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Sentenza n. 1290/2018 pubbl. il
RGN
Repert. n. 2398/2018 del

N. R.G. 503 /2013

REPUBBLICA TTALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

Tribunale Ordinario di Tivoli

Il Tribunale in composizione monocratica, nella persona del giudice Sibilla QOttoni, ha pmnunil:iatﬂ

la seguente

SENTENZA '

nella causa civile di IT Grado iscritea 2l 1. t.g. 503/2013 promossa da:
GIUSEPPE GEMMA, con il patrocinio dell’Avv. GIOVANNI BORRELLI:
ﬂPPELLA]i\T TE
COLntro

COMPLESSO RESIDENZIALE PARCO AZZURRO, GIA’ COMUNIONE DEI BENI
IMOBILI PARCO AZZURRO, con il patrocinio degli Avv. CARMELO MONACO e ROSSELLA
MIOLLA;

APPELLATA
L& conclusioni delle parti .

7. AlPudienza del 23 maggio 2018, le parti hanno concluso riportandosi ai propti scritt, comt da
i!

vetbale in part daia, con concessione dei termini per comparse conclusionali e repliche.

Le ragion: della decisione

7. Con atto di citazione ritualmente notificato, il signot GIUSEPPE GEMMA ha proposto ﬂpp ello
avverso la sentenza n. 473/2012 del Giudice di Pace di Tivol, emessa in data 25.6.2012 e depositata in
data 26.2.2012, con la quale il giudice di prime cure, in rigetto dellopposizione proposta dall’odigrno

appellante, confermava il decreto ingiuntivo ottenuto nei confronti di quest’ultimo dal COMPLESSO
RESIDENZIALE PARCO AZZURROQ, in virtd di delibera assembleare non impugnata o comu ique

11011 S05PEsd.
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2 Il credito alla base del decreto ingiuntivo opposto atteneva alle quote dovute dal Gemma her le

spese di gestione e manutenzione dei beni comuni ricadenti nella comunione tra tuttl i propriethrt di

lotti immobihiari siti nel complesso residenziale Parco Azzurtro,

Ly

3. La motivazione dellimpugnata sentenza si basa sul carattere del vaglio che il giudice] pud

compicte in presenza di una delibera assembleare valida cd efficace, in quanto inoppugnata: tale ﬁ!i"ag]icﬁ

ha carattere esclusivamente estrinseco, sicché il comunista & comunque tenuto al pagamento di q: anto
dovuto in base alia delibers stessa.
4. Lappellante contesta la sentenza nella parte in cui non si sarebbe pronunciata sulle {altre

domande contenute nell’atto di opposizione. In particolare, Uappellante contesta in radice Pesistenza
della comunione sugli impianti in questione, e nega conseguentemente la legittimazione del Cnmpéﬁssn
residenziale a pretendere le somme ingiunte. Lo stesso regolamento in base al quale sarebbe 55tﬂta
adottata la delibera sarebbe a sua volta invalido, in quanto adottato dal Commissatio g:[udlzmie ¢l non
dall’ Assernblea.
5. Sié costituito il COMPLESSO RESIDENZIALR. PARCO AZZURRO, git COMUNIQNE
DEI BENI IMMOERILI DI PARCO AZZURRO, contestando quantc ex advetso dedc:-ttcé. In

particolare, parte appellata ha chiarito come le parti comuni rappresentino pertinenze delle abitazigai di

propricta esclusiva e che, in quanto tali, le quote di proptieta delle stesse sarebbero state trasferite}ipso
ture 1n capo ai ptimi con 'acquisto delle abitazioni principali, senza bisogno di una formale accettagione
da parte di questi ultimi, valendo invece la regola — dettata in matetia di supercondominio — per dui la

comproprieta sulle parti comum sussiste salvo diversa pattuizione, e tilevanda del resio che| alla

necessita di una successiva specifica pattuizione in tal senso 1 proptetari delle singole unitd abitgtive
hanno tinunciato dichiarando negli atti di assegnazione di accettare qualsiasi successivo rﬁgﬂlﬂl]ll’ﬂti}

Inetente I'uso delle parti comuni adottato dalla Cooperativa.

é. Quanto alla giutisprudenza richiamata dallappellante, pronunciata dal questo Ttibunale tia lc
stesse partl, la quale nega I'esistenza della Comunione, parte appellata ha rappresentato Uesisten di
opposto otlentamento della corte dappello e di Cassazione, nonché chiarite che la declﬂ,ratm-i: di
inesistenza della Comunione contenuta in tali pronunce non ha efficacia di giudicato tta le pzu: 1 10
quanto costituisce mera eccezione riconvenzionale e non domanda riconvenzionale.
7. Lappello € infondato e deve essere rigettato per le ragioni che si vanno ad esporte. ;

|
3. Preliminarmente, a fronte delPampia e disordinata (spesso nemmeno compiutamente richimé_mta

negli attt) produzione documentale effettuata dalle parti nel presente grado di giudizio, deve ricoré arsi
che l'art. 345 c.p.c. impone di considerare esclusivamente le domande ed eccezioni originatie, I]Dﬂﬂ"t_ di
dare tfifevo esclusivamente alla documentazione prodotta in primo grado, salve sopravvenienzd. B
inoltre onere della parte — sebbene non sussista un obbligo di depasito del fascicolo di DLIMOo gj;adc:

(eir. sez. II, seatenza n. 23658 del 10-10-2017) — premurarsi di depositare ght attl in csso contenutijche

stano ritenutt necessari per il gindice d’appello a fini della decisione, anche ove confenuti nel fascicolp di

controparte, essendo invece lPacquisivione decl fascicolo d'ufficio timessa ad una vahitazipne
discrezionale del giudicante (cfr. Sez. 6 - 1, Ordinanza n. 27691 del 21/11/2017, Rv. 646777 - [}1; n
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disparte il fatto che, nel caso di specie, tale fascicolo non & stato ttasmesso in quanto stpttito

dall’'uthicio del Giudice di Pace. __
9. Sulla base quindi delle sole domande, allegazioni e della sola documentazione dEpDEit:éljtﬂ in

primo grado, cosi come tisultante dagli atti e documenti depositati dalle parti in adempimentp del
richiamato onete, ed epurata I'analisi dagli elementi introdotti soltanto nel giudizio di appello, ajvatio

titolo irtilevantl ed inammissibili, & possibile ricostruire, in fatto e in diritto, quanto segue.

. ] _ X _ . , L |
70. E incontestato, ¢ in tal senso accertato, che Pappellante € proprietario di un villino in Parco

Azzutro. Parimenti incontestato € che tale immobile sia stato acquistato dall’odierno appellante 11:1 Viri
di atto di cessione da parte della Cooperativa Patco Azzurro, la quale aveva Stipulato una cnﬂvenﬁaﬂe
con 1l Comune di Guidonia Montecelio al fine di potte in essere le opere di urbantzzazione primf ia e
secondatia nella zona (sebbene sia contestata, da parte dell’appellante, la validita dell’atto mtﬂgmﬁ?}m di
tale convenzione, essendo intcrvenuta sentenza penale che dichiarava la falsita della tavola planjméfﬂica
attraverso cul dovevano esserc iodividuate le aree che la cooperativa doveva cedere al sucifg tale
circostanza € incontestata, pur non tsultando la senteaza agli att del fascicolo di primo grado). .
71. Risulta altresi incontesrato, nonché confermato da alcuni documenti prodotti da entraﬂi%:nc' le

partt (lettera dei commissari governativi del 12.12.2015) che latto di assegnazione dei lotd ﬂi@r S0C1

dell'originatia Cooperativa (non depositati in att) non fossero completi dell’assegnazionc delle qudte di

comproprietz delle parti comuni, e che tale situazione di dititto, rilevata dai commissari gtudizialf, sia

stata dagli stessi regolarizzara atiraverso due att notarili, contenenti il prmo “atto intugrative] delle

assegnazzons” ed 1 secondo “adle di registrazione del regolamento della comunmiond” (in atti). Anche di tali acd
-pubblict Fopponente ha contestato la validith, in quanto predisposti unilateralmente dai Commissa
72, Tattavia, non ¢ al regolamento commissariale che deve aversi riguardo, bensi ai succfssiﬁ

le
relative quote (Allegato A) e ponendo in capo a tutti 1 comunist il dovere di partecipate alle relhtive

regolamenti assembleari che disciplinano, tra laltro, la gestione dei beni comuni, individuando

spese. Tali regolamenti sono stati approvati in oceasione delle assemblee del 9 maggio 2009 e ddl 27
marzo 2011, e sono allegati alle telative delibere (nonché integralmente trascritti nel testo delle at 55€,

ent

agli atti del fascicolo monitorio e del fascicolo di primo grado). Il ptime di tali regmlaﬁ_
espressamente sostituisce ed abroga quello depositato presso il notaio D’Agosting, rep. N. 655 83,
fatt
di

approvazione da patte dei proprietari dclle singole unitd abitatve - tisulrerebbero -::c:mutr.quﬁ

racc. 26789, registrato 11 23 dicembre 2005 presso Pufficio di Roma RM3, sicché i vizi denu'

dall'appeliante con rignardo a questulimo - il carattere unilaterale dello stesso e la IIlﬂﬂCﬂ.ﬂ?

eventualmente sanati dall’esistenza di due regolamenti assemblcari successivi, di cui uno pthedc—:n te e
I'altro contestuale alla deliberazione sulle spesc poste alla basc del monitotic opposto.
73. Entrambe le delibere cui questi due regolamenti assembleari sono allegati tisulrano 111Dppugnata
¢ non sospese, e quindi valide e vincolant.
23 Quanto alla proprieta dei bent comuni, acquisita dalla Cooperativa 4 fronte della EDi]VEﬂ'E:iDﬂE
stipulata con 1l Comune, deve ritcoersi che la stessa sia stata trasferita pro quota ai soci in occasione|agli
attl di assegnazione dei singoli lott], a fronte del carattere pertinenziale che tali parti hanno ned confepnti

dellc abifazioni principali, opetando la regola codicistica di cui all’art. 818 c.c.
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13, Cuanto alla quzjiﬂcﬁ;aimna giuridica ed al regime proptietatio e gestorio del Cmmplessu
residenziale Parco Azzurro, in virth del fatto che lo stesso ha avuto origine dalla stipulazione ri'_::uﬂ il
comune di una convenzione di lottizzazione, la stessa € qualificabile come consorzio di urbanizzagione,
assoggettato alla disciplina civilistica della comunione. A tale fattispecie si applica, primatiamente, il
ttolo, ossia il regolamento appena tichiamato e le allepate tabelle, la cui contestazione passa
necessatiamente per Mimpugnazione della delibeta con Ia quale ¢ stato approvato. '
6. Anche a voler accogliere l'originatia censura di indeterminatezza delle quote, conseguentg alla
declaratoria di falsita di una delle tavole planimetriche allegate all’ otiginatic regolamento redaigo al

commissario governative (allegazionc contenuta nell’atto di opposizione a decreto ingiuntivo, ma' Nor

supportata documentalmente), deve considerarsi che cid non fa venir meno la compropricta sulle parﬂ'

comunl, bensi fa eventualmente sorgere contestazioni citca la consistenza delle quote. Soccorte, ﬂ tal

caso, l'att. 1101, co, 2, c.c, in base al quale le spesc ed i pesi inetent alla comunione medes; ha si
ripattiscono e si distribuiscono in propotzione alle quote dei pattccipanti (Sez. 1, Sentenza n. 994 del
26/04/2010, Rv. 612596 - 01), ossia in propotzione alla consistenza delle porzioni detenute ia prn}_: riets
esclusiva. Ad ogni modo, tisolta ogni questione relativa all'inesistenza della comunione e dellente di

gestionc stesso, ogni contestazione del riparto — sia esso inerente alla determinazione delle quﬂ e, O

inerente alla fruizione o meno di servizi comuni — deve necessatiamente essere fatto valere attravierso

Vimpugnazione della relativa delibera.

17. Quanto all’asserita cessione dei terreni a verde privato allassuntore Zida 2009 s.al., a seguii
concordato, tale circostanza — al di 1a di qualsiasi considerazione sulla legittimita di un rale tras ferim; nto
— 11on tisulta essere stata provata in primo grado, essendo irrlevant e comunque 1nammissibili le p ove
documentali fornite soltanto in appello, non trattandosi di una circostanza sopravventa. :'
1
78. Venendo all’esame dei singoli motivi di appello, con il primo motivo il Gemma ]3.111&1:1{'- Ia
violazione degli artt. 112 e 113 c.p.c. per omessa cotrispondenza tra chiesto e pronunciato nonché | pet
motivazione inesistente. Il motive deve essere dichiarato inammissibile in auanto formulato in mﬁi“iﬂfﬂ
del tutto generica: Pappellante si & infatti limitato a sostenere che il giudice di pace non abbia tﬁﬂllt_f} 11
considerazione le argomentazioni e soprattutto le citcostanze documentalmente provate CDl‘ltEllthE

nell’atto di opposizione, senza specificare a quali contestazionc ed 2 quali documenti si rifetisca. EI

!
75. Con 1l secondo motivo di appello, si invoca il travisamento dei fatti e la violazione degli artt. 113

e 115 cp.c., tspetto alla dedotta incapacitd processuale del presunto amministratore Mauro Pmna.

L'eccezione preliminare non ¢ stata esaminata dal giudice di prime cure in quanto non riformulata felle

conclusioni. L’accezione, anche in questa sede, € stata proposta senza conseguentemente fmmﬂarﬂ na
domanda di inammissibilita degli atd di controparte ¢ conseguente declaratotia di Cf}lltufrlaﬂlﬂ 2
stessa., Trattandosi di eccezione rilevabile dufficio, & comungue consentito a questo gindicante rﬂevﬂre
che — a differenza di quanto ptesctitto in materia di condominio — Part. 1105 c.c. nos 1mp4:-ne
Padozione di una specifica delibera al fine di conferitc rappresentanza processuale all’ ammimsmmrt, al

quale Ia stessa & attribuita, nel caso di specie, dall’art. 25 del Regolamento, della cui validita si & dettcn.j
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20. Con 1l terzo motivo di appello, st lamenta la violazione dell’ast. 113 c.p.c., in quanto .l’appci lante
non potrebbe considerarsi comunista, non avendo tmal “aderifo né implicitamente né esplicitamente ad f_fmm:;
comunione di beni”, in quanto i beni non assegnati ai soci per la costruzione dei villing non sarebberd mat
' poi
della

Zida 2009 s.r.l, assuntore del concordato. Il motivo ¢ infondato e merita di essere rigettato, in Dase a

stati di proptietd dei soci stessi, bensi di proprieta della Societh Cooperativa Parco Azzurro

confluiti nella liquidazione coatta amministrativa della stessa e, dal novembre 2011, di pmpﬂetﬁf

tutto quanto detto sul regime giuridico della comunione sul benl comuni, sorto ipso iure con il
provvedimento di assegnazione der singoli lott, cu ¢ conseguito il trasferimento delle relative
pertinenze, in misuta delle quote determinate con delibera asscmblearc prodotte o, in mancania, in

MIsnra prc:rpf:}r?:inﬂalc alle quote di proprieta esclustva di clascuno.

21, {on 1l quarto motivo si lamenta ancora 'omessa pronuncia su parte della domanda, in relagione

al fatto che 1l giudice di pace non avrebbe preso m considerazione nella proptia pronuncia gli errgri di

conteggio contenutl nelle riparfizioni di cui aila tabella A relativa al hilancio consuntivo 200926810 e

preventivo del bilancio 2011, cosi come indicati dallopponente. La pronuncia del gihdice
dellopposizione su tale profilo, inerente 1l contenuto della delibera stessa, & implicita nella mﬂt[vaz ione
con la quale il gudice di pace ha cottettamente dichiarato di dover considerare la de]ibl A —
inoppugnata e non sospesa — nella sua cstetiorita formale, senza poter entrare nel merito della ;

esaminando censute che la parte avrebbe necessatiamente dovuto propotte con I'impugnazione.

22, Le spese seguono la soccombenza e si liquidano come da dispositivo, in applicazione del ]!)M
55/2014 ¢ coerentemente con i parametti dallo stesso indicati, tenuto conto della quantic e diffikolta
delle questioni giuridiche affrontate, della natura delle parti, del valore della controversia (T;RTGIE
inferiore ad euro 5.201,00, impotto prossimo ai valori medi per tutte le fasi processuali con esclugione

della fase 1struttoria). |

P.Q.M. |

Il Giudice, definiivamente pronunciando sulle domande e le eccezioni proposte dalle parti nella causa

n. 503/2013 t.g.

Rigetta lappelio, e per leffetto conferma, con le precisazioni motivazionali di cui alla preé
sentenza, la sentenza impugnata, n. 473/2012 del Gindice di Pace di Tivoli, emessa in data 25.6.2012 e
depositata in data 26.2.2012; |

Condanna parte appellante al pagamento delle spese di lite per la presente fasc del giudizio esacu? VO,

liquidate in euro 1.600,00, olire accessoti come pet legee;
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Condanna parte appcllante al p:;gammlt::) di un ulteriore fimporto a titolo di contributo untficato :parl a
quelle dovuto per 'impugnazione, ai sensi dell’art. 13, comma 1 quater, del testo unico di cut al E P.R.
30 maggio 2002, n. 115. '

Tivoll, 13 settcmbre 2018

Il giudice

Sibilla Ottoni
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