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Degli interventi su
sottobalconi e gocciolatoi
beneficia I'intero edificio

Roberto Rizzo

Due coniugi, comproprietari diun
appartamento, impugnavano la
deliberaassembleare conla quale
il condominioaveva stabilito, trale
altre cose, di escludere, dal compu-
to metrico delle opere straordina-
rieappaltate, i lavori che riguarda-
vanol'isolamento termico dei sot-
tobalconidi loro esclusiva proprie-
ta e rifacimento dei gocciolatoi,
asserviti alle medesime unitaabi-
tative, sul presupposto che, trat-
tandosidi proprieta private i costi
relatividovessero essere sostenuti
esclusivamente dai legittimi pro-
prietari. Asostegnodell'impugna-
tiva, gliistantiadducevano la vio-
lazione dei criterilegali di riparti-
zione delle spese per le proprieta
comuni, come previsti dagli articoli
1117e1123, comma i, Codice civile.
Il condominio chiedeva il rigetto
della domanda e la conferma della
delibera impugnata.

Primo e secondo grado

Respingevalarichiestadegliattori
il Tribunale di Pescara e questi siri-
volgevano alla Corte d’appello del-
I'Aquila che, con la sentenza 1551
pubblicatail 13 novembre, ribaltava
ilgiudizioe dichiarava la nullita del-
ladeliberaimpugnata, condannan-
doil condominio alle spese di lite.

Le motivazioni
LaCorte territoriale, sposandointe-
eralmente le tesi deeli annellanti. ha

quella pi esposta all’azione degli
agenti atmosferici ~come nel caso
di specie - attraverso I'isolamento
delle superfici asbalzo di alcuni ap-
partamenti del fabbricato (i sotto-
balconi), I'intervento riguarda co-
mungue, in assenza di titolo contra-
rio, parti comunia tuttiicondomini,
exarticolo 1117 Codice civile,

Tale tipo di attivita, garantendo
l'isolamento termico e il risparmio
energetico generale, efinalizzataa
preservare l'interostabile. Diconse-
guenza, larelativaspesadev’essere
ripartita tra tuttii condominiin mi-
sura proporzionale al valore della
proprietadiciascuno. Lostesso ra-
gionamento deve essere seguito per
igocciolatoi, iquali,anche se ubicati
fisicamente in prossimita dialcune
unita immobiliari, hannola specifi-
ca funzione di allontanare I'acqua
piovana che scorre sulle superfici
orizzontali dell'intero fabbricato,
impedendo, cosi, i fenomeni erosivi
sulla facciata dello stabile condomi-
niale. Percio anche essi concorrono
adevitare fenomenidiristagnoeda
preservare l'integrita architettonica
dell’intero palazzo e le spese affe-
rentiallaloroconservazionee/ori-
costruzione dovranno essere ripar-
tite —tra tutti i condomini- secondo
il medesimo criteriodi cuiall'artico-
lo 1123, comma 1 del Codice civile.

Delibera nulla e non annullabile

Dalle considerazioni che precedo-
no, discende il principio di diritto,
affermato da costante giurispru-
denza di legittimita (Cassazione
470/2019; Cassazione 6128 /2017;
Cassazione 19651/2017, Cassazione
22157/18; Cassazione 23222/18), e
ripreso dalla Corte d’appello del-
I'Aquila, per il quale sono nulle e
non annullabili, in quantoviziate da
eccessn di notere. le delibere assem-
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evidenziato che, allorquandosi de-
cida di proteggere con il cappotto
termicosolo una parte dell’edificio
condominiale e, precisamente,
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bleariche vengonoadottate invio-
lazionedi criteri normativi o regola-
mentari di ripartizione delle spese.

B RIPROCUTONE RISERVATA



