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SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione reqgeolarmente notificato 1la .

_, proprietaria di ura parte del locale
softotelto dello stabile di via —

conveniva in giudizio 11 Condominio chiedencde che, ail

sensi dell’art.2932 c.c., fosse pronunciala sentenza

costitutiva che tenesse luogoe della scrittura privata

alla cul sottoscrizione 17Amministrafore condominiale

51 era obbligate nei confronti dell’attrice; chiedeva,

incltre, la condanna del convenutn al risarcimento dei

dannil per 1’ inadempimento, danni quantificati

nell’importe di € — salvo la diversa

quantificazione che fosse emersa in corso di causa.

A fondament¢ della domanda 1’attrice esponeva che:

all’inizio del 2000 aveva manifestate 1°intenzione
di procedere al recuperc abitative del sottotetto
sopra ricordato, 1in applicazione della normativa
regionale vigente;
dopo }ipetuti contatti con 1 Amministratore
condominiale e dopo una prima assemblea del
condemini, 1l 6.2.02 aveva sottoposto all’assemblea
stessa 1l progetto di ristrutturazicne, comprendente
gli interventi da eseguire sulle parti comuni;
i condomini, presenti per 530,548 millesimi e c¢on
maggioranza di 437,526 millesimi, avevano approvato
gli interventi sulle parti comuni, demandande alla
stipulazicne di1 apposita  scrittura  privata la
disciplina dei rapporti fra il Condominic e la -
M i» rcrito alla ristrutturazione del sottotetto
e al rifacimento della copecrtura;
sampre in forza della suddetta delibera, la bozza
della scrittura privata avroebhe dovuto essere
inviata a tutti i condomini; decorsi dieci giorni da

tale adempimente senza che fossero comunicate




obiezioni da parte del condomini, l’amministratore
sarebbe stato autorizzato a sottoscrivere la
scrittura privata in guestioconeg;

17attrice aveva provveduto allfinvio della bozra di
scrittura privata;

1"Arministratore aveva, pero, comunicato che tre
condomini avevano formulate csservazionl;

la— avcva, guindi, inoltrate una nuova bozza
di scrittura, che teneva conto delle osservazionl
suddette, ed aveva, Dol, sopllecitato
l"Amministratore a restituire il documento
debitamente sottoscritto;

inaspettatamente, con fax del 25.2.03,
1" Arminisiratore aveva comunicato che la maggloranza
del condominl sl era espressa in senso sfavorevole;
poiché la delibera assembleare del 6.2.02 doveva
ritenersi pilienamente valida, era diritto
dell'attrice otteneare la pronuncia costituiva
oggetto della domanda.

convenuto si coslituiva eccepeéndo che:

il regelamento condominiale, di natura contratituale,
obbligava anche 17attrice (che lo aveva accetlato
all’atte deli’acquisto della porzionc immobiliare)
al rispetto deil relativi obblighi;

l'art.? dil tale regolamento wvietava le innovazioni o
anche le semplici modificazioni delle cose comuni di
cul all’art.1102 c.c. se non previamente consentite
dali’assemblca;

per le innovazionl e le modificazioni vietate ai
sensl di legge, invece, non poteva che applicarsi la
disciplina legale;

le opcre progettate dall’attrice comportavano 1la
radicale modifica di molte parti comuni, tra cui la

copertura, gli atri di distribuzicone ai solai e
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prevedevanoe la realizzazione di ben dieci terrazzi a
tasca, oltre all’eventuale innalzamente di un
ascensore, con consequente nodifica del " profilo
della copertura condominiale;

e l'assemblea del 6.2.02 aveva condizicnate 17assenso
agll dinterventl non solo alla sottoscrizione di una
scrittura privata, di contenuto predefinito, ma alla
verifica di altri punti, su cui sarebbe dovuto
intervenire ulteriore accordo:

¢ inoltre, 1’ accordo sulla bhozza di scrittura
trasmessa a tutti 1 condeomini si sarebbe potuto
ritenere raggiunto sclo trascorsl dieci giorni dal
ricevimentc scnza oblezioni da parte del condeomini
medesimi;

s ‘n  spostanza, 1*approvazione della scrittura era
subordinata al CONnsSenso unanime fdi tutti i
condomini;

» tale consenso non era state raggiunto:

s in ogni caso, 9gli interventi progettati eranc per
legge soggetti all’appprovazione di tutti i
condominl e nell’assemblea del 6.2.02, 1in quanto
stracordianria, non era stata, tra l'altro, raggiunta
la maggioranza asscluta necessarla por deliberare.

Alla luce di tali considerazioni il CONVEenuLo

concludeva per 11 rigette dell’avversa domanda, con 1l

favore declle spese.

All’udienza ax art.183 C.o.C. bl } tentative di

conciliazione non aveva esito positivo.

In prosieguo le parti depositavano memorie anche

istrutterie.

Decidendo con ordinanza riservata del 9.6.04 11 G.I.,

ritenuta la cavsa sufficientemente istruita, non

ammetteva I mezzl di prova dedotti e, fatte precisare




le conclusionl, tratteneva la causa stessa in
decisione.
MOTIVI DELLA DECISICONE

La domanda & infondata e deve esseore rigettata.

Come & pacifico, 1 lavorl di ristrutturazione
progettatl dall’attrice implicano radicali intezventi
stlle parti comuni dello stabile c<ondominiale, in
particclare con 1" integrale sogtituzione dells
copertura, la realizzazione di terrazze ™a tasca” sulla
copertiura e 11 suo lnnalzamento in corrispondenza del
locale ascensore. Iindipendentemente dalla wvalidita
della delikbera assemblesare invocata dallfattrice e dal
verificarsi delle condizioni previste da detta delibera
per la sottoscrizione della scrittura privata
autorizzativa delle opere, & decisivo 11 rilievo che,
interventi del tipo programmato, in guanto implicanti
la scelta di modifica delle condizionl di parti comuni
del caseggiato, gquale 11 tetto, necezsitanc del
censenso unanime dei condomini. In tal senso 31 e
espressa chiramente la S. €. preoprio in relazione ad
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una fattispecie di realizzazione di un terrazzo a
tasca” a wvantaggic esclusiveo di uno solo dei condomini
{Cass. Sent. N.8777 del 1994), affermandc che ™Mla
trasformazione in tutto o in parte nellfambito 4di un
condominie di un bene comune in bene esclusive di uno
dei condomini pud ezsere validamente deliberata
soltanto all'unanimitd, ossia mediante una decisione
che abbia valore contrattuale”,

Nel caso in esame 1 terrazzi da aprire sulla copertura
a vantaggioc csclusivo dellfatbrice sarebbero ben dieci,
con una rilevante trasformazicne della copertura comune
a vantagdio soltanto dellfattrice,

La pacifica insussistenza dell’unanime gonsenso dei

condomini esclude che, anche a seguifo della delibera




assembleare {assunta a maggioranza semplice 11 §.2.02)
possa ritenersi sorto a carico del Condominio ¢, per
gquesto, del suo Amministratore, l'obblige giuridico di
addivenirc alla stipulazione della ripetula scrittura
privata.
Difetta, dungque, il presupposte per l1applicazicne
dell’art.2932 c.c..
Ne segue 11 rigetto delle domande proposte, con le
relative conseguenze in cordine alle spese di giudizio,
liguidate come in dispesitivo.

FOM
Il Giudice, definitivamente pronunciando, in
contraddittorio, ogni contraria o diversa domanda,
eccezlone ¢ 1stanza rigettate, cosi decide:
1} Rigetta le domande,
23 Condanna 1‘attrice a rifondere al Condominic le
spese di giudizio, ligquidate in € -er diritti
ed € *er onorarli, cltre maggiorazione del
12,5% ex art.14 T.F..
Milano 1.2.06.




