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R.G. n. 22216/2015 Repert. n. 11189/2016 del 09/12/2016

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO o~ e
IL TRIBUNALE DI MILANO v

SEZIONE XIII CIVILE

In funzione di Giudice Unico nella persona del dott. Giacomo Rota

ha pronunciato la seguente

SENTENZA

Nella causa promossa
DA

ignicese) Coniblomier (CF. ENEFNCS/ETEINSE), EmabEooa&ms  (CF,
IRAMNLITHEIFI0SE), s Bragonal (C.F. SRGIGURICIAEIIED), Bianre  Mighet]
(C.F. MEBENVRAGIIIERINER), Siefanorroson (C.1'. USNSENSZBUTEIOSE), MManics Wik
(C.r. CEENNCTTRIOE205R), EscarDicora® (C.I'. NERPuATIRINIL)), Daaraii
e o ¥ W Wesawm
- CGEEE Cr o) G s $(CF.
- CECENCRIBARGIAT), Qanieh fmmacolata NEFing Cigliangse (C.F.
CEENENFZRIOERNAY ), CristinanViol (C.. (IOST72vEaR0s ), siviesCasting (C.1'.
CRISEVESCATEOSN ), Paivziasbongs (C.J. ENGPRZIULS3EAD) PChaglamviaws
S (C.F. ), AN (C.F. S ) -
A, (C.F. S ), rappresentati e difesi dell’avy. Hnimiisen
@8 cd elettivamente domiciliati presso il suo studio in Milano, GiED GEETNNON

- ATTORI -
CONTRO

Condominio SEENGEGGGGGNGG. i U QIS in Milano in persona
dell’amministratore pro tempore (C.F. (NSNS ), rappresentato e difeso dall’avv. Rl
CEEE come da procura in atti ed elettivamente domiciliato presso il suo studio in Milano,
Via (— .
- CONVENUTO -

"j'C)ggetto: impugnazione di delibera assembleare

Conclusioni: come da fogli allegati al verbale di causa
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RAGIONI DI FATTO E DI DIRITTS BRI R JARIGALE del 09/12/2016
Con il presente giudizio Wi G GEEN— anigirBmgonzi, Manme

oliSilvia Carlind, RERIAS-I6Rg), Raola Viaa Paimy, MeapemOlivied o QeSS
W, sulla premessa di essere condomini del Condominio TS TEE————.: di Via WS

NN in Milano, hanno impugnato la delibera dell’assemblea ordinaria del
Condominio SIS i Vi: DD GOSN i Milano, assunta in
seconda convocazione in data 4 febbraio del 2015 (per reperire la delibera vedi il doc. n. 7
del fascicolo di parte attrice), nella parte in cui la predetta delibera ha, ai punti dell’ordine
del giorno numero 4.1 e 4.2, rispettivamente approvato “il cambio di destinazione d’uso dei
locali e delle sale comuni” da C/2 a C/4 e “la concessione con Jormula contrattuale da
definirsi delle sale e locali comuni all’Associazione Culturale no profit denominata “ D
S per un periodo pari a 18 mesi con decorrenza dal momento in cui
I'Amministratore comunichera di avere regolarizzato 1’accatastamento e la destinazione
d'uso degli spazi comuni’: a fondamento delPimpugnazione i predetti attori hanno dedotto
plurimi profili di invaliditd che verranno trattati analiticamente nella parte motiva della
presente sentenza.

Si ¢ costituito nell’odierno giudizio il Condominio Residenza Uniabita di Via [\UiTETeYets ]
N i Milano contestando in fatto ¢ diritto il merito delle avverse pretese ed
instando per il rigetto delle domande degli attori.

Disattesa la richiesta di sospensione dell’efficacia esecutiva della delibera gravata avanzata
dalla parte attrice, senza I’espletamento di alcuna istruttoria orale la causa & giunta al
naturale epilogo dopo il deposito degli scritti difensivi di cui all’art. 190 del codice civile.
Questi 1 fatti di giudizio e le rispettive posizioni difensive delle parti, reputa il Tribunale che
le domande formulate dagli attori NEREEEEG—EES Chigi-BragonA,
Simmrenviighiel, Sfefago Toses, UGmca BiF, PERIGTDicorai, Tehia Rt K2 Andea Dala
- VecdhR, LiniarCiicehelll, Fiancesca Uicehally, DEnelaimmamsian NerinaCoghianesy, Crsong
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W, GiminGmins. SIS 09D SRRSO, 11189/2 18,88l Q2412/2016

¥R debbano essere disattese per i motivi di seguito indicati.

Ad avviso della difesa di parte attrice la delibera assunta al punto n. 4.1 dell’assemblea
ordinaria del Condominio convenuto svoltasi in data 4 febbraio del 2015, nella parte in cui i
condomini hanno approvato “il cambio di destinazione d’uso dei locali e delle sale comuni”
da C/2 a C/4, sarebbe nulla per illiceita dell’oggetto in quanto implicante |a
concretizzazione di un abuso edilizio per contrarieta agli artt. 10.2.4 del regolamento
edilizio del Comune di Milano del 1999 (vedi il doc. n. 12 del fascicolo di parte attrice) e
74 del vigente regolamento edilizio de] Comune di Milano (vedi il doc. n. 13 del fascicolo
di parte attrice): in sostanza il cambio di destinazione d’uso da C/2 a C/4 oggetto di
lagnanza della parte attrice avrebbe, a suo dire, determinato che le parti comuni del
Condominio NG i Vi NG ». @ i Milano oggetto del
cambio di classamento non potevano piu essere escluse dalla superficie lorda calpestabile
(s.lp.) come da progetti iniziali, implicando tale mutamento dj destinazione d’uso in
difformitd dall’uso urbanisticamente consentito un mutamento edilizio-urbanistico che
andava ad incidere sulla volumetria e sulla superficie lorda di pavimento licenziata e che
poteva comportare I’irrogazione a carico del Condominio SR i s ETTaYar)
CEERNNS i )Milano di sanzioni amministrative e di sanzioni penali.

La tesi non convince per almeno due ordini di moti\gf’-;la difesa di parte convenuta Condominio
PEsdEEZmeEE di Vi Viliens GRSSIINESNY in Milano ha dimostrato da un lato come
le sale e le parti comuni di cuj al deliberato contestato, tutte adibite ad uso conviviale comune
come previsto dal Regolamento dei locali comuni in uso al Condominio convenuto (per
reperire il quale vedi il doc. n. 5 del fascicolo di parte attrice), erano state erroneamente
accatastate dal precedente amministratore da A/10 (uso ufficio con permanenza di persone) a
C/2 (uso magazzino senza permanenza di persone), accatastamento quest’ultimo che non
permetteva allo stato la fruibilita degli spazi comuni ad opera dei condomini ed il cuj
mutamento in C/4 era pertanto da ritenersi necessario proprio nell’ottica del soddisfacimento
dell’interesse condominiale comune, e dall’altro che il classamento C/4 delle parti comuni ‘
deliberato era in piena sintonia con le norme regolamentari ex adverso invocate che

escludevano dalla superficie lorda calpestabile proprio le parti comuni adibite ad attivita
pagina 3 di 6



Sentenza n. 13505/2016 pubbl. il 09/12/2016
RG n. 22216/2015

comuni di pertinenza del fabbricato e ad attivita in gl:e{:rtl3 rf? %’c&fi\;uq?l%?é%%i‘e6oggee!?t9%/ea 2/2016

deliberato contestato; non si ravvisa pertanto alcun abuso edilizio e/o urbanistico nel senso
palesato dalla difesa di parte attrice, avendo i condomini piuttosto ovviato ad un precedente
errore di accatastamento che impediva di fatto [’uso promiscuo delle parti comuni non

abilitate, stante I’allora accatastamento C/2, alla presenza di persone.‘\vxj

A

Del pari immune da censure si palesa il contenuto della delibera agsﬁnta al punto n. 4.2
dell’assemblea ordinaria del Condominio convenuto svoltasi in data 4 febbraio del 2015
nella parte in cui i condomini hanno approvato “la concessione con Jormula contrattuale da
definirsi delle sale e locali comuni al] ‘Associazione Culturale no profit denominata “Punto
e a capo” per un periodo pari a I8 mesi con decorrenza dal momento in cui

I"dmministratore comunicherd di avere regolarizzato l'accatastamento e la destinazione
d'uso degli spazi comuni” considerato che:

1) I’Associazione Culturale no profit denominata NN  costituita daj
condomini del Condominio SHEE—=. S di Via SIS GO i
Milano e persegue lo scopo, tra I"altro, di migliorare la qualita della vita del condominio
e di agevolare ’incontro e Paggregazione dei condomini nelle parti comuni (si veda lo
statuto associativo di cui al doc. n. 15 del fascicolo di parte attrice): 1’ Associazione
Culturale no profit denominata (RImioeaeanay non puo essere considerato soggetto
terzo rispetto ai condomini e la concessione in godimento turnario a quest’ultima dj
parte degli spazi comuni costituisce uso indiretto della cosa comune che ’assemblea dej
condomini pud disporre con la maggioranza di cui all’art. 1136, secondo comma, c.c.
come nel caso al vaglio dell’odierno giudizio;

2) la difesa di parte convenuta ha provato agli atti di causa che, anche dopo la celebrazione 3
della contestata assemblea del febbraio del 2015 e della concessione in godimento non g
esclusivo delle sale e delle parti comuni a favore della I’Associazione Culturale no 3
profit denominata CENNEENNNS. )i parti comuni sono state ciononostante E
utilizzate dai condomini a seguito di semplice prenotazione degli spazi comuni salvo la - %

. dazione spontanea di modeste somme per I'utilizzo in esclusiva (vedi il doc. n. 5 del g

S

fascicolo di parte convenuta): tale circostanza ha attestato il fatto che j condomini del
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Condominio convenuto hanno continuato a gc'%g% et\i'c:[llen}i»agn1 comumi che n
subito alcuna alterazione e/o mutamento di destinazione vietata dalla legge;

3) la mancata produzione agli atti di causa del contratto scritto asseritamente abilitante
I’Associazione Culturale no profit denominata SIS -l’uso delle parti
comuni, nel senso palesato dalla delibera assunta al punto n. 4.2, fa ad ogni buon
conto ritenere che allo stato la predetta associazione sia sprovvista di valido titolo
giuridico legittimante 1’occupazione degli spazi comuni opponibile ai condomini atteso
che la locazione od il comodato gratuito di bene immobile & soggetto a registrazione
presso i competenti uffici pubblici ai sensi dell’art. 1, comma 346, della legge n. 311 del
2004: come detto perd questi ultimi continuano a beneficiare del godimento di esse salva
la prenotazione ¢ la rotazione turnaria come sopra palesato.

In deﬁnitiv‘%;'_ﬁd avviso del Tribunale I’approvazione della concessione in godimento
all’Associazione Culturale no profit denominata VNS dclle parti comuni, nel
senso palesato dalla delibera gravata non si pone, in contrasto con quanto statuito dalla
Suprema Corte di Cassazione con la sentenza n. 22435 del 2011 a mente della quale “In tema
di condominio negli edifici, l'uso indiretto della cosa comune mediante locazione puo
essere disposto con deliberazione a maggioranza solo quando non sia possibile ['uso
diretto dello stesso bene per tutti i partecipanti alla comunione, proporzionalmente alla
loro quota, promiscuamente ovvero con sistema di frazionamento degli spazi o di turni
temporali” posto che il pari uso continua ad essere garantito alla collettivita indistinta dei
condomini, né viola I’art. 1117 ter ¢.c. non avendo costituito modificazione di destinazione
d’uso delle parti comuni per cui ¢ lite da sempre costituenti luogo ricettivo delle attivita
ricreative dei condomini. :}\/

Consegue in definitiva il rigetto dell’impugnazione di parte attrice.

Le spese seguono la soccombenza e vanno addossate agli attori NGRS
WiEnomrATs, Eipi Riagens), Manra WishsR, Siafamo-Tosm, Miomica Eill, Faalg-Dicora,
“ _ Dalia- Vecohis, Lncia (Heehelly, “ Cranietd
s — Braampeld Cilivier] _ nella misura d1 cui al dispositivo

Firmate Da: DALLARA CATERINA Emesso Da: POSTECOM CA3 Serial#: be1cs - Firmato Da: ROTA GIACOMO Emesso Da: POSTECOM CAS Serial#; db22f
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éomprendente anche I’ammontare delle spese del pﬁo%gcﬁlgléntd caute
pari soccombenti i predetti attori.
P. Q. M.
Il Tribunale di Milano, XIIT Sezione Civile, definitivamente pronunciando nella causa fra le
parti di cui in epigrafe, ogni altra istanza, domanda ed eccezione disattesa, cosi provvede:
1) Rigetta le domande degli attori FrmcsSca bnTalonien, WiEnoiaAlAS, CHisi Riagon,
NfaurG Mighiets, Srefma Tosos, Momica B, PasioDitorn, TERIToT, Carly ArEg
EalATVeechR, COcE Cicehe, Rrancescatrioohell, AMAE IRmAcaEn  NawE

2) Condanna gli attori (== Conialomies, MERaATTE, GnigiBragany, Mams
WIigliew, Sefann oy, Mamca B, Panin Dicevat, NEfa ot Cah EndreaDalh
\[ECChR, (COmanCiEchell, FrancescaiacRall, PEniels Trmmecoll Nerinanplianess,
Trishina Vicli, SitviaCarline, PaFizialons, Pl WanrarPalitiey, freangdla Olves
¢ SNEERNNR 2| pagamento, a favore del Condominio ResidenzalUmabii di %6
TSNS U in Milano, delle spese di lite liquidate in Euro S5 per

spese ed Euro @HMS® per compenso di avvocato, oltre rimborso forfettario spese

POSTECOM CA2 Serial#: db22f

generali 15 %, i.v.a. e c.p.a. come per legge.

Milano, 6 dicembre 2016 Il Giudice
Dott. Giacomo Rota

Firmato Da: DALLARA CATERINA Emesso Da: POSTECOM CA3 Serial#: be1cs - Firmato Da: ROTA GIACOMO Emesso Da:
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