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N NOME DEL POPOLO ITALIANO
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SEZIONE QUINTA CIVILE
Nella persona aél Giudicé Uﬁicg 'dot.t. Fabriz.io Sanchioni , ha emesso, la seguente
| | SENTENZA |

ﬁella causa civile di-primo_ gl‘édo iscritta al n 24949 del ru.o.lb ge_ﬁerale per I’anno
2017
TRA

| rappreseﬁtato e difeso, per p'rdcura .ir{ _afﬁ, dagli Avv.ti
PETTINARI LUIGL .IPP_OLI'I_"I CRISTINA, MARASCO SIMONA, elettivamente
domiciliato pressd il loro ‘studiro, in Roma Via Magliano Sabina n.24; | |

- Attore

CONDOMINIO DI L. ROMA in persona

~dell’amministratore pro tempore, rappresentato e difeso, per procura in atti, dall’

Lt el Adaa Al e

- Convenuto -
'Oggetto: rapport1 condomlmah .

'Conclusnom le partl concludevano come da Verbaie dell’udienza del 22/05/19
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.Rag‘lio,n-i di fatto e di ﬁiritto. deila decisione
Con afto dibifcéz_ione noﬁﬁéato il 5 apri:le 2017; weniva in
giudizio. il Condéfn_inio d per sentir _acc'oglie're ‘
le seguenti ‘conclusioni: pfevza sospen&zone dell zmpugnata delibera; dichiarare
' -nitlld -illégittimd ;n'efficace e/o comunque annullare [ zmpugnata deltbera del
09/02/2017 adofrata dal Condommzo di s e merie - o | ;ﬁér i
| motivi sopm espostz relatwamente alfa parte di delibemto aﬁ’erente.al ~capo 1)
B .dell ordme del gzomo con il quale e stato approvaa‘o un nuoﬁo Regolanéento di .
.-_Condomimo speculare a quello gia deltbemto all assemblea del 14/12/2016 in
R sostztuzzone dell’ orzgmémo Regolamento -di’ Condommzo del 18/02/2009 di natura
contmttuale e per [ eﬂetto annuliare e/o. dzchzamre nullo anche ex - art 1107 cod.
civ., il nuovo Regolamento Condommzale approvato in a’étta éssemblea in quant'o _
contrd legeh?.. ™ 81 cost1tu1va il Condommo convenuto contestando in fatto ed m_ :
.' diritto le argomentazmm ed eccezioni di parte attmcé e concludeﬁdo per il ugetto '
_.dell’avversa domanda Nel cOorso dell'Lstruttorla venivano deposxtate le meméne ex
art: 183 c. p.C. e depos1tat1 documenu Dopo 1a sost1tuz1one del G.L, prec1sate le
conclusmm all’udienza del 22/05/ 19 la causa veniva r1nv1ata all’udienza del_
06/11/ 19 per la dlscussmne ela dec151one ex art. 281 sexies c. p c., con termine per il
\deposxto di note conclusmnah ove veniva demsa con plovvedlmento ex art. 281 -
sexies ¢. p c., con lettura del d1sposmvo da mtendérsfparte mteorante del verbale

o d’udlenza La domanda di parte attrice € tondata e deve essere accolta
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La domanda propoéta dall’atfrice ¢ tempestwa e proposta nei termini Al

Non vi ¢ 1n§ertezza nella data d1 redazmne del verbale che infatti rlsulta-redattoﬂ.‘ N
. 09/02/ 17 anche se nel corpo .dello stesso oltre alla data del 09/02/17 compare per |
mero errore materiale quelle del 29/02/17 La parte attrice -ha mfattl in _c1ta210ne‘
correttafﬁente 1mpugnat0 ’assemblea del 09/02/17. L’écéezio,ne di carenza: di
litiscbllsorti necessari ¢ della necess;ta nel _presénte giudizio di tutti 1 céhdomir}i e
infondata. Infatt1 tale necessita ¢ stafa ‘ris.contrata dalla giurisﬁfudenéa e dalla
Suprema Corte di Cassazmne nel caso d1 1mpugnativa di fegoiame'nto cont.rattualee.
pon in Caso'di impugnatwa c_h assemblea relatwa all’appmvamone di regolamento | 'I
assembleare Infattl la Suprema Corte riferendosi esphcxtamente ed escluswamente

| all‘ipofem di 1mpugnat1va di un regolamento contrattuaie afferma - Cass.Civ. H sez. 21 |
febbraio 2017. n 4432 rel Scarpa: “un regolamento di condominio cosidderto
contmrtuale qualz ne siano zl meccamsmo di produzzone ed il momento della sua . |
eﬁica_cia,. si conﬁgum dal punto di v?sta srrutturale come un conrrarto plurrlatemle, |

- avénte cioé plumlit& di parti e Scopo.comuﬁne ne cénsegue che I aézone di nullzta del
regolamento medesmo e espemb:le non nei confromz del condommtol (e qumds
“dell ammzmstmtore) carente di leoztnmazzone in ordine ad una szﬁatz‘a domanda ma
da uno o pzu condomzm nei confronn dl tutti gli altﬁ in situazione dz l:tzscon;vorzzo'

' necessario (Cass.. Sez 2, Sentenza n. 12850 del 7]/05/2008) » Nel nostro caso
‘ll’attore impugna una de01s10ne assunta con metodo assembleare, 1mpugna una -

~ assemblea co_ndominiale che ha approvato un regolamento assembleare i assenza
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'condomlmale Qucmdo la controversia & tra i CG"ﬂdOH‘Hnl considerati unitariamente,
come unico cen‘uo di interessi, e un terzo, la legittimazione dell’ ammmlstratore e
: quella di tutﬁ i condomm1 30N0 funglblh la legittimazione dell’amministratore si
rwela allora un.utﬂe surrogato funzmnale del htisconsorzm ch futfi i'_cond‘t}mini. Nel
- caso de quo pertanté non € necess;xrw it litisconsorzio .ch tutti 1 condorﬁlm Il
re‘golamento ongmale del coadommxo del 18/02/09 lungy dall’essere una mera bozza
~oun progeﬂﬁ di regolamento ¢ altresi un vero ¢ propuo 1egolamento contrdttuale in
quanio predispos‘to dall’Ina-ii, ;)L‘igina1°io pmprietario dell’intero stabile, depositato iﬁ
data 18 febbrato 2009 p1esso il notaio
170390, Raccolta n. 9892 1eglst1at0 pPresso 1 Agenaa c‘;elle Emrate d1 Roma 3 ‘11.
2.3. 2009 al n. 6882 serie IT con all\,gate tabeﬂe millesimali. Tale regolamento &
stato inoltre applicato pel anni dal cendomtmo mnvmuto 1 fatto che lo stesso non
fogse étéfo tras’cr-i_t"[o ‘non fa venir meno lanatura contrattuale dello_ stesso, omessa
trascnzlone non ha alcuna influenza sul 1;égolalnento che resta valido, unica
conseguenza che nc qcatt.lriscus: & la impossibilita di opporre ai succésmw acqulrentx‘ .
delle singole ﬁnité immoblham comp1 ese neH edificio le eventuah clausoie limitative
dei dlrlttl esclu51v1 (Cass 26 geﬂ1“8.10 1998 n. 714). 1i nuovo ‘regolamento :
cond01mmale ha modificato il mecedeme regolamento contrattuale ha abolito alcuni
' a1t10011 che '1nc1de,ndo sulla sfera dei dmtu scg gettivi ‘d.i ciascun condommol _

,conﬁgurano tl_p_lche d;sposumm c,ontrattuah e come tali mod1ﬁcab111 solo con
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v approvazmne di tuttl i parte(:lpanu al condormmo La modifica de rego amento

édntrattuale ¢ stata operata dal_l’ass_emblea con 'unanimita dei presentl in assemblea

~(paria mlllesmn 699) e non ¢on il voto di tutti condomini ed ¢ pertanfd invalida. “

le clausole dz natura contrattuale possono essere modificate soltanto dall ‘unanimita
dei condomm? e non céa una delzberaz:one assembleare maggzorztama avendo la
- modifi cazioﬁe la medesima natura contra_ttuale _» Le norme contrattuali possono
' essére modificate solt.ar‘lto con l’approvazmne all’ unanimit‘a di tutti.i' condom‘l,m
rappreséﬁtanti I’intero valore dell’ed1ﬁc:1o e con un voto manifestato in forma scntta e
con delibefa_évehte forma sér_itta ad substantiam (Cass. Civ. Sez. Unit_‘e, 30.12.1999, |
n. 943) Debbono quahﬁcar51 annullabili le dehbere adottate con maggmranza
mfer1ore a quella prescrltta dalla legge o dal | regolamento condomlmale
L’ 1lleg1tt1m1ta della dehbera derwa anche dal f tio che le norme condommlah SOno
state traéformate da~ no_rme contrattuah a norme assemblean dunque nel futuro
' mod1ﬁcab111 a- maggloranza perpetuandone 1’1lleg1tt1m1ta 111 quanto contenentl
hrmtazmne e compressione di diritti del condomml che possono essere stab111t1 solo
' contrattualfnenté o -all’unan.n.mta d1 tutti i partempantl al Condom1mo Assorblta ogm
altra eccezione di‘m.erito. Le épese se_guono la soccombenlz'a.

- P.Q.M.
.ogm contraria 1stanza deduzmne ed eccezione disattesa, accoghe la domanda attrice,
annulla ’impugnata delibera del (}9/02/2017 adottata dal Cond01

{oma, afferente al capo 1) dell’ordine del giorno e per I’effetto
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" anhulla il nuovo Regolamento Condomlmale approvato in detta assem
Condarma il condominio convenuto alla rlfusmne delle spese di hte per Euro
3. 500 00 in favore della parte attr ice, oltre Iv.a. e Cpae ISpese generall, come per
‘legge oltre alle successive occorrende | |

 Cosl dec:1so in Roma i1 06/1 1/ 19

1l Gipdice

Dott. 1 chionl



