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SEZIONE QUARTA CIVILE

composta dai seguenti Magistrati:
Dott. AZARA Antonio Presidente
Dott.ssa LOASSES Marina Consigliere rel.
Dott. DE SANTIS Antonio Consigliere

riunita in camera di consiglio, ha emesso la seguente
SENTENZA

nella causa civile in grado di appello iscritta al n. 1162 del Ruolo Generale Contenzioso dell’ anno
2010 , trattenuta in decisione all” udienza del 9.4.2015, vertente

TRA

Complesso Residenziale Parco Azzurro (gia Comunione dei Beni Immobili Parco Azzurro ), in
persona dell” amministratore pro tempore

elettivamente domiciliato in Roma , via Conca d’Oro n. 378
presso lo studio degli avv.ti Carmelo Monaco e Simonetta Ciocchetti
che lo rappresentano e difendono giusta procura in atti

APPELLANTE

E

Pederzolli Pierpaolo, Rossi Umberto, Genchi Claudia, Sperduto Bruno, Smanassi Michela, Ferrini
Claudia, Izzo Maria Grazia , Calise Carlo, Brancaccio Rosanna, Zatelli Nicoletta, Andreoli Lucia,
Rosiglioni Sabrina, Bova Gemma, Fatato Fausta, Di Marco Stefania, ladanza Alberto, Cervellera
Vita Paola, Pisano Giovanna

elettivamente domiciliati in Roma, viale Libia n. 167

presso lo studio dell” avv. Giovanni Borrelli
che li rappresenta e difende giusta procura in atti

APPELLATI/APPELLANTI INCIDENTALI

Sacchi Rina
residente in Guidonia Montecelio
APPELLATA CONTUMACE

1 s
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CONCLUSIONI APPELLANTE: Piaccia alla Corte adita, in riforma della sentenza appellata,
accertare la legittimazione dell’ amministratore Giudiziario della Comunione dei Beni Immobili
Parco Azzurro, avv. Massimino Caruso, a rappresentare la comunione e rigettare le domande
proposte dagli attori in primo grado. Con vittoria delle spese processuali per entrambi i gradi del
giudizio con la ripetizione, in favore di esso appellante, delle somme che dovesse essere costretto a
corrispondere in forza della condanna alle spese contenuta nella sentenza impugnata .

CONCLUSIONI APPELLATVAPPELLANTI INCIDENTALI: Voglia la Corte, in via preliminare,
dichiarare la carenza assoluta di rappresentanza processuale del Complesso Residenziale Parco
Azzurro nella persona di Mauro Pinna, non esistendo alcuna Comunione e, quindi, nessun
rappresentante legale; in accoglimento dell’ appello incidentale, in riforma della sentenza,
dichiarare la nullita, annullabilita ed inefficacia della scrittura privata autenticata dal notaio D’
Agostino n. 655082 del 14.12.2005 non sussistendo pertinenze in capo ai soci attesa la nullita dell’
atto integrativo alla convenzione dichiarato falso dalla Corte di Cassazione con la sentenza n. 531
del 19.3.2009; dichiarare la nullita, I annullabilita e I’ inefficacia del Regolamento condominiale
redatto dal notaio D’Agostino del 14.12.2005 rep. n. 655083 non essendo mai sorta alcuna
Comunione tra tutti i comproprietari dei beni immobili siti nel comprensorio Parco Azzurro, in virti
anche delle sentenze del Tribunale di Roma, della Corte di Appello di Roma e della Corte di
Cassazione che hanno confermato la nullita della tavola 5, allegata all’ atto integrativo della
Convenzione rogato dal notaio Ernestina Annunziata in data 13.3.1996 rep. n. 98359; dichiarare,
altresi, la nullitd, I’annullabilita e I'inefficacia della nomina dell’ amministratore giudiziario
nominato dal Tribunale di Tivoli, non essendosi mai costituita alcuna comunione tra i proprietari e i
comproprietari degli immobili siti nel Comprensorio Parco Azzurro in Guidonia Montecelio .
Confermare la condanna della controparte al pagamento delle spese di lite effettuata in sentenza ;
con vittoria delle spese del presente grado.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con la sentenza n. 1466/09, emessa in data 21.10.2009, ex art. 281 sexies c.p.c., il giudice
monocratico del Tribunale di Tivoli, nel decidere sulle domande proposte da Pederzolli Pierpaolo,
Rossi Umberto, Genchi Claudia, Sperduto Bruno, Smanassi Michela, Ferrini Claudia, Izzo Maria
Grazia , Calise Carlo, Brancaccio Rosanna, Zatelli Nicoletta, Andreoli Lucia, Rosiglioni Sabrina,
Bova Gemma, Fatato Fausta, Di Marco Stefania, ladanza Alberto, Cervellera Vita Paola, Pisano
Giovanna e Sacchi Rina, tutti proprietari o comproprietari di lotti con sovrastanti villini siti nel
Comprensorio Residenziale Parco Azzurro , via Nomentana Km 15,700 , in Guidonia Montecelio,
localitd “Colle Verde™, nei confronti della “Comunione dei Beni Immobili Parco Azzurro” per
sentir annullare la delibera condominiale del 16.2.2008 , punti da 1) a 6), nonché sentir dichiarare
nulla, annullabile o inefficace la scrittura autenticata dal notaio D’ Agostino in data 14.12.2005 rep.
n. 655082; nullo, annullabile o inefficace il Regolamento condominiale redatto dal notaio
D’Agostino e depositato in pari data; nulla e inefficace la nomina di Massimo Caruso ad
amministratore giudiziario della Comunione effettuata dal Tribunale di Tivoli con il decreto
15/19.10.2007, ha dichiarato la contumacia della Comunione dei Beni Immobili Parco Azzurro,
ritenendo che I* avv. Monaco Carmelo difensore della Comunione, nominato dall’amministratore
giudiziario, non avesse i poteri per rappresentare la Comunione in assenza di una formale delibera:
ha annullato la delibera assunta in data 16.2.2008 dalla Comunione dei Beni ed ha condannato la
predetta al pagamento delle spese di lite in favore di ciascun attore.
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Con atto di citazione ritualmente notificato, il Complesso Residenziale Parco Azzurro (gia
Comunione dei Beni Immobili Parco Azzurro ) ha impugnato la sentenza perché illegittima ed
ingiusta per i motivi che saranno di seguito esaminati .

Pederzolli Pierpaoclo, Rossi Umberto, Genchi Claudia, Sperduto Bruno, Smanassi Michela, Ferrini
Claudia, lzzo Maria Grazia , Calise Carlo, Brancaccio Rosanna, Zatelli Nicoletta, Andreoli Lucia,
Rosiglioni Sabrina, Bova Gemma, Fatato Fausta, Di Marco Stefania, ladanza Alberto, Cervellera
Vita Paola, Pisano Giovanna, costituitisi in giudizio, hanno contrastato i motivi di appello,
assumendo la correttezza e la congruita della motivazione ed hanno proposto appello incidentale
reiterando tutte le domande respinte dal primo giudice, per i motivi che saranno di seguito
esaminati.

Nonostante la rituale notifica dell” atto di appello Sacchi Rina non si é costituita in giudizio e va
dichiarata contumace .

All’ udienza del 9.4.2015 | la causa, sulle conclusioni precisate dalle parti e previa concessione dei
termini di legge per il deposito delle comparse conclusionali e delle repliche, & stata trattenuta in
decisione .

MOTIVI DELLA DECISIONE

Per una migliore comprensione della vicenda processuale appare opportuno evidenziare,
sinteticamente e per quanto qui interessa, che la Societd Cooperativa Edilizia Parco Azzurro,
proprietaria di alcuni terreni compresi nel Comune di Guidonia Montecelio , fra la via Nomentana
(Km. 15,700 ) e la via Palombarese, dopo aver stipulato con il Comune di Guidonia Montecelio,
una prima convenzione nell’ anno 1981 per la lottizzazione dei terreni (nella quale erano stati
individuati n. 525 lotti di terreno edificabili, si era impegnata a realizzare le opere di
urbanizzazione primaria e a cedere gratuitamente all’ ente pubblico le aree necessarie per le
opere di urbanizzazione secondaria) e una seconda convenzione integrativa, nell’ anno 1996, con la
quale erano stati ridotti a n. 505 1 lotti edificabili, ha proceduto all’ edificazione dei villini e alla
realizzazione delle infrastrutture primarie e secondarie, assegnando ai soci n. 498 lotti e cedendo un
lotto a terzi; che nel 2005 la Cooperativa, che fino a quel momento aveva mantenuto la gestione del
comprensorio, ¢ stata commissariata e il Commissario e il Vice Commissario Governativo,
nominati dal Ministero delle Attivitd Produttive con decreto ministeriale del 23.7.2004, in data
14.12.2005 hanno depositato presso il notaio D*Agostino il Regolamento della Comunione e una
scrittura integrativa dei singoli atti di assegnazione nei quali — per mera dimenticanza — non era
stata inserita la clausola d” uso riguardante le pertinenze spettanti a ciascun lotto; che nel maggio
2007, numerosi comunisti hanno adito il Tribunale di Tivoli chiedendo la nomina di un
amministratore giudiziario stante 1" impossibilitd di amministrare i beni comuni essendo la
Comunione priva di amministratore poiché la Cooperativa Parco Azzurro non aveva mai convocato
un’ assemblea per procedere alla nomina degli organi di amministrazione; che I’ amministratore
giudiziario nominato dal Tribunale, avv. Massimino Caruso, ha convocato I’ assemblea ordinaria
che si & tenuta in data 16.2.2008; che I’ assemblea ha approvato, a larghissima maggioranza, i punti
1), 2), 3) .4) dell’ ordine del giorno, mentre il punto 5) non € stato sottoposto ad approvazione e per
il punto 6) , non sottoposto ad approvazione, ¢ stato deciso “di dare incarico all” Amministratore
giudiziario di verificare con la prof.ssa Saitta (commissario liquidatore della Cooperativa) e con il
Comune di Guidonia, le procedure e le possibilita di pervenire ad un assetto finale del
comprensorio Parco Azzurro, avvalendosi di un comitato tecnico composto dai proprietari dei beni
immobili del comprensorio”; che, successivamente n. 19 proprietari e/o comproprietari dei lotti
compresi nel Centro Residenziale “Parco Azzurro” , hanno agito in giudizio contro il Complesso
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Residenziale per sentir annullare la delibera, sostenendo che I’ assemblea era stata convocata
irregolarmente, non essendo stati convocati tutti i proprietari, che le spese comuni erano state
approvate sulla base di carature mai approvate dai proprietari, che non erano state precisate, nel
verbale, le maggioranze con le quali erano stati approvati i vari punti sottoposti a votazione e non
erano stati indicati i nominativi degli astenuti o contrari; hanno chiesto, altresi, che venisse
dichiarata 1’ annullabilitd e/o la nullitd della dichiarazione resa dal Commissario ¢ dal Vice
Commissario Governativo (nominati dal Ministero delle Attivita Produttive), autenticata dal notaio
D’Agostino in data 14.12.2005, riguardanti il trasferimento delle presunte pertinenze spettanti ai
lotti , non essendo le stesse mai state individuate; che venisse dichiarata la nullita, I"annullabilita
e/o I’ inefficacia del Regolamento del condominio depositato presso il notaio D’Agostino in data
14.12.2005, rep. 655083, per non essere mai sorta alcuna comunione tra i comproprietari dei beni
immobili siti nel comprensorio Parco Azzurro; sentir dichiarare la nullita e 1" inefficacia della
nomina dell’ amministratore giudiziario effettuata dal Tribunale di Tivoli non essendosi mai
costituita alcuna Comunione fra i proprietari/comproprietari degli immobili; che la Comunione dei
Beni Immobili Parco Azzurro , costituitasi in giudizio, ha contestato ogni assunto, assumendo la
ritualita della convocazione dell” assemblea ai sensi dell’art. 14 del Regolamento della Comunione
(mediante pubblicazione di bandi all’ interno del comprensorio per oltre 10 giorni e tramite I’
inserzione su due quotidiani e I’ invio di raccomandata ai soli proprietari non residenti nel
comprensorio), trattandosi di comunione e non di condominio ; che il Commissario Governativo e
il Vice Commissario Governativo avevano tutti i poteri del Consiglio di Amministrazione della
commissariata Cooperativa per cui potavano predisporre e depositare, presso il notaio, il
Regolamento della Comunione e la scrittura integrativa con la quale era stato dato atto dell’
attribuzione ai lotti delle pertinenze spettanti pro quota; che la comunione esisteva di fatto ed era
stata riconosciuta anche dal Commissario liquidatore della Cooperativa, dr.ssa Saitta, che aveva
partecipato all’ assemblea del 16.2.2008 poiché la cooperativa era ancora proprietaria di alcuni lotti
invenduti e che aveva regolarmente pagato le quote di spesa a suo carico; che il giudice, con la
sentenza impugnata, ritenendo trattarsi di comunione e non di condominio, ha dichiarato la
contumacia della Comunione per mancanza della formale delibera assembleare concedente all’
amministratore il potere di agire in giudizio per resistere alla domanda degli attori e conferire la
procura al legale; ha annullato la delibera impugnata per la mancata indicazione dei nominativi dei
comunisti partecipanti, assenti e dissenzienti; ha condannato la Comunione dei Beni Immobili al
pagamento delle spese processuali.

Con il primo motivo di gravame I’ appellante Complesso Residenziale Parco Azzurro lamenta I’
erroneita della sentenza per avere il giudice di prime cure dichiarato la contumacia della allora
Comunione dei Beni Immobili Parco Azzurro, ritenendo che, vertendosi in materia di comunione e
non di condominio, non fosse applicabile 1" art. 1131 c.c. e che , pertanto, | amministratore non
poteva, neppure per le liti passive, conferire la procura ad litem all” avv. Carmelo Monaco senza
un’ apposita delibera assembleare che lo autorizzasse a costituirsi nel giudizio.

L’ appellante sostiene che il potere dell” amministratore di rappresentare la Comunione in giudizio
deriva direttamente dall’ art. 24 del Regolamento della Comunione e che lo stesso Tribunale di
Tivoli, nel provvedimento con il quale aveva proceduto alla nomina dell’ amministratore
giudiziario, aveva espressamente riconosciuto che I’ amministratore giudiziario  non poteva
sottrarsi all” adempimento delle obbligazioni derivanti dal Regolamento della Comunione.

La doglianza & fondata e va accolta.
Giova, innanzitutto, evidenziare che nel caso di specie, come del resto ritenuto anche dal primo

giudice e come sara meglio precisato nel prosieguo, vertesi in materia di comunione di diritti reali
non di condominio, disciplinata dagli artt. 1100 e segg. c.c. in quanto si & in presenza di beni la cui
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proprietd spetta congiuntamente a pil soggetii ( proprietari dei singoli lotti) ciascuno dei quali &
(con)titolare , sia pure pro quota , di un diritto esclusivo sull” intero.

Ricorre, infatti, la comunione * quando la proprieta o altro diritto reale spetta in comune a pil
persone”(art. 1100 c.c.).

Va altresi rilevato che ’art. 1106 c.c., consente ai comunisti la possibilita di istituire — mediante
regolamento- 1 assemblea dei comunisti ¢ di nominare un amministratore, determinandone i
poteri e gli obblighi.

Inoltre , I’ art. 24 del Regolamento della Comunione — pienamente valido ed efficace per i motivi
come meglio di seguito precisato- prevede espressamente, fra le competenze spettanti all’
amministratore, la rappresentanza anche processuale della comunione.

Deve, pertanto, ritenersi che I’ amministratore giudiziario fosse legittimato a rappresentare la
comunione in giudizio € che avesse il potere di nominare il procuratore ad litem, conferendogli I
incarico di costituirsi e resistere nel giudizio promosso da alcuni comunisti nei confronti della
Comunione dei Beni.

La sentenza sul punto & , quindi, erronea e deve essere riformata nella parte in cui il primo giudice
ha dichiarato la contumacia della Comunione dei Beni Immobili Parco Azzurro per carenza di
rappresentanza processuale in capo all’ avv. Carmelo Monaco non avendo I’ amministratore
giudiziario il potere di conferire la procura senza un’ apposita delibera assembleare .

Con il secondo motivo 1’ appellante lamenta I’ erroneita della sentenza per avere il primo giudice
annullato la delibera perché nel verbale non erano riportati i nominativi dei partecipanti assenzienti
e quelli dissenzienti e che tale circostanza non consentiva di verificare la sussistenza della
maggioranza prescritta né di individuare gli eventuali dissenzienti legittimati ad impugnare .

In ordine all’ annullamento della delibera impugnata va, innanzitutto, dichiarata cessata la materia
del contendere in quanto i proprietari dei beni immobili del Complesso Residenziale, nell’
assemblea del 27.3.2011, hanno ratificato la delibera del 16.2.2008, approvando espressamente tutti
i punti posti all’ ordine del giorno con 1" indicazione nominativa , per ogni singolo punto, degli
astenuti e dei contrari.

Pertanto, essendo stata la delibera del 16.2.2008 sostituita con quella del 27.3.2011, 1" esame del
motivo di impugnazione va fatto solo al fine di stabilire , in base all’ eventuale soccombenza
virtuale, a quale delle due parti devono essere poste a carico le spese processuali .

La doglianza & fondata e va accolta.

Come gia sopra precisato e come ritenuto anche dal primo giudice, nella fattispecie vertesi in
ipotesi di comunione e non di condominio.

Invero la Cooperativa costruttrice ha stipulato con il Comune di Guidonia Montecelio due
convenzioni di lottizzazione con le quali si & impegnata a cedere gratuitamente al Comune le opere
di urbanizzazione primaria e secondaria per cui non pud revocarsi in dubbio che i soci assegnatari
dei singoli lotti con 1” atto di assegnazione sono divenuti proprietari pro quota anche dei pozzi per I’
acqua irrigua e relative condutture, il depuratore del Parco, i terreni destinati a verde privato ¢ il
terreno soggetto a tutela dei Beni Culturali esistente nel Parco.

Invero, come stabilito dalla Suprema Corte “la stipula con il Comune di una convenzione di

lottizzazione implica che i proprietari dei terreni interessati alla urbanizzazione pongano in essere
un negozio (interno) di costituzione di un consorzio urbanistico volontario- con assunzione delle
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obbligazioni a fini organizzativi e con costituzione degli effetti reali necessari per conferire al
territorio 1" assetto giuridico conforme al progetto approvato dall” Amministrazione- da ritenersi
assoggettato alla disciplina della comunione dettata dal codice civile” (Cass. 9941/2010 ).

Pertanto, i singoli soci assegnatari dei lotti devono ritenersi congiuntamente titolari di un diritto di
proprietd sui beni oggetto della comunione e conservano complessivamente e singolarmente il

proprio diritto sugli stessi nel limite aritmetico della propria quota e in concorrenza delle altre
quote.

Di alcun pregio & I’ assunto degli appellati secondo il quale, essendo stata la seconda convenzione
integrativa (giusto atto per notaio Ernestina Annunziata del 13.5.1996) dichiarata falsa con sentenza
del Tribunale Penale di Roma, confermata dalla Corte di Appello e dalla Cassazione, non sarebbe
mai sorta alcuna comunione tra i comproprietari dei beni immobili.

Al contrario, dalle sentenze depositate in atti emerge che il rogito notarile per atti notaio
Annunziata non & stato annullato né dichiarato falso, avendo le sentenze richiamate dagli appellati
dichiarato falsa, con conseguente annullamento, solo una mappa allegata ad un allegato del rogito
notarile della seconda convenzione con il Comune di Guidonia Montecelio., priva di alcuna
importanza per quanto qui interessa.

Cid premesso, va inoltre rilevato che 1’ art. 1139 c.c. opera un espresso rinvio alle norme sulla
comunione per quanto non espressamente previsto dalla disciplina del condominio, mentre, al
contrario, non esiste alcuna noma che prevede 1’ applicazione alla comunione delle norme relative
al condominio , specificamente, per quanto riguarda la costituzione dell’ assemblea ¢ la validita
delle deliberazioni.

Cid comporta che per la comunione trova esclusiva applicazione 1” art. 1105 c.c. che stabilisce le
regole di amministrazione della cosa comune; regole che sono di norma pili ampie e meno rigide e
di quelle previste per il condominio.

All’ uopo é sufficiente rilevare che, per consolidato orientamento giurisprudenziale, 1” assemblea
dei partecipanti alla comunione ordinaria & validamente costituita mediante qualsiasi forma di
convocazione purché idonea allo scopo, in quanto gli artt. 1105 e 1108 c.c. non prevedono I’
assolvimento di particolari formalitd , menzionando semplicemente la preventiva conoscenza dell’
ordine del giorno e la decisione a maggioranza dei partecipanti (Cass. 26408/2008), n¢ la necessita
di un termine minimo per comunicare I’ avviso di convocazione .

L’ art. 1106 c.c. prevede, inoltre, la possibilita per la comunione di formare un regolamento , come
avvenuto nel caso di specie.

In tal caso la normativa applicabile, per quanto riguarda le modalita e i tempi di convocazione
dell’ assemblea e per la formazione delle maggioranze necessarie per deliberare, ¢ unicamente il
regolamento della comunione .

Regolamento che, nella fattispecie, ¢ di natura convenzionale in quanto depositato presso il notaio
dal Commissario e Vice Commissario Governativi della commissariata Cooperativa che avevano ,
per espressa previsione nel decreto di nomina, gli stessi poteri del C.d.A. della Cooperativa.

Detto regolamento all’ art. 14 stabilisce che “la convocazione dell’ Assemblea viene effettuata
attraverso la pubblicazione dei bandi all” interno del comprensorio e la loro inserzione... su due
giornali a diffusione regionale come ad esempio “Il Tempo ” ed “1l Messaggero™.

Mentre 1* art. 19 stabilisce che “ In sessione ordinaria dell’ Assemblea della Comunione decide a
maggioranza dei voti espressi . In sessione straordinaria I Assemblea della Comunione delibera
con una maggioranza di voti espressi almeno pari alla meta pit uno dei milionesimi *.
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Pertanto,contrariamente a quanto affermato dal primo giudice, poiché dal verbale dell’ assemblea
ordinaria del 16.2.2008 si evince che erano fisicamente presenti n. 283 proprietari e n. 229 per
delega, per un totale di n. 523.317,82 milionesimi di proprieta e che i singoli punti posti all’
ardine del giorno, in particolare i punti 1), 2), 3), 4) sono stati approvati a maggioranza con 1’
indicazione numerica (anche se non nominativa) degli astenuti e dei contrari, la delibera deve
ritenersi legittima e valida , non essendo previsto da alcuna norma regolamentare o di legge che
dovessero essere nominativamente indicati i partecipanti assenzienti e quelli dissenzienti .

Inoltre, va evidenziato che 1" art. 1109 c.c., che stabilisce tassativamente le ipotesi di impugnazioni
delle deliberazioni da parte dei componenti la minoranza dissenziente , non include detto vizio fra
quelli per cui pud essere impugnata la deliberazione.

Passando all” esame dell” appello incidentale proposto dagli appellati Pederzolli Pierpaolo, Rossi
Umberto, Genchi Claudia, Sperduto Bruno, Smanassi Michela, Ferrini Claudia, Izzo Maria Grazia
. Calise Carlo, Brancaccio Rosanna, Zatelli Nicoletta, Andreoli Lucia, Rosiglioni Sabrina, Bova
Gemma, Fatato Fausta, Di Marco Stefania, Iadanza Alberto, Cervellera Vita Paola, Pisano
Giovanna va preliminarmente disattesa I eccezione d’ inammissibilita dell’ atto di appello per
carenza del potere processuale in capo all” amministratore, rag. Mauro Pinna, e per la genericita del
mandato posto a margine dell” atto stesso in quanto firmato dal Pinna in proprio e non nella qualita
di amministratore della comunione.

Al riguardo va evidenziato che Mauro Pinna ¢ stato nominato amministratore della Comunione nell’
assemblea dei partecipanti del 9.5.2009 per cui, in ordine ai poteri del medesimo, vanno ribadite le
stesse argomentazioni sopra svolte in ordine alla rappresentanza e al potere processuale dell’
amministratore cosi come derivanti dall’art. 1106 c.c. e dal Regolamento della Comunione.

Né pud essere condivisa 1" eccepita invalidita del mandato per avere il Pinna sottoscritto la procura
ad litem senza specificare di agire nella qualita di amministratore della Comunione.

La sottoscrizione della procura posta a margine dell’ atto di appello, senza la spendita della qualita
del soggetto che firma, costituisce una mera irregolarita che non inficia la validita della stessa non
potendovi essere alcun dubbio sul fatto che il Pinna ha sottoscritto il mandato al legale quale
amministratore del Complesso Residenziale , atteso che nella intestazione dell’atto di appello il
Complesso Residenziale Parco Azzurro dichiara di agire in persona del suo amministratore e legale
rappresentante pro tempore, rag. Mauro Pinna .

Gli altri motivi di appello incidentale, con i quali gli appellanti incidentali, lamentando che il primo
giudice non ha statuito su tutte le domande da essi proposte, eccepiscono 1’ erroneita della sentenza
per violazione dell’ art. 112 c.p.c. per mancata pronuncia sulla domanda riguardante 1’ inesistenza
della Comunione dei Beni Immobili Parco Azzurro, I’ inesistenza del Regolamento approvato in
data 9 maggio 2009 nonché la violazione degli artt. 112 e ss. c.p.c. con riferimento alla domanda
inerente alla dichiarazione di nullita della nomina dell’ amministratore giudiziario da parte del
Tribunale di Tivoli, sono infondati e inammissibili.

Prima di passare all’ esame dei singoli motivi di gravame incidentale ,deve essere evidenziato che
gli appellanti incidentali non hanno mosso alcuna censura alla sentenza circa il rigetto della
domanda volta ad ottenere la declaratoria di annullabilita, nulliti o inefficacia della dichiarazione
resa dal Commissario e dal Vice Commissario Governativi (nominati dal Ministero delle Attivita
Produttive), autenticata dal notaio D’ Agostino in data 14.12.20085, riguardanti il trasferimento delle
presunte pertinenze spettanti ai lotti nonché di quella volta ad ottenere la declaratoria di nullita,
annullabilita ed inefficacia del Regolamento condominiale depositato presso il notaio D’ Agostino



Sentenza n. 1120/2016 pubbl. il 19/02/2016

RG n. 1162/2010
Repert. n. 1593/2016 del 19/02/2016

in data 14.12.2005, rep. 655083, anche se tali domande sono poi state reiterate nelle conclusioni
della comparsa di costituzione e di appello incidentale .

Circa il rigetto di tali domande il primo giudice ha espressamente affermato che 1" accoglimento
dell’eccezione preliminare di annullamento della delibera fosse assorbente rispetto alla valutazione
dei restanti motivi di censura dedotti .

Pertanto, non avendo gli appellanti incidentali impugnato espressamente tale capo della sentenza
con riferimento alle domande inerenti la validiti del Regolamento e della scrittura autenticata il
14.12.2005 , deve ritenersi, ai sensi dell’art. 346 c.p.c., che tali domande non riproposte con I’
appello incidentale sono state rinunciate per cui la pronuncia del giudice contenuta nella
motivazione in ordine a tali domande & passata in giudicato .

Il primo motivo di impugnazione incidentale con il quale viene dedotta la violazione dell’ art. 112
c.p.c. per mancata pronuncia sulla domanda riguardante 1° inesistenza della Comunione fra i
proprietari dei lotti per non esservi beni in comunione pro indiviso e quindi da gestire in comune ,
& infondato e va respinto.

Innanzitutto va rilevata la tardivita ai sensi dell’ art. 345 c.p.c. dell’ eccezione di inammisisibilita di
tale domanda proposta dal Complesso residenziale .

Sul punto il Complesso Residenziale sostiene invece che, a prescindere dalla omessa inclusione
nei singoli atti di assegnazione dei lotti della clausola d’ uso, riguardante le pertinenze spettanti a
ciascun lotto, I’ art. 1477 c.c. prevede che il contratto di vendita (assimilabile a quello di
assegnazione ai soci di cooperativa )

L’ assunto dei proprietari dei lotti, odierni appellanti incidentali, con i quali i predetti sostengono
di aver ricevuto in assegnazione esclusivamente il lotto su cui & stato realizzato il fabbricato di loro
proprieta individuale e non anche la proprieta di beni comuni pro indiviso che , non risultano essere
stati neppure individuati, non trova riscontro negli atti ¢ nei documenti di causa.

Innanzitutto va rilevato che & stato depositato dalla parte appellante incidentale (attrice in primo
grado ) un solo atto di assegnazione , relativo a Pederzolli Pier Paolo, ma che , non essendo stato
contestato da alcuna delle parti che tutti gli altri atti di assegnazione dei singoli lotti sono identici e
contengono le stesse clausole e pattuizioni, si pud ritenere pacifico che tutti gli atti di assegnazione
dei lotti ai singoli soci, odierni appellanti incidentali, sono fra loro uguali e identici a quello
depositato in atti.

Dall’ esame di tale atto di assegnazione emerge, fra I’altro e per quanto qui interessa, che “la
Cooperativa & investita dei pit ampi poteri per la gestione e la realizzazione di ogni opera sociale
inerente all’ intero complesso immobiliare, di cui fa parte 1’ immobile assegnato, ed in particolare
con facolta espressa di predisporre e depositare regolamenti di condominio, regolamenti consortili,
regolamenti integrativi delle norme tecniche di attuazione; partecipare ai consorzi, costituire servitu,
diritti di passaggio , regolamenti di comunione in genere, che andranno ad avere effetto anche a
favore e contro il socio assegnatario, senza che lo stesso possa mai nulla eccepire od obiettare in
merito” (cfr. art. 6 , punto a) dell’atto di assegnazione del 24.7.1990).

Ed ancora al punto b) dello stesso articolo, si legge che il socio assegnatario resta obbligato al
rispetto dei patti e regolamenti in precedenza stabiliti e, al punto d), che la presente assegnazione
non costituisce per il socio diritto per richiedere il perfetto funzionamento degli impianti comuni e
I’esecuzione completa delle opere di urbanizzazione fino a quando non sar stato completato I’
intero piano di lottizzazione.

~
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Dalle predette pattuizioni si evince che la Cooperativa era facoltizzata a predisporre e depositare
regolamenti condominiali o di comunione che il socio si era impegnato a rispettare, senza poter
nulla obiettare in merito.

Inoltre, pur mancando nell’ atto di assegnazione una espressa clausola relativa alle pertinenze ,
nello stesso si fa riferimento ad impianti e servizi comuni, il che fa ritenere, contrariamente a
quanto sostenuto dagli appellati, che fin dall’ origine fosse pacifica 1’ esistenza di beni comuni da
gestire in condominio o in comunione .

Inoltre, in base al combinato disposto degli artt. 817 e 818 c.c., deve ritenersi che la presunzione
legale, in base alla quale i rapporti relativi alla cosa principale si intendono estesi anche alle
pertinenze salva prova contraria ovvero qualora I’ esclusione non risulti da chiari ed univoci
elementi desunti dal titolo, opera nel caso di specie .

Cio comporta ipso iure il trasferimento al compratore anche delle pertinenze , salvo diversa volonta
delle parti. Ne consegue che la dichiarazione del 14.12.2004 autenticata dal notaio D Agostino con
|’ introduzione della clausola d’ uso riguardante il trasferimento delle pertinenze costituisce una
formale ma neppure necessaria integrazione dei singoli atti di assegnazione.

Invero, secondo il consolidato orientamento della Suprema Corte, la relazione pertinenziale tra due
cose determina automaticamente 1’ estensione alla pertinenza degli effetti degli atti e rapporti
giuridici aventi ad effetto la cosa principale, salvo che il rapporto pertinenziale sia cessato
anteriormente all’ atto concernente la cosa principale o che risulti da questo la volontd del
proprietario di escludere la pertinenza come oggetto dello stesso. Per cui gli accessori pertinenziali
di un bene immobile devono ritenersi compresi nel suo trasferimento, anche nel caso di mancata

indicazione nell’ atto di compravendita , essendo necessaria un’ espressa volonta per escluderli (
Cass. 634/2003 ).

Nella fattispecie, non pud revocarsi in dubbio , anche dall’ esame delle convenzioni assunte con il
Comune di Guidonia Montecelio e comunque per mancata espressa contestazione degli appellanti
incidentali che i singoli lotti hanno, quanto meno, in comune, gli impianti idrici, i pozzi , le tubature
e il depuratore oltre il terreno a verde e il terreno con tutela dei beni culturali.

Pertanto, appartenendo la proprietd di tali beni in comune a pil persone, non pud revocarsi in
dubbio dell’ esistenza della comunione con I” applicazione della normativa di cui agli artt. 1100 e
segg. c.c. .

Del resto costituisce consolidato principio giurisprudenziale anche di legittimita che il condominio
o la comunione residenziale sorge automaticamente, senza bisogno di apposite manifestazioni di
volonta o di un formale atto costitutivo trascritto in Conservatoria e tantomeno di approvazioni
assembleari, atteso che la costituzione si verifica, ipso iure et facto, , nel momento in cui I’ unico
proprietario o I’ originario costruttore del complesso residenziale costruisce su un suolo comune o
proceda con il frazionamento di un’ area comune e trasferisce a terzi la prima unitid immobiliare,
perdendo in tal modo la qualita di proprietario esclusivo delle pertinenze e delle cose e dei servizi
comuni e realizzando I" oggettiva condizione di frazionamento che ad esso da origine (Cass.
24305/2008; 17332/2011) .

Il secondo motivo di appello incidentale, con il quale gli appellanti incidentali eccepiscono I’
inesistenza del Regolamento approvato in data 9 maggio 2009 ¢ inammissibile ai sensi dell” art. 345
C.p.C..

Invero detta domanda costituisce una domanda nuova mai in precedenza proposta atteso che gli
stessi appellanti incidentali hanno dato atto che tale regolamento ¢ stato approvato e , quindi ,
depositato in corso di causa.
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11 terzo motivo di gravame, con il quale gli appellanti incidentali eccepiscono la violazione degli
artt. 112 e ss. c.p.c. con riferimento alla domanda proposta per ottenere la dichiarazione di nullita
della nomina dell” amministratore giudiziario ¢ infondato .

Al riguardo gli istanti sostengono che il primo giudice ha omesso sotanzialmente di provvedere su
tale domanda che deve, quindi, essere decisa dalla Corte.

La domanda inerente alla declaratoria di nullitd ed inefficacia della nomina dell’ amministratore
giudiziario effettuata dal Tribunale di Tivoli con il provvedimento depositato il 19.10.2007, su
ricorso di un gruppo di proprietari di lotti siti nel Comprensorio Parco Azzurro, ¢ inammissibile
ancor prima che infondata nel merito.

Invero il provvedimento, assunto in camera di consiglio , con il quale il Tribunale di Tivoli ha
ritenuto sussistere i presupposti per procedere alla nomina di un amministratore giudiziario della
comunione € un provvedimento di volontaria giurisdizione , privo dei caratteri della contenziosita e
definitivita e revocabile e/o modificabile dallo stesso giudice che lo ha emesso ovvero
impugnabile con reclamo alla Corte d° Appello nel termine perentorio di giorni 10 dalla
comunicazione , come stabilito dall’art. 739 ¢.p.c..

Ne consegue che detto provvedimento non pud essere impugnato con un autonomo atto di citazione
ordinaria.

Passando ora al governo delle spese di causa, tenuto conto della soccombenza virtuale degli attori in
primo grado in ordine alla domanda di annullamento della delibera impugnata e che il Complesso
Residenziale ha espressamente censurato la sentenza in punto di condanna alle spese di lite dell’
allora Comunione effettuata dal primo giudice , va rilevato che I’ esito complessivo della lite
giustifica, per entrambi i gradi del giudizio, la compensazione delle spese legali nella misura di 1/3
con condanna degli appellati al pagamento dei 2/3 residui nella misura indicata per I’ intero nel
dispositivo e con condanna degli appellati, compresa Sacchi Rina rimasta contumace, alla
restituzione degli importi gid percepiti a titolo di spese processuali dal Complesso Residenziale
sulla base della sentenza impugnata.

P.Q. M.

la Corte , definitivamente pronunciando sull’appello proposto dal Complesso Residenziale Parco
Azzurro (gia Comunione dei Beni Immobili Parco Azzurro) nei confronti di Pederzolli Pierpaolo,
Rossi Umberto, Genchi Claudia, Sperduto Bruno, Smanassi Michela, Ferrini Claudia, Izzo Maria
Grazia , Calise Carlo, Brancaccio Rosanna, Zatelli Nicoletta, Andreoli Lucia, Rosiglioni Sabrina,
Bova Gemma, Fatato Fausta, Di Marco Stefania, ladanza Alberto, Cervellera Vita Paola, Pisano
Giovanna e Sacchi Rina, avverso la sentenza n. 1466/2009 del Tribunale di Tivoli , cosi provvede :

1) in accoglimento dell’ appello, riforma la sentenza impugnata e per I” effetto annulla la parte della
sentenza con la quale & stata dichiarata la contumacia dell’ allora Comunione dei Beni Immobili
Parco Azzurro e dichiara cessata la materia del contendere in ordine alla domanda di annullamento
della delibera assembleare del 16.2.2008 ;

2) rigetta 1’ appello incidentale ;
3) condanna gli appellati al pagamento di 2/3 delle spese processuali che si liquidano , per I’

intero, per il primo grado in complessivi € 7.354,00, di cui € 100,00 per esborsi ed € 7.254,00 per
compenso professionale, e, per il presente grado, in complessivi € 9.615,00, di cui € 100,00 per

10 P/‘
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spese ed € 9.515,00 per compenso professionale oltre accessori di legge, compensando il terzo
restante;

4) condanna gli appellati ,compresa Rina Secchi rimasta contumace, alla restituzio
Complesso Residenziale

impugnata .

ne in favore del
delle somme percepite a titolo di spese processuali in forza della sentenza

Cosi deciso in Roma , 7 gennaio 2016

‘Estensore 1
- 0

H"""'"“'_"." R
" FU"&:tCT«‘t il gl

SanteHs

11



