App. Genova 12 novembre 2020 n. 1073
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione notificato al Condominio di Corso (...) Rapallo 1'11/3/2015, (...), premesso di

essere proprietario di alcune unithd immobiliari facenti parte di tale ente, impugnava: la delibera
assunta dall'assemblea ordinaria in data 13/2/2015, esponendo che il caseggiato si compéne di due
distinti corpi NORD e SUD e che la delibera di stipulare un'unica polizza per tutto 16 §tabile era
viziala in quanto lesiva del diritio di ogni Condominio di avere una propria assiéurazione e
comportava per l'attore un pregiudizio economico, in quanto lo stesso beneficiava di un: trattamento
di favore dalla propria compagnia.

Con sentenza n. 1723/2017, il Tribunale definendo il giudizio, rigettava l'impugnazionof.

Riteneva quest'ultima infondata, trattandosi di un Condominio unico, caratterizzato dalla presenza
di due distinti corpi di fabbrica ed una porzione laterale ove operava il ristorante Gli: Angeh La
delibera era stata adottata dall'assemblea nell'ambito della discrezionalita di cui godeva § £ -non viera
alcuna contrarieta alla legge o al regolamento di Condominio.

La delibera non era neppure viziata da eccesso di potere da parte dell'assemblea, neppure dedotto
dall'attore.

Inoltre, il rilievo dell'attore secondo cui si tratterebbe di un supercondominio doveva essere
disatteso.

Si trattava, infatti, di un unico stabile caratterizzato da due distinti corpi di fabbrica oonh un'unica
gestione finanziaria € un'unica assemblea. L'attore non risultava essere l'unico proprietario del corpo
Nord ¢ non avrebbe potuto pertanto decidere in autonomia su tale corpo di fabbrica.

Non era condivisibile I'assunto secondo cui la delibera sarebbe stata contraria all'artl‘-cé)lo 13 del
regolamento, poiché questo prevedeva la possibilita di stipulare piu polizze, ma non m'rponeva tale
soluzione.

Andava poi disattesa la censura dell'attore per cui la delibera sarebbe stata assunta aldi fuori del
punto 2) dell'ordine del giorno avente ad oggetto "polizza assicurativa: copertura della porzione del
fabbricato attualmente non assicurata". Il tenore dell'ordine del giorno era sufﬁcxentemente chiaro e
consentiva di prevedere il ragionevole sviluppo della discussione.

Infine, con riferimento alla censura relativa alla delibera di includere nella polizza ancli¢'il volume

in cui operava il ristorante (...), osservava che era corretta I'eccezione del convenuto di difetto di
interesse ad impugnare da parte dell'attore che non risultava proprietario di tale perzwne di
immobile. - -

Inoltre, osservava che in ordine al merito della decisione non era ammesso alcun smdaoaio da parte
dell'autorita giudiziaria.



Avverso tale sentenza, ... ha interposto appello, con atto notificato in data 6/9/2017, con 11 quale ha
chiesto, per i motivi di cui infra, quanto in epigrafe trascritto. .

Si & costituito ritualmente, con deposito di comparsa di risposta, il Condommlo -remstendo
all'appello di cui ha chiesto il rigetto.

Precisate le conclusioni come in epigrafe all'udienza dell'11/2/2020, la causa ¢ stata i:raflttenuta in
decisione, alla scadenza dei termini per il deposito delle conclusionali e repliche.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Con il primo motivo, I'appellante censura l'affermazione del giudice secondo cui si traﬁerebbe di
un unico Condominio composto anche da una porzione laterale.

Sostiene che tale affermazione ¢ contraria alle chiarissime ed inequivoche risuftanze del
regolamento contrattuaie che elenca tassativamente le unita costituenti il fabbricato.

Secondo I'appellante, costituisce un'illegittima rettifica dei beni costituenti il €éndominio
ricomprendendo un'ulteriore unita immobiliare con grave violazione dell'articolo 1108 terzo comma
CC. L'affermazione del giudice ¢, comunque, priva di motivazione.

Con il secondo motivo (...) censura l'affermazione del Tribunale secondo cui la deliix:zra ¢ stata
assunta nell'ambito della discrezionalita di cui essa gode quale organo sovrano e quindi i nen sarebbe
sindacabile.

Argomenta che: 1-sussiste la violazione del regolamento che prevede all'art. 13 una dis€iplina della

polizza assicurativa che tiene conto della differenza tra parti in proprieta esclusiva det rispettivi
corpi Nord e Sud e parti condominiali a tutti; 2-la delibera viola I'articolo 1904 c.c. stanté la nullita
della polizza deliberata per carenza di interesse assicurato ex articolo 1904 CG, :poiché il
Condominio avrebbe assicurato come propri una serie di beni che tali non erano, come -nsulta dal
regolamento del Condominio.

Con il terzo motivo, viene censurata l'affermazione per cui la delibera sarebbe conforme all'articolo
13 del regolamento. Afferma: -che il regolamento prende in considerazione l'ipotesi:delle due
polizze ciascuna per ogni corpo di fabbrica al solo fine di disciplinare I'obbligo di: vigilanza
dell'amministratore affinché controlli che siano coperte le parti comuni ad entratbi i corpi
attribuendogli un potere di stipula di polizza integrativa ma sempre solo per le parti comuni; -che
l'articolo 13 non prevede né disciplina che I'assemblea possa deliberare dlscrezmnalmente anche sui
beni costituenti proprieta esclusiva del, ad esempio, corpo Nord;

- che & un argomento non conferente ed errato quello in forza del quale il regolamento i :ne:)n impone
la soluzione delle due polizze separate, poiche si capisce che disciplina cosa l'assemb'lea possa o
non possa fare.

Con il quario motivo, I'appeilante censura I'affermazione secondo cui il (...), quale préprietario di
alcune ma non tutte le unita facenti parte del corpo Nord, avrebbe dovuto sottostaré comunque
all'assemblea. Sostiene che l'affermazione ¢ errata poiché nel regolamento non ¢ pievisto né



disciplinato che l'assemblea possa deliberare discrezionalmente anche sui beni costltuentl proprieta
esclusiva del corpo Nord. - -

Con il quinto motivo, (...) censura l'affermazione per cui non sussisterebbe interesse ad aglre nella
parte in cui la delibera ha previsto di assicurare un bene estraneo al Condominio.

Sostiene che ciascun condomino ha interesse e legittimazione a contestare una dehbera contro la
legge.

Con il sesto motivo, I'appellante si duole dell'affermata legittimita della delibera con riferimento al
tenore letterale dell'ordine del giorno con riferimento alla ricomprensione nel Condormmo di un
edificio estraneo.

Non si poteva ipotizzare che si sarebbe deliberato anche con riferimento a un edificio hmltrofo ed
estraneo al regolamento e tabelle.

Il concetto di parte dell'edificio non coperta poteva essere interpretato alla luce della imedesima
locuzione come da trent'anni presente nel regolamento e quindi con riferimento alle partr comuni a
entrambi i corpi Nord e Sud.

I motivi, per la loro connessione, possono essere trattati congiuntamente.

Il Tribunale ha adeguatamente motivato circa la configurazione di un unico Condoiinio dello
stabile sito in Rapallo Corso (...), osservando che si tratta di un unico stabile con un'unica gestione
finanziaria ed un'unica assemblea. In realta, proprio nel regolamento condominiale ¢ fi€orrente il
riferimento al "fabbricato" ed il fabbricato ¢ identificato con riferimento agli elementi costitutivi
della costruzione, per cui l'unita strutturale comprendente anche la porzione laterale e suf’ﬁcxente
per far ritenere quest'ultima facente parte dello stabile condominiale.

A voler essere rigorosi, anche se I'argomento non ¢ determinante per quanto riguardd l'oggetto
dell'impugnazione, proprio lo sviluppo delle norme regolamentari appaiono configurare 1'esistenza
di un condominio parziale (per scelta contrattuale) per quanto riguarda la gestlone d'elle spese
relative alle porzioni immobiliari individuate nel regolamento stesso.

Secondo il giudice di legittimita, infatti, "La fattispecie del condominio paiziale, ch€ Finviene il
fondamento normativo nell'art. 1123, comma 3, c.c., ¢ automaticamente configurabile:"ex lege"
tutte le volte in cui un bene risulti, per le sue obbiettive caratteristiche strutturali e: funzionali,
destinato oggettivamente al servizio e¢/o al godimento, in modo esclusivo, di una parte soltanto
dell'edificio in condominio, rimanendo, per l'effetto, oggetto di un autonomo diritto di: proprieta e
venendo meno il presupposto per il riconoscimento di una contitolarita necessaria:di tutti i
condomini su quel bene; ne consegue che i partecipanti al gruppo non hanno il diritto di: partecipare
all'assemblea relativamente alle cose di cui non hanno la titolarita e la composizione dél-collegio e
delle maggioranze si modifica in relazione alla titolarita delle specifiche parti oggetto délla concreta
delibera da adottare." (Sez. 2 -, Ordinanza n. 791 del 16/01/2020, Rv. 656837 - 01).

Occorre, pertanto, verificare di volta in volta il bene oggetto della delibera per 1nd1-v1duare il
gruppo dei condomini interessati.



E certamente diritto del condomino verificare che la delibera riguardi effettivamenté un bene o
meno dell'intera collettivitd condominiale e quindi sussiste l'interesse ad agire per fare agcertare la
legittima costituzione dell'assemblea per le varie delibere relative alle singole porziont ¢ all'intero
condominio. -

Tuttavia, per quanto riguarda la questionc oggetto dcll'impugnazionc di cui si traita, occorre
esaminare la specifica norma regolamentare di natura contrattuale, come sottolinea l'allora attore
oggi appellante, e che disciplina I'assicurazione. ‘e

L'articolo 13) del regolamento & rubricato "ASSICURAZIONI". In esso si afferma innanzitutto che
"1 fabbricato" dovra essere assicurato contro i danni, nonché contro la responsabilita:civile per
danni a terzi, evidenziando, con uno specifico riferimento, che "a tale obbligo, nessun céndomino,
per nessun motivo, potra sottrarsi” ed individuando la colonna di riferimento per la ripartizione
della relativa spesa. e

Quindi l'articolo prosegue con la seguente previsione: "Qualora venissero stipulate piu polizze a tal
fine, una per ogni corpo di fabbrica (in base a quanto indicato al punto 2) che precedénte), esse
dovranno in ogni caso coprire i rischi di responsabilita civile relativi all'atrio della casa, alle scale,
l'ascensore ed alle porzioni di tetto soprastante. e

Per tali ultimi rischi potra in caso di divergenza tra le polizze stipulate dai COIldOHllDl essere
stipulata cura dell' Amministratore apposita Polizza integrativa.".

Correttamente il primo giudice ha affermato che il tenore letterale dell'articolo 13: prevede la
possibilita di stipulare piu polizze ma non impone tale soluzione.

Infatti, l'espressione utilizzata "qualora venissero stipulate pili polizze a tal fine, una pef égni corpo

di fabbrica" & estremamente chiara nel lasciare al potere discrezionale dell'assemblea di tutto il
Condominio la decisione di stipulare o polizze per ogni corpo di fabbrica o un'unica:polizza per
l'intero fabbricato, che deve essere obbligatoriamente assicurato come risulta dal comima 1 del
medesimo articolo. e

Una volta accertato che il regolamento contrattuale consente l'alternativa, la delibera non puo
essere oggetto di alcun vaglio di merito, rientrando il contenuto della stessa nel potere discrezionale
dell'assemblea su cui non & consentito il sindacato da parte del giudice dell'lmpugnazwne come
affermato dal Tribunale sulla base della giurisprudenza della Suprema Corte. :

E ancora infondato il motivo d'appello n. 6 e condivisibile l'argomentazione del prinio giudice
laddove ha ritenuto che il punto 2 dell'ordine del giorno dell'assemblea ordinaria annuale "Polizza
assicurativa copertura della porzione di fabbricato attualmente non assicurata” tosse adeguatamente
specificato per far comprendere ai condomini quali sarebbero stati I'oggetto della discussione prima
e delibera poi. Il verbale, del resto, documenta ampiamente lo sviluppo della discussione ¢ le
tematiche affrontate in linea con le disposizioni regolamentari per giungere alla dehbera dl cui oggi
si tratta.

Ogni altro argomento ¢ assorbito.



L'appello &, in conclusione, infondato e la sentenza deve essere integralmente confermata.

Alla soccombenza segue la condanna dell'appellante al pagamento delle spese del preseiltse grado di
giudizio. -

Ai sensi dell'art. 13, comma 1-guater del d.p.r. 30/5/2002 n. 115, come modificato dallaf 1
24/12/2012 n. 228, occorre dare atto che ricorrono nel caso concreto i presupg:xésti per il

versamento, da parte dell'appellante, di un ulteriore importo a titolo di contributo unifiéato pari a

quello gia versato. e

P.. CO. D'APPELLO

definitivamente deliberando;

-rigetta 'appelio, confermando integraimente la sentenza gravata,

-condanna 1'appellante alla rifusione a favore del Condominio dello stabile in Rapalloé C;Jorso {ose)
delle spese del presente grado di giudizio, che liquida in € 6.615,00, oltre accessori di legge;

-da atto che ricorrono nel caso concreto i presupposti ex art. 13 comma 1-quater d.p.r. 3:05/5/2002 n.
115 per il versamento, da parte dell'appellante, di un ulteriore importo a titolo dt contributo
unificato pari a quello gia versato. .

Genova 6/10/2020 11 Presidente est. Dr. Angela Latella



