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REPUBBLICA TTALIANA
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TRIBUNALE DM POTENZA
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deliberato " coptiteitre twrng zorta o condominio parziale o di sub condomnto serma che Fcorra alewno

dei presuppost di legge, e di approvare 1 relativi millesim ",

Con la detta delibera - ad svwvso degli atton - sarebbero stafi stralaati dal Condomingo 1 locali i

proprieta del Cormme di Potenza, ubicati al pian terreno del fabbnicato, prospicientt su Via i D

rimanendow invece inclusi quelli posti al piano supenore ¢, in tal modo, gravando arbitrariamente questi

ultird i un senabile sumento della nspettiva quota & partecipazione alle spese condominiali gquale
conseguenza del’essere vemuta meno la quota di spettanza del Commne.

In particolare, poi, parte attnice ha mosso alla npetuta delibera pii precise censure circa la sua validita ¢

legittinata, articolate come segue:

- adifferenza di quanto dedotto nel relativo verbale, essendosi il condomano{jjjii§allontanato dalla
riunione al momento della votazione, la mancanza del di lui voto favorevole avrebbe impedito il
raggiungimento della maggioranza necessana all’ spprovarione della delibera impugnata;

- ai fini della determinazione della maggioranza assembleare sarebbero stati inoltre arbitrariamente

adoperati 1 nuovi mallesim redatti dal geom. [ soza che gli stessi fossero stafi ancora
approvati, invece di far nfenmente a1 mullesirm che hanno regolato le precedentt muniom
condomainiali;
i condormin (T : oo o svrebbero approvato la
tormarione del condominio parmale, né 1 relatii millesimi, avends unicamente assenfito ad un
wtilizzo solo temporaneo dei detti mallesinm in attesa del coimvolgimento di tuth i proprietan del
condominio, per il quale |"amnunistratore s1 sarcbbe impegnato alla comvocazione, in tempi brew,
di una nuova assemblea.

Hanno quind concluso gh atton chiedendo che venga dichiarata 1" “tesigenza ofc mdind oo

anmdiebiid della delibere wrembleare condomimale del 04.05.2012 ¢ di eventualy altrf deliberats

comrmesst anche mon conoeciid’”, nonché — previa la decdaratona di an sopra - 1" “imesieterma o

condomirto parsiale, cosl come datermprato nella menzionata deltbera, ¢ di oznt obbligo conpeguente

per gl aftors, ne comprese §'obbligo df pagamerto secondo | millesimi nella stesza delibera qpprovatt ™,
chiedendo altresi che @ disponga “in agnr case, ¢ preventivamente, . .. la sospesione del ‘eseccrione
della delibera condommiale impugnata ™, quanto sopra, con vittona di spese ¢ competenze del giudizio,

Rimasie contumaci le sg.re [ : D - conparsa &

costifumione e nsposta del 15/1/2013 &1 costibuiva in gudine il Condominie di Via (R @ per

contestare 1"assimbo attoreo, seconde ¢ui il condominio farebbe nfenmente ad un fabbneato
assolutamente unitan o nella struthara, dotate & un solo ingresso ed insstente su un™wmca particella, le

cui tabelle millesimali andrebbero perfanto estese a tutts le superfici in esso comprese, sostenendo di

contro che: o) il condomimo coincide in realtd con la proierione verticale del tetto del fabbricato; b)
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I"assemblea de 4/'5/2012 & stata solo ultinn di wna serie & rumom condormmiali avite mizo con
I"assemblea del 24712011, svoltasi in confinuazione di quella del 7/1/2011; ¢} sin dalla prinsssioa
runione & stata specficata la composizione de fabbncato ¢ dei relativi millesimi; 4) in tema &
condominio ¢ legithmamente configurabile la fattispecie del condomimo parmale “ex lege™ tutte le volte
in ¢ un bene risulti, per obbicttive caratteristiche strutturali ¢ funmonali, destinato & servizio ¢'o o
godimento di una parte escusiva dell’ edificio in condominio; ¢} in tal caso, non solo le spese vanno
divise esclusivamente tra cho trae uhlita dalle cose oggetto del condomumo parmsle, ma anche le
decisiond ad esse relative devono essere assunte esdusivamente da questi comproprictan; f) &
conseguenza, ove insorga 'esigenza di intervemire sulle parti di propricti conmine ad aloun de
condomini, solo quesh uwltim devono essere convocati in assemblea per assumere le decisom del caso;
£} la delibera condominiale del 4/5/2012 & pienamentre valida in quantoi direttl interessati hanno avuto
contezra ¢ cogmmione della materia su e doveva vertere la diseussione, il condomino [ R ha
partecipato alla iunione e, diversamente a quanto sostenuto dagli attori, i <i ¢ allontanato soltanto dopo
aver espresso il suo voto e "amministratore ([ =~<va gid verbalmente acquisito il
disintercsse del propnetan della verficale “B” piano tara a partecipare all'assemblea, confermato per
1sentto dal Cormune di Potenza ¢ di fatto dal s ([R: d2 sc. R < non hammo partecipato
all'assemblea, né hanno aderito al successivo invito.

1l Condominio ha quindi concluso per il ngetto della domanda aftrice, in quanto infondata in fatto edin
dintto, ¢ per la conferma della delibera assembleare impugnata, con vittoria di spese, diritth ed onoran
¢, in subordine, con compensazione delle spese legali nel caso d accoglimente della domanda proposta
dagh attor.

Incardinato il procedimento, dopo la pnma udienz di compannone, temutas il 1612013, cm seguava
il deposito delle memonie ex art. 183, VI comma, ¢.p.c.. nel corso delle suecessive udienze, oltre a
procedersi all’interrogatorio formale dell*ammimstratore del condominmoe sig. ([T -1
all’escussione dei test mmmessi, veniva disposta, su nehiedta degli atton, la Consulenza Teamica da
Ufficio, affidata al geom. (NG ! ol cspletava lincanco ¢ provvedeva al deposito
sia dell” elaborato pentale che della relativa rdanone ntegrativa resas necessana a chianmento delle
osservaniom sollevate dal Condominio.

Dopo ulterion rinvii, in data 7/12/2022 5 teneva 'udienza per la predsamone delle conclusion, all” esito
della quale la causa vernva introitata per la deasione.

La domanda degli attonr & fondata ¢ va pertanto accolta per 1 motiva di ewi appresso,

Con I"atte introduttive del gindizio gli attonn hanno in sestanza impugnato la delibera assembleare con
cui si & disposta l'imegolare costituzione di wn sub-condominio o condomimo parnale e,

conseguentemente, sulla scorta delle nuove tabelle millesimali approntate dal geom. G =
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incareo dello stesgo condemmmo, " ermata attribumone delle quote di npartizone relative alle spese &
ordinaria ¢ straordinaria manutenzione delle parti comueni dell’ edificie condominiale: tabdle alla e
stregua il condonimdo di Via ([ & Potenza ¢ stato identificato in un numero minore di wnita
immobilian nspetto a quelle neomprese nello stalile, per effetto dell’ esclusione, dal computo de
millesimi, per complessivi 615,12 millesimi, de locali deposito di proprictd del Comune di Potenza
posizionatl @ piano terra & Via B cui propnietan somo stati, pertanto, conseguentemente
esclus dal nparto delle spese di ordinana e straordinana manutennone delle partt comun.

Quest, in estrema sintesi, 1 termin della vicenda che a oceupa, spetto ai quali in dottring & nota la tesi
che tende ad esdudere, sul plano mtico, la stessa conhgurabilita del ¢.d. condonumo parnale, ntenendo
- in base all*art. 1117 c.c. - il rapporto condomini-condomnio cosi forte da negare ogm possitalita che
una parte dei bend possa appartenere, in via esclusiva, solo ad una parte dei condomini, dovendos
considerare il condominio come un agglomerato unitario ¢ organico, che svolge la propria fnaone
al & 1i dell’ effettivo uso dei beni ¢ servia da parte dei singoli condbmini.

Piil aperto si appalesa, invece, |"onentamento della givnsprudenza in matena,

La Suprema Corte di Cassanone, in numerose sentenze, ha invero ntenuta superata la presunzone
cormmione nel ¢aso in cui 1 beri o 1 senia siane al servizo non di futto 1" edifico, bens solo di una
parte & esso, ¢ ab s verifica quando, per le caratteristiche de bene condominiale, questo rientri nella
confitolanta di una parte soltanto dei condbmin.

Ai fim della individuarione dei presuppost ¢ requisih nitenuti necessan alla configurazione & un
condominio parziale, particolare significate nveste, invero, una delle pid recenl pronunce intervenute
sul tema, con la quale la Suprema Corte ha statmto che “La fattispecie del condominio parziale, che
rirndiene il fondamento normativo nell ‘art. 1123, comma 3, ¢.c., & maomaticamente configurabile “ex
lege " nate le volte i cwl wn bene risudnn, per e sue obbiettive caratterisiiche strdtirall e floztonas,
destinato ogpeftivamente al servizio efo al godimerto, 1 modo esciusfvo, di wra parte soltato
dell 'edificie in condontirde, rimanenda, per effento, ageetto di un agonoma dirttto di proprietd ¢
venendo meno i presupposto per i riconogcimento di una contitolaritd necessarta dr bt 1 condomin
ou guel bene"(Cassazmone Civile, Sez. II, sentenza 16/01/2020 n791, ¢ pnma ancora Cass.
Cass, ] 6/ 2016 g 12641, Cass, 24/11/2010, n. 23851).

In altre parole, parafrasando la nassima appena riportata, solo gquando un bene risulti essere
oggettivamente destinato, per sue obbiettive caratteristiche strutturali e funzionali, in moda esclusive
al servizio ¢fo al godimento di una parte soltmto dell” edificio in condominio, in modo da far venir
mend il presupposto per il riconoscimento di una contitolanitd necessan a da parte di tutti i condonmin
su quel bene, & automaticamente configurabile, #x [sze, il condominio paraale, la cul costituzione
pereid, nel caso vi difeitine i suddetts presupposti ¢ requisiti, non pud fara denvare da un atto di
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autonomia privata, quale uma delibera nssembleare, che in tal ¢aso, indpendentemente dalla

sussistenza o meno dd gquornm costitutive ¢'o deliberative nchiesto, sarchbe se non proprie

inesistente, comungue nulla, ¢ se non per impossibilita dell®oggetto, gquante meno per illiceita dello

stesso.

Cid perché il condominio parmale nasce in autonatico, senza bisogno di un atto costitivo, ¢ s

configura autonomamente, ape [egiz, tutte le volte in el viene meno la contitolanta di tuth 1 conddmin

sume o piil ben, e cioé quando neorra la condinone matenale o hinnonale glundicamente nlevante

di e al ichiamato onientamento giunisprudenziale.

Per cui, nepilogando:

1) la figura del condominio paraale trae spunto ¢ fondamento dall®art. 1123, 3° conuma, ¢.¢. dettato in

materia & spese condomimali;

1) tale specie di condominio pud esistere solo in gquanto esistono dei beni considerabili di proprietd non

di tuiti i conddmin, ma soltanto & un gruppe & essi;

3) la sua esistenza, peraltro, non ¢ soggetta ad alom atto ricognitive, ne costitmtivo, ma nviene e lege,

al neorrere delle condizion & parmale titolanta da bem;

4) ne chscende che le spese per1 bem in condormmo parmale vanno sostemste dm soli contitolan di quer

beni.

Per quanto appena sottolineato, peraid, ¢ di tutta evidenra che una portata davvers dinmente di un

confenziose in materia pud averla solo la consulenza teenica ' ufficio, dsposta proprio per accertare

s¢, nel conereto caso di specic, neomane o menoe quel presupposti ¢ requisiti idonel, ne senso

anadetto, all’automatica ¢ legpithma configuranone, ope fegiz, di un condomimo parmale.

E, non a ¢aso, & stato per 1" appunto questo 1l questite { “Dica § CTU se nel cazo df specie sussistono |

presupprostt per la costitrzione di wn condomimio parzale ™) che, all’ atto del conferimento dell’incanco,

¢ stato posto al Consulente Teerneo d'Utheio nominato per il presente giudizo.

N Consulente Tecreo, geom. (R A1 ¢sito del’indagine ¢ degli accertament espletati, dopo mver

evidenmato, ndla rdarione peritale del 2272017 ¢ nella nota integrativa redaita in data &/'4/201% a

chiasnmento e nsposta alle osservaaom sollevate da parte convenuta, che:
il fabbricato in parola, prospeiente su Viaiiiiiilc ViS¢ stato nstruthrato o sens della
legge 21981 con interventi resi sulle parti strutturali, condominiali ¢ delle singole witd abitative;
tali interventi, eseguiti e posti in essere nel progetto di ristrutturazione reso o sensi della legge
21981, hamo indiretiamente gia traceiato ¢ indicato la formamone coesa delle wmith immobilian
da costituire in condominio;

- la npartizione progettuale rdativa al costo dei lavon, al contibute massimo ammissbile ¢
all’accollo spesa, previsti nello svolgimento della citata attivitd di nstrutturazione straordinana, ha
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equamente divigo la gpesa frai proprietan da it gli imimobili esastenti nel fabbricato, sia su quelli
di Via /(iR <he su qudli di Vi D

- nsultando ad ogm Iintero fabbncato essere stato ngenerato con i citatl intarventi i straordinana
mamitenzaone, ¢ necessano che tutte le spese aggnmtive nguardant quella ordinana siano anch’esse
considerate con la stessa composizione di uniti,

- mel easo in cul i lavor di straordinana manmtenzione, eseguiti ai sensi della legge 219781, non
avessero muto la copertura inanaana ammessa dalla citata legge, gh interventt & nstrutturn one
eseguiti sarchbero stati accollati i proprictan dele gid nominate umtia inmobilian esistenti aa su
Via i che su Vi iR

- lapropnieti comune non ¢ stabilita dalla proaezone i parti del tetto sul temreno sottostante, ma dalle
fondazioni ¢ dalle strutture portanti sia verticali che onzzontali che racchiudono inun’umca struthura
portamte tutte le umta immobilian prospicaenti le due strade di ew i compone il palazzo;

ha concluso escludendo la sussistenza dei presupposti per la configurazione & un condominio parriale

in quanto la massa struthurale dell*intero edificio comprende tutte le unitd immobilian in esso racchiuse

sia su Via{jiiliiche su Via ([ D

Or dungue, atteso 1l contemuto chiaro, esaustive ¢ prenamente nspondante al quesito posto all’esperto

della suddetta relarione penitale, non v'& ragone, per questo Gindice, di discostars dalle conclusiom

rassegnate dal Consulente Teemico &' Ufhein.

La domanda proposta dagli atton va quindi accolta ¢ poste a canco del Condominio soccombente le

spese di lite che vengono hiqudate come da disposifivo.

P.Q.M.

I Tnbunale & Potenza, sexione civile, in composiaone monocratica nella persona del G.O.P. dr.ssa

Caterina Genzano, definitivamente prommaziando sulle domande ed eccemoni delle parti, cosi provvede:

- Accoghe la domanda svanmata dagli attori con I atto di eitanone 01/62012 e, per I'efetto, anmilla

la delibera dell’ assemblea condommale del Condominio di Via{ N ssunta in data 4/52012;
Condanna il Condominio di Via [l & Potenza, in persona dell” ammini stratore [
B ! g amcnto, in favore di parte attnce, delle spese ¢ competenze del giudimo, che hquda
in complessvi €ure 3.000,00, di cw € 500,00 per esborsi, oltre nmborso spese forfettanio, LV.A. ¢
CPA,

- Pone definitivamente a carico dd Condominie convenuto in persona del Lrp.t. le spese di C.T.UL

ligpu date come da separato decreto.

Cosi deciso in Potenza, 25.03,2023

I GOP.

Di.ssa Catering Genzano
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