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Il Thibunale di Milano in un caso di lavort straordinari circoseritli in spazi condominiali

SI a ripartizione spese parziale

Devono pagare solo i proprietari

Pagine a cura
1 Ghanrranco 11 Raco

ncasedi lavori stracrdina-
ri che riguardine soltanto
une degli edifici che com-
pongono il complesso con-
dominiale & corretto ripartire
ia spesa tra i soli eundomini
delle stabile interessato, an-
che facendo applicazione delle
tahelle millesimali in uso per
Tinterc assetto proprietario, 11
principio in questione & stato
recenfemente confermato dal
Tribunale di Milano (senten-
zan. 8279 del 21 luglio 2018),
che ha rigettate 'eccezione di
nullitd delin delibern ussem-
bleare che aveva autorizzato
Iintervento di manutenzione,
facendo applicazione dell4isti-
tute del c.d. condeminio par-
ziale,

I fatti di causa. Nella
specie una condomina, pro-
prietaria di wiz posto auto nel
cortile tomune e di un labo-
ratorio ubicato in uno degli
edifici dei quali st componeva
il complessy condominiale,
aveva chiestv 'aceertamenlo
e la dichiarazions gindiziale
della nullitd di une serie di
deliberazioni assembleari le
quali, a suo dire, avrebbe-
ro avato cggetto illecito per
la violazione del dispesto
dell’art. 1123 c.e. (relativo alle
modalita di ripartizione delle
spese comuni}, per la irrego-
lare cunvuecazione delle varie
assemblee e per l'esorbitanza
dalie relative attribuzioni de-
gli argomenti posti all'ordine
del giorno e quindi deliberati,
Con tali deliberazioni erano
stati autorizzati una serie di
lavori di consolidamento dello
stabile nel quale era situato i1
laboratorio di proprieta detla
condemina, Poiché gli inter-
venti da effelluare riguar-
daveny seltanto detts edifi-
civ, Famministratore avava
provveduio a convocare delle
assemblee ristrette ai soli pro-
prietari delle unitd innobi-
liari ivi comprese e in quella
sede si era deciso di ripartire
i relativi coeti soltanto tra i
condomini intergssati, utiliz-
zando le tabelle millesimali
relative all'intero complesse
condymininle, in assenza di
tabelle ad hog per ogni singo-
lo stabile.

Propriv questa era stata la
principale eccezione solleva-
ta dalia condomina che siera
rivolta al tribunale, poiché la
stessa ritenava chie in agsen-
za di una tabella millesimale
perticoiare relativa alPedifi-
cio in guestione, e guindi in
maneanza di eritert di ripar-
tiziene separati da guelli ge-
nerali relativi all'intero con-
deminsv, non avrebhe potute
validamente deliberarsi in
merito ai lavori straordinar,
in quanto in tal medo sarebbe
stato violato il dispesto di eui
all'art, 1123 c.e., che impone
di ripartire la spesa tra i con-

domini in misura proporzio-
nale ai valore della proprieta
di ciascunc. La condomina
aveva quindi citato in giudi-
zie anche 'amministratore
condominiale persenalien-
te, ritenendolo responsabile,
assiome al condominio, degii
errori commmessi e chiedendo
che lo slesso fosse chiamato
a rigarcirle 1 danni patiti per
avere dato esecuzione a deli-
bere palesenmente invalide,

11 condominio si era quindi
costituito in giudizio chieden-
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do il rigette integrale delle
demande avversavie e la con-
danna della condomina alle
spese di lite. Analogamente
Painministratore aveva prov-
veduto a difendersi anclie a ti-
tolo personale e aveva chiesto
'autorizzazione a chinmare in
giudizio ln propria agsicura-
ziong professionale per esse-
re munlevato nel non creduto
cago di uny condanna al risar-
cimento del danno, Anche la
compagnia assicuratrice chia-
mata in giudizie aveva quindi
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delle unita

provveduto a costituirsi, ade-
rendo alln richiesta di rigetto
integrale delle domande di
parte atbrice,

H c.d. condominio parzia-
le, La fattispecie del condomi-
nic parziale & stata sviluppata
dalla giurisprudenza a partire
da disposto dell'art. 1123, com-
ma 3, c.e., il quale prevede che
ove { beni e i servizi comuni
siane destinati a servire una
parte soltanto dei fabbricato
condominiale, le relative spe-
se deblano essere sostenute

interessate

soltanto dei proprietari delle
unitd immobiliari interessa-
e, in guante uniel soggelti
destinati a trarne vantaggio.
La giurisprudenza ritiene
guindi che tale istituto debba
applicarsi ex lege, quindi ne-
cessariamnente, ognigualvolta
un bene risulti, per oggettive
caratteristiche strutturali e
funzienalki, destinate al servi-
zio efo al godimento in modo
esclugivo di una parte soltanto
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dell'edificio condominiale.
Numeruse sono quindi le ri-
cadute pratiche di tale auto-
matismo. Ai fini della validita
delle delibere assembleari, per
esempic, si viene a configura-
Te una maggioranza limitata
ai soli condomini proprietari
diunitd immobiliari site nella
parte di edificio condominiale
alla quale & destinato il bene
v derviziv in separato gotli-
mento. Solo detti condomini
avranno pertante il diritte
di essere convoeati in nesem-
blea e di esprimere il proprio
voto su questioni attinenti a
dette bene o servizio. Va da
sé clie anche le relative spese
andranne conseguentemente
sostenute solo dai predetti
condomini. Ma cosa {are ove
manchi una tabella ad Lo per
l'edificio servito in maniers
eselusiva dal bene comune?

La decisione del tribu-
nale di Milano, Proprio
questo, come anticipato, era
il principale motivo di do-
glianza della condomina che
aveva chiesto I'nceertamento
giudiziale delia nullita delle
delibere assembleari relative
ui lavori di manutenzione da
realizzare in lavors i una
sola delle palazzine condp-
miniali. Il tribunale di Miia-
no, richiamando la predetta
giurisprudenza in materia di
condominio parziale, ha rite-
nuto gquindi corretto leperato
dell'amministratore condomi-
niale, il quale aveva deciso di
convocare per le assemblee
chimmale a diseutere dei pre-
detti lavori i soli condomini
proprigtari di unitd immobi-
liari comprese nello stabile
interessato. Detto comporta-
mento, silegge nalla sentenza,
strova giustificazione nel fatto
che le opere di manutenzione
straordinaria oggetto delie de-
libere impugnate riguardava-
no esclusivamente anzidetta
palazzina e non i condeminio
nel sue complesso. Infatti il
dispesto dell'art. 1123 ultime
comna c.c., norma sulla qua-
le si fonda la costruzione del
condominio parziale, prevede
che le spese relative a opere
o impianti destinati a servire
una parte soltante dellintero
fabbricato sono a carico esclu-
sivo del gruppo di condomini
che ne troe utiliths.

Corretla & stata ritenula
anche la scella di calcolave i
quorm, sis queilo costitutivo
che deliberativo, con esclusivo
riferimentoe alle predette uni-
té immobiliari, addossando le
relative spese unicamente ai
predetti condemini. QGuante
alla mancanza di una tabella
ad hoe, il giudice meneghine
ha valutale legitlime ) ri-
chiamo ai valori millesimali
indicati nella tabella relativa
all'intero complesse condomi-
niale. Poiché, infatti, i millesi-
mi it essa rappresentati sono
espressions del valore di ogni
singola unitd immiehiliare in
rapparto alle altre, & volta per
volta sufficiente una sempli-
ce operazione nritmeticn per

rapportare il medesimo valo-
re alle altre unita immobiliari
facenti parte del c.d. condomi-
niv parziale, L'eccezione del-
la condomina attrice, si legge
inoltre nella sentenza, «con-
figurande un: vizio relative
alla formazione della volonta
assembloare, non integra un
motivo di nullita della deli-
bera, bensi di annullamento,
soggetto all'obblige di impu-
gnativa nel termine dei 30

giorni dalla deliberazione o
dalla sua comunicazione per
il condomine assentes, «Peral-
trow, eontinua il provvedimen-
to, «non essendo il condominio
dotato di una tabella millesi-
male relativa alla paluzzina,
il quoruim costitutive e deli-
berativo dell’assemblea non
poteva che essere caleolato
sulla base dell’unica tabella
generale esistentes,

Nella specie a] regolamento
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conclominiale risultavano al-
tresi allegati dei patti speciali
nei quali i condomini si eranc
impegnuti 0 sostenere sepa-
ratamente le spese di straor-
dinaria amministrazione {per
tetty, faceiata, vano seale, ece.)
inerenti a ogni singolo edificie.
Diconseguenza il tribunale ha
respinto le domande di nullita
avanzate dalla condomina at-
trice, accertando la legittimita
delle predette deliberazioni

assembleari. II tribunale ha
quindi ritenuto che non vi
fosse alcuna responsabiliti
per danni in eapu all’ammi-
nistratore condominiale e ha
condannato la predetta con-
demina al pagamento delle
spese condomininli di tutte le
parti evocate in giudizio, ivi
inclusa la compagnia assicu-
rafyrice chiamata in garansia
dallamministratore.
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