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REPUBBLICA  ITALIANA

IN NOME DEL P0POLO ITALIANO

IL TRIBUNALE ORDNARIO DI ROMA

-SEZIONE    V    CIVILE     -

iii composizione monocratica, nella pei.sona del

dott.    PA0LO        D'AViNO

ha pi-onunziato la segueiite

SENTENZA

Giudice

nefla causa civile di primo gi.ado iscritta al ii. 38795 del iiiolo genei.ale

per gli affai.i contenziosi del1'aimo 2014, vertente

„,cz
. __h.  (cod.  fiSC- ), residente

ri Roma,                                  e ivi elett.te dom.ta in Via        _
pi`esso lo studio del1'aw.to                                           , che la rappresenta
e dìfende gìusta procu]`a specìa[e_ ìà caìce a]],atto dì cìtazìone htrodut_
tivo'

Att].ice

e
CONI)OM"O NELL'EDIFICIO DI VLA`                             , ROMA (cod.  fisc.

), in pei`sona del1'ammin.ce p7.o fe#7j7ore,   _
doln.ta Pe1-la CariCa in Roma, Via _                             , e ivi elett.te dom.tà
in Via                              , pi.esso lo studio degli aw.ti                                e

che  lo  i`appresentano  e  difendono  giusta proci_ii.a
speciale a margine de11a comparsa di costituzione e risposta depositata
in Cance11eria il 24_ 11 `2014,

Corwenuto

oGGETTO: iinpugnazione delibei.a assembleare del giomo 10.4.2014

CONCLUSIONI:  all'udienza de121.12.2016 i difensori delle i)aiti co-

uo.ou£oowu=,u,„uuur,4,ruVa£rr*,`:..eov`,=,,vvaoJ]aVa,aV..\Jv__,_=`+nJVa`J,WW,`...uV.`,`...;=THÈ



Sentenza n. 7060/2019 pubbl. il O2/04/201'
RG n. 38795/201J

Repert. n. 7349/2019 deI O2/04/2m

stituite hanno coiicluso come da relativo vei.bale.

svoLGmNTo DEL pRocEs s o

Con atto di citazione ritualmente notificato il giomo 4.6.2014,

'  , condomina dell'edificio in Roma, Via i

'`  _  `__  (in  quanto pi.oprietaria esclusiva dell'mità abitativa  all'intemo

ha impugnato ®er seiitirla «dicliiai.ai.e 77!///cz e/o cz7zJ7££/Jcz7~e}> [s7.c]  z.J7

pcrrfz.b!/s gz/z.òz£s) 1'assemblea condominiale costituita, in seconda con-

vocazione,  in  data                   ,  con  riguai.do  alle  deliberazioni  prese

(tut{e in sua assenza ~ esseiidosi lei, iiiizialmente pi.esente, allontanata

dopo la sola discussione relativa la primo pmto effettivamente esami-

nato -) sui pmti 1, 2, 4, 5, 6, 7 e 8 àll'oi.dine del giomo.

n Coiidomiiiio convenuto, costituitosi con compai.sa di i-isposta

depositata   iii   Cancellei.ia    soltanto   il                            (giomo   stesso

del1'udieiiza  di  prima  comparizione  fissata   e#  ari.   I68-Z]z.sr,  quinto

coinnia,  cod.  proc.  civ.),  ha resistito,  sotto  ogni  aspetto,  a11'avversa

ripugnazione.

Là  causa,  istruita  con  le  rispettive  pi.oduzioni  documentali,  è

stata rinviata  per la precisazione  de11e  coiiclusioni  (dopo  lo  scambio

delle memorie e;y ari.  183, sesto comma, cod. pi`oc.  civ. e previa ordi.

naiLza di diniego di ammissioiie dei mezzi pi.ova i.iclriesti da11'attrice)

a11'udienza in  epigrafe indicata e viene,  quiiidi,  ri decisioiie  dopo la

scadenza degli assegiia{i temrini di legge pei. il deposito di comparse

conclusionali e memoi.ie di i.eplica.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Le   impugnative   proposte   e   alI'esame   del   Tribunale   sono
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senz'alti.o tutte da respingere.

E rivero, in pi`imo luogoJ quanto al punto l all'oi`dine del gior-

no (1'attrice si duole del «rendiconto spese a1.                 -e situazione

contabile» con specifico rifei.imento all'esistenza e all'riiporto del de-

bito a lei imputato, «considerata l'omessa deti`azione di fitti pro g2/oZcr

pei. gli  anni  _                                    ))  e  quanto  al puito  4  al1'ordiiie  del

giomo O'attrice si duole della «disti.ibuzione dei foiidi direttamente ai

pi`oprietari,    seiiza   compensazione   con   gli   oneri   condominiali»),

1'assemblea ha destriato, a copertura delle morosità esistenti, soltanto

gli incassi della locazione dell'appailamento condoniiriale relativi alle

aimualità `L                                    (avendo proweduto, invece,  a ripartire

quelli fino al           incluso-come da sentenza n.. T --       di questo

Tribunale -).

Del i.esto,  «appartiene  al potere disci.ezionale dell'assemblea e

non pregiudica né 1'riteresse dei condòmini alla con`etta gestione ([el

condorinio, né i1 1oi.o  diritto patrinoriale a11'acci.edito della pi.opoi.-

zioiiale sonma - perché compensata dal coi.rispondente minoi. addebi-

to, in anticipo o a coiiguaglio - 1'istituzione di im fondo-cassa per le

spese di ordinaria manutenzione e conseivazione dei beiii comuni, e la
'

i`elativa delibera è fomalinente regolare, anche se tale istituzione non

è indicata ti`a gli argomenti da ti.attare, se è desumibile dal rendiconto

-depositato prima dell'assemblea convocata pei.1a sua approvazione -

ri cui l'accantonamento di uii'entrata condomiiiiale (nella specie ca-

none dell'appai`tamento dell'f3,\. poriere) è destinato a11e spese di oi.di-

nai.ia manutenzione» (cfi`. Cass., 28 agosto 1997, n. 8197).
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h partico]are, sebbene la rifoma non abbia espressameiite pre-

visto la possibilità di costituii.e iui fondo cassa per fai. fronte ri pro-

blemi di liquidità  deteimriati dal mancato pagamento delle quote  da

pai.te dei condomini moi`osi e per quanto la questione sia non poco di-

battuta, la relativa istituzione è ritenuta legiftiina dalla giui.ispnidenza

e      ti.ova      piuttosto      fiequente      applicazione      ne11a      pi.atica.

È beii vei.o, pei` alti-o, che, a causa de1 "sacrifiicio" che il fondo

rappreseiita pei. i condomriii virtuosi, chiamati a paiiecipare alle spese

condomiiriali  ri  misura  non  proporzionale  al  valore  delle  i`ispettive

proprietà conie pi.evisto  dal1'art.  1123  cod.  civ., tale istitiEione  deve,

di regola,  essere approvata da11'maiiimità di tutti i condomini3 ma la

gim`isprudenza foimatasi in matei`ia prima della rifoma ha riteiiuto le-

gittima la  delibera approvata con il voto  della sola maggioranza  nei

casi di effettiva e dimostrabile urgenza (owero nel caso in cui i credi-

tori del condominio avessei`o esei`citato azione esecutiva in danno delle

parti comimi dell'edificio: cfr_ Cass_, 5 novembre 2001, n. 13631). Con

la i.ifoima7 invece, il novellato ari.  63  disp.  att.  cod.  civ., prevedendo

clie «i creditori non possono agire iiei confi.onti degli obbligati ri i.ego-

la( con i pagamenti,  se non dopo l'escussione degli altri condomini»,

seinbra escludere l'ipotesi eccezionale sopra descritta.

Diverso, iiwece,  è il caso in cui la gestione armuale del condo-

mino    si    concluda    con   imresiduo    attivo,perché,    a11ora,    spetta

all'assemblea dei condòmini decidei`e liberamente 1'impiego del dena-

ro rimasto ri eccedenza, se, cioè, i.idisti`ibuire fi.a i pariecipanti il resi-

duo hi i.agione  dei rispettivi millesimi di pi.opi.ietà oppure destinarlo
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all'istituzione di un fondo cassa anclie soltanto i)ei. le spese di ordina-

i.ia maiiutenzione e consei`vazione dei beni comuni previste nella ge-

stione successiva (così pi.evede espressamente 1'ait.  1135, n.  3),  cod.

civ.,    secondo    il    quale    1'assemblea    dei    condòmrii   pi.owede

«a]l 'inipiego del residiio atìivo della gesfic)ne»).

Quanto,  poi,  al  puiito  2  a11'ordine  del  giomo,  il  compenso

de11'ammriistratore  ®er  alti.o  riconfemato,  poiché  già  in  carica  da

molti  aimi)  i.isulta  fi.a  le  spese  generali  de11e  quali  al  preventivo

2013/2014 appi.ovato al successivo punto 3  al1'ordine del giomo, non

impugnato -

Quanto,  ancoi.a,  al  punto  5  al1'oi.dine  del  giomo,  da un  lato,

l'attrice non ha offei.to di pi-ovai.e ri alctm modo la pretesa omissione

di ver1)alizzazione del i)roprio dissenso e, dall'altro,1'assemblea ha de-

liberato (con inaggioi`anza foimata - alnieno - da sette condòmini su

dieci, in i`appi`eseiitanza di 792,4 millesrini) soltanto di farsi carico del

50% del costo  (1i pi.ogettazione delk scala fi.a  quaito e quinto piano,

senza,  tuttavia,  decidei.e  alcunché sL11'esecuzione  della scala  stesa e
l

sul rifacimento de11'impianto ascensòre (sui quali ha delibei.ato, inve-

ce, successivainente, nella riunione tenu{asi il 15.10.2015).

Quanto3 quindi, al punto 6 ah'oi`dine del giomo ((¢ichiesta in-

dennizzo danni per appai[amento -), 1'assemblea lia semplice-

mente    i.eputato    «che    l'ai.gomento    intei.essa    esclusivamente    la

coiidomria              e i condòinini.                             , che prowederanno

a inteivenii.e sotto la soNeglianza dell'ing.,i              t>.

Quanto al punto 7 al1'oi.dine del giomo, il cambio della destina-
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zioiie d'uso de11'appaitamento condoininiale ben poteva essere dispo-

sto  a maggioi.anza,  essendo previsto  dal conti.atto  di locazione  e non

essendo vietato dal i.egolamento condominiale.

Quanto, infme, al piiiito s all'oi.diiie del giomo, 1'assemblea ha

soltanto  pi.eso  atto  de11a richiesta  della  locataria  di  apporre  insegne

sulla facciata de11'edificio,  senza,  tuttavia,  deliberare alcunché  al ri-

guardo.

Spese  di  lite,  liquidate  come  ri  dispositivo,  secondo  soccom-

benza.

P.   Q.   M.

II Tribunale, definitivamente pronunziando sulle doii]ande proposte da

con  atto  di citazione ritualinente notificato  il

giomo   ___  .   _  ,  conti.o il Condominio nell'edificio in Roma, Via,,.

convenuto costituito, così decide:

a) Rigetta      1'impugnazione       de11'assemblea      del       Condominio

ne11'edificio in Roma, Via                          , tenutasi,  in seconda con.

vocazione, i1 `

b) Condanna, quindi, l'attrice a riiriborsai.e al Condominio convenuto

le   spese   del   pi`esen{e   giudizio,   che   liquida   in   complessivi   €

4.835,00, pei. competenze difensive,  0ltre oneri fiscali  e previden-

ziali di legge.                                               *

Così deciso in Roma, i11° aprile 2019.

IL GIUDICE
(DOTT. PAOLO D 'AVNO)
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