivanti dalle rendite condominiali percepite anno per anno non
avrebbero potuto trowvare collocazione nel consuntivo lavori in quanto trattasi di voci di
spesa da contabilizzare nel rendiconto ordinario sotto apposita voce,

Infine, del tutto generica ed infondata € la censura in ordine mossa al deliberato di
approvazione del bilancio consuntivo “occupazione suclo pubblico™ (sub lettera C dell’atto
di citazione). Parte attrice sostiene che sarebbe stata erroneamente ripartita tra tutti i
condomini secondo la tabella di proprieta (ivi inclusa Iattrice proprietaria del negozio) la
voce di spesa indicata nel rendiconto sub 1.2 e relativa ai “lavorn portone™, per un importo
totale di euro 5.500,00 {(cfr. doc. n. 6, fascicolo parte attrice). Sostiene Pattrice che detta
spesa si riferirebbe ai portoni delle scale A e B che non sono collocati nella facciata dello
stabile sulla pubblica wvia, bensi nella galleria condominiale. Parte attrice sostiene che, nella
specie vi sarebbe due distinti corpi di fabbrica con altrettante scale separate (le scale A e B),
che costituirebbero tipica ipotesi di condomini parziali ai sensi dell’art. 1123 c.c., con
conseguente applicabilitda della relativa disciplina codicistica ed esclusione, dunque, dei
negozi dalla partecipazione alle spese relative a1 portoni di accesso.

E noto che lipotesi di condominio parziale si verifica qualora, all'interno di un edificio
condominiale vi siano pit palazzine o scale in considerazione delle quali, sia sotto un profilo
strutturale che funzionale, alcuni beni e serwizi sono riconducibili alla esclusiva fruizione e

disponibilita di un gruppo di condomini. In siffatte ipotesi "art.1123 c.c., comma 3 afferma

che "Oualora wn edificio abbia pit scale, cortili, lastrict solari, opere o impianti destonati o servire wng
parte dell'miero fabbricato, le shese relatme alla love manstensione sono a carico del grppo di condomini che

ne tree Hisfitg”
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In conseguenza, le spese oggetto di delibere riferib!:liz: a(Pun 5010 gruppo rtecipanti a
piti ampio condominio non possono legittimamente essere attribuite ad altri perché
l'esistenza di un condominio parziale spiega i suoi effetti anche a livello di ripartizione delle
spese inerenti 1 beni di sua esclusiva appartenenza.

Posti tali principi e fermo restando che € pur sempre onere di chi wanta un diritto fornire la
prova del fatto che lo costituisce, parte attrice non ha fornito tutti quegli elementi che
consentono di poter walutare (e wverificare) la fondatezza delle proprie deduzioni sia in
ordine all’esistenza del condominio parziale, sia in ordine alla spesa (se essa si riferisca o
meno a beni di esclusiva fruizione di un gruppo di condomini o se essa attenga, piuttosto, a
parti comuni dell’intero edificio condominiale).

Dalla sola documentazione prodotta € dato desumere che (cfr foto e planimetria allegata al
capitolato di appalto - sub doc. nn. 10 e 12, fascicolo parte attrice) lo stabile € costituito da
un unico corpo di fabbrica attraversato da una galleria che dalla wia pubblica porta alle due
scale A e B mentre 1 negozi sollo collocati al piano terra dello stabile, alcuni di essi con
accesso diretto dalla galleria. Non é dato, perd, comprendere se la spesa riferita a “lavori
portone™ si niferisca a parti di uso esclustvo di un solo gruppo di condomini (quelli che
Pattrice identifica come titolar degli appartamenti collocati nelle scale “A” e “B”) o se tale
spesa abbia riguardato un bene comune (ad es. portone di accesso all’intero stabile).

Lo stesso regolamento di condominio prodotto dall’attrice (cfr. doc. n. & cit.) non fa alcune
specifica esclusione dei negozi dalla contribuzione di tale spesa né statuisce che wi siano
parti dello stabile escluse dalla comune proprieta ma stabilisce all’art. 4 che le spese di
ordinaria e straordinaria manutenzione delle parti comuni nonché le spese relative alle
innovazioni e al funzionamento dei servizi comuni sono da ripartire tra tutti 1 condomini
secondo la tabella di proprieta (tabella “A™).

Il solo riferimento alle scale e alla galleria & contenuto nell’art. 5 laddove si prevede che le
spese di gestione (portierato, pulizia ed illuminazione degli androni e delle scale) sono da
ripartire secondo la tabella “B” mentre quelle di pulizia e illuminazione della galleria sono da
ripartice secondo la tabella “C7. Ancora all’art. © sono previste le spese di ordinaria e
straordinaria manutenzione delle sole scale e per il funzionamento dell’ascensore da ripartire
secondo la tabella “F” mentre nessuna altra disciplina € prevista per beni da considerare di
separato godimento.

(13

In sintesi, in mancanza di prova certa che la spesa deliberata per “lavori portone™ abbia
riguardato beni suscettibili di uso e godimento separato rifenibili alle scale “A” e “B” come
dedotto dall’attrice, non pud applicarsi il criterio di riparto stabilito dall’art. 1123, co. 3, c.c.
e il relativo motivo di impugnazione va rigettato.

Le spese di lite seguono la soccombenza e wvanno liquidate come da dispositivo in base ai

parametri tariffari ex D.M.. 55/2014 riferiti al valore indeterminabile di bassa complessita.
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P.QQ.M.
Il Tribunale, definitamente pronunciando, disattesa o assorbita ogni contraria istanza,
eccezione e deduzione, cosi provvede:
rigetta le domande avanzate da (.ol avverso il deliberato reso dal Condominio di

— Eoma del 5 dicembre 2019,
Condanna-s.r.l. al pagamento in favore del Condominio—

@ Roma delle spese di lite che liquida in euro 5.355,00 per onorari di giudizio, oltre
accessori di legge e rimborso forfettario al 15% da distrarsi in favore degl awvwvocat
costituiti nominatisi antistatari.
Cost deciso in Roma il 6 settembre 2022
IL GIUDICE
Maria Gragia Berti
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