REPUBBLICA ITALIANA Ogget to

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO *COMUNIONE E
CONDOMINIO

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

R.G.,N, 15412/2011

con ARl

o
Rep.éa—. Jfﬁ

SECONDA SEZIONE CIVILE

Composta dagli 1il.mi 3igg.ri Magistrati:

Dott. WINCENAO MAFRZACANE — Fresidentc -
Ud., £5/04/72016
Dott. EMILIO MIGLIUCCI - Rel. Consigliere -
i)
Cott. PASQUALE D'RSCOLA - Consiglicre -
Dott. ANTONTO SCARPR - Consigliere -
LDort. WMAURQO CRISCUCLO - Consigliere -
ha pronunciatec la seqguente
SENTENZA
sul ricorso 19412-2011 proposto das f{h
MARIA ir elettivamente
domiciliata in ROMA, VIA
presse lo studio dell'avvocata GTCORGIO ¢ <he

la rappresenta e difende;

- ricorrentes -

2016 contro
. 328 CONDOMINIC IN  ROMM , 1N PERS0ONA
DET.T.' &MM. RE F.T. 1 7, elottivamente
domriciliato in ROMA, Iy presso lo studio

dell'avvocatc MICHELE , che lo rapprescnta e



difende;
- controricorrenta -
nonche contro
. PASQUALFR, MARTIC, BERWARIZHNA,
i GAERTELE, ‘ 3 DANTE,

CHRISTINETTE, MARCO, 1 ALDO
ROSA, E ALBA, . PRQLG,
DONATELLA, GTOVANNI, { '

EMANUELL, GASTONE;

- intimati -
~avverso la  sentenza n. 241572010 della CCRTE
D'APPELLC di ROMA, depositala i1 04/06/2010;
udits la relazione della causa svolta nella pubblica
ndienza del 28/04/2016 dal Consigliere Dott. EMILIO
MIGLIUCCI;
updito 1'Avvocato Gicrgio difenscore della
ricerrente che si riporta agli atti depeositati;
udito 1'Avv. ‘ I Michele difensore del
controvicorrente che si riporta acli attl depositati;
udito i_ P.M. in pers¢na del Sostitute Procuratore
Generale Deott. CAEMELO CELENTANQ che ha concluso per

il rigetto del ricorso.



SVOLGIMENTO DEL PRCCESS0
1. Il Tribunale di Roma, in accoglimente della domanda proposta
dal Condominic di v "i.n Roma nei confronti della condomina
Maria dichiarava illegittima la suddivigicne da gquest'ultima
campiuta dall'appartamento di sua propriatid in due unitid immobiliari
nonche della sopraelevazicne del lastrico sclare.

Con sentenza dep. il 4 gilugno 2010 la Corte di appello di Roma, in
riforma della decisione impugnata dalla convenuta, rigettava la demanda
relativamente alla soprelevazione, confermando invece la illegitbimita
della suddivisione dell'appartamente,

Per guel che ahcora interezsa nella presente sede, secondo i
Giudicl :

- la suddivisione in due wunitid immobiliari dell! appartamento
della convenuta.era illegittimo, attesc che il regelamento condeminiale
prevedaeva un edificig costituite da scle 14 unitid immobiliari:

- la g¢reazionse di un altre appartamento non avrepbe potuto non
comportare, in ease di futura wvendita, l'insediaments nell'edificio
di un uvlteriore nucleo familiare e, quindi, una utilizzazione dei beni e
dei servizi comuni da parte di un humero di seggetti  verosimilmente
maggicore;

- la possibilita di suddividera gli appartamenti avrebbe potute
portare a rad.doppiare i «c¢ondomini, con deprezzamento del vwvalore
dell 'edificio;

- 1la creaziche di una nagva unita abitativa, determinando la

presenza di un ulteriecre ceondomine nello stabile, non aveekbbe 1nciso



sul regime di costituzione dell'assemblea condominiale e sulla validita
delle deliberazioni con riferimento al computo delle maggioranze ex art.
1136 cod. eciv.

2.- Avverso tale decisione propone ricorse per cassazione Maria L
sulla base di seli motivi illustrati da memoria.

Resiste con controricorso lfintimato.

MCTIVI DELLA DECISIONE

1. Il primo motive - dope avere premessc che 1'art. 1122 cod. civ. va
coordinato con le previsioni di cui ali'art. 1102 cod. civ. ~ <ensura la
sentenza che avava ritenute illegittime le opera compiute dal condomine
all'interne della =sua proprietid esclusiva pur in assenza di alecun
pregiudizio per le cose comuni, non essendo stata neppure dedotta
l'esistenza di. regele di godimento delle parti comuni stravolte
dall'auments del numere di appartamenti.

2. Il secondo motivo denuncia che etroneamente era state ritenuteo che il
regolamento condominiale prevedasse esclusivamente 14 appartamenti,
assendo in esso centenuta una mera descrizione delle unita immoblliari
esistenti e le relative dquote di comproprieta, genza alcocun diviete di
suddivigicne : la sentenza era affetta dal vizio di motivazione laddove,
dandone una lattura del significate in contrasto eon il dato letterale,
non aveva specificato i passi del regeolamento in cui sarebbe rinvenuta
una indicazione gogente sul numera delle unitid immobiliari.

3.- I1 terzo metive censura il procedimente presuntive con cui la



sentenza aveva tratto dalla duplicazicone degli appartamenti 1la
congequenza della utilizzazione di un numere verosimilmente maggiore di
perscne che sarebbero cospitati od cspitabili, gircostanza,
quest’ultima,in alcun mode dimestrata. La Corte aveva ritemuto che la
creazione di un nuova unita immeobiliare avrebbe comportato 1'aumento
daegli abitanti del Condominic ¢uandeo piuttosto, a stregua del
regolamento di igiene del Comune di Roma - c¢he impone requisiti minimi
di ampiezza, cubatura, areazione e illuminaziona dei locali- potrebbe
derivare la dimiruzicne & non 1'aumento del numere di abitanti, atteso
il necessario raddoppio dei =smervizi di cucina e 4i igiene.

4, I1 quarto motivo deruncia il ragicnamentc meramenkte presuntivo
compiute dal Giudiei laddeove avevano fatto in mode apodittice riferimento
al deprezzamento dall'immobile in caso di raddoppic dei condomini, non
potende al riguarde utilizzarsi le nozioni di fatto di cgomune
asperienza.

5.11 gquinte magivo lamenta 1'errcnec riferimento alla incidenza dalla
divigione sul raegime di costituzione dell!assemblea & sulle relative
maggioranze, senza tenera conto delle norme che regolano la
costituzione delle assemblee e senza asplicitare quale sarebbe la
ricaduta sugli altri condomini : evidenzia al rigquardo che la
clreostanza relativa all’aumentate numerce di eondomini sarebbe calmierata
con il mantenimentc del quantitd complessiva del millesimi e che 1°art.
69 comma due, disp. att. ced. civ. consente il riequilibkbric dalle quote
di proprieta ' ogni wvolta che mutino le ceondizioni di una parte

dallredificio.

i



6. I motivi - che, per la stretia connessione, possonc essere esaminati
congluntamente - sono fondati.

Liart, 1i22 god. civ., nel testoe raticne tempeoris applicabile,
disciplina 1fipotesi in c¢ui il condomine realizzi opere & innovazioni
nella proprieta esclusiva: congente lfeasercizieo dei poteri dominicali
sempreché non arrechi pregiudizio alle parti comuni {e comunque nel
rispette dell’altrui proprieta esclusiva del wvicino). I1 condominc ha il

diritto di godere e disporre dell’appartamente, apportandosi modifiche o

trasformazioni c¢he ne possano miglicrare la utilizzazione, con il
limdte di non ledere i diritti degli  altri condomini
{Cass.2993/1967;2683/1580) . In =ostanza, a1l fine di verificare la

legittimita dellfintervento edilizioc compiuteo nell’appartamento, occorre
accertare sa tale realizzapione akbhia determinate o sia comingue in
concrets, seppure petenzialmente, in grade di arrecare pregiudizio
all'utilizzazione e al gedimeanto delle cose comuni che al  sensi

dellfart. 1102 cod civ. spetta al comproprietari.

Orbeane, in base agli accertamentli posti a fondamento della
ritenuta illegittimita della suddivisione dell’ appartamento della
convenuta, i Giudieci hanne fatto riferimente a eventuali, ipotetiche

e pid intense utilizzazicne della cosa comune che, in casc di vendita
di una delle unitda immobkiliari cosi realizzate, l7inserimento di un
nuove nuclao familiare nell'edificice condeominiale avrekbhe comportato
senza peraltro verificare in concretoc {e dare ceonto della) eaffettiva
incidenza c¢he 1'aumentate npumero di condomini avrebbe detaerminato

sull’usc delle cese comuni : al riguarde sarebbe stata necessaria una




1ndagine che avesse tenuto necessariamente contoe della ubicazicne,
della struttura e dalle dimensioni dell’edificic condominiale con la
descrizione in particolare delle parti comuni, in medo da acgertare la
petenziale comp;omissione dei diritti degli altri condominl per effetto
del concorrente use di un ulteriore nuelec familiare; il che non
potrebbe desumersi dalla menzione nel regolamentc c¢ondominiale
gontrattuale della {mera) easistenza di sole 14 unita, =enza che sia
stato in alcun mode accartata aleuna prescriziona vincoclante o, meglio,
alcun divieto di suddivisicene degli appartamenti.

Par quel che concerns 1! {(eventuale incidenza) sulla costituzicne
dell’ assemblea e la formazione delle maggioranze che potrebbe derivare in
future dall’inserimente di un ulteriore condomino, se da un lato la
partecipaziona al condominio in base alla complessiva somma del millesimi
sarebbe comungue inalterata, lfart. 68 n. 2) disp. att. cod. civ., nel
tests anteriere alla modifica di cui alla legge n.220 del 2012,
consentiva la revisione delle tabelle millesimali Fer le mutate
condizieni di una parta dell!edificio, guando era notevolmente alterato
i1l wvaleore proporzionale dei piani; il testo, attualmente wvigente
intredotto dalla legge n.220 del 2012, prevede che, duando par le
mutate condizioni di una parte dell’edificic, in conseguenza di
scpraelevazione, di incremente di superficie o di incremento delle
onita immobiliare, & alterato per pia di un quinto il valore
proporzicnale della unitd immobiliare, & possibile la revisione delle
taballe millesimali nal ecasc in cui la =zomma dei wvaleri dei due

appartamentli supari di un gQuinto il wvalore originario dell'appartamento



DOra, indipendentemente dalla non applicabilitda della normativa
vigente al meomentoe ded fatti di causa, =i impone anche una
interpretazicne evolutiva della disciplina, che consente di ritenere la
legittimita delle opere di suddivisione dell’ appartamento, nel rispatto
evidentamente dei diritti degli altri condemini

la sentenza va cassata con rinvio, anche per le spese della

presente fase, ad altra seziene dalla Corte di appellc di Roma

P.Q.M.
Aceoglie 11 ricorso cassa la sentenza impugnata e rinvia, anche per le
spese della presente fase, ad altra sezione della Corte di appello di
Roma
Cosi decizo in Roma nella camera di consiglic del 28 aprile 20186

Il Cons. estenscre Iquresidente
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