Sentenza n. 1136/2020 pubbl. il 26/06/2020
RG n. 797/2/2014

N. R.G. 7972/2014

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO di LATINA
Seconda Sezione Crvile
[1 Tobunale, nella persona del Gudice dottssa Roberta Nocella

ha promunciate la seguente

SENTENZA
nella causa civile di appello iscritta al n. RG. 7972/2014 promossa da:

T SR L. UNIPERSONALE, in persena del suo legale

mppresentante  pro  fempore, rappresentata e difesa  dallavv. (NN P =<
elettivamente domiciliata presse il suo studio site in Via (||| ) LATINA come da

procura in ath

APPELLANTE

conftro

CONDOMINIO G (-~ G

CIVAIIIEE . -crsona dell’amministratore suo legale rappresentante pro fempors,

rappresentate e difeso dall’av. (GGG < <cttvamente domiciliato presso il

suo studio site in VIA{EEGEGEGEGED 04100 LATINA, come da procnra in athi
APPELLATO

CONCLUSIONI

All'udienza del 6 febbraio 2020 le parti cencludevano come segue:

Parte appellante (come da atto di appello): “... in nforma deila seniengg n 1247/ 2074 emessa dal
Grindice di pave di Lating dr De Zordo in data 8 gposto 20714, awcosliere lo domands di parte appeliante
gid formmninta in privo grado e per leffetto dichiarare nulio e provo di ogni efficacia i decreto smgiuntivo n
43/2014 del Gindice di Pace di Lating siccome illegittinio, infondato in fatto e in diritio ¢ fratio df
determinagioni assmblears condowiniali nulle in guanto prive deila mecessaria maggiorangy per la suz
APPIOVATIONS come M premessd motivat, @rpomentato ¢ documentato) in vig gradata, dichigrare mnlio e
privo di ogné efficacia il decreto ingiuntivo n 4372074 del Gisdice di Pace di Lating, siccome ervoneo nelia
Sug quantificazione, essendo frutto di determinaziont assembleari condominiali non vigenti al monento delln

delthera di approvagione del bilancio... Con vitoria di spese def grads del pendisio”.
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Farte appellata (come da comparsa): “Vog!ﬁ:z £ i peo Tribmmale Adito
1) respingere & grovame;
2) m ogni caso onerare fappellante delle spese di lnte”.

Concisa esposizione delle ragioni di fatto e di diritto della decisione

Con atto di citazione ritualmente notificato la soc. (GG G -

unipersonale proponeva appello alla sentenza n. 1247/2014 emessa dal Giudice di Pace di
Latina per i seguenti motivi: a) erronea applicazione dell’art. 1137 c.c. in luogo dell’art. 1415
c.c., in quanto la delibera posta a fondamento del decreto ingiuntivo risultava, a suo dire,
essere nulla e non annullabile, e pertanto non soggetta al termine perentorio di gg 30 per
Peventuale opposizione. Detta nullitd deriverebbe dall’approvazione a maggioranza assoluta
anziché all’unanimita della delibera assembleare del 24.09.2013 awvente ad oggetto modifiche
al regolamento condominiale; b) presunta irretroattivita della suddetta delibera assembleare
del 24/09/2013 nella ripartizione delle spese, con conseguente erroneita delle somme
richieste in wia di ingiunzione, avendo esse ad oggetto spese maturate gia al luglio 2013;

Si costituiva con comparsa il Condominio (i G = NG
contestando la domanda di riforma della sentenza impugnata per 1 seguenti motivi. La
delibera assembleare del 24/09/2013 dowveva ritenersi legittima in merito ai motivi di
impugnazione di controparte sub a), in quanto la stessa riguardava modifiche al
regolamento condominiale che prevedevano, per la loro approvazione, la maggioranza degli
intervenuti e non I'unanimité, non essendo state modificate le tabelle millesimali ma solo i
criteri di ripartizione delle spese per lilluminazione e per le utenze. Quanto al motivo di
impugnazione sub b), si evidenziava come all’assemblea del 24/09/2013 al punto 2 weniva
approvata la ripartizione delle spese Enel rimaste insolute (dal 5/5/13 al 07/06/2013).
Pertanto non poteva in alcun modo affermarsi una retroattivita delle decisioni prese
all’assemblea del 24/09/2013, bensi una semplice sommatoria degli importi previsti nel
preventivo 2013 e le spese ripattite all’assemblea del 24/09/2013; si evidenziava poi come
dette spese erano state approvate all’unanimitd in data 1.07.2013 e, pertanto, dalla stessa

odierna appellante.

La causa veniva istruita solo con produzione documentale e all’udienza del ¢ febbraio 2020
veniva trattenuta in decisione da questo giudice, suo nuovo assegnatario, con concessione
dei termini ex art. 190 c.p.c., che wenivano sospesi dal 9.03.2020 all’11.05.2020 come
previsto dall’art. @3 della legge n. 27 del 2020 causata dall’emergenza COVID-19.

Nel merito, ritiene questo organo giudicante che appello proposto dalla (KGN
_s.t.l. deve essere accolto per le ragioni che si verranno ad esporre.
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In wia preliminare, deve ricordarsi che, in merito alla ripartizione delle spese tra i condomini,
il codice civile prevede (artt. 1123 ss. c.c.) una serie di criteri legali (ad es., quello in base
all'uso di cui secondo comma dell'art. 1123 c.c) che devono essere sempre applicati, a meno
che tutti i condomini non si mettano d'accordo differentemente: € questo il senso dell'inciso
finale del primo comma "safve diversa comvengione”. Tale convenzione pud essere contenuta
nel regolamento condominiale contrattuale, vale a dire quel regolamento sottoscritto da tutti
i condomini al momento dell'acquisto delle unitd immobiliati, o in un momento successivo
(ad es. un’assemblea). S wveda, £ Dlstresais, (Cass. civ.,
Sez. 2, Sentenza n. 4844 del 24/02/2017, secondo cui “Ada stregra della stessa lettera dell'art.
1127 v, la disciplma lepale della ripartigione delle spese per la conservagione ed i podimento delle parts

comnt dell'edsficso & m lmea di prmesbio, derosabile, con la consepmensa che deve rilemery legritima la

CONVERTIONE MOGHLatrice GY lale diiciplima, comtensia nel vegolarmento condommiale Gi natwra contratiial,
orvero nella aeliberagione dell'assemblea, guando approvata da tuth ¢ condommi”.

Tanto premesso, nel caso in esame, risulta per tabsias (doc. n. 5 fasc. opponente in primo
grado) che nel Condominio ex (| G- vigente i regolamento condominiale
datato 19.11.2012 (sulla cui vincolativita per tutti i condomini non ¥i & questione), cui sono
allegate le tabelle A) e B), al cui inizio & posta una breve relazione dell’Ing, {jjjjjche ha

predisposte, nella quale il medesimo da atto del fatto che I'incarico gli € stato conferito dalla

O - | cociniice dello stabile site o Latina, i (D
denominate Condominio (Y - 1 on possono, dunque, sussistere dubbi sul

fatto che si tratti di un tipico regolamento condominiale di natura di natura contrattuale: si
veda la consolidata giurisprudenza della Suprema Corte secondo cut “Le worme 4
Hn repolamiento of condowimio - aventi nabira conlrallialy m guanto predisposte fallwnico originarto
proprietario delledificio ed accetlate con § simgoli alli & arguisto dor comdominy ovvero adotinle in sede
assernbleare con ¢ consenso nanime GF I ¢ condomitni - Possono deropare od micgrare la discipiing lepals
consentendo lanlonomia prvata di stipnlore convengion: che pongano nell'imieresse comune lmilagiont ar
diritls des comdommi, siq relativaments alle parts condomimial sia rigwardo al comtenuto del dirito
dorniced it porzioni el Loy ESCIHT IV propreid... " (Cass. civ.,
Sez. 2, Sentenza n. 1748 del 24/01/2013). Tale regolamento prevedewa, infatti, in deroga ai
criteri legali una norma di evidente frwor nei confronti della societa costruttrice, ovvero 'art.
31 (FTabelie millesimali ¢ ripartigion: defle spese”) secondo 1l cut ultimo comma “Resta mieso che e
wnitd immobiliori non ancora vendte ef o inutiligzate ¢ di proprieta dello (R ! i personale
partecsperanno alle spese condominiali m una missra forfettara pari all’1%e della effeitiva quota fmo al
roments della vendita ef o ntilizge”.

Orbene, con la delibera datata 24.09.2013 (doc. n. 1 fasc. appellata) weniva approvato il
nuovo regolamento condominiale (punto n. 4 dell’odg, come si evince dal werbale

dell’assemblea, sulla cui rituale convocazione e costituzione non sono state mosse
»
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contestazioni) con il voto favorevole della maggioranza, ovvero ¢ proprietan rappresentanti
566,350 millesimi, ed il voto contrario di uno solo {(appunto la (G
con 433,650 millesimi). Sebbene sia vero che il nuovo regolamento non ha modificato le
tabelle A e B che sono rimaste allegate, tuttawa esso (cfr. doc. n. 4 fasc. opponente primo
grado) ¢ evidentemente del tutto diverso dal precedente e soprattutto ha — la circostanza é
pacifica ¢ documentale — modificato i criteri di ripartizione delle spese per cose/servizi
comuni tra i condomini. Segnatamente, 'art. 31 del previgente regolamento € stato del tutto
modificato/eliminato, e la suddivisione delle spese € disciplinata dagli artt. 14 ss. in modo
del tutto diverso dal periodo anteriore.

Devre a questo punto richiamarsi la recentissima pronuncia della Suprema Corte (Cass. ciw,
Sez. 2, Sentenza n. 6735 del 10/03/2020) secondo cui “Per fatte di approvagsone delle tabelle
rttlesimialt e per quello &f revisione delie stesse, & sufficiente la maggioranga gualificata & o all'art. 77136,
comma 2, .o, ogni gual volta lapbrovagione o la revisione avvengano con fungione meramente ricopnitiva
det valory e dei critery siabilils dalla lesgey viceversq la labella da cui rismills espressamente che 51 siq mieso
aerggare af regime legale o ripartigione delle spese, owvvero approvare guelia Vdiversa convengione’) 41 cui
all'art. 1123, comma 1, c.c, rvelando lo sua natura contrattuale, necessita dell'approvagione unanime det
congormeni’. In motivazione: “Peraltrm, proprio i g rwhiomato msepnamento di Cass. Seg. U
09/08 /2010, n. 18477, induce ad affermare che Patto di approvazione delle tabelle millesimaly, al pari 4%
gielio di revisione celle stesse non deve essere apbrovats con i consense HRARIME (i condonting esiendo a lal
Jrre sufficiente la mappiovanga gualificata di oo alllet 1730, comma 2, co, ommi gual volla
lapbrovagione 6 ln revisione avvengano con fungione meramenle ricognittva des valors e des criters stabiliti
calla legpe I erviery legalt di vipartigione Gelle spese condominial, stabiliti dail’'art, 1123 v, possono essere
aerogaty, come prevede la stessa mormg, mediante comvengione, la guale pud essere comtensita o nel
regolamento condormuniale {che percid s definssce di natwra contratinwak’) o m wna deliberagione
aeilassemblea che venpa approvata all'wnaninuid. Viene quindy imposia, a pena di radicale nullig
lapbrovagione di tulli ¢ condommi per le sole delibere dell'assemblea di condomimio con le gualt stomo
stabilits § criters di repartigione delle spese m derosa a gqueli deftat: dall'art 7123 coe, obpure siamo
rmodificats § critery fissats in precedenza in wn vepolamento Vrontrattnale” (Cass. Sex, 2, 19/03/2010, .
6714, Cass. Seg, 2, 27/07/2006, . 17101, Cass. Sez, 2, 08/01/ 2000, n. 126). Proprio per guants
asitorevoiments spiegato da Cass. Seg. U, 09/08/2010, n. 18477, di consegrenga, le tabelle millesimali
nOR devono estere m origime approvate con i consenso wnanime der condomini ersendo a tale scope sHificrents
la maggpioranga gralificata di ovi alf'art. 1136, comma 2, .o, mentre yeveia comunagie naturg contratiiale
soltanto la tabella da i risnils espresiamente che 51 sia mieso derogare al regime lepale di ripartigione delle
spese, ovvero approvare guelia "diversa convengione') & cui all'art. 1123, comma 1, cc... ™.
Concludendo sul punto, dal momento che nel caso di specie veniva in esame la modifica di
un regolamento condominiale che gia prevedewa una deroga al regime legale codicistico in

tema di ripartizione delle spese (comunque incidenti sui diritti del singolo condomino), non
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pud esservi dubbio sul fatto che la delibera condominiale del 24.09.2013 dovewva essere
approvata all’unanimita.

Conseguenza del vizio suddetto & che "deve ritenerrs afférta da nullita (che pui essere fatta valere
callo stesso condommo che abbia partecsbato all'assembiea ancorché abbia wella stessa espresso volo
Javorevole), e gumdi sollratia af ltermme di impumasione di giorn: Irenta previsio dall'art 1137 oo, la
deltbera dell'assemblea condomimiale con la qualy semga i consenso 4i witi i condoming 5 modsfichmo i
errteri legali eoc art, 1123 o o di regolamento contrattuale &f riparto delle spese per la prestagions d servigi
nedl'interesse commne... " (Cass. 14 giugno 2013, n. 15042). In questo contesto, quindi, "¢ senss
geil’art, 1421 oo & agion: 6 muiliia relateve alle delthere condomimiali possono essere proposte 6o chinngue
v abbia miteresse e anche dal condoming che abbia partecibato con i swo voto favorevole” (ronforme @ Cass
ey, Sez. 2, Sentenza n. 17101 del 27/07/2006, espressamente richiamata).

Deve, dunque, essere accolto appello oggetto del presente giudizio e, in integrale riforma
della sentenza n. 1247/2014 emessa dal Giudice di pace di Latina in data 8 agosto 2014,
deve essere dichiarato nullo e privo di ogni efficacia il decreto ingiuntivo n. 43/2014 del
Giudice di Pace di Latina depositato '11.01.2014. Ed invero, da una semplice lettura del
ricorso per ingiunzione st evince che il Condominio, in persona del suo amministratore,
aveva richiesto importo di euro 1.833,00, specificando che & brancio preventvo & stato
apbrovate con i deliberato dell'assemblea tennla tm data 1.07. 2013 che m data 24.09 2013 51 svolpeva
sn assembiea straordinaria nel corso della guale venma Geliberato ed approvato i bilancio preventeve relativo
af pagaments stenze Enel rimaste smiodete”. Tuttavia, dall’estratto conto allegato si evince che con
ingiunzione € stato chiesto non solo il pagamento delle utenze Enel ammontanti ad euro
029,34 (come si evince dal bilancio preventivo 2013 depositato dallo stesso Condominio,
approvato nell’assemblea del 1.07.2013, nonché dal punto 2 della stessa delibera del
24.09.2013) ma anche tutte le rate condominiali del 2013 mmaste insolute. Orbene, dal
verbale dell’assemblea del 1.07.2013 (nel fasc. monit)) risulta che era si stato approvato
all’unanimitd il bilancio prewventivo, ma non la ripartizione delle spese in esso previste. Tale
ripartizione — in assenza di diversa prova da parte del Condominio - € stata fatta solo in
base al deliberato di cui allassemblea del 24.09.2013, ovvero applicando 1 nuowi criteri di
ripartizione delle spese.

Il motivo di appello avente ad oggetto il fatto che sarebbero stati applicati retroattivamente i
nuovi criter1 di ripartizione delle spese (ovwvero anche a quelle anteriori al seftembre 2013),
rimane assorbito nell’accoglimento del primo: ove anche si volesse sostenere, infatti, che le
spese per utenze Enel erano gia state approwvate e ripartite secondo i vecchi criteri, non
potrebbe sostenersi lo stesso per la residua somma, chiesta a titolo di rate condominiali per
tutto il 2013, cul sarebbe stato applicato (si ripete, in assenza di prova contraria da parte del
Condominio) un criterio che poteva essere valido solo dal 24.09.2013 (ma che, comunque,

come sopra detto era illegittimo).
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In ordine alla disciplina delle spese del presente grado di lite, essa segue la soccombenza ed
esse sono liquidate come da tabelle di cui al DML n. 55 del 10.03.2014; quanto, invece, a
quelle relative al primo grado di giudizio, ritiene questo giudicante che sussistono elementi
per la loro compensazione ex art. 90 c.p.c. alla luce del fatto che Perrore del giudice di prime

cure — che ha implicato la necessita di proporre appello per 19,—

s.r.l. —non € imputabile ad alcuna delle parti.

P.Q.M.

Il Tribunale di Latina, definitivamente pronunciando, ogni diversa istanza ed eccezione
disattesa o assorbita, cosi dispone:

- in accoglimento dellappello proposto da (GGG - .| vnipersonale, in
persona del suo legale rappresentante pro tesmpore, avverso la sentenza n. 1247/2014 emessa
dal Giudice di pace di Latina in data 8 agosto 2014, in sua riforma dichiara nullo e privo di
ogni efficacia il decreto ingiuntivo n. 43/2014 del Giudice di Pace di Latina depositato
'11.01.2014;

- condanna Condominio (| |} DD =D G 8. o ::on:

delllamministratore suo legale rappresentante pr fempore, a rimborsare in favore di (|

S - nipersonale, in persona del suo legale rappresentante pro fempore, le
spese del presente grado di lite, che st liqudano in € 170,00 per spese ed € 243000 per

compensi, oltre L.v.a., c.p.a. e spese generali come per legge; in riforma della sentenza

appellata, dichiara la compensazione di quelle relative al primo grado.
Latina, 23 giugno 2020

Il Giudice
dott.ssa Eoberta Nocella
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