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N. R.G. 599/2015

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO di CROTONE
SEZIONE CIVILE
Il Tribunale, nella persona del Giudice dott. Stef8utta
ha pronunciato la seguente

SENTENZA

nella causa civile di | Grado iscritta al n. 15§9/2015romossa da:

). con il patrocinio dell"aviEE
elettivamente domiciliato i G- o'csso | difensore awv.
I ATTORE

contro

...
con il patrocinio dell’avvii G- <cvamente domiciliato ijj GGG
.|

CONVENUTO
Oggetto impugnazione di delibera assembleare

Concisa esposizione delle ragioni di fatto e di dito della decisione

Con atto di citazione ex art. 1137 c.c., deposiiatalata 9.04.2015jjill}loa impugnavano il Jerba
dellassemblea condominiale dell’11.12.2014, conrtipalare riferimento ai punti: ) approvazione

regolamento condominiale con annesse tabelle rimiks e decorrenza applicazione; 2) dimissione enima
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amministratore; 3) discussione e delibera sui lavda eseguire sulla parete esterna dello stabilatoLcortile
esterno, per eliminare le infiltrazioni in essere diverse unita immobiliari, appalto dei lavori eicEessivi
adempimenti; lamentando la violazione degli artt. 1138 c.@2edisp. att .c.c., nonché dell'art. 71 bis digp. a
c.c., per i motivi meglio specificati nell'atto neduttivo.

Chiedevano, infine, la condanna del Condominio eanto al pagamento delle spese e competenze drigiud
Nel costituirsi in giudizio il Condominio convenytchiedeva, nel merito, il rigetto della domanda
contestandone il fondamento in fatto e diritto.

Mutato il giudicante, durante I' istruttoria venina escussi testi, esperito I' interrogatorio
formale della parte convenuta e prodotti dmemti. Veniva altresi disposta ed espletata
C.T.U., con ordinanza del G.I. del 17.02.2017.

All'udienza del 12.12.2019, sulle conclusioni dgditi, la causa veniva trattenuta per la decisaorei termini
di cui all'art. 190 c.p.c..

RAGIONI DI FATTO E DI DIRITTO DELLA DECISIONE

Petitumdel presente giudizio € la declaratoria di nuléfa annullabilita dei punto 1), 2) e 3) della defd
del’Assemblea del || GGG . oOotiata con verbale
dell’11.12.2014, prodotto dalla parte attrice afi del giudizio.

Il primo motivo di impugnazione invocato dalla padttrice concerne I'approvazione del punto n.llLaddine
del giornojl) approvazione regolamento condominiale con aseegabelle millesimali e decorrenza
applicaziong della delibera condominiale adottata 1'11.12.201in relazione al quale l'assemblea
condominiale, con la maggioranza qualificata (n. c&hdomini pari a millesimi 745,864) approvava il
regolamento condominiale e le tabelle millesimalhessedi veda pag. 3 del verbale assemblea condominiale
del 11.12.2014, allegato n. 3 del fascicolo debate attrice,in atti), adducendo quale motivo d'invalidita della
delibera per I'approvazione del regolamento conddate, in particolare dell'art. 13, lett. k), laol@zione degli
artt. 1138 c.c. e 72 disp. att.c.c.; mentre peppfavazione delle tabelle millesimali annesse, giveela

violazione dei diritti individuali sulle cose o s&i comuni e sulla proprieta esclusiva della patteice, ‘per la

mancata valutazione di alcuni coefficienti oggeétisndamentali che hanno penalizzato i valori assei
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allappartamento di proprieta della parte attricesf veda pag. 4 dell’atto di citazione depositato data
9.04.29015, nonché la consulenza tecnica di pattegato n. 1 del fascicolo della parte attriée,atti).

Nel verbale di assemblea dell’11.12.2014, in aifla discussione del punto 1) dell'o.d.g. vieneoripto che
alcuni condomini esprimevano delle riserve in noeatl'approvazione del punto in esame. In partiealal
condomino, ing b, evidenziava in sedelidcussione cheil“gioco dei bambini nel cortile non pud
essere vietato ma solo regolamentato”

Nel verbale del’'assemblea dell’11.012.2014, in, att merito al puntol) dell'ordine del giorno, si legge,
testualmente, che 'assemblea procedendo allaivotazel punto, approvava lo stessotiaggioranza con

n.53 condomini pari a millesimi 745, 864, con votmtrario dell’ing. || GcNINGNGNGNGE -cccghe pari
a 43,808 millesimi. Si approva il regolamento comildale e relative tabelle millesimali con maggiora
qualificata, Tabelle e regolamento di condominig112015”.

Il regolamento condominiale approvato dall'assembdell’11.12.2014, in atti, allart. 13, 2° comnlett. K)
statuisce cheE’ proibito che I'androne di ingresso, il cortilenterno, gli accessi dello stabile e gli stessi
sottosuoli siano adibiti a luogo di ritrovo dei raggi” (si veda pag. 5 del regolamento condominggbprovato
dall'assemblea del 11.12.2014, allegato n. 5 dstifzolo della parte attrican atti).

L'atto pubblico di compravendita a rogito (GGG 70 d<! 18.02.2008isteato in
Rossano in data 18.02.2008, al n. 454, s. 1T,tinan il quale la parte attrice, Cozza Olga, kgustato
I'appartamento sito nel fabbricato condominiale ettiy del giudizio, nulla disciplina in merito adesxuali
obblighi, di natura contrattuale o assembleardyasti dal regolamento condominiale.

Ai sensi dell’art. 1138 (Regolamento di condomini4} comma, c.c., poi,Le norme del regolamento non
possono in alcun modo menomare i diritti di ciascamdomino, quali risultano dagli atti di acquistodalle
convenzioni, e in nessun caso possono derogaredaf®sizioni degli articoli 1118, secondo comm#l9,
1120, 1129, 1131, 1132, 1136 e 1137".

Sul punto si osserva come per comodita giurisprzalen dottrina utilizzano la locuzionegegolamento di
condominie per riferirsi genericamente a quel testo e psiijuere leclausoleche esprimono una volonta

contrattuale e traggono forza vincolante dal cossemanime dei condominic-d. contrattuali -, da quelle che
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esprimono una volonta collegiale e sono modifi¢abimaggioranzag.d. regolamentari o regolamentari in
senso stretto.

Infatti, I'art. 1138 c.c. disciplina flegolamento di condominio c.d. "assemblearg"e determina i casi in cui &

necessario adottarne uno.d. regolamento obbligatorig, indicando la maggioranza necessaria per la sua

approvazione, regolandone la trascrizione, l'impuagmne e l'efficacia.

Il 4° comma dello stesso articolo dispone che ini @gso ilregolamento di condominionon puo incidere sui
diritti di ciascun condomino cosi come determiulatie convenzioni tra i condomini o dagli atti digaisto.

Solo un’apposita convenzione tra tutti i partectpah condominio, quindi, puo determinare il coniamn del
diritto di proprieta di ciascun condomino e deregala disciplina dispositiva in materia di pamineuni (artt.
1127 e 1118 c.c.). Si tratta, evidentemente, diev@ropri contratti che ineriscono all'oggettol @@ntenuto del
diritto di ciascuno e non hanno nulla a che veder le competenze dellassemblea. Occorre riconaairéa
necessita che il contratto tra condomini idoneaadere sui diritti reali di ciascun condomino st forma
scritta (art. 1350 c.c.) e sia reso pubblico cokmedella trascrizione ai fini della opponibilita successivi
aventi causa (art. 2643 c.c.), sebbene, secondeaamte orientamento della Suprema Corte di Cassazil
difetto di trascrizione di un atto (nella specig, uth regolamento di condominio) quale fatto impeditivo
dell'opponibilita di esso, viene affidato, in quartile, unicamente all’espressa e tempestiva emueziella
parte interessata, e non costituisce oggetto dicaezione in senso stretto, quanto di un’ecceiosenso lato,
sicché il suo rilievo non e subordinato alla tentipasallegazione della parte interessata, ma ringanmnissibile
indipendentemente dalla maturazione delle preatiisissertive o istruttorieefr. Cass. civ., sentenza n. 6769 del
19 marzo 2018.

La prima alienazione, inoltre, € il titolo costitut del condominio e, al contempo, € un contratipuato tra
tutti i condomini. Rappresenta, dunque, la sedal@per la determinazione delle destinazioni dulesite parti
comuni e delle unitd immobiliari in proprietd indluali nonché per la deroga alla disciplina di tttiri
dispositivo €fr. Cass. civ. n. 16022/2002; Cass. civ. n. 113002.

Pertanto, la natura (contrattuale, modificabile Eananimita dei consensi dai condomini; o regolataes in
senso stretto, modificabile a maggioranza dai comiid di una clausola regolamentare dipende unicaendal

Suo contenuto.
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Infatti, mediante clausole contrattuali i condonpossono, entro i limiti propri dell'autonomia @ia (art. 1322
c.c.) e delle norme imperative dettate in mateliecahdominio, regolare ogni tipo di rapporto tradpo
configurando, dal punto di vista strutturale, umtcatto plurilaterale, avente cioé pluralita di tpba scopo
comune.

La giurisprudenza ha piu volte affermato che lemmorichiamate dall'art. 1138, 4 comma, c.c. (4ril8, 2

comma, 1119, 1120, 1129, 1131, 1132, 1136 e 1187, oon possono essere derogate nemmeno da un

regolamento contrattualef(. Cass. civ. n. 11268/1998l problema pratico piu rilevante, tuttavia, teesgjuello

di distinguere le clausole contrattuali in ragiatetla natura degli effetti che sono idonee a praduge, infatti,

si ammette che una certa clausola produce effti, rquesta, una volta trascritta, vincolera tugiccessivi
acquirenti; viceversa, una clausola che producstteffolo obbligatori non sara opponibile ai susogisa titolo
particolare, in mancanza di una loro adesione asole per fatti concludenticfr. Cass. civ. n. 10523/2003;
cass. civ. n. 7353/19%96

Ma il problema puo agevolmente essere risolto paldusole dirette a disciplinare contrattualmenteressi
personali nell'uso dei beni comuni o in proprieta esclusika,@roprio per questo loro contenuto, non possono
che avere efficacia obbligatoria.

Nei casi in cui, invece, non c'e dubbio sultalita dell'interesse regolatoda una clausola, la giurisprudenza
dimostra di non dubitare nemmeno della produzionecftetti reali, come nel caso delle clausole che
determinano le destinazioni consentite o vietaiebdai in proprieta esclusivaft. Cass. civ. n. 8216/20p%
comuni (cfr. Cass, civ. n. 2106/2004).

Inoltre, atteso che I'efficacia delle clausole catttiali che disciplinano interessi di natura realguella di dar
luogo a vincoli di destinazione di natura reale,agimessa la trascrivibilita di dette clausole remistri
immobiliari al fine della loro opponibilita ai suessivi acquirenti delle singole unita immobiliatiecnon le
abbiano comunque accettatér(Cass. civ. n. 15794/2002; Cass. civ. n. 374991 Cass.civ. n. 714/1998

Nel caso oggetto del presente giudizio, nel verbatiel'assemblea condominiale del 11.12.2014, a p&;.

in atti, si legge che I'assemblea condominiale apgva il regolamento di condominio“a maggioranza con
n.53 condomini pari a millesimi 745, 864, con votmtrario dell'ing. | il e de! Jdiiiil1adeleghe pari

a 43,808 millesimi. Si approva il regolamentodominiale e relative tabelle millesimali canaggioranza

paginad di 32

Firmato Da: BUTTA STEFANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6bal82e5244bdbag858e19bb1e9094743

-



Sentenza n. 662/2020 pubbl. il 20/07/2020
RG n. 599/2015

gualificata, Tabelle e regolamento di condomini®112015", la quale ha, quindi, espresso volonta favorevole
al divieto di usodell’androne di ingresso, del cortile interno, degicessi dello stabile e dei sottosutaliuogo

di ritrovo dei ragazzi’; e, quindi, all'uso e al godimento di tale bene caune da parte “dei ragazZi (cfr.
verbale di assemblea condominiale del 11.12.2006gmlamento di condominio, allegato al fascicolo ghrte
attrice, in atti). Né risulta, peraltro, agli atti del giudizio, che | regolamento di condominio oggetto di
causa sia stato reso pubblico col mezzo della trasione ai fini della opponibilita, ai sensi dell’'at. 2643
c.c., ai successivi acquirenti che non lo abbianmmunque accettato, seppur limitatamente ad alcune
clausole, e, quindi, anche nei confronti dell’attuke parte attrice.

In particolare, sul punto, si osserva quanto dtawélla Suprema Corte di Cassazione laddove Hdigiache
“La disciplina dei giochi dei bambini nei viali debrtile-giardino condominiale non integra una ocejone
degli stessi ne un'alterazione della destinazioakadcosa comune, con impedimento del pari usoi eyl
condomini, risolvendosi in una Forma di utilizzamodiversa da quella normale ma non illegittimasesglo
compatibile con la destinazione del bene. Essa mliocconseguenza, essere disposta dall'assemblea con
deliberazione adottata con la maggnza prevista dallart 1136 cod.civ. ancorché
il regolamento di condominio di natura contrattualéeti I'occupazione delle parti comuni da partei de
condomini”(cfr. Cass. civ., Sez. 2, Sentenza n94€1 08/07/1981).

Inoltre, l'art. 1138, 1° comma, c.c., determinadhtenuto minimo del regolamento obbligatorio, disgndo
che esso comprenda norme sull'uso delle cose cofsaimorma al contempo riconosce espressamenteanatu
regolamentare alle clausole che hanno ad oggesto dlelle cose comuni.

Si tratta delle clausole che determinano le maalaliiso delle cose comuni e, in genere, l'organiaae ed il
funzionamento dei servizi condominiali. Una claasmgolamentare quindi pud disciplinare anche I'dslte
parti comuni, in ragione delle sue funzioni, ma msealuderloFatto salvo, in ogni caso, I'equilibrio che deve
essere conservato tra le possibili concorrenti uilzazioni del bene comunécfr. cass. civ. n. 16228/2006;
Cass. civ. n. 12873/2005; Cass. civ. n. 9649/1.998a siffatta clausola risponde alla legittima esigeza di
razionalizzare l'uso delle parti comuni (cfr. Cass. civ. n. 10289/1998purché non si traduca nella
esclusione di alcun condomino dalla possibilita diervirsene La decisione di introdurre il divieto dell'uso di

un bene comune, invece, incide sulla destinazioparti comuni €fr. Cass. civ. n. 5626/20p2
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Infatti, le clausole dei regolamenti che limitano diritti dei condomini sulle proprieta esclusive ocomuni e
quelle che attribuiscono ad alcuni di loro maggioridiritti rispetto agli altri hanno natura contrattu ale e
sono modificabili soltanto con il consenso unanimeei partecipanti alla comunione, che deve essere
manifestato in forma scritta, essendo esse costitvg di oneri reali o di servitu prediali da trascrivere nei
registri immobiliari della conservatoria per I'opponibilita ai terzi acquirenti di appartamenti o di altre
porzioni immobiliari dell'edificio condominiale ; mentre per la variazione di clausole che disciplinao I'uso
delle cose comuni é sufficiente la deliberazione ssnbleare adottata con la maggioranza prescritta
dall'art. 1136, comma 2, c.c(“Nella specie, la S.C., sulla base di tali principg confermato la sentenza di
merito che aveva dichiarato la nullita della delibeione assembleare con la quale era stata modiita
clausola del regolamento di condominio relativedalieto della sosta dei veicoli nel cortile comunefr Cass.
civ. n. 5626/2002).

Pertanto, qualora l'attuazione della decisione aothpa necessita di procedere a innovazioni o aifiuhe
della destinazione attuale di beni comuni, la maggiza richiesta per l'approvazione del regolamento
assembleare non & piu sufficientdr( Cass. civ. n. 2585/19R8Fermo restando che le clausole regolamentari
che comprimono il diritto di proprieta dei singobndomini mediante il divieto di qualsiasi operadifioatrice
delle parti comuni non sono vincolanti per colotee cacquistano le singole unita immobiliari primdlale
predisposizione del regolamento stes$n Cass. civ. n. sez. Il, ordinanza 16 gennait®o. 973

Per le motivazioni su esposte va accolta la domandarmulata, sul punto, dal procuratore della parte
attrice circa la nullita dell’art. 13, 2° comma, lett. K), del regolamento condom@egbprovato dall’assemblea
condominiale del 11.12.201# atti, nella parte in cui statuisce chE’“proibito che I'androne di ingresso, il
cortile interno, gli accessi dello stabile e glessi sottosuoli siano adibiti a luogo di ritrovoi degazzi”, atteso
che tale norma non fu approvata né dalla Condominasig.ra Olga Cozza, attuale parte attrice, né daiumi
dante causa. Infatti, essendo una clausola di regohento che esclude un diritto del condomino sulla
proprieta comune ha natura contrattuale ed &, di ceseguenza, modificabile soltanto con il consenso
unanime dei partecipanti alla comunione e, quindianche con il consenso dell’attuale parte attrice,he
deve essere manifestato in forma scritta, essendssa costitutiva di onere reale o di servitu predial da

trascrivere nei registri immobiliari della conservatoria per l'opponibilita ai terzi acquirenti di

pagina/ di 32

Firmato Da: BUTTA STEFANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6bal82e5244bdbag858e19bb1e9094743

-



Sentenza n. 662/2020 pubbl. il 20/07/2020
RG n. 599/2015

appartamenti o di altre porzioni immobiliari dell'e dificio condominiale. Inoltre, ai sensi dell'art. 1138
(Regolamento di condominio), 4° comma, c.c., si ramenta che ‘Le norme del regolamento non possono in
alcun modo menomare i diritti di ciascun condominajuali risultano dagli atti di acquisto e dalle
convenzioni, e in nessun caso possono derogare @ikposizioni degli articoli 1118, secondo comm4l9,
1120, 1129, 1131, 1132, 1136 e 1137".

&&&&&EEEEEEELEEEEELEEEEEEEEES
Sempre in relazione al primo motivo di impugnazion@cato dalla parte attrice concernente I'appravae del
punto n. 1 dell’ordine del giornél) approvazione regolamento condominiale con asedsabelle millesimali e
decorrenza applicazioriedella delibera condominiale adottata 1'11.12.20m relazione al quale I'assemblea
condominiale, con la maggioranza qualificata (n.cb8domini pari a millesimi 745,864) approvava leve
tabelle millesimali $i veda pag. 3 del verbale assemblea condominialeld.12.2014, allegato n. 3 del
fascicolo della parte attricejn atti), la stessa adduceva quale motivo d'invdliddella delibera per
I'approvazione delle tabelle millesimali, la violage dei diritti individuali sulle cose o servizomuni e sulla
proprietd esclusiva della parte attricpet' la mancata valutazione di alcuni coefficiergigettivi fondamentali
che hanno penalizzato i valori assegnati allappanento di proprietadella parte attrices| veda pag. 4
dell’'atto di citazione depositato in data 9.04.290honché la consulenza tecnica di parte, allegatd del
fascicolo della parte attricen atti).
Nel verbale dellassemblea dell'’l1.012.2014, ini, att merito al punto )l approvazione regolamento
condominiale con annesse tabelle millesimali e deoza applicazionk si legge, testualmente, che
I'assemblea procedendo alla votazione del puntordihe del giorno, approvava lo stessorhaggioranza con
n. 53 condomini pari a millesimi 745, 864, con votmtrario dell'ing. ||| GGG = cohe
pari a 43,808 millesimi. Si approva il regolamertindominiale e relative tabelle millesimali con rgaganza
qualificata, Tabelle e regolamento di condominig112015".
In merito si osserva quanto segue.
La cosiddetta tabella millesimale di un edificiocondominio € la determinazione dei valori dellggsie unita
immobiliari in millesimi Cfr. Cass. civ. n. 4274/19Y4Sia nel caso dellgvisione(obiettiva divergenza tra il

valore effettivo delle singole unita immobiliadfr. Cass. civ. n. 4421/2001; Cass. civ. n. 15004 Cass.
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SS.UU., n. 6222/1997, Cass. civ. n.4734/1988, errori essenziali che attengano alla deterrianazdegli
elementi necessari per il calcolo del valore deggli appartamenti (quali I'estensione, I'altedzdyicazione,
ecc.), quali gli errori di fatto (ad esempio, erarconvinzione che un singolo appartamento abbéstemsione
diversa da quella effettiva), o gli errori di dioit(ad esempio, erronea convinzione che nell'aagemto dei
valori debba tenersi conto di alcuni degli elemeht, ai sensi dell'art. 68, ultimo comma, disp. @bd. civ.,
sono irrilevanti a tale effettogfr. Cass. civ. n.116/1982; Cass. Civ. n.1801/)9é4ia nel caso diodifica
(conseguenti alle variazioni di consistenza delleyale unita immobiliari a seguito delle mutate di@oni
dell'edificio, cfr. Cass. civ. n. 3701/1988yvero a circostanze sopravvenute relative allsistenza dell'edificio

0 delle sue porzioni, che incidano in modo rileeasull'originaria proporzione dei valormfr. Cass. civ.

n.3001/2010) delle tabelle millesimali costituisce questiore giguarda tutti i condomini, essendo le tabelle

millesimali uno strumento di ripartizione delle specondominiali ai sensi dell'art.1123 c.c..

Pertanto, ai sensi dell’art.69 n.2 disp. att.de.fabelle millesimali vanno revisionate o modifeeaquando
risulta che sono conseguenza di un errore o paressere notevolmente alterato il rapporto origineei
valori dei singoli piani o porzioni di piano, indipdentemente dalla questione della maggioranzasatia per
I'approvazione della revisione o della modificalddhbelle stessa; infatti, la tabella millesimaégve solo ad
esprimere in precisi termini aritmetici un gia mistente rapporto di valore tra i diritti dei vaandomini, senza
incidere in alcun modo su tali diritti, poiché@“deliberazione che approva le tabelle millesintadin si pone
come fonte diretta dell'obbligo contributivo delhcltomino, che e' nella legge prevista, ma solo cparametro
di quantificazione dell'obbligo, determinato in bagd un valutazione tecnicgfr. Cass. civ. SS.UU.
n.18477/201p
Nel caso oggetto del giudizio é stata impugnatadeldera assembleare che modifica le preesistaintille
millesimali.

Sul punto si osserva chén“tema di condominio degli edifici, le tabelle lesimali allegate al regolamento
condominiale, qualora abbiano natura convenzion#equanto predisposte dall'unico originario proptario
ed accettate dagli iniziali acquirenti delle singalnita ovvero abbiano formato oggetto di accordopdrte di
tutti condomini - possono, nell'ambito dell'autonarprivata, fissare criteri di ripartizione dellepgse comuni

anche diversi da quelli stabiliti dalla legge ederse modificate con il consenso unanime dei conuiarper
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atto dell'autorita giudiziaria ai sensi dell'art. %6 disp. att. cod. civ.; ove, invece, abbiano naturan
convenzionale ma deliberativa - perché approvate deliberazione dell'assemblea condominiale -lecliab

millesimali, che devono necessariamente contenéeidi ripartizione delle spese conformi a quddgali e a

tali criteri devono uniformarsi nei casi di revisie, possono essere modificate dall'assemblea con la

maggioranza stabilita dal secondo comma dell'aft3@ cod. civ.(in relazione all'art.1138 terzo comuowl.
civ.)ovvero con atto dell'autorita giudiziaria exta69 disp. att. citato. Ne consegue che, mentedféita da
nullita la delibera che modifichi le tabelle millegli convenzionali adottata dall'assemblea sehzansenso
unanime dei condomini 0 se non siano stati convaatt i condomini, & valida la delibera modificea della
tabella millesimale di natura non convenzionale ttata dall'assemblea con la maggioranza prescridtd
secondo comma dell'art. 1136 cod. civ.” (cfr. Casg. n.11960/2004; Cass.civ. 7300/2010).

Percio, “Ai fini della revisione e modificazione delle talbelmillesimali prevista dall'art 69 disp. att. codiv.,
e rilevante l'accertamento della natura contrattuieab meno delle stesse, poiché, in caso di tabel& detta
"contrattuale”, I'errore non rileva nella sua oggdivita ma solo in quanto abbia determinato un vizael
consenso; pertanto, non €& esperibile I'azione pstaidall'art.69 disp. cit., ma solo I'ordinaria amne di
annullamento del contratto, previa allegazione di wizio della volonta” (Cass. civ. n.7908/2001)

Pertanto, Nel condominio di edifici, la tabella millesimalarinata contrattualmente ha forza di legge tra letpai
sensi dello art. 1372 cod. civ., e non € suscétithi revisione in via bonaria, se non mediantenuovo contratto,
modificativo di quello precedente”(cfr. Cass. cin. 5905/1981) e, quindi, fe tabelle millesimali allegate a
regolamento condominiale contrattuale non possosseree modificate se non con il consenso unanimetdlii
condomini o per atto dell'autorita giudiziaria a moa dell'art. 69 disp. att. cod. civ. e conservagiena efficacia e
validita (quali leggi del condominio) sino a chemintervenga una rituale modifica delle stesse” ¢€aCiv.
n.5399/1999)Cio in quanto, th tema di condominio di edifici, qualora le takeetillesimali allegate al regolamento
condominiale contrattuale non abbiano formato oggeti modifica con il consenso unanime di tuttiondomini
ovvero con sentenza del giudice a norma dell'@td&p. Att. Cod. civ., nonostante le variazioncdnsistenza delle
singole unita immobiliari a seguito delle mutatendizioni dell'edificio, la ripartizione delle spesendominiali &
legittimamente effettuata in conformita delle tébedtesse, con la conseguenza che il condominbiesio del
pagamento della quota di pertinenza, ove intendaeastare il criterio di ripartizione, deve propordomanda, anche

riconvenzionale, di revisione o modifica delle tédai sensi del citato art. 69 nei confronti ditiu condomini” (cfr.
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Cass. civ.n.3701/1988attesache “I'approvazione delle tabelle millesimali, allegaté regolamento di condominio,
quale atto di mera natura valutativa del patrimoniai limitati effetti della distribuzione del caricalelle spese
condominiali, nonché della misura del diritto di pgecipazione alla formazione della volonta assenaske del
condominio, non é idoneo a modificare gli effettiugidici traslativi derivanti dal contratto di acqisto”(Cass. civ.
n.3719/1978).

In conclusione sul punto, I'art. 1138 cod. civ.bdiace che il regolamento di condominio deve coste, tra I'altro,
le norme inerenti alla ripartizione delle speseosdo i diritti e gli obblighi spettanti a ciascuondomino, previsti
dal precedente art. 1118 cod. civ.; la formazioa modifica delle tabelle millesimali & previstagii artt. 68 e 69
disp.att. c.c.Cfr. Cass. civ., sez. VI-2, ordinanza n. 303922d€11.2019).

Anche con l'entrata in vigore della nuova Riforngh @ondominio, che ha modificato I'art. 69 disp. atlla parte in
cui prevede che tale norma si applica sia alle limlredatte utilizzando i criteri legali che quelgedisposte
convenzionalmente, la revisione delle stesse ®hmib avvenire con la maggioranza qualificata éx 36, 2
comma c.c. quando siano il frutto dell'utilizzocditeri legali che esprimano solamente valutazteaniche. Nel caso
in cui, invece, l'assemblea decida di regolameniarmodo negoziale ex art. 1123 c.c., laddove eigmevista
espressamente la possibilita di diversa pattuizisak necessaria I'unanimita dei condomini pdiateéadempimento
inficia direttamente il diritto di proprieta di gaun condomino.

Pertanto, per l'atto di approvazione delle tabelibesimali e per quello di revisione delle stesdesufficiente la
maggioranza qualificata di cui all'art. 1136, com®a.c., ogni qual volta I'approvazione o la rirng avvengano
con funzione meramente ricognitiva dei valori e deieri stabiliti dalla legge; viceversa, la tdbetla cui risulti
espressamente che si sia inteso derogare al réggrale di ripartizione delle spese, ovvero apprevprella "diversa

convenzione", di cui all'art. 1123, comma 1, crivelando la sua natura contrattuale, necessittappiovazione

unanime dei condomincfr.Cass. Civ., Sez. 2 - , Sentenza n. 6735 déBMW20; Cass. civ., sez. VI, n. 30392 del

21.11.2019) posto che in tema di condominio, le tabelle mifieali possono esistere (0 non esistere)

indipendentemente dal regolamento condominiallrtaallegazione rappresentando un fatto meranfemeale che
non muta la natura di entrambi gli atti. Nondimeimobase al combinato disposto degli artt. 68 digp.c.c. e 1138
c.c., l'atto di approvazione (o di revisione) dedeelle, avendo veste di deliberazione assembldaxe rivestire la
forma scritta ad substantiaf) dovendosi, conseguentemente, escludere appomigzer facta concludentia(cfr.

Cass. civ., sez. I, n. 26042 del 15.10.20pdiché I'atto di approvazione delle tabelle eslmali, al pari di
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quello di revisione delle stesse, non ha naturaorniete; ne consegue che il medesimo non deve esser
approvato con il consenso unanime dei condomirsemms$o a tal fine sufficiente la maggioranza qicdif di
cui all'art. 1136, comma 2, c.¢cfr. Cass. civ., sez. I, n. 27159 del 25.10.20C8ss. civ. sez. Il, n. 12573 del
10.05.2019; Cass. civ., sez. I, ordinanza, n. 32d8lI'11.12.2019; Cass. Cass. civ. sez. Il, n.8184l 25.01.2018;
Cass. civ, sez. I, ordinanza n. 19838 del 26.0IB2Cass. civ. sez. I, n. 24946 del 10.10.201&<Laiv. sez. VI, n.
29220 del 13.11.2018; Cass. civ. sez. Il, n. 196814.08. 2017; Cass. civ. sez. Il, n. 5814 ded22016; Cass. Civ.
sez. 1, n. 9232 del 23.04.2014; Cass. civ. seiten. 18477 del 9.08.2010).
8&88&&EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE
Fatta questa doverosa premessanel caso oggetto del giudizio, la parte attrieedmiesto di accertare e
dichiarare nulla e/o annullabile la delibera delsaemblea del 11.12.2014 adottata dal CondominioXXa/
Aprile, 17- Via Vittorio Veneto, 211, relativamerde punti 1... all'ordine del giornd; nella parte in cui
approva le tabelle millesimali 6i veda pag. 3 del verbale assemblea condomingllé 112.2014, allegato n. 3
del fascicolo della parte attricejn att), adducendo quale motivo d'invalidita della delibea per
I'approvazione delle tabelle millesimali annessealviolazione dei diritti individuali sulle cose o srvizi
comuni e sulla proprieta esclusiva della parte atice, “per la mancata valutazione di alcuni coefficienti
oggettivi fondamentali che hanno penalizzato i valassegnati all'appartamento di proprietadella parte
attrice (si veda pag. 4 dell’atto di citazione depositatodiata 9.04.29015, pagg.8 e 9 dell’atto di citazione
depositati in data 9.104.2015, nonché la consulelezaica di parte, allegato n. 1 del fascicolo deflarte
attrice, in atti).
Sul punto si rileva che gli atti del giudizio non isultano depositati né il regolamento condominiale
neppure le tabelle millesimali precedentemente inigore, rispetto a quelle approvate dall’assemblea
condominiale con la delibera dell’11.12.2014 al solfine di vagliare “la natura contrattuale o meno delle
stesse, poiché, in caso di tabella cosi detta "catitiale”, I'errore non rileva nella sua oggettivit ma solo in
guanto abbia determinato un vizio del consenso;tpeto, non & esperibile I'azione prevista dall'@® disp.
cit., ma solo l'ordinaria azione di annullamento teontratto, previa allegazione di un vizio dellalnta”

(Cass. civ. n.7908/2001)
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La disciplina del condominio &, comunque, speciedeatterizzata dalla indivisibilita e dall'obbligjane a carico di
ogni singolo condomino di corrispondere le spesgratie dal condominio, in persona del’amminigirat suo legale
rappresentante, pro quota proporzionate al valetbudita immobiliare che gli appartiene. Questdova viene
individuato con le tabelle millesimali che si digfuono in valori millesimali di proprieta e quadiigestione, i quali, a
loro volta, possono distinguersi in tabelle defiese generali, di scala, di ascensore, di riscadtondi portierato, di
acqua e cosi di seguito. Si tratta di una tradziartermini matematici di un rapporto di valora te singole unita
immobiliari inserito in un accordo tra i condomini.

Ai fini della redazione delle tabelle millesimali dn condominio, per determinare il valore di ogn@&no o
porzione di piano occorre prendere in considerazigia gli elementi intrinseci dei singoli immob dggetto di

proprieta esclusiva (quali l'estensione) che queltrinseci (quali lI'esposizione), nonché le ntwvali

pertinenze di tali proprieta esclusive, come i djai, poiché consentono un migliore godimento degli

appartamenti al cui servizio ed ornamento sonotirtgts in modo durevole, determinando un actirasnto

del loro valore patrimonialéfr.Cass. civ. n.18618 dell'08.12.2017).

Quanto alla formazione tecnica ed ai criteri dcobl, I'art. 68 disp. att. c.c. prevede che neltertamento dei valori
delle porzioni di proprieta esclusiva non si terogmto del canone locatizio, dei miglioramenti elaeltato di

manutenzione di ciascuna unita immobiliare. L'el@amne giurisprudenziale ha precisato che siagasionare o
modificare le tabelle millesimali, sia per la princaratura di esse, occorre verificare tutti glinedati oggettivi
incidenti sul valore effettivo delle porzioni, quéd superficie, I'altezza di piano, la luminosial'esposizione La
formazione delle tabelle presuppone, quindi, lanilg@bne numerica mediante coefficienti estimatielle essenziali
caratteristiche oggettive delle porzione esclusille.calcolo dei valori millesimali deve essere méato

accuratamente da uno studio dello stabile, datldisisione dello stesso edificio in unita immohilia poi in vani, ed
infine dalla misurazione di ciascun vano. Alle ditancosi ottenute andranno applicati, nel numemggiore
possibile, coefficienti di riduzione che sorreggdadinale valutazione qualitativa delle singoleotpidi proprieta
rapportata a mille. Di recente, la Suprema cort€alsaziondcfr. Cass. 10 marzo 2020, n. 6J38a evidenziato
come ‘la redazione di ogni tabella millesimale suppongfdrimento a dati oggettivi, quale la superfical volume
della singola unita immobiliare, ma anche l'applaane di coefficienti riduttori collegati a caratistiche di

destinazione, di piano, di orientamento, di prospeti luminosita o di funzionalita dell'alloggiddue tabelle

millesimali relative ad uno stesso immobile possowosl rivelarsi diverse soltanto perché nell'unanam nell'altra, &
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stato applicato uno dei suddetti coefficienti cttiké, pur senza che sia riscontrabile alcun ‘erednell'accertamento
del valore proporzionale di una unita rispetto alitre. L'errore che porta alla invalidita della tieera
maggioritaria di approvazione della tabella &€ quethe incide sulla determinazione degli elementessari al
calcolo del valore delle singole unita immobilidtia divergenza tra i valori delle unita immobiliadi un edificio
condominiale stimati in sede giudiziale e le tabaflillesimali approvate dall'assemblea, derivaté&camente
dall'applicazione di determinati coefficienti ridati riferiti alla superficie reale delle singolegpzioni, non
determina, dunque, né la nullita della deliberaz@ssembleare, né delle predette tabelle, né delibere fondate
sulle medesime per distribuire tra i condominipese e per regolare la costituzione e la votaziaelbassemblea”.
Come chiarito sempre dalla Suprema Corte di Camsafifr. Cass., sez. un., 9 agosto 2010, n. 18477 dpiu
recente, Cass. 25 ottobre 2018, n. 271588tto di approvazione delle tabelle millesimalipari di quello di revisione
delle stesse, non deve essere approvato con gesosinanime dei condomini, essendo a tal findécgerite la
maggioranza qualificata di cui all'art. 1136, conina.c. La sufficienza del consenso maggioritpgo
I'approvazione delle tabelle millesimali discendéfdtto che esse sono meramente ricognitive derivadei criteri
stabiliti dalla legge, e quindi dell'esattezzaelelberazioni tecniche di calcolo della proporzitrada caratura ed il
valore della quota. La deliberazione che approvaldelle millesimali non si pone, dunque, comedadititetta del
diritto sulle parti comuni e dell'obbligo contrild del condomino, che € nella legge prevista, aia some
parametro di quantificazione del diritto e dell'tpb stessi, determinato in base ad un valutazieaceica. In tal
senso, I'atto di approvazione delle tabelle nofudgo ad un negozio giuridico, in quanto non comfala realta
oggettiva alla volonta delle parti, e fa capo, faisto, ad una documentazione ricognitiva di taddtae |l diritto
spettante anche al singolo condomino di chiederevigione delle tabelle millesimali, in base &ll'&9 disp. att. c.c.
€ subordinato all'esistenza di un errore o di teratione del rapporto originario tra i valori @éetingole unita
immobiliari. | valori proporzionali attribuiti allporzioni individuali possono essere rettificathodificati o quando,
per le mutate condizioni di una parte dell’edificiocausa di una sopraelevazione, di incremergaprfici o di
incremento o diminuzione delle unita immobiliargulti notevolmente alterato (per piu di un quiritojalore
proporzionale della proprieta anche di un solo comdo. Si fanno gli esempi della installazione diascensore,
della costruzione o della demolizione su fondo igoat all’edificio condominiale, delle modificazioamministrative
legate alla viabilita o all'urbanistica, della itdazione del sottosuolo per la realizzazione dilpeggi, del

frazionamento di un appartamento in piu unita.
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L'errore, invece, determinante la revisione delleetle millesimali, & costituito dalla obiettivardigenza fra il valore
effettivo delle unitad immobiliari e quello tabellaente previsto. La parte che chiede la revisionée dabelle
millesimali non ha, peraltro, I'onere di provareréale difformita tra i valori effettivi e quellicaertati in tabella,
potendo limitarsi a fornire la prova anche imphadi siffatta divergenza, dimostrando in giudizésistenza di errori,
obiettivamente verificabili, che comportano necdasaente una diversa valutazione dei propri immaispetto al
resto del condominiccfr. Cass. 10 maggio 2018, n. 11290; Cass. 25 ger@l8, n. 1848 Il giudice, a sua volta,
sia per revisionare o modificare le tabelle miliesli di alcune unita immobiliari, sia per la princaratura delle
stesse, deve verificare i valori di tutte le pontzidenendo conto di tutti gli elementi oggettivguali la superficie,
I'altezza di piano, la luminosita, I'esposizionmeidenti sul valore effettivo di esse e, quindieguarvi le tabelle,
eliminando gli errori riscontrati.

Tuttavia I'assemblea a fronte di intervenute matiéi oggettive alla struttura dello stabile ovvererdori di calcolo
nella formulazione delle tabelle, puod, all’'unanamitivisitarle per adeguarle alla realta e suddiredn tal modo piu
correttamente le spese condominiali tra tutti ideamini. Considerato, quindi, che la situazione cwidominio puo
variare (ad esempio per una sopraelevazione, perlizzazione di un ampio soppalco, per una sisldive di un
alloggio, e via di seqguito), lo stesso legislatbeeprevisto la possibilita di una revisione delibdlle millesimali,
seppure nei limiti rigorosi stabiliti nell’art. 68isp. att. c.c. dallo stesso legislatoc&.(Cass. civ. sez. Il, 24 giugno
2016, n. 13184 Si tratta, in sostanza, di errori materiali he@lo calcolo o di rilevanti modifiche strutturali,
intervenute in un singolo appartamento, tali darate per piu di un quinto i rapporti millesimatiginari dell’'unita
immobiliare anche di un solo condomino e da deteang un danno di natura patrimoniale agli altridamini (cfr.
Cass. civ., sez. Il, sent. n. 11575 dell’11.05.2013 prova dell’'alterazione dei rapporti millesiindeve essere
fornita da colui che ne contesta l'originarir(Cass. civ. sez. Il, 14 dicembre 2016, n. 25780 merito occorre
precisare che l'errore determinante la revisiorke dabelle millesimali, a norma dell'art. 69 disit. cod. civ., &
costituito dalla obiettiva divergenza fra il val@fettivo delle unita immobiliari e quello tabelaente previsto.
Pertanto, la parte che chiede la revisione deleli@ millesimali non ha, tuttavia, I'onere di pao® la reale
divergenza tra i valori effettivi e quelli accertat tabella,potendo limitarsi a fornire la prova anche implicita di
siffatta divergenza dimostrando in giudizio l'esistenza di errori,iattivamente verificabili, che comportano
necessariamente una diversa valutazione dei praprobili rispetto al resto del condominio. Il gigdi a sua volta,

sia per revisionare o modificare le tabelle miliesli di alcune unita immobiliari, sia per la priraratura delle
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stesse, deve verificare i valori di tutte le pontidenendo conto di tutti gli elementi oggettivguali la superficie,
l'altezza di piano, la luminosita, I'esposizionmcidenti sul valore effettivo di esse e, quindieguarvi le tabelle,
eliminando gli errori riscontraticfr.Cass. civ. Sez. 2, Sentenza n. 21950 del 28009/ Infatti, i valori delle unita
immobiliari di proprieta esclusiva dei singoli camdini e il loro proporzionale ragguaglio in millesi al valore
dell'edificio vanno individuati con riferimento alomento dell'adozione del regolamento e la talobiéali esprime é
soggetta ad emenda solo in relazione exdori, di fatto e di diritto, attinéntalla determinazione
degli elementi necessari al calcolo del valoreedsihgole unita immobiliari ovvero a circostanzeraovenute
relative alla consistenza dell'edificio o delle qgezioni, che incidano in modo rilevante sull'aneyia proporzione
dei valori. Ne consegue che, in ragione dell'esigedi certezza dei diritti e degli obblighi dei goti condomini,
fissati nelle tabelle millesimali, non comportare fevisione o la modifica di tali tabelle né glir@r nella
determinazione del valore, che non siano indottgdalli sugli elementi necessari al suo calcolo,i méutamenti
successivi dei criteri di stima della proprieta iobiliare, pur se abbiano determinato una rivalot@idisomogenea
delle singole unita dell'edificio o alterato, comue, il rapporto originario fra il valore delle gimle unita e tra queste
e l'edificio fr.Cass. civ. Sez. 2, Sentenza n. 3001 del 1@0Q/2Pertanto, costituiscono errori essenziali e Eoss
quindi, dar luogo a revisione delle tabelle milheali, in materia di condominio di edificio, in baak¥art. 69 n. 1 disp.
Att. Cod. civ., gli errori che attengano alla detarazione degli elementi necessari per il calcabwdlore dei singoli
appartamenti (quali I'estensione, l'altezza, l'abiene, ecc), siano errori di fatto (ad esempimreza convinzione che
un singolo appartamento abbia un'estensione divasguella effettiva), siano errori di diritto (edempio, erronea
convinzione che nell'accertamento dei valori detdveersi conto di alcuni degli elementi che, ai seefi'art. 68,
ultimo comma, disp. att. cod. civ., sono irrilevantale effetto); non possono, invece, qualificassenziali gli errori
determinati soltanto dai criteri pil 0 meno soggetion cui la valutazione dei singoli elementi assari per la stima
sia stata compiuta, poiché l'errore di valutazidnesé considerato, non pud mai essere ritenutengsgde, non
costituendo un errore sulla qualita deltsa, a norma dellart. 1429 codyv. ci (cfr.Cass. civ.,
Sez. 2, Sentenza n. 1801 del 08/07/1964; cfr. CassSez. 2, Sentenza n. 116 del 11/01/1982)

Di conseguenza, la parte che chiede la formazionela revisione delle tabelle millesimali, benché non
abbia I'onere di provare la reale divergenza tra ivalori effettivi e quelli accertati in tabella - spettando al
giudice di verificare i valori di ciascuna delle pozioni, tenendo conto di tutti gli elementi oggettii, quali la

superficie, l'altezza di piano, la luminosita, I'eposizione, incidenti sul valore effettivo di esse, quindi, di
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adeguarvi le tabelle, eliminando gli errori riscontati - deve, comunque, fornire la prova anche imptita
di siffatta difformita (cfr. Cass. civ. sez. 2, Sentenza n. 11290 d€)3/2018)

&&&E&&ELESLEEEEEEEES
Sul punto il C.t.u. ha statuito che sebbenelle valutazioni dei coefficienti entra comunque womponente di
valutazione soggettiva, esistono realmente delletazioni non condivise dal C.T.U.; questa non deisibne &
stata illustrata e motivata in termini tecnici etfotta in una nuova valutazione dei coefficient ehsua volta si
e tradotta in nuove tabelle millesimali che, paderdalle stesse quantita geometriche, hanno porataina
diversa ripartizione dei millesimi sia nelle singadcale, sia nella tabella globale, con pesi prapamali alle
diverse scelte del C.T.U.; dalle tabelle compamtiv cui al punto precedente si rileva humericaraaqale sia
la differenza; costituiscono comunque allegatoalellesente perizia I'insieme globale delle tabetiesimali
prodotte (si veda pag.21 della C.T.U. depositata telematiate in data 20.06.2018 atti).
In merito a quanto eccepito dalla parte attricediar@e tempestivo deposito di C.T.Bi yeda la consulenza
tecnica di parte, allegato n. 11 del fascicolo dgllarte attricejn atti), si osserva quanto segue.
Con riferimento alla mancata valutazione in sedeedazione delle nuove tabelle millesimali del dlsve che
colpisce I'appartamento di proprieta della parteica, penalizzato dal fatto che confina, sul splsiiperiore,
con elementi fonte di rumore e che il solaio steésgoivo di isolamento termo acustico, il C.T.U.dpecificato
che ‘the questa criticita & reale; A tal proposito, starda che questo tipo di criticita rientrano in an
categoria di servitu a cui corrisponde uno speadf@efficiente, CS, che pud assumere diversi vditgila fase
di valorizzazione, il C.T.U. ha introdotto quindin walore di CS che ingloba tutta la criticita estos
equiparandola al caso di vano confinante con locathorosi e, conglobando altri fattori sfavorevatiediante
combinazione moltiplicativa di cui ai punti sucdesssi assume CS pari a 0,97; questo coefficieatene si
vedra, é applicato a tutti i vani. L’assenza dil&nento termico inoltre viene tradotta nell’intrarlane di un
coefficiente di isolamento CI pari a 0,99si veda pag.6 della C.T.U. depositata telematicamen data
20.06.2019in atti).
Con riferimento alla mancata valutazione in sedeediazione delle nuove tabelle millesimali del disve
dovuto alla presenza della scala di accesso ddansacchine dell’ascensore, che oltre a produfeeomeni di

rumorosita di cui al punto precedente, riduce tabflita del solarium stenditoio, il C.T.U. ha chiaritéche
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questo rilievo sia fondato, e che il disvalore @agda I'intera scala C; questo disvalore viene eqguigto ad una
servitu e verra valorizzato riducendo, per tuttiani della scala C, il coefficiente CS di 0,01.riBene, sulla
base di una stima sinettica delle condizioni ineess che questa riduzione sia sufficiente a congrenke
differenze rispetto alle analoghe condizioni dekaala A" (si veda pag.6 della C.T.U. depositata
telematicamente in data 20.06.20iDatti).

In relazione alla mancata valutazione in sede @zimne delle nuove tabelle millesimali del disggiovocato
dai fumi dei caminetti per gli appartamenti postsettimo piano fuori terra, il C.T.U. ha, inveqegecisato che
“risulta essere ininfluente ai fini della valutazeogenerale, per cui si ritiene che a buona ragitimg. Elia
non ne abbia fatto menzione nella stesura dei slaborati” (si veda pag.7 della C.T.U. depositata
telematicamente in data 20.06.20iDatti).

Con riferimento alla mancata valutazione in sedeedazione delle nuove tabelle millesimali deldathe le
scale hanno un numero differente di utenze, percamibia il livello di utilizzo degli impianti, il 0.U. ha
ritenuto che‘questo rilievo per quanto corretto in linea di pgipio € in effetti contemplato nei meccanismi di
composizione delle tabelle millesimali, che tengoanto di unita immobiliari e relative superficiicuengono
applicati i diversi coefficienti. Valori e disvalioquindi devono essere contemplati nella corretidividuazione
dei coefficienti di correzione dei singoli vaniapi ed unita immobiliari (si veda pag.7 della C.T dépositata
telematicamente in data 20.06.20iDatti).

In relazione alla mancata valutazione in sedeahzmne delle nuove tabelle millesimali del fathe dl calcolo
non tiene conto che l'impianto di ascensore, pesdale A e C, & dotatab origine della fermata al piano
stenditoio, provocando un danno al piano sestoscheva a scontare un coefficiente maggiore, T.0. ha
ritenuto ‘gquesto rilievo valido e si introduce, nelle valutee del C.T.U., un coefficiente CP di 1,04 invele
1,05 per il piano sesto, come verra riassunto augej (si veda pag.7 della C.T.U. depositata teleivamente
in data 20.06.2019n atti).

Con riferimento alla mancata valutazione in sedeedazione delle nuove tabelle millesimali deldathe I'uso
della fermata al piano sesto non € di uso esclu#¥coli condomini di questo piano, essendo tuitindomini
proprietari pro quota del terrazzo e quindi, vatefanorma dell’'uso presunto, e quindi i costitigiall'ultima

fermata devono essere imputati a tutti i condoraimion a solo a quelli del sesto, il C.T.U. hantite che
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“Questo rilievo ha una sua generica ragione d'essémeparticolare in riferimento al principio dell'so
presunto del piano terrazzo. La tabella millesimaseensore € redatta in totale analogia di quekdlalscale,
che va redatta secondo le indicazioni dell'art. 4Xdl Codice civile” precisando pero chél ‘principio di uso
presunto richiederebbe tuttavia una valorizzazidhguanto annotato, indipendentemente dal fattoictgitto
sia esercitato 0 meno in funzione della sua esistefiuttavia I'attribuzione appare quanto mai dift e
produrrebbe effetti trascurabili, per cui, ritenemdialido quanto fatto dall'ing. Elia, si decide ttascurare
guesto contributo, la qual cosa &€ compatibile cercéndizioni effettivamente riscontrate sul postgiano
effettivamente penalizzato € il piano sesto, nrdiene che la riduzione del coefficiente di piate 1,05 a 1,04
sia sufficiente a conglobare anche questa pendinpa” (si vedano pagg.8 e 9 della C.T.U. depoaitat
telematicamente in data 20.06.20iDatti).

In relazione alla non corretta valutazione in seil@edazione delle nuove tabelle millesimali in¢eeid
parametro di esposizione CE per l'affaccio sulvtrl”® Vittorio Veneto, il C.T.U. ha ritenutache questo
rilievo sia corretto. Il coefficiente di esposizemeve infatti tenere conto dei vantaggi/svantdggati alla
posizione della facciata in termini di ventilazigwésta e luminosita generale. Si & gia anticipalla precedente
sezione che si sono individuate due categoriefdcelfate, cui corrisponderanno diversi coefficientAffacci di
pregio: Via Vittorio Veneto, via XXV Aprile e aftag sul lato degli edifici scolastici;- Affacci palizzati: corte
interna e traversa di via Vittorio Veneto; questioia, pur essendo una strada, ha comunque carattere
secondario e, vista l'altezza e la distanza dalfiet prospiciente, ha le caratteristiche di unfafcio su un
cortile 0 su una strada di rispetto. Questa valigae nasce dalla considerazione che, da un puntasth della
panoramicita, della ventilazione e della luminosigoveniente dall’esterno, I'affaccio sul lato delscuole é
paragonabile agli altri sulle vie principali, in gunto non sono presenti ostacoli verticali. Fermstamdo che si
conserva un margine di soggettivita in merito adisatta valutazione numerica del coefficiente, imtei di
valorizzazione patrimoniale dei singoli immobilirgiene che queste tre esposizioni siano del tatoipollenti.
L'affaccio sulla traversa risente invece della wianza, inferiore ai dieci metri in corrispondenzegti sbalzi,
del fabbricato adiacente, che ha per di pit unatgueommitale maggiore di quella del condominio peir &
causa,; Al fine di tener conto di queste condizidripefficiente CE adottato ha assunto i seguealori: - 1,00

per le affacciate sulla via Veneto, sulla via XXptike e sul lato confinante con le scuole;- 0.85 gk affacci
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sulla corte interna e sulla traversa di via VittorMeneto” (si vedano pagg.9 e 10 della C.T.U. dipts
telematicamente in data 20.06.2019atti).

Con riferimento alla mancata valutazione in sedeedazione delle nuove tabelle millesimali dellamativa
sulla prevenzione incendi nei fabbricati per cidlgtazione e all'omissione consistente nel noartgre che il
fabbricato non é dotato di scale antincendio etaisti sicurezza e che le vie di fuga esistentitstiazzi
condominiali sono state murate e rese insormomtaloidificando lo stato originario dei luoghi, carciemento
di pericolo per I'appartamento della parte attric€.T.U. “ha avuto modo di constatare in fase di sopralluogo
che il rilievo del C.T.P. corrisponde al vero. Irerito si annota che le carenze in materia di prearene incendi
riguardano l'intero condominio, per cui nella gemée distribuzione dei coefficienti pud ritenersiepo in
considerazione quanto rilevato, in particolare melscelta del coefficiente CF, che tiene conto delle
caratteristiche costruttive dei fabbricati. Nellalutazione di questo coefficiente si € applicatgriincipio
dell’estimo immobiliare per cui i beni devono esseonsiderati nelle cosi dette condizioni normalivero nelle
condizioni di buona conservazione e nelle caradtee costruttive medie tipiche di una zona omegen
Tenuto conto che le carenze lamentate dal dotentatientrano, vista I'epoca di costruzione, netiendizioni
normali e ritenute omogenee su tutte le unita. &/iguindi la sostanziale omogeneita, si & applicato
uniformemente un CF pari ad 1. Il maggior perictdmentato dal Dott. Valenti & fondato in linea dingipio,
tuttavia & di difficile quantificazione in termimi coefficienti. Avendo comunque introdotto un valdel
coefficiente di servitt CS minore di uno ed ulteriente ridotto di 0.01, si ritiene che il disvaladerivante da
guest'ulteriore lamentata penalizzazione possanétsi equalizzato dal valore assunto. Questa pepnafione
incide particolarmente sugli appartamenti posti'@timo piano della scala C, ai quali comunque,pigto a
tutti gli altri appartamenti posti al sesto piang, stato gia applicato, per quanto precedentemeetiodun
coefficiente CP ridotto a 1.04 invece che ad 1afghe per tener conto di quanto esposto al pregaumiéo. (si
vedano pagg.10 e 11 della C.T.U. depositata teleamaiente in data 20.06.201i9,atti).

In relazione alla mancata valutazione in sede dtaizimne delle nuove tabelle millesimali del fathe csolo gl
appartamenti centrali sono su un fronte senza angalid comporta I'assenza di ventilazione tralershe
incide in concorrenza alla salubrita degli ambieihtiC.T.U. ha, invece, chiarito chectie il redattore delle

tabelle millesimali, avendo correttamente indivitud coefficiente di orientamento CO ha tenuto toodi cio;
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la valorizzazione dei balconi € inoltre stata fatiilizzando correttamente il coefficiente d’usoltedori
valutazioni nel merito devono essere fatte utiliziaun corretto valore di CE, anche in base a qaagia detto
al punto 7. Il rilievo viene pertanto accolto sger cid che riguarda I'affaccio sulla traversa diawittorio
Veneto, per il quale I'ing. Elia ha adottato un ffagente CE pari ad 1,00 mentre lo scrivente C.T.&hche
tenuto conto di quanto giustamente rilevato dat.déalenti, ha adottato un coefficiente pari a 0,86 stesso
dicasi per l'altro affaccio penalizzato, quello kukorte interna, per la quale il coefficiente atiib & pari a
0,85.” (si vedano pagg.10 e 11 della C.T.U. demaitelematicamente in data 20.06.20itGatti).

Con riferimento alla non corretta valutazione imlesali redazione delle nuove tabelle millesimalatigh
all'inserimento di un parametro penalizzante pseitondo bagno creato quale miglioria nell’usoadetbprieta,
il C.T.U. ha specificato cheirf merito a ci0 si fa una precisazione preliminaMei punti precedenti si & gia
fatto riferimento alle cosi dette condizioni normahe, in prima approssimazione, indicano le caiaii di
buona conservazione nelle caratteristiche medidi degnobili nella stessa zona. In questo caso, taato
guale zona omogenea il solo condominio, si annbi& la presenza del secondo bagno & una carattaisti
tipica di tutti gli appartamenti; pertanto lo scewnte C.T.U., sulla scorta di valutazioni tecnictenuto conto
delle condizioni medie e della tipologia costrudtigei fabbricati, ha deciso di applicare un coeéfite d'uso
CU pari a 0,90 per tutti i bagni di tutte le unit& compreso quello cui il rilevo del C.T.P. fdaiimento. Tutto
cido anche in accordo con quanto indicato dagli esti di riferimento del codice civile, che indicano
chiaramente, come riportato dallo stesso dott. ¥thleche nel calcolo del valore proporzionale dastuna
unita immobiliare non si deve tener conto del cantmtatizio, dei miglioramenti e dello stato di m&mzione
di ciascuna unita immobiliare. Appare quindi chiaohe le condizioni di riferimento sono le gia o#at
condizioni normali (si vedano pagg.12 e 13 della C.T.U. depositatant@ticamente in data 20.06.2018,
atti).

In relazione, infine, alla sopravvalutazione ineselil redazione delle nuove tabelle millesimali clefficiente
di luminosita, in particolare, in riferimento all&ffacciate penalizzate, e alla sottovalutazione dishgio
derivante dalla maggiore dispersione termica datesala un solaio di copertura non coibentato, T.@. ha
chiarito che th merito al coefficiente di luminosita CL, si pige che questo € indipendente dalle affacciate e da

eventuali altri fattori, essendo un parametld pura derivazione geometrica dei vani @ndi una loro
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caratteristica intrinseca. In particolare il coeffente Cl dipende dal rapporto K tra la superficigerna del
vano e la superficie finestrata, mentre & assuai® @ 0,88 per i locali senza finestre (valore adtd dall'ing.
Elia e ritenuto corretto anche dallo scrivente @/). | problemi relativi agli affacci sono statidttati ai punti
precedenti e non influiscono quindi su un parameporamente geometrico. In merito al problema
dell'isolamento termico, € stato introdotto un Girpa 0.98 per tener conto di quanto rilevato dalT@®. per
tutti i vani dell’appartamento confinanti con il lato piano” (si veda pag.13 della C.T.U. depositata
telematicamente in data 20.06.2019atti).
Le conclusioni esposte dal consulente d'ufficidfraigate da accertamenti tecnici e adeguatamentevate
non hanno motivo di non essere condivise.
La Suprema Corte di Cassazione ha statuito subpuiiadendo quanto gia affermato in precedenza,ucta
consulenza tecnica d'ufficio pud costituire una varo esclusivamente, nell'ipotesi si debbano acrerta
situazioni di fatto che richiedano l'ausilio di sjai cognizioni tecniche, in assenza di altre o0& che, se le
valutazioni del giudice di prime cure e quello dghvame si fondano sul fatto inerente alla contigige
sottoposta al loro esame, sono sottratte al simolatialegittimita, qualora siano congruamente ety €fr.
Cass. civ., sez. Il, sent. n. 11575 dell’11.05.2017
In conclusione, la domanda della parte attricgpsuto deve essere parzialmente accolta e perttettetabelle
millesimali in vigore a seguito dell'approvaziond apera dellassemblea condominiale dell’11.12.26&4
Condominio di Condominio Via XXV aprile n. 17- Via Vittorio Veoaet. 211" sito in Crotone, elaborate
dalling. Pantaleone Elia, devono essere modificlit@itatamente a quanto riportato nella Consulefiganica
d’'Ufficio redatta dal C.T.U., ing. Achille Tricoli depositata telematicamente in data 20.06.2019.
&8&8&&EEEEEEEEELEEEEEEEEEEEEEEEEEE
Il secondo motivo di impugnazione eccepito dallaparte attrice concerne l'approvazione
del punto n. 2 dell'ordine del giorno,“2) dimissione e nomina amministratdredella delibera condominiale
adottata in data 11.12.2014 in relazione al qualéassemblea condominiale, all'unanimita, accettavael
dimissioni del precedente amministratore e procedev alla nomina del nuovo amministratore alle
medesime condizioni del precedentesi( veda pag. 4 del verbale assemblea condominialeld.12.2014,

allegato n. 3 del fascicolo della parte attri¢e,atti), adducendo quale motivo d'invalidita della delibea per
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la nomina del nuovo amministratore, la violazione dll'art. 71 bis disp. att.c.c., poiché lI'assemblea
condominiale “non avrebbe potuto proceder alla nomina del GeontiaBEDomenico, proprio per non aver
comprovato in alcun modo di possedere i requisitichiesti per coprire lincarico di amministratore
condominiale al momento della nomina{si vedano pagg. 6 e 7 dell’atto di citazione defadsiin data
9.04.29015in atti).

Nel verbale di assemblea dell’11.12.2014, in attf discussione del punto 2) viene riportato,usshente, che
“all’'unanimita si accettano le dimissioni di Vadaziuseppina e viene nominato amministratore il geome
Elia Domenico alle condizioni uguali allamministcae precedente cosi esplicitate: € 5,50 ad unita
immobiliare al mese oltre oneri fiscali cosi congpevato per il precedente amministratore come eibale
del 10.10.2013. La decorrenza dell'incarico € fissall'01.01.2015" (si veda pag. 4 del verbale assemblea
condominiale del 11.12.2014, allegato n. 3 delifasdo della parte attricein atti).

L'art. 71-bis disp. att. c.c.,, al comma 1, prevedtie per poter svolgere lincarico di amministratdie
condominio, una persona fisica o giuridica devespdsre requisiti di onorabilita (elencali dalledet a), b), c),
d) ed e) e requisiti di professionalita (di cuiedlettere f) e g) della citata norma) rappresemtatidiploma di
scuola secondaria di secondo grado e dall'aveudrgi@to un corso di formazione iniziale, nonchd'aledr
svolto attivita di formazione periodica in matetieamministrazione condominiale.

I D.M. n. 140/2014 ha stabilito quale sia il pensm formativo che chiunque voglia esercitare ldgesione di
amministratore di condominio debba effettuare, ipandone le materie e prescrivendo per i formajoglita
morali e professionali.

Nel D.M. n. 140 del 2014, entrato in vigore il Qatre 2014, si legge che 'obbligo di formazionedaalenza
annuale e, poiché non si parla di anno solareg\& ditenere che I'obbligo di aggiornamento/fredagione dei
corsi vada dal 9 ottobre 2014 al 9 ottobre 2015 seduito per gli anni successivf(. Tribunale di Padova
sentenza n. 818 del 24 marzo 2017, in www.ilquemialjiuridico.it).

L'art. 71 disp. att. c.c. disciplina unicamenteasicdi successiva perdita dei requisiti previstiedeettere a), b),
c), d) ed e) del primo comma della predetta disgmse, prevedendo quale rimedio la cessazioneiruzfico e

la facolta di convocare I'assemblea anche ad itvziali un solo condomino perché si provveda adimima del
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nuovo amministratore. La disposizione richiamataece, tace nel caso di mancanza dei requisitivietd

grado di istruzione secondaria e alla formazioadrsziale che periodica dell’amministratore.

Secondo una parte della giurisprudenza di metibonen costituisce una dimenticanza del legislatora trova
conforto nella disposizione di cui all'art. 112&nema 12, c.c., il quale tra le gravi irregolaritée @ossono
determinare la revoca dell’'amministratore, prevadlehe 'omessa, incompleta o inesatta comunicazilane
parte dellamministratore dei dati anagrafici efpssionali richiesti dal secondo comma del medesirtiocolo.
Se, dunque, secondo il legislatore, la mera omissitella comunicazione dei requisiti professioaalausa di
revoca dell’amministratore, a maggior ragione lalema soluzione si impone nel caso, piu gravéa del
assoluta carenza di tali requisiti, tra cui I'on@f®quenza di un corso periodico di formazione.

Del resto la revoca giudiziale del’lamministratatee non €& in possesso dei requisiti professiomaliat
conferma anche nellatio ispiratrice della riforma del condominio che hainkshto in maniera pit puntuale i
requisiti, le attribuzioni ed i doveri dellammitiatore, nell’'ottica di una maggiore responsabédnne e
professionalizzazione della figura. E’ opportunmnaentare infatti che I'art.1129, comma 12, c.cheteuna
serie di ipotesi tipiche di gravi irregolaritd difisanti la revoca del’amministratore condomim@atche
consistono in condotte omissive del medesimo, sstee 0 contestuali alla sua nomina (queste ulsom@
menzionate nel n. 8 della norma sopra citata).olhma 14 cita poi una ipotesi di nullita della noain
dellamministratore consistente nella mancata fipezione, al momento di essa o del suo rinnovdl,etéita
del compenso richiesto. Orbene, da tale prevismieevincersi che, quando il legislatore ha intmazionare
con la nullita della delibera di nomina dellamnsitnatore I'omissione di alcuni adempimenti connessi
all'assunzione dell'incarico di amministratore conuniale, lo ha affermato espressamente e quireliuttieriori
ipotesi di nullita, quale conseguenza dell'inademito di altri doveri, non possono essere ricauateia
interpretativa. Tali inadempimenti, specie se @ttitmel tempo, possono invece integrare le graeigolarita
che giustificano la revoca dalla carica oltre chgeee fonte di responsabilita per 'amministraioeglempiente
(cfr. Tribunale di Verona, sez. lll, sentenza 13 embire 2018, i in www.ilguotidianogiuridico.it; TtitRoma,
sentenza del 9 gennaio 2017, in G. Bordolli, Cond@n a rischio revoca I'amministratore che non adgie

all'obbligo di formazione, in www.ilquotidianogidiico.it).
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All'opposto, altra giurisprudenza di merito ha psato, invece, che il comma 4 dell'art. 71 disp. atc. non
contempla la mancata frequenza di un corso trpdesi di cessazione delliincarico e, quindi, nad peppure
comportare la revoca dell'amministratore; del resexondo parte della giurisprudenza di meritdybligo di
formazione periodica, pur sviluppandosi nel corsdlidcarico, non incide sulla concreta gestiond de
condominio, non potendo pertanto condurre la sw#ézione ad una pronuncia di revo@r. Tribunale di
Genova, sez. lll, n. 178, sentenza del 3 giugn® 201 G. Bordolli, Condominio: a rischio revoca ftaninistratore
che non adempie all'obbligo di formazione, in wiguatidianogiuridico.i).

Inoltre, occorre osservare che I'art. 71 bis digp.cac. non disciplina I'esatto momento tempomigro il quale

i requisiti indicati vadano posseduti da colui chiene nominato come amministratore del condomism,
debbano sussistere al momento della homina o idloguell'accettazione dell’incarico, posto che tra
condomini e 'amministratore si instaura un rappatitmandato €fr. Cass. civ., sez. I, 21 Settembre 2017,
n. 21966; Cass. civ., Sez. 2, Sentenza n. 1669&2i6lr/2014. Infatti, I'amministratore del condominio
configura un ufficio di diritto privato assimilabil al mandato con rappresentanza, con la conseguente
applicabilita, nei rapporti tra I'amministratoreciescuno dei condomini, delle disposizioni sul oo (cfr.
Sez. 2, Sentenza n. 10815 del 16/08/2000)

Nel verbale di assemblea dell’11.12.2014, in attjla discussione del punto 2), si legge, testualntenche
“La decorrenza dell'incarico & fissata all’01.01.2871 indicando I'assemblea condominiale in tale data il
termine iniziale di efficacia dell'incarico, da indviduare quale momento temporale nel quale verificee la
sussistenza in capo al soggetto nominato Amministiare del Condominio dei requisiti indicati dall'art. 71
bis, 1° comma, disp. att. c.c., poiché da tale datkecorrono, gli effetti giuridici del contratto di mandato,
stabiliti convenzionalmente dall’assemblea condomiale, rispetto al quale la nomina contenuta nel
verbale dell’11.12.2014, vale quale proposta del mwatto di mandato ad opera della medesima assemtae

e rispetto al quale, l'atto di accettazione da pa# del designato amministratore portato a conoscenza
dell’'assemblea vale quale momento perfezionativo liie stesso contratto ai sensi dell'art.1326 c.c..
L’amministratore, legale rappresentapi® tempore del convenuto Condominidvia XXV aprile n. 17- Via
Vittorio Veneto n. 211", geom. Domenico Elia, in sede di interrogatononfiale all’'udienza del 15.07.2016, in

atti, ha dichiarato di non avepresentato alcuna lettera di presentazione, ma&sthiesto se ero disponibile
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ad assumere l'incarico di amministratore e dopo dlassemblea mi ha nominato, ho accettato alle sgtes

condizioni del precedente amministratoreli;possedere i requisiti richiesti dalla legge mpewprire I'incarico di
amministratore di condominio alla data dell'l1.1A2; di non aver esibito la documentazione attéstém
sussistenza dei requisiti richiesti dall'art. 7%,H° co, disp. att. c.c., poiché non era presghtaomento dello
svolgimento dell'assemblea e poiché non gli ereastahiesta.

In merito a quest'ultima circostante, 'amministna, legale rappresentanggo tempore del convenuto
Condominio, in ottemperanza all’'ordinanza del giedilel 15.01.2016, ha prodotto agli atti del giigdiai sensi
dell'art. 210 c.p.c., all'udienza del 15.07.201& documentazione attestante il possesso dei régidkiesti per
ricoprire la carica di amministratore condominialesensi dell’art. 71 bis, 1 comma, disp. att.ccertificato
generale del casellario giudiziale; diploma di gestra; richiesta di iscrizione al’A.N.AMM.I. del 22.2014;
certificato rilasciato dall’A.N.AMM.I. attestantd titolo di Amministratore professionista per I'amn2015,
rilasciato in data 16.02.201;, certificato rilasd@ dall’A.N.AMM.I. attestante il superamento corofitto del
“corso di aggiornamento obbligatorio per amminigivee di condominio per I'anno 2018nno a decorrere dal
guale ha avuto inizio lincarico di amministratatecondominio per avere deliberato I'assemblea oaridiale
dell’11.012.2014, quale data di efficacia del maodayuella del 1.01.2015si( veda pag. 4 del verbale
assemblea condominiale del 11.12.2014, allegaBdel fascicolo della parte attric@) atti).

A seguito della novella del 2012, I'accettazionstibaisce un nuovo tassello nell'iter formativo dehtratto tra
il Condominio e I'amministratore e, sebbene il &agfiore del 2012 abbia previsto I'accettazioneiingpmmi
dell'art. 1129 c.c., lo stesso ha perd omessaditianne le modalita con cui quest’ultima dovrebbecaire.

Si possono, quindi, apprezzare due diverse moddiliticcettazione: per fatti concludenti (che cosde la
prassi ormai consolidata nella materia condomihiedein forma scritta e, quindi, espressamente.

Tale ultima impostazione vedrebbe, quindi, perfeato il contratto solo nelliipotesi in cui l'aceatione
dell'amministratore giunga al Condominio per igorit
E’ evidente che una corretta interpretazione detlana deve portare a ritenere che I'accettaziofla demina
possa avvenire anche per fatti concludenti e cbentratto di mandato si possa perfezionare caeliaera con

la quale I'assemblea nomina I'amministratore eceiada proposta da quest’ultimo avanzata. Amnetter
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quindi, che l'accettazione possa avvenire soloessaimente in forma scritta porta a delineare unciisi
rigoroso e rigido che non pare rinvenirsi nellédit della legge.

Si deve, quindi, escludere un’interpretazione ittistx dell'art. 1129, comma 2, c.c. che prevedaalg unica
forma di accettazione da parte del’amministrateta propria nomina o rinnovo, il ricorso ad urcattazione
espressacfr. Tribunale di Udine, sentenza n.. 1015/20191®:08.2019, in www.ilcaso).it

L'accettazione pud dunque avvenire in un momento fgessivo alla nominasia pur prossimo ad essa,
giusto il dettato dell'art. 1326 c.c. il contratsd perfezione nel momento in cui il proponente veaotizia
dell'accettazione, che nel Condominio si verificaingli solo quando il proponente amministratore gien
conoscenza della delibera di sua nomina da pafteasdemblea del Condominio e non gia dalla data di
assunzione della delibera stessa.

L’accettazione pud manifestarsi anche attraverscammportamento concludente, con il compimento diagn
incombente a cui solo un amministratore in cariop@ provvedervi e dunque incompatibile con il ri€iudi
accettazione dell'incarico: si pensi magari al pagato di un debito condominiale con fondi comuriia a
richiesta ai condomini del versamento delle quoterd competenza o, pit semplicemente, alla coazimne di
un’assemblea, compito quest’ultimo riservato sdl@araministratore in carica o in prorogaf(. Tribunale di
Palermo, sentenza 9 febbraio 2018, Sez. Il civ.udiée Dott. Sciortino in r.g. 7809/2016, in
www.ilquotidianogiuridico.ix.

Pertanto, la mancanza dei requisiti indicati dall’'at. 71 bis, 1° comma, disp. att., c.c., al momento
dell'accettazione del mandato incide sul perfeziomaento dell'incarico, giammai sulla validita della
delibera.

Il che porta a ritenere che il difetto dei requisit indicati dall’'art. 71 bis, 1° comma, disp. att.,c.c.,, puo
formare oggetto di autonomo giudizio nei personalconfronti dell’amministratore inadempiente e non
invece del Condominio, se non per invalidita deglatti compiuti dall'amministratore la cui nomina sia
risultata nulla.

Alla luce delle premesse logiche e sistematichginesposte, la domanda proposta dalla parteaftrimerito
alla dichiarazione di nullita e/o annullabilita Bbprovazione del punto 3) di discussione del wabrbdi

assemblea dell’ 11.12.2014 impugnato risulten essere provata e va, pertanto, riget@ti@so chela
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valutazione della mancanza dei requisiti indicati dll’'art. 71 bis, 1° comma, disp. att., c.c., al moanto
dell'accettazione del mandato incide sul perfeziomaento dell'incarico, giammai sulla validita della
delibera.
&88&&EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Infine, i | terzo motivo di impugnazione eccepito dalla parte attrice co ncerne
I'approvazione del punto n. 3 dell’'ordine del giorro, “3) discussione e delibera sui lavori da eseguirgdla
parete esterna dello stabile. Lato cortile estermmer eliminare le infiltrazioni in essere in diveesunita
immobiliari, appalto dei lavori e successivi ademq@ntl’, della delibera condominiale adottata in data
11.12.2014 in relazione al quale I'assemblea condiale, con maggioranza qualificata, pari a millesni
789,672, affidava I'esecuzione dei lavori, alla d& Liguori Vincenzo per € 23.000,00; in particolareveniva
richiesta l'installazione di gocciolatoi alle finegre di un solo lato del fabbricato per eliminare le
infiltrazioni e i danni provocati ad alcune unita immobiliari (si vedano pagg. 4 e 5 del verbale assemblea
condominiale del 11.12.2014, allegato n. 3 delifado della parte attricejn atti), adducendo quale motivo
d’invalidita della delibera relativa all’esecuzionedei lavori “sulla parete esterna dello stabile. Lato cortile
esterno, per eliminare le infiltrazioni in essere idiverse unita immobiliari, 'assenza di una indagine
cognitiva sia sulle possibili cause delle infiltranne sia sui possibili rimedi da porre in essere peliminarli
che avrebbe dovuto preceduto l'affidamento dei sudetti, poiché “cid avrebbe consentito, ancora, di
stabilire se le presunte infiltrazioni provenientialle finestre (di proprieta esclusiva) fossero tetgrovocate
dall'incuria dei proprietari 0 da cause esterne. Nguale caso, le spese per linstallazione dei gotatoi
avrebbero dovute essere imputate non a tutti i coméhi ma ai singoli proprietari laddove fossero $ta
necessari’ (si veda pag. 7 dellatto di citazione depositatodata 9.04.29015, e pag. 8 delle comparsa
conclusionale del 6.02.202, atti).

Nel verbale di assemblea dell'’l1.12.2014, in atth discussione del punto 3) viene riportato cWerigono
esaminati le offerte presentate dalle seguentieDitt . | lavori si affidano a maggioranza pari a kedimi 909,
672, alla Impresa Edile Liguori Vincenzo per l'inmmpmdi € 23.000 oltre iva. Vota contrario il doW.alenti per
delega Zurlo con la seguente motivazione: “si votaitro a causa della mancata comunicazione dellasaa

infiltrativa, per cui non vi € certezza in merittiaaripartizione delle spese in quanto si dovevawaare, sia
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pure in percentuale, che le infiltrazioni derivadalla cattiva esecuzione della realizzazione defieie delle
finestre, tutto il costo o in parte &€ da addebitaigroprietari delle finestre e non a tutti i caomiini in tabella

di proprieta A come previsto dalla legge 220/124a &pesa di ripartizione sara effettuata nel segeenodo: il
punto 1 del computo metrico sara addebitato ai @onithi proprietari dell'infisso interessato e glital 3 punti
saranno ripartiti con la tabella di proprieta gerse” (si vedano pagg. 4 e 5 del verbale assemblea
condominiale del 11.12.2014, allegato n. 3 delifado della parte attricein atti).

In primo luogo occorre osservare cha sensi dell’art. 1117, 1° comma, puntocl. parti comuni
dell’edificio), “Sono oggetto di proprieta comune dei proprietarii@singole unita immobiliari dell'edificio,
anche se aventi diritto a godimento periodico @ge risulta il contrario dal titolo: 1) tutte le pa dell'edificio
necessarie all'uso comune, come il suolo su c@esbedificio, le fondazioni, i muri maestri, i pdtri e le travi
portanti, i tetti e i lastrici solari, le scale, portoni di ingresso, i vestiboli, gli anditi, i ptici, i cortili e le
facciate...”.

La Corte di Cassazione ha affermato sul punto dleespese per la conservazione di un muro maestro d
edificio soggetto al regime del condominio, anchalgra, per titolo, dovesse appartenere in prapestlusiva
ad uno soltanto dei condomini, sono tenuti a cbairé (salvo diversa specifica pattuizione) tuttohdomini, in
proporzione alle quote di proprieta, secondo ihgipio generale di cui all'art. 1123, 1° comma,,qoiché i
muri maestri sono elementi necessari per l'esiatestessa dell'edificio, in quanto svolgono la fonei di
sorreggere tutti i piani e le porzioni di piano e piloteggerli dagli agenti atmosfericcf(. Cass. civ. n.
1154/1996. Quindi anche la facciata di prospetto di un ieidifcondominiale rientra nella categoria dei muri
maestri, e, al pari di questi, costituisce unaedstrutture essenziali ai fini dell'esistenza stedsllo stabile
unitariamente considerato, sicché, nell'ipotesiatidominialita del fabbricato, ai sensi dell'ariZ1ln. 1, cod.
civ., ricade necessariamente fra le parti oggdttmohunione fra i proprietari delle diverse poriidello stesso

e resta destinata indifferenziatamente al sendritotte tali porzioni, con la conseguenza cheplese della sua
manutenzione devono essere sostenute dai relatiart in misura proporzionale al valore dellepestive
proprieta ¢fr. Cass. civ. n. 945/1998).

In particolare, va osservato che in tema di condamnegli edifici, le parti dell'edificio - muri €etti - (art.

1117, n. 1 cod. civ.) ovvero le opere ed i manufdtignature, canali di scarico e simili (art. Z14. 3, cod. civ.)
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- deputati a preservare l'edificio condominiale atgenti atmosferici e dalle infiltrazioni d'acquagyana o
sotterranea, rientrano, per la loro funzione, &&@dse comuni, le cui spese di conservazione sssupgettate
alla ripartizione in misura proporzionale al valatelle singole proprieta esclusive, ai sensi detlena parte
dell'art. 1123 cod. civ., non rientrando, per confra quelle parti suscettibili di destinazionesatvizio dei
condomini in misura diversa, ovvero al godimentalduni condomini e non di altri, di cui all'artl23, secondo

e terzo comma, cod. civcf(. Cass. civ. n. 64/2013; Cass. civ. 11423/1990).

Pertanto, le spese di conservazione della grondaiajuanto parte integrante del muro perimetrale de
fabbricato, e piu in particolare del cornicione”evdno essere assoggettate alla ripartizione in renisu
proporzionale al valore delle singole proprietdliesiee, ai sensi della prima parte dell'art. 1128.cciv.Cfr.
Cass. civ. n. 64/2013; Cass. civ. 11423/1990).

Sul punto parte attrice non ha fornito alcuna prideeea, documentale o testimoniale, limitandosafieirmare
che la delibera impugnata sarebbe invalidaljassenza di una indagine cognitiva sia sulle posdli cause
delle infiltrazione sia sui possibili rimedi da pore in essere per eliminarli che avesse preceduto
I'affidamento dei suddetti, poiché ‘tid avrebbe consentito, ancora, di stabilire sepiesunte infiltrazioni
proveniente dalle finestre (di proprieta esclusiviyssero state provocate dall'incuria dei proprigtao da
cause esterne. Nel quale caso, le spese per l'llagtimne dei gocciolatoi avrebbero dovute essergutate
non a tutti i condomini ma ai singoli proprietaridddove fossero stati necessa(Bi veda pag. 7 dell’atto di
citazione depositato in data 9.04.290ibatti).

Sempre sul punto, parte attrice, sulla quale gfanare della prova ai sensi dell’'art. 2697 c.@nrha prodotto
agli atti del giudizio neppure il preventivo dellanpresa Edile Liguori Vincenzo per I'importo di 8.200 oltre
iva”, approvato dall'assemblea condominiale dell’11.12£0all'esame del quale si sarebbe potuto vagliare
ulteriormente l'esistenza dei presupposti della datata violazione della ripartizione delle spese di
manutenzione nonché l'oggetto dell'esecuzione degori “sulla parete esterna dello stabile. Lato cortile
esterno, per eliminare le infiltrazioni in essenediverse unita immobiliari”

In merito, si rammenta ancora una volta che la &uprCorte di Cassazione ha statuito ‘dimetema di condominio,

le gronde, i doccioni ed i canali di scarico, chengogliano le acque meteoriche dalla sommita diegificio

condominiale, costituiscono parti comuni, attese,dvolgendo una funzione necessaria all'uso coprigaelono tra
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i beni di cui all'art. 1117 cod. civ.”(cfr. Cassivc Sez. 2, Sentenza n. 27154 del 22/12/2@b4}p che “on riguardo
al rivestimento della fronte della soletta dei aic di un edificio in condominio, la loro natura bieni comuni in
quanto destinati all'uso comune a norma del teramma dell'art. 1117 cod. civ. ovvero pertinenzeoathmento
dell'appartamento di proprieta esclusiva, ove idwali sono siti, va accertata in base al criteridlddoro precipua e
prevalente funzione in rapporto all'appartamentopdoprieta esclusiva e alla struttura e caratteigst dell'intero
edificio. (nella specie, la C.S. ha confermato &idione del merito, in cui si era riconosciutaratura di parti
comuni ai suddetti manufatti, "frontalini" di marmaon riguardo alla esclusa loro funzione proteitivod
ornamentale dei balconi ed alla rilevata efficacikecorativa dell'intero edificio nonché all'utilizzane come
"gocciolatoi")” (cfr. Cass. civ. Sez. 2, Sentenza 831 del 03/08/1990).
Alla luce delle premesse logiche e sistematiche fijni esposte, la domanda proposta dalla parte atite sul
punto risulta non essere provata e va, pertanto, gettata, non essendo stata fornita la prova della
lamentata violazione della ripartizione delle speseli manutenzione aventi ad oggetto I'esecuzione dei
lavori “ sulla parete esterna dello stabile. Lato cortileer®o, per eliminare le infiltrazioni in essere idiverse
unita immobiliari”, di cui allapprovazione del punto 3) di discussioe del verbale di assemblea
dell’11.12.2014 impugnato

&&EEEEEEEEEEEREEE

Considerata la reciproca soccombenza parzialéettola controvertibilita di alcune delle questiaffrontate,

in particolar modo con riferimento al secondo edemotivo di impugnazione della delibera assemblear

dell'’l11.12.2014, tenuto conto delle modifiche apatr dall’art. 71 bis disp. att. c.c. della rifornal
condominio ex art. 23, legge n.220 del 2012 e dedlaira della causa, le spese di lite si compenisaragione
di 3/4, mentre il residuo quarto si pone a carieb@bndominio soccombente e si liquida - in considiene del
valore della causa - in Euro 2.000,00, oltre aaréssme per legge se dovuti.

Le spese di CTU, liquidate in via definitiva coneatdinanza del 17.02.2017 e ai sensi dell'arcathma 2
D.p.r. 115/2002dfr. Cass., civ., n. 4373 del 4.03.2018evono essere poste definitivamente a caritotidi le
parti, in solido nei confronti del consulente, gartite internamente in parti uguali, tra le stesse

P.Q. M.
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Il Tribunale di Crotone, definitivamente pronundaansulla domanda proposta [ iillo!ga nei canfien
condominio || GGG . ito in Crotongin persona dell’'amministratore,
legale rappresentanpeo temporeogni diversa domanda, eccezione e deduziongebsatcosi provvede:

- accoglie la domanda di parte attrice e per I'effethnulla la delibera assembleare adottata in 41882013
dal condominio || GGG sito in Crotone, nella parte in
cui 'assemblea ha approvato il punto n. 1 dellloeddel giorno,‘1) approvazione regolamento condominiale
con annesse tabelle millesimali e decorrenza appiané, per le sole parti relative:

- all'approvazione dell’art. 13 del regolamento comiltale, limitatamente, al comma 2°, lett. K, ngliarte in
cui statuisce cheE’ proibito che I'androne di ingresso, il cortilenterno, gli accessi dello stabile e gli stessi
sottosuoli siano adibiti a luogo di ritrovo dei ragzi”

-all'approvazione delle nuova tabelle millesimalatorate dalling. || | | I ¢initatamente alle
modifiche riportate nella Consulenza Tecnica d'Ufftio redatta dal C.T.U., ing.| | | | JEEE ¢ depositata
telematicamente in data 20.06.2019, in atti, peadgoni esposte in motivazione;

- rigetta tutte le altre domande proposte dalla patttece con riferimento a tutti gli altri motivikinpugnazione;

- dichiara compensata tra le parti i 3/4 delle spledgiudizio;

- condanna il Condominio convenuto alla rifusionel#i delle spese di lite in favore della parte eg¢trche si
liquidano in € 2.000,00, di cui € 518,00 per spesk€ 1482,00 per compensi professionali, oltressari come
per legge se dovuti;

- pone definitivamente a carico di tutte le parti daldizio le spese di CTU, in solido nei confrodl

consulente, e ripartite internamente in parti uigwaltutte le parti del giudizio.
Crotone, 20 luglio 2020

Il Giudice

dott. Stefano Butta

pagina32 di 32

L@/ Firmato Da: BUTTA STEFANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6bal82e5244bdbag858e19bb1e9094743

W



