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REPUBBLICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIAND

LA CORTE D'APPELLO DI ROMA

S5EZ VIl CIVILE

Presidente

Consigliere

Giudice Ausiliario rel.

riunita in camera di consiglio ha emesso la seguente

Sentenza

nella causa civile di II” grado iscritta al n.jjjj del ruolo generale per gli affari contenziosi dell'anno

2018, posta in deliberazione all'udienza collegiale del 9-2-2023 e vertente

tra

Appellante
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Appellato

Oggetto: appello avverso la sentenza n. /2018 emessa dal Tribunale di Frosinone

Conclusioni per I'appellante: come in atti

Conclusioni per | appellato: come in atti

Svolgimento del processo

Con atto di citazione ritualmente notificato ||l rroprietaria di una unita
immobiliare sita nello stabile A del Condominio |||} ] - B
I con annesso garage nonché di due vani ubicati al guarto piano dello stesso edificio,
conveniva in giudizio, innanzi al Giudice di Pace di | I'ente di gestione per sentir dichiarare
annullamento della delibera assunta dall’assemblea condominiale in data 18-5-2012 con
riferimento al punto n.3 dell'ordine del giorno che imponeva alla convenuta l'immediata

rimozione delle “due unita operative poste sul tetto” ed il ripristino dello stato dei luoghi.

Deduceva di essere legittimata all'installazione dei motori per il condizionamento dei locali al

guarto piano, attivita compresa nelle facolta riconosciute al condomine dall’art. 1102 c.c..

Resisteva il Condominic ||| che cccepiva lincompetenza per materia del

Giudice di Pace adito e, nel merito, ne chiedeva il rigetto.

Con sentenza n. /2014 il Giudice di Pace di ] dichiarava la propria incompetenza; la causa

veniva riassunta dall attrice innanzi al Tribunale di Frosinone.

Si costituiva il Condominio ||| G

La causa, istruita con l'espletamento di prova per testimoni, wveniva definita con sentenza
I/ 2018; il Tribunale di Frosinone rigettava la domanda e condannava |'attrice al pagamento

delle spese processuali.
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Osservava il Tribunale che

-l'innovazione posta in essere dall'appellante non determinava alterazione del decoro
architettonico, atteso che i motori erano poco visibili, allocati al centro del lastrico ed all'intero di

due strutture in rame simili per dimensioni alle canne fumarie condominiali:

-I'art.5 del Regolamento condominiale consente, previa deliberazione dell'Assemblea, la
collocazione dei motori per il condizionamento esclusivamente all'interno dei balconi di proprieta

esclusiva;

-il condémino che inserisce una canna fumaria sul lastrico solare comune pone in essere un atto di
utilizzazione della cosa non consentita dall’art. 1102 c.c. in quanto tale collocazione comporta una

sottrazione della relativa porzione di bene comune all’uso degli altri condomini;
-stante la violazione dell’art.5 del regolamento condominiale la domanda meritava il rigetto.

Avverso tale decisione proponeva gravame, innanzi a questa Corte, |

chiedendone la riforma.

Resisteva il Condominio ||| GGG

La causa all'udienza del 9-2-2023, sulle conclusioni in atti, assegnati i termini di cui all'art. 190

c.p.c., veniva posta in deliberazione.
Motivi della decisione

L'appellante denunzia in primo luogo il vizio di ultrapetizione della sentenza impugnata
asserendo che poiché il giudizio aveva ad oggetto I'impugnazione della delibera assembleare del
18-5-2012 ex art. 1137 c.c., adottata in violazione dell’art.5 del Regolamento Condominiale,
restava preclusa al Tribunale ogni indagine circa l'operativita alla fattispecie degli artt. 1120 e 1102

C.C..
La censura @ infondata.

Occorre rilevare, in linea generale, che i limiti soggettivi ed oggettivi della domanda giudiziale

sono fissati dalle parti in virtl del principio dispositivo il che comporta la sottrazione al giudice
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della facolta di determinare il thema decidendum; una decisione che superi guanto richiesto
risulta viziata da ultra petizione, mentre quella eventualmente caratterizzata da un sostanziale

mutamento del petitum o della cousa petendi e affetta da extrapetizione.

Cio premesso, ad avviso della Corte, alcuna violazione dell’art. 112 c.p.c. & ravvisabile nella
sentenza gravata, atteso che l'indagine invocata dalla stessa appellante nell’atto introduttivo del
giudizio di primo grado circa la sussistenza dei vizi ai fini dell'annullamento della delibera
assembleare comprendeva sia I'ambito di applicazione dell’art. 5 del regolamento condominiale

che quello delle previsioni codicistiche di cui all’art. 1102 c.c..

Con gli ulteriori motivi di gravame, suscettibili di esame congiunto, l'appellante deduce la

violazione e falsa applicazione della succitata disposizione.

Assume che nei vani sottotetto della palazzina sono ubicati quattro locali, di cui due di sua
proprieta aventi superficie di circa mg.100 dotati di predisposizione per I'allaccio degli impianti di

condizionamento e di riscaldamento.

Adduce che aveva concesso in locazione I'immobile posto al quarto pianoc per cui era stato
necessario provvedere alla piena fruibilita del bene e che gli altri condémini non avrebbero avuto
la possibilita di utilizzare ai medesimi fini il lastrico solare se non attraverso l'installazione di cavi di

collegamenti da ubicare sulla facciata dello stabile.

Rileva che |la superficie occupata dai macchinari era pari a mg.l e che la giurisprudenza
richiamata nella sentenza di primo grado, riferita alle canne fumarie, non riguardava il caso di

specie.

Evidenzia che I'intervento non richiedeva autorizzazione dell’assemblea condominiale, il lastrico
era di notevoli dimensioni e che I'art.5 del regolamento si riferiva ai balconi di proprieta esclusiva

e non certo alle parti comuni.
| motivi appaiono fondati.

Dsserva la Corte
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-I'art.5 del regolamento condominiale prevede che sulle proprieta private dei condomini &
consentita l'installazione di motori per la climatizzazione esclusivamente all'interno dei balconi di

proprieta a distanza di almeno cm.150 dal parapetto;

-tale disposizione, dungue, detta la disciplina per il posizionamento dei motori nelle proprieta

esclusive dei singoli conddmini;

-non e contestato tra le parti che i locali di proprieta dell’appellante, ubicati al quarto piano dello

stabile, siano privi di balconi, dotati esclusivamente di finestre insistenti sulla facciata;

-3i sensi dell’art. 1102 c.c., ciascun partecipante pud servirsi della cosa comune purché non ne
alteri la destinazione e non impedisca agli altri partecipanti di farne parimenti uso secondo il loro

diritto;

-il posizionamento di un impianto di condizionamento sul lastrico solare, in particolare, non
esclude il pari godimento della cosa da parte degli altri condomini e non costituisce alterazione

della destinazione del bene (Cass.10968/2014);

-come afferma la giurisprudenza sopra citata, |'utilizzo di una singola porzione di un bene in
comproprieta tra i condomini (ad esempio di una piccola porzione sul lastrico per installare

I'impianto di condizionamento), non puo considerarsi “sottrazione” di spazi comuni;

-l'intervento, tenuto anche conto della esiguita dell’area occupata, deve ritenersi, dungue,

legittimo e non puo essere impedito;

-inconferente appare la giurisprudenza richiamata dal giudice di primo grado in guanto riguarda

la diversa ipotesi di realizzazione di canne fumarie sul lastrico comune.

Resta assorbita |'ulteriore censura concernente la guantificazione delle spese processuali

effettuata dal giudice di primo grado.
Dalle considerazioni sopra esposte deriva I'accoglimento dell’appello.

Le spese processuali del doppio grado seguono il principio della soccombenza e si liguidano, in

favore dell'appellante, come da dispositivo, sulla base dei parametri forensi vigenti (D.M.
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147/2022 - causa di valore indeterminabile - ), con esclusione per il secondo grado della sola fase

istruttoria.
p.g.m.
La Corte,

definitivamente pronunciando, sull'appello come in atti proposto da |||} rei confronti
dal Condominic ||} in persona dell’'amministratore p.t., avverso la sentenza

njJJ}/2018, emessa dal Tribunale di Frosinone, cosi provvede:

a) accoglie 'appello e, in riforma della sentenza impugnata, dichiara I'annullamento della delibera
assembleare assunta in data 18-5-2012 relativamente all'ordine di rimozione dei macchinari di

condizionamento dell’aria;

b) condanna I'ente appellato al pagamento, in favore dell’appellante, delle spese processuali del
doppio grado di giudizio che si liquidano, per il primo grado in €.100,00 per esborsi ed €. 3.809,00
per compensi professionali oltre accessori di legge e, per il secondo grado, in €.100,00 per esbhorsi

ed €. 3.473,00 per compensi professionali oltre accessori di legge.
Cosi deciso in Roma, il 1-6-2023.
Il Giudice Ausiliario est. Il Presidente

dott. Edoardo Mancini dott. Gisella Dedato



