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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA
SEZIONE QUINTA CIVILE

in composizione monocratica, nella persena del Giudice dottssa Maria Grazia Berty, ha

pronunziato la seguente
SENTENZA

nella causa civile di primo grado 1scritta al n. 43818 del Ruolo Generale per Panno 2019,
TRA

I GRS . G ¢ -t dosiclao in
Roma, Via () IR - cssc o Studic dellAvv. MG ccc d=

procura m atti.

ATTORE
E

CONDOMINIO (. (.-
G |- ttvamente domicihato in Roma, Piazza Pomper n. 14 presso lo studio

dell’ Avv. _come da procura in att.
CONVENUTO

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

¥ K kK K F KX
Con atto di citazione ritualmente notificato, (GG convenuto in giudizio 1

Condomimnio di (G . o impugnando due distinte delibere
rese dall’assemblea dei condomini in date 16.04.2019 e 11.05.2010.

Esponeva di aver ricevuto dall’ammunistratore del Condominio (GG
G o0 o data 11.04.2019 Pavviso di convocazione per lassemblea del
Condominio da tenerst in prima convocazione il 15.04.2019. Eccepiva il mancato rispetto
del termune prewvisto dall’art. 66, 3. co., disp. att. c.c. nonché dallo stesso regolamente di
condomimo di origine contrattuale avendo ricevuto 'mwito solamente quattro glorni prima

della prima adunanza.
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Oltre a tale wizio formale PPattore censurava il deﬁ%g?ortﬂem'1%.%%?17({2139?%&,95'6%—9/{1112/2022

incongruenze contabili riferite al consuntivo 2017 presentato ed approvato nella suddetta
assemblea. Evidenziava, altresi, che Passemblea era stata convocata da un Condominio
legalmente inesistente in quanto arbitrariamente distaccatosi dall’unitd condominiale
costituita da tre palazzine, cinque negozi, tre willini e le aree comuni di ingresso e giardini,
come evincibile dal regolamento condominiale contrattuale, redatto dal Notaio Dr. (i
@ cn atto Rep. 43413/90. A tale ultimo riguardo esponeva che un gruppo di condomini
secessionisti, riunitisi in assemblea, avevano deliberato in data 11.5.2010, senza le dovute
maggioranze, la separazione dal Condominio di (GGG co:tituendo un
condominio autonomo e apportando una modifica alla conduttura principale dell’acqua e
all'impianto elettrico. Precisava che Famministrazione delle palazzine B e C non avrebbe mai
costituito un nuovo regolamento di condominio, né modificato le tabelle e relativi millesimi,
anche in considerazione delle indivisibili parti comuni con la restante parte del condominio
(pal.na A, tre willini e 5 negozi).

Ha ritenuto, dunque, Pattore che la delibera del 11.5.2010 sarebbe affetta da insanabile
nullitd cost come nulle sarebbero le delibere successive adottate dal Condominio di-
S - B/C c ha concluso, chiedendo di “annsllare la deliberagione assembleare
del 16.04.2019 del condominio convennlo, sospendendone [efficaria eserutiva, nonché dichiarare la nnliid
assolta della deliberagione assembleare el T1.05 2010 che ba previste la scissione dell’unita condommiale
come contratisalmente prevista, e di butte le successive, sospendendone efficacia esecntva, con vittoria di spese
di fite da distrarss m favore dell Avy. (NG 2c 5 Fcbivra & mente dellart. 93 cpoe,
distrattario.”

Si € costituito il condominio convenuto contestando tutto quanto ex adwverso dedotto ed
eccependo in via preliminare, Iimprocedibilita della domanda per mancato preventivo
esperimento del procedimento di mediazione, la nullitd della notifica nonché la mancanza di
una valida procura alle liti. Nel merito dellimpugnazione della delibera del 16.4.201%
eccepiva la carenza di interesse ad agire in ordine al wizio di tardiva comunicazione
dell’avviso di convocazione non sorretto dalla c.d. prova di resistenza. Contestava, altresi,
Pinfondatezza delle censure mosse al bilancio approvato. Quanto, invece, alla delibera del
11.05.2010 ne assumeva la totale walidita cosi come di quelle successivamente adottate dal
condominio. A tale riguardo, eccepiva in primo luogo la natura contrattuale del regolamento
di condominio posto che attore non avrebbe fornito prowva che il detto regolamento fosse
stato predisposto dal costruttore quale unico proprietario dell’edificio condominiale né che
di esso vl era espresso richiamo nelle singole compravendite. Evidenziava, ancora, che dal
contenuto  dello stesso regolamento non era in alcun modo ewincibile la natura
convenzionale delle singole clausole che non potevano, comunque, essere intese come

limitative dei diritti dei singoli condomini. Riteneva pertanto, che la delibera del 11.5.2010
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con la quale era stata deliberata la scissione dell’originario Condominio 8/201 9
@ i due attuali condominii, ovvero il Condomin | : 2/2022

il Condominio di Via (| | d| JJlER T2 & cre stata adottata con le prescritte

maggioranze, nel nspetto della normativa prewista dagli articoli 61 e 62 disp. att. c.c.
Eccepiva, infine, che parte attrice, che aveva partecipato alla suddetta assemblea esprimendo
voto contrario, non aveva impugnato la delibera nei termini (ex art. 1137 c.c.) con
conseguente intangibilitd di quanto statuito, cosi come non erano state impugnate le delibere
successive con le quali veniva data esecuzione al deliberato del 11.5.2010 lasciando, tra
Paltro, immutate le tabelle millesimali ed il regolamento di condominio. Parte convenuta ha
concluso chiedendo: “Fraccia allll mo Tribunale adito, opn: contrana istanga, eccegione e deduzgione
disattesa: In via prelsmemare. accertare e dichiarare, per 1 motmy sobra esposti i da mienderss mieoraimente
traseritts, i mancato esperimento della procedury di mediazione obblipatoria exx D. Lgs n. 2872070 ¢ legpe
n. 98 del 9 agosto 2013 ¢ per Peffetto, dichiarare ex art. 5 del D. Lgs n. 2872010 ¢ della feppe n. 98 del
9 agosto 2013 [limprocedibeista delin presente domanda siwdigialy In wig pariments preliminare. A)
aeeertare ¢ diwhiararg per 1 motive sopra esposts wi da intendersi miegraimente Iraserily o nuilita delia
nolifica a meggo per gellallo miroduttive, stante la mancata apposigione della firma digetale wmllatto &t
citagione m opbosizione a deltbera assembleare wmilla procura alle s e mlla relata & notificagione, nonché
o momeanga di wna valida procura alle ity slante altresi o momcomga dellasseveragione di conformili
alf origmale mediante sotlosenigione con firma digitate ¢ per leffetto, dichiorare imammissibilita e
limprocedibiliia della presente domanda gamdigiale B) accertare e dichiarare, per 1 moliw: sopra esposts ivi 6a
mitenders: micoralmente trascritls, la carenga di mieresse ad agere dellattore, ex ard, 100 cp.c, m guanio
non & stala data prova del danno gfeltive e del pregedizio attnale ohe potrebbe subire senga Uintervento del
puidicante; né & siata fornita la prova di resistensa volla a dimostrare che con i voto dell’attore Mestto della
delibera sarebbe stato diverso; In via principak: mettare tutte le domande proposte dai sic (R
S o7 iiittr ¢ motiv: sopra esposts sig in faito che in diritto fve da intenderss intepralmente traseristy,
Doiché alema duplicazione delle somme & stata efféttnata ef o indicata wnel bilancio comsntivo 2017
approvato ail assemblea condommiaie del 10.04. 20719, nonché rigettare la domanda &% nulista delia delibera
assermbleare dell’11.05. 2070 e di tutte guelle swreessive per utli ¢ molivt sopra esposti wi da mlendersi
miegralmente Irascrili slamle la repolarita della detla delibera ascembleare adotinla com la maggoranga
depli mmtervensts rappresentants 548,38 mullesimi ¢ pertanto, nel preno rispetio delfn normatwa previsia m
amibilo i feissione dei gruppi dr edifice ar senst ¢ per gif effells depli artivoli 61 ¢ 02 dish. att. v e dall’art.
1130, vomma 2, c.o. Con espressa riserva di meplio esporre dedurre produrre e modificare nel corso del
DEHAII0 € I 0gnE case con viltoria df spese e compenst di gmdizio oltre I1V.A, CRA e rimborso spese senerals
15% come per legpe”.

Rigettata Iistanza di sospensione del deliberato impugnato le parti venivano inwviate in
mediazione che si concludeva con werbale negativo. Concessi i termini ex art. 183, co. 0,

cp.c., parte convenuta evidenziava il tardivo deposito della memoria ex art. 183, co. 6, c.p.c.
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da parte dell’attore nonché irritualita della stessa pﬁckﬁe gg'n[?a'nen

prodotta al momento della costituzione in giudizio; rilevawa, altresi, Pirritualita della

£ documentazione non
mediazione svolta ed eccepiva 'improcedibilita delle domande.

La causa, documentale, & stata istruita mediante deposito di atti e documenti e, precitate le
conclusioni, € stata trattenuta in decisione con concessione dei termini di cui all’art. 190

C.p.C per il deposito di conclusionali e memorie di replica.

MOTIVI DELLA DECISIONE
* & & k ok koK

In ordine logico, vanno preliminarmente affrontate e decise tutte le questioni preliminari
sollevate dal condominio convenuto che vanno rigettate per le ragioni che seguono.
Quanto alla nullitd della notifica eseguita dall’attore a mezzo PEC, parte convenuta ha in
primo luogo censurato la mancata apposizione della firma digitale sull’atto di citazione in
opposizione a delibera assembleare, sulla procura alle liti e sulla relata di notificazione. Ha
evidenziato che la notifica dell’atto introduttivo e dei predetti allegati € stata effettuata a
mezzo pec allegando dei men file PDF, totalmente sprowvisti della firma digitale, in palese
violazione degli articoli 125 ¢ 163 c.p.c. nonché dell’art. 3-bis della L. 53/94 relativo alle
notificazioni degli atti civili. Ha aggiunto che la procura alle liti & stata allegata alla notifica in
meta copia per immagine, sprovvista della relativa asseverazione di conformita all'originale
mediante sottoscrizione del procuratore con firma digitale e cid ne comporterebbe un
difetto di procura.
D'eccezione va disattesa per il principio pacifico e notorio per cui € esclusa ogni forma di
nullita se Patto ha raggiunto lo scopo per il quale & destinato.
Invero, il principio, sancito in via generale dall’art. 156 c.p.c., secondo cui la nullita non puo
essere mai pronunciata se atto ha raggiunto lo scopo a cul € destinato, vale anche per le
notificazioni, anche in relazione alle quali la nullita non pud essere dichiarata tutte le wolte
che I"atto, malgrado lirritualita della notificazione, sia venuto a conoscenza del destinatario.
Non solo, €, inoltre, inammissibile Peccezione con la quale si lamenti un mero vizio
procedimentale, senza prospettare anche le ragioni per le quali 'erronea applicazione della
regola processuale abbia comportato, per la parte, una lesione del dinitto di difesa o possa
comportate altro pregiudizio per la decisione finale (cfr. Cass. SS.UU. n. 7665/2016).
Nella specie, le irregolarita formali evidenziate dal convenuto non hanno comportato alcun
pregiudizio alla sua difesa avendo egli compiutamente esercitato i propn diritti nel pieno
rispetto del contraddittorio.
Quanto all’ulteriore censura in ordine alla improcedibiliti della domanda per dedotta
mancata partecipazione al procedimento di mediazione di parte istante, tale censura € da

considerare intempestiva posto che essa & stata evidenziata solo con le memorie depositate
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ai sensi dell’art. 183, co. ¢, c.p.c.. Invero, a norma dﬂeﬁ'ggrti' C%.. ?%1855d7e{%98g25%%|/§9@ 2/2022

Pimprocedibilita deve essere eccepita, a pena di decadenza, nella prima difesa utile mentre
parte convenuta all'udienza del 12 marzo 2021 fissata per la werifica della condizione di
procedibilita non ha mosso alcun rilievo limitandosi a chiedere la concessione dei termini ex
art. 183, co. 6, c.pc..

Va rigettata, altresi, I'eccezione di intempestivitd del deposito dei documenti allegati da parte
attrice alla prima memoria ex art. 183, co. 0, c.pc. posto che Iunica preclusione temporale
per la produzione dei documenti non depositati con latto introduttivo del giudizio &
costituito dalla memoria ex art. 183, co. 6, cp.c. n. 2, termine pienamente rispettato
dall’attore.

Venendo al mento del giudizio occorre distinguere la domanda di impugnazione dell’attore
avverso il delibera del 16.04.2019 per la quale € stato chiesto annullamento da quella
avverso il deliberato del 11.5.2010 per la quale € stato censurato un vizio di nullita.

Quanto alla prima domanda (impugnazione del deliberato del 16.4.2019) essa € da ritenersi
fondata e per essa wa applicato il principio della c.d. “ragione pid liquida™ che, come noto,
consente al gindice di pronunciarsi immediatamente su una questione che appala szt omle di
evidente e agevole risoluzione, idonea a dirimere Iintera controversia, al punto da rendere
completamente inutile analisi di tutte le altre questioni seguendo Fordine di cui all’art. 270
3o ol

Cid precisato ed in applicazione di tale principio, va data evidenza al wvizio censurato
dall’attore in ordine al mancato rispetto del termine ex lege fissato per lavwviso di
convocazione {art. 66 disp. att. c.c.) e l'impugnazione proposta va accolta con conseguente
annullamento della delibera impugnata.

L’attore ha denunziato, come prmo motivo di impugnazione, il ritardato recapito
dell’avwiso di conwvocazione e, dunque, l'inosservanza delle prescrizioni previste dal
nowellato art. 66, comma 3, disp. att. c.c..

Secondo la citata norma, «/awwise di convocagions, comtenente specifica mdicagione dell'ordine del
DIOPRG, Qeve E5Sere commRIalo almeno ciugwe giorni prima della data fissata per ladwnonza m prizia
convecasione @ messo di posta raccomandala, posta elktlronica certificala, fac o ramile consepna a mang, e
deve contenere l'indicazione del hogo e dellora della rimzone.”; 1l tempestivo invio dell’avviso €
condizione di waliditd dell’assemblea, e cid € espressamente stabilito dalla c.d. riforma del
2012, la quale ha modificato il terzo comma del testo previgente disponendo che “Iz casw dr
omeessa, lardiva o meomplela convocagione degl avenls diritlo, la deliberagione assembleare & annullabile at
sensi gelfart, 1137 o su ssianga des dissengients o assenti pervhé non ritualmente convocat?” (il vizio di
omessa convocazione o convocazione fuori termine integra, ormai, pacificamente un vizio
di annullabilita - in questo senso Cass. SS.UU. n. 4806,/2005 e da ultimo, Cass. 55. UU. n.
0839 14 aprile 2021).
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In punto di diritto, occorre rilevare che la disposizioﬁeeé?aﬁ’gft.q'l%t:)secon 0 comima,
secondo cui 'assemblea non pud deliberare se non consta che tutti i condomini siano stati
invitati alla riunione — implica che ogni condomino deve essere preventivamente e
tempestivamente informato della convocazione dell’assemblea e dell’'oggetto al duplice
scopo di avere uno Spalmm deliberamd: per decidere se partecipare o meno all’assemblea e, in
caso positivo, essere presente alla riunione e partecipare alla stessa con cognizione di causa,
apportando il proprio contributo ed illustrando compiutamente la propria posizione,

In tema la Suprema Corte ha affermato che: “Opmr condommo ba i destto dr miervenire
all'assemblea e deve guinds essere messo in condigione di poterio fare con la conseguente wecessii che
Pavvise di convoragione previste dall'art. 66, witimo comma, disp. all. cod o, nel testo previgents, gnale
alto snilaterale recellizio, sia non solo muyiato, ma anche ricevsto nel lermme i slabiitte, 4 almeno cmague
giorni prizg della data fisiata per ladinanga avendo rignarde ailla rumions deli"assembiea in prima
convoragione. INe consepwe che lo mancata conoscenga df lale data, da parte dell'avente diritto, entro &
lermine previsio dalle lepse, rostituisce motmo di myalidild delle delsbere assemblears, ar sensi delf'art. 1737
cod. civ, comg confermato dail niovo testo deilart. 66, tervo comma, Gip. atl, cod o, mirodotio dalla
kgoe 17 dicembre 2012, n. 220, a nulla rilevando, ar frer della tempestwita dell'avviso, né la data &f
svolpimento dell'assemblea m seconda convocazione wé che la medesima Gata sig slata evenlialmente g
fssata,” (Cass. n. 22047201 3)

Incltre, l'avviso € un atto di natura privata, unilaterale e recettizio soggetto come tale alla
regola della presunzione di conoscenza sancita dall'art. 1335 c.c. per cui si presume
conosciuto "nel momento in cui giunge all'indirizzo del destinatario, se questi non prova di
essere stato, senza sua colpa, nell'impossibilita di averne notizia."

IMNel caso in cui un condomino eccepisca la mancata convocazione o la convocazione fuori
termine, spetta al Condominio provare di aver assolto al relativo obbligo nel rispetto dei
tempi & modi previsti dalla legge non potendosi addossare al condomino che deduca
Pinvalidita dell’assemblea la prova negativa di tale obbligo (cfr. Cass. n. 5254/2011; Cass. n.
10875/1998) costituendo, l'avviso, un elemento costitutivo della validita della delibera (cft.
Cass. ordinanza n. 22685/2014).

MNel caso di specie, parte attrice, assente in assemblea, ha prodotto la raccomandata con la
quale le & stato recapitato Pavwiso che ha dichiarato di aver ricevuto in data 11.4.2019 (cfr.
doc. n. 1) con convocazione per il successivo 15.4.201% (in prima riunione).

Di conwverso, il Condominio non ha provato che effettivamente lavviso sia arrivato a
destinazione nel termine di legge limitandosi a prendere atto di tale tardiwitd ed
evidenziando, a giustificazione di tale mancanza, circostanze del tutto inconferenti e non
provate (disserwizio dell’ufficio postale) che assolutamente non gustificanc il mancato

assolvimento dell’onere ad esso incombente.
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Mon merita rilievo Peccezione di carenza di interessgaecpg%ﬂé re-]y'; g?ﬁ?&é%q:?szogevata a

Condominio, quale pre/condizione per la valida proposizione dell’azione di annullamento
ex att. 1137 c.c..

In wia generale, linteresse all'azione rappresenta un principio cardine del nostro
ordinamento. Assume, infatti, rilevanza, in ogni giudizio, l'analisi del presupposto su cui si
fonda la domanda, se sia supportata dall'interesse a conseguire un provvedimento al fine di
evitare di subire un danno ingiusto, ovwero a conseguire un vantaggio. In ipotesi, come nella
specie, di impugnazione di delibera assembleare, la norma wa letta ed applicata considerando
Putilitd concreta che la parte pud vedersi riconosciuta dall’accoglimento della pretesa fatta
valere.

Cio nondimeno, occorre distinguere i wizi meramente formali da quelli sostanziali.

Per i primi giurisprudenza costante ritiene che i fpittimagione ad agire attrbuita dallart. 17137
cod. ety ai condomini aisenti ¢ dissengienti non & subordinata alla dedugione ed alla prova di uno specifico
mieresse dwerso da guello alla rimogione dell’atto impugnato, essendo [mieresse ad agre richiesto dall'art.
100 cod proc. e come condizions dellagione di  annsllamento  angidella, coshintlo  proprio
dail accertaments det vigi formal 6% otd sono affétte le deliberuzions” (cfr. Cass. 10/05/2013 n. 11214,
Cass. 10 febbraio 2010 n. 2999; in senso conforme Cass. 25 agosto 2005 n. 17276; Cass. 23
marzo 2001 n. 4270; Cass. 4 aprile 1997 n. 2912) e, dunque, l'interesse ad agire € jn e
iz coincidendo con linteresse a rimuovere latto wiziato essendo dimtto di ciascun
condomino wedere rispettate tutte le fasi del procedimento assembleare. Per quell
sostanziali, invece, occorre avere un interesse concreto e, dunque, l'esistenza di un
vantaggio effettivo che potrebbe derivare dalla pronunzia giurisdizionale o la presenza di un
danno fatw sensw derivante dalla delibera asseritamente wiziata (cfr. Cass. Civ. ordinanza n.
6128/2017).

IMNel caso di specie, Pattore ha impugnato la delibera censurando quale primo motivo
proprio un wvizio formale (mancato tempestivo invio dell’avviso di convocazione) tipico
vizio questo per il quale 'interesse € da considerare sz 7e jpra, onde eccezione € da ritenere
infondata.

Tanto precisato la delibera impugnata wa annullata per inosservanza di quanto disposto
dall’art. 60 disp att. c.c. con assorbimento delle ulteriori censure.

Va, invece, rigettata la domanda diretta ad ottenere la declaratoria di nullitd proposta
dall’attore avverso il deliberato del 11.5.2010.

Ritiene I'attore che la predetta delibera avrebbe determinato la scissione dell’originario
Condominio in due distinti condominii, uno dei quali € odierno Condominio di (||
G (- 5/C. contravvenendo alle disposizioni del regolamento di natura

contrattuale che ne sancirebbe 1l divieto; la decisione, pertanto, avrebbe nchiesto
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ert

Punanimita dei consensi mentre essa sarebbe stata assu 4 5010 conﬁa MaggiOranza Previs
dall’art. 1136, co. 2, c.c..

Ora, come € noto, al sensi dell'art. 61 disp. att. cod. civ. “qualora un edificio o un gruppo di
edifici appartenenti per piani o porzioni di plano a proprietari diversi si possa dividers in
parti che abbiano le caratteristiche di edifici autonomi, il condominio pud essere sciolto e i
comproprietari di ciascuna parte possono  costituirsi  in condominio separato. Lo
scioglimento € deliberato dall'assemblea con la maggioranza prescritta dal secondo comma
dell'art. 1136 c.c. o ¢ disposto dall'autorita giudiziaria su domanda di almeno un terzo dei
comproprietari di quella parte dell'edificio della quale si chiede la separazione™.

Il successivo art. 02 disp att. c.c. dispone, inoltre che “la disposizione del primo comma
dell'articolo precedente si applica anche se restano in comune con gli originari partecipanti
alcune delle cose indicate dall'art. 1117 del codice. Qualora la divisione non possa attuarsi
senza modificare lo stato delle cose e occorrano opere per la sistemazione diversa dei locali
o delle dipendenze tra 1 condomini, lo scioglimento del condominio deve essere deliberato
dall'assemblea con la maggioranza prescritta dal quinto comma dell'art. 1136 del codice
stesso.”

Occorre precisare, come pit wolte ribadito dalla Suprema Corte, che la divisione pud
operare solo se ogni condominio oggetto della scissione abbia le caratteristiche di un
edificio autonomo (pur permettendo l'esistenza di parti comuni ai vari edifici ex art. 1117
c.c.) (cfr. Cass. n. 1964/1963; Cass. n. 27507/2011; Cass. n. 21686/2014; Cass. n.
22041/2018; Cass. n. 16385/2018).

Il tenore della norma, riferito all'espressione “edifici autonomi”, esclude di per sé che il
risultato della separazione si concreti in una autonomia meramente amministrativa, giacché,
piti che ad un concetto di gestione, il termine “edificio™ va riferito ad una costruzione, la
quale, per dare luogo alla costituzione di pid condomini, deve essere suscettibile di divisione
in parti distinte, aventi ciascuna una propria autonomia strutturale, indipendentemente dalle
semplici esigenze di carattere amministrativo. La sola estensione che pud consentirsi a tale
interpretazione € quella prewvista dall'art. 62 citato che fa riferimento all'art. 1117 c.c. (parti
comuni dell'edificio, in quanto destinate in modo permanente al servizio generale e alla
conservazione dellimmobile, riguardato sia nel suo complesso  unitario  che
nella separazione di edifici autonomi). In questo ultimo caso, listituzione di nuowi
condomini non € impedita dalla permanenza, in comune delle cose indicate dall'art. 1117, la
cui disciplina d'uso potra formare oggetto di particolare regolamentazione riferita alle spese
e agli oneri relativi (cfr. da ultimo Cass. n. 9846,/2022),

La normativa di cui agli artt. 61 e 62 disp att. c.c. non € disciplina derogativa degli artt. 1111
c.c. (scioglimento della comunione) e 1119 c.c. (indiwvisibilita del condominio) ma € coerente

con il sistema, non costituendo un’eccezione all’ordinaria disciplina condominiale ma
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adeguamento della stessa, ove ne ricorrano le condiZﬁc?npg{g'ppq'ic%gﬁtgz’{%ggggq%lcasg'{g 2/2022

ove non vi sia un’esigenza — strutturale o funzionale — che renda necessario Iistaurarsi o il
mantenimento di un unico condominio tra i tutti i comproprietari delle singole unita
immobiliari, questi ultimi possono organizzarsi in condomini autonomi con conseguente
estinzione dell’organizzazione originaria e la costituzione di nuova organizzaZione per
ciascuna gestione dei neo costituiti condomini (con la possibilita qualora, come prescrive la
norma, rimangano in comune alcune parti, di costituzione anche di un supercondominio
per la gestione di tali parti comuni).

Tuttavia, € ben possibile che i condomini efo terzi prevedano divieti o condizioni
particolari relativamente allo scioglimento del condominio allinterno  del regolamento
condominiale. In tali casi € necessario walutare la natura del regolamento condominiale in
cul tali clausole sono inserite e interrogarsi circa 1 rapporti tra tali previsioni e le disposizioni
di legge.

MNel caso di specie, parte attrice sostiene che il regolamento condominiale che disciplina il
“Condominio Via (|| | | | j] ] . sitc in Roma alla via omonima (cft. doc.1), é di
natura “contrattuale”, in quanto predisposto dall'unico originario proprietario dellintero
edificio come ewvincibile dall’allegato al rogito sottoscritto in data 22 dicembre 1990,
trascritto presso la Conservatoria dei registri immobiliari e che parte attrice rntine
specificamente richiamato nel singoli atti di acquisto delle unitda immobiliari componenti
il condominio.

Tali affermazioni sono state dettagliatamente contestate dal condominio convenuto e parte
attrice non ha fornito prova né della predisposizione di tale regolamento da parte del
costruttore, né della trascrizione di tale regolamento (di cui non ha fornito la corrispondente
nota), né che effettivamente tale atto sia stato il primo atto con il quale si € costituito il
condominio, né tanto meno che tale regolamento sia stato richiamato in tutti gli atti di
acquisto delle singole unitd immobiliari (non avendo fornito documentazione al riguardo).
Wero € che parte attrice ha prodotto solo il predetto atto di acquisto con allegato il
regolamento nonché il proprio atto di acquisto dowve wiene richiamato il regolamento di
condominio (cfr. doc n. 3) che da soli non sono sufficienti a ritenere prowvata la natura
contrattuale del regolamento contestata dal Condominio convenuto.

In ogni caso, dalla lettura del regolamento prodotto non si rinviene alcuna clausola che
imponga un divieto di scioglimento o diwsione del Condominio mentre le disposizioni
richiamate dall’attore e riferite al regolamento, lung) da walere come clauscle limitative, altro
non costituiscono che semplice disciplina generale richiamante le disposizioni del cod. civ.
IMNe consegue che, nella specie, in assenza di disposizioni convenzionali che dispongono
specifici drvieti alle regole generali previste dalle norme dettate in materia condominiale,

vanno richiamate ed applicate le disposizioni del cod. civ..
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Juanto, infine, alla natura dell’edificio condominialBEeB%rsua pOSs1 wisibilita Dccotre
osservare che € da considerare “autonomo™ l'edificio o la parte di esso allorché l'insieme dei
piani o degli appartamenti, da cui risulta composto, sono posti in modo da costituire, con le
parti accessorie e con i servizi comuni, un tutto unico a sé stante, che potrebbe, secondo i
comuni criteri edilizi, qualificarsi come un caseggiato o come un edificio indipendente. Si €
osservato, ad esempio, che non sia necessaria, a tal fine, una autonomia statica assoluta,
riferita cioé a tutti gli elementi che compongono la parte da separare, per cui, quando gli
appartamenti, con 1 quali si vuole fondare un edificio autonomo, costituiscono ad es. tutta
l'ala destra dello stabile, ma uno di essi si spinge fin dentro lala sinistra,
la separazione dovrebbe essere concessa.

Orbene, nel caso di specie € pacifica la citcostanza che il complesso condominiale fosse
costituito  fin  dall’origine  da  edifici  autonomi. Lo  stesso  regolamento
del condominio prodotto dall’attore fa riferimento nell’incipit a “tre fabbricati™ denominati
“Fillinit A, B e C”.

Lo stesso attore ha prodotto documentazione fotografica e planimetrica dalla quale si
evince Pautonomina strutturale dei tre willini ciascuno diviso per pid piani composti da
singoli appartamenti, da box e da negozi situali al paino terra.

Risulta, inoltre, documentato che, a seguito di tale scioglimento, il condominio oggi
convenuto si € costituito ponendo in essere (a seguito di delibere non impugnate) tutte le
attivitd necessarie a rendersi autonomo tra cui la nomina del nuovo amministratore che a
sua volta ha provveduto a richiedere un nuovo codice fiscale, ad aprire un proprio conto
corrente e a volturare tutte le utenze relative al fabbricato nonché i contratti in essere con
terzi. L'assemblea, inoltre, ha lasciato immutato il regolamento condominiale in essere
nonché le relative tabelle millesimali previste per ciascun corpo di fabbrica. Risulta inoltre
ampiamente documentato che il condominio di (| GG - 5/C ¢ da
tempo operativo e delibera sulla base delle stesse tabelle applicate fin dalla delibera del 15
giugno 2010 in att1.

Né pud dirsi provata Paffermazione di parte attrice circa Pavvenuta esecuzione di opere
costituenti innowvazione (per cui sarebbe stata necessaria una diversa maggioranza) quale
quella eseguita dal Condominio sulla conduttura dell’acqua, posto che tale affermazione €
rimasta priva di riscontro probatorio (né la comunicazione di Roma Capitale del 04.02.2014
e del 17.10.2018 puod ritenersi sufficiente alla dimostrazione di quanto sostenuto) mentre
parte convenuta ha allegato mediante la produzione della relativa delibera che il condominio
si € limitato solo ad eseguire lavori di scissione dell'utenza idrica delle palazzine B e C
dall'utenza comune alle palazzine A, B e C senza alcun intervento inwvasivo.

In ogni caso, essendo in tale ipotesi la censura ricadente sul quorum deliberativo

dell’assemblea e, dunque, su una ipotesi di annullabilita del deliberato, tale censura doveva
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essere sollevata dall’attore nel termine perentorio dﬁre[f-l) a gmml%??v?szl%og tdﬁg$0/1 2/2022

nella specie abbondantemente spirato.
Ne consegue, pertanto, per tutte le ragioni esposte, la validitd ed efficacia della delibera
assembleare dell’11.05.2010 assunta in conformitd della disciplina prevista dagli articoli 61 e
02 disp. att. c.c.
Quanto alle spese di lite, accoglimento solo parziale delle domande avanzate dall’attore e la
reciproca soccombenza ne determina Pintegrale compensazione tra le parti.

P.Q.M.
I Tribunale, definitamente pronunciando, disattesa o assorbita ogni contraria istanza,

eccezione e deduzione, cosl provvede:

- annulla la delibera assunta dall'assemblea del Condominio (G
S (- B/C. Roma nell'adunanza del 16.4.2019;

5 rigetta la domanda di nullita del deliberato assunto dall’assemblea del Condominio di

O -t 1 1.05.2010.

Spese compensate.
Cosi deciso in Roma il 29 dicembre 2022
. GIUTEICEE
Maria Grazia Berti
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