REPUBBLICA ITALIANA
IN' NOME DEL POPOLO ITALIANO
Tribunale di Milano
TREDICESIMA SEZIONE CIVILE

11 Tribunale, in composizione monocratica nella persona del giudice Dott. Pietro Paolo Pisani ha pronunciato la

seguente
SENTENZA
nella causa civile di I Grado iscritta al N. 6133/2017 R.G. promossa da: OMISSIS
OMISSIS , con il patrocinio dell’avv.  QMISSIS  elettivamente domiciliato
in OMISSIS ) presso il difensore avv. OMISSIS ATTORE
contro
OMISSIS con il patrocinio dell’avv.
elettivamente domiciliato in ) presso il difensore
avv. CONVENUTO

- OGGETTO: impugnativa di delibera assembleare ex art. 1137, II comma c.c..
- CONCLUSIONI DELLE PARTI: come da verbale di causa del 23/4/2018 e in formato digitale depositate nel
fascicolo telematico.
SVOLGIMENTO IN FATTO DEL PROCESSO
omissis ex art. 58 co. 2 L. 69/2009 e art. 132 c.p.c. novellato
Per quanto riguarda domande, eccezioni e richieste conclusive delle parti, si rinvia agli atti processuali delle
medesime ed ai verbali delle udienze, attesa la modificazione dell’art.132 n°® 4 c.p.c. con la legge 69/2009, che
esclude una lunga e particolareggiata esposizione di tutte le vicende processuali anteriori alla decisione.
Oggi la causa ¢ stata decisa con lettura in udienza del dispositivo e di sintetica motivazione della presente
sentenza ai sensi dell’art.281 sexies c.p.c..
MOTIVIIN FATTO ED IN DIRITTO DELLA DECISIONE
1) — La presente controversia prende origine dalla impugnativa della delibera assembleare del condominio
convenuto del 10/11/2016, per la sua asserita nullita e/o annullabilita con riferimento al suo punto 1 avente ad

oggetto 1’approvazione del rendiconto consuntivo relativo all’esercizio ordinario 2015/2016 ed il relativo
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riparto; ed al suo punto 2 avente ad oggetto ’approvazione del preventivo relativo all’esercizio ordinario
2016/2017 le relative rate e 1’autorizzazione ad emettere rate di acconto in percentuale sui millesimi di
proprieta.

Parte attrice assumeva tali illegittimita perché il condominio, con la delibera di cui al punto 1 dell’odg del
16/3/2015, avrebbe modificato 1’art. 14 del regolamento condominiale in mancanza dell’unanimita richiesta ex
lege, attesa la natura contrattuale dello stesso ed avrebbe fatto applicazione di tale illegittima modifica nei punti
2 e 3 dell’odg della successiva delibera del 9/11/2015 nella parte in cui ha approvato il consuntivo di gestione
2014/2015 ed il preventivo 2015/2016. Delibere impugnate nel giudizio R.G. n. 22738/2016 tra le stesse parti
ed incardinato davanti a questo Tribunale e sezione.

Alle deduzioni dell’attore ha replicato il convenuto condominio contrastandole specificamente e puntualmente
e chiedendone il rigetto, in particolare deducendo la legittimita della modifica, tenuto conto della vessatorieta
della clausola di durata illimitata dell’accordo di esonero e quindi la nullita dell’art. 14 del regolamento.

Nelle more & intervenuta la sentenza n°3533/18 emessa dal Tribunale di Milano in data 27.03.2018 tra le parti
nel suddetto giudizio. Con tale sentenza & stata dichiarata la nullita della delibera del 16/03/2015 con
riferimento al suo punto 1 dell’ordine del giorno nella parte in cui ha abrogato 1’art. 14 del regolamento
condominiale ed ¢ stata dichiarata la nullita della delibera del 09/11/2015 nella parte in cui ha approvato il
consuntivo di gestione 2014/2015 ed il preventivo 2015/2016. Sentenza che, per quanto in atti, & pacifico che
sia passata in giudicato.

2) — Nel merito, & pacifico tra le parti e comunque provato che :

- la societa attrice & la costruttrice del fabbricato sito OMISSIS ed & proprietaria e condo-
mina nel medesimo stabile di una serie di appartamenti, allo stato ancora invenduti, per millesimi 302,29 totali.

- il regolamento condominiale & di natura contrattuale posto che ¢ stato predisposto dalla attrice quale originario
costruttore e venditore ed il suo art. 14 prevede che: “Nel primo periodo di avvio del condominio, e fino a
quando gli appartamenti non saranno venduti dalla societa costruttrice, la stessa contribuira comunque al paga-
mento nella misura del 25% delle spese cosiddette di “Gestione Condominiale”, in via esemplificativa e non

esaustiva: energia elettrica, consumi idrici, quota fissa teleriscaldamento, canone manutenzione ascensori,
—

manutenzione verde, pulizie edificio, manutenzioni varie, manutenzioni cancelli e passi carrai. Restano a carico

dell’impresa costruttrice fin da subito e spese di ~Proprietd”, in via esemplificativa e non esaustiva

—

assicurazione, spese bancarie e postali, spes ini i 1e”;

- la delibera del 16/3/2015 che ha abrogato tale articolo regolamentare e quella del 9/1/2015 che ha approvato i

riparti delle gestioni 2014\2015 e 2015\2016 tenendo conto di tale abrogazione, sono state dichiarate nulle dalla
Sgpenza n°3533/18 emessa tra le parti dal Tribunale di Milano in data 27.03.2018, perché, testualmente cosi ha
ritenuto: “Come autorevolmente spiegato da Cass. Sez. 2, Sentenza n. 18477 del 09/08/2010, mentre, allora, la
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deliberazione che approva le tabelle millesimali, non ponendosi come fonte diretta dell’obbligo contributivo del
condomino, non deve essere approvata con il consenso unanime dei condomini, rivela, viceversa, natura
contrattuale la tabella da cui risulti espressamente che si sia inteso derogare al regime legale di ripartizione delle
spese, ovvero approvare quella “diversa convenzione”, di cui all’articolo 1123 c.c., comma 1. La sostanza di
tale “diversa convenzione” ¢, pertanto, quella di una dichiarazione negoziale, espressione di autonomia
privata.”(Cass. 16302\2016). Viene, pertanto, imposta, a pena di radicale nullita I’approvazione di tutti i
condomini per le delibere dell’assemblea di condominio con le quali siano stabiliti i criteri di ripartizione delle
spese in deroga a quelli dettati dall’articolo 1123 c.c., oppure siano modificati i criteri fissati in precedenza in un
regolamento “contrattuale” (Cass. Sez. 2, Sentenza n. 6714 del 19/03/2010; Cass. Sez. 2, Sentenza n. 17101 del
27/07/2006; Cass. Sez. 2, Sentenza n. 126 del 08/01/2000).

Il passaggio in giudicato della sentenza sopra richiamata ha comportato la reviviscenza della norma
regolamentare contrattuale dell’art.14 e, conseguentemente la ripartizione delle spese di gestione deve avvenire
sulla base della stessa.

Come ¢ noto “i criteri di ripartizione delle spese condominiali, stabiliti dall’articolo 1123 c.c., possono essere
derogati, come prevede la stessa norma, e la relativa convenzione modificatrice della disciplina legale di
ripartizione pud essere contenuta sia nel regolamento condominiale “di natura contrattuale”, ovvero in una
deliberazione dell’assemblea che venga approvata all’unanimita, o col consenso di tutti i condomini” (Cass.
Sez. 2, Sentenza n. 641 del 17/01/2003).

Ciod perché “La natura delle disposizioni contenute nell’articolo 1118 c.c., comma 1 e articolo 1123 c.c. non
preclude, infatti, I’adozione di discipline convenzionali che differenzino tra loro gli obblighi dei partecipanti di
concorrere agli oneri di gestione del condominio, attribuendo gli stessi in proporzione maggiore o minore
rispetto a quella scaturente dalla rispettiva quota individuale di proprietd. In assenza di limiti posti dall’articolo
1123 c.c., la deroga convenzionale ai criteri codicistici di ripartizione delle spese condominiali pud arrivare a
dividere in quote uguali tra i condomini gli oneri generali e di manutenzione delle parti comuni, e finanche a
prevedere I’esenzione totale o parziale per taluno dei condomini dall’obbligo di partecipare alle spese
medesime® (Cass. Sez. 2, Sentenza n. 5975 del 25/03/2004; Cass. Sez. 2, Sentenza n. 6844 del 16/12/1988); non
operando, del resto, in materia di condominio negli edifici, nulla di simile all’articolo 2265 c.c. (divieto del
patto leonino), perché relativa a scopi del tutto estranei alla situazione di mero godimento di beni comuni, tipica
del condominio di edifici. (Cass 16302\2016) .

Né puo rilevare sul punto la dedotta vessatorieta della clausola regolamentare, posto che “la disciplina delle

R . . . v 0 . . . . .
clatsole vessatorie potrebbe risultare pertinente unicamente con riguardo a convenzioni che introducano vincoli

T e

- di‘es‘cinazione di natura reale incidenti in via diretta sulla consistenza della proprietd condominiale e della

frazione dj proprietd esclusiva oggetto dei rispettivi programmi negoziali sinallagmatici di compravendita,
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determinando contrattualmente le modalitd di utilizzazione del bene ceduto. Solo questa tipologia di

-~

convenzioni condominiali potrebbe, infatti, rientrare nella categoria protetta dei contratti di acquisto di beni a

scopo di consumo, realizzando una funzione economica unitaria rispetto alla prestazione di dare assunta dal

venditore, nonche’ strumentale al soddisTacimento dette-esigenzedi consumo proprie dell’acquirente” (Cass.
16321\2016).

C'u‘)@gort,a che va rigettata la_ domanda di declaratoria di nullita’ o inefficacia della clausola contenuta

nell’articolo 14 del Regolamento per violazione dell’articolo 1469 bis e ss. c.c., svolta dal Condominio

convenuto, perché il regolamento € stato accettato dai partecipanti e anche trascritto, con la conseguenza che Ta~
IS e —

relativa domanda dovrebbe essere esperita dai condomini e nei confronti di tutti i condomini in quanto partecipi

al vincolo negoziale che si assume viziato (Cass., Sez. 2, Sentenza n. 2605 del 03/08/1972; Cass. Sez. 2"

Sentenza n. 12342 del 29/11/ 199m0n pud, conseguentemente essere esperita dal Condominio, come
avvenuto nel caso in esame, che risulta carente di legittimazione attiva per mancanza della titolarita del relativo
diritto (Cass. Civ., Sez. Un., sentenza 16 febbraio 2016 n. 2951).
Cid posto, deve allora ritenersi la illegittimita della delibera impugnata con riferimento ai punti 1 e 2 del suo
odg, per il profilo sollevato dalla societa attrice, che rileva sotto il profilo di annullabilita in quanto con essa si &
provveduto a applicare una diversa ripartizione delle spese condominiali in violazione del dettato regolamentare
(Corte di Cassazione Sezioni Unite sent. n. 4806 del 7.3.2005; Cass. civ., Sez. II, 21/05/2012, n.8010; Cass.
civ., Sez. II, 19/03/2010, n.6714), attesa la esistenza, validita ed efficacia dello stesso.
Con assorbimento di ogni altra domanda ed eccezione.
4) - Le spese e competenze del presente giudizio e quelle di mediazione, seguono la soccombenza ai sensi
dell'art. 91 c.p.c., e vanno poste a carico del convenuto Condominio ed a favore di parte attrice e vengono
liquidate come in dispositivo, determinandole sulla scorta dei parametri dettati del D.M. Giustizia n°55 del
10/03/2014, in considerazione del valore della domanda.

P.Q.M.
1l Tribunale, in composizione monocratica, ogni altra istanza disattesa, rigettata o assorbita, cosi provvede sulle
domande formulate in atti:
- Accoglie la domanda di parte attrice e annulla la delibera assembleare del Condominio convenuto del
10/11/2016, come in motivazione, con riferimento al suo punto 1 avente ad oggetto I’approvazione del
rendiconto consuntivo relativo all’esercizio ordinario 2015/2016 ed il relativo riparto; ed al suo punto 2 avente
ad oggetto ’approvazione del preventivo relativo all’esercizio ordinario 2016/2017 le relative rate e
I’autorizzazione ad emettere rate di acconto in percentuale sui millesimi di proprieta.
- Condanna il convenuto Condominio, in persona del suo amministratore pro tempore, a corrispondere a parte

attrice le spese e competenze di lite e di mediazione, liquidate in €.600,00 per spese ed €.4.000,00 per compensi,
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oltre spese generali nella misura del 15% dei compensi ed a cpa e Iva di legge.
Sentenza immediatamente esecutiva come per legge e resa ex articolo 281 sexies c.p.c., pubblicata mediante
lettura alle parti presenti ed allegazione al verbale.

Milano 9 novembre 2018.
Il Giudice

Dott. Pietro Paolo Pisani
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