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TRIBUNALE DI ROMA 16 MARZO 2021, N. 4628 

REPUBBLICA ITALIANA  

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO  

IL TRIBUNALE DI ROMA  

QUINTA SEZIONE CIVILE 

in composizione monocratica, in persona del giudice, dott. Fabio Miccio, ha pronunciato la seguente 

SENTENZA 

nella causa civile di primo grado iscritta al n. 70765 del Ruolo Generale per l'anno 2017, assunta in decisione 

all'udienza del 25.11.2020 e vertente 

TRA 

V.E. con l'avv. B. 
-ATTORE- 

E 

CONDOMINIO con l'avv. P. 

-CONVENUTO- 

NONCHE' 

F.D. con l'avv. B.                                                                                                                            TERZO INTERVENUTO  

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO - MOTIVI DELLA DECISIONE 

L'attrice, titolare della nuda proprietà di un appartamento sito nel condominio convenuto, impugnava le delibere adottate 
deducendo:  

a) che nelle delibere il condominio non distingueva le spese ordinarie da quelle straordinarie ai fini di cui all'articolo 1004 
c.c.;  

b) che l'avviso di convocazione doveva essere inviato sia al nudo proprietario che all'usufruttuario e, nella specie, al 
titolare del diritto di abitazione;  

c) Che nel riparto del consuntivo approvato risultava ancora imputata alla opponente l'importo di Euro 4.061,06 
certamente addebitabile all'usufruttuario (rectius, titolare di diritto di abitazione) sig. D.;  

d) Che le venivano addebitate le spese per i contabilizzatori quando era distaccata dall'impianto di riscaldamento.  

Si costituiva il condominio deducendo:  

a) Che l'attrice non pagava da anni alcun onere condominiale;  

b) Che mai alcuna delibera era stata impugnata prima dell'odierno giudizio;  

c) Che i temi dell'assemblea impugnata attenevano quasi tutti alla straordinaria amministrazione, per i quali il diritto di 
voto spettava all'attrice, nuda proprietaria;  

d) Che, quanto al D., quest'ultimo nel 2016 addirittura diffidava l'amministratore dal non inviargli più alcunchè afferente 
l'immobile in questione, negando di esserne proprietario o usufruttuario o di utilizzarlo in altro modo;  
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e) Che l'immobile era abitato dall'attrice e dai figli, accumulando una morosità ormai giunta a 23.000,00 euro;  

f) Che alcuna disposizione imponeva di suddividere le spese tra nudo proprietario ed usufruttuario;  

g) Che ai sensi dell'art. 67 co. 8 disp. att. c.c. nudo proprietario ed usufruttuario rispondevano in solido per gli oneri 
condominiali.  

Nelle memorie 183 c.p.c. parte attrice replicava deducendo che il sig. D. era titolare del diritto di abitazione; che la 
eccezione di solidarietà di controparte circa il rapporto fra nudo proprietario e usufruttuario era erronea, atteso che nel 
caso de quo ricorreva un caso di nudo proprietario e diritto di abitazione, e il diritto di abitazione era un diritto reale 
differente rispetto all'usufrutto atteso che non è cedibile né trasferibile e pertanto non vi era alcuna solidarietà (cfr. Cass. 
19.4.17 n. 9920) ma, anzi, anzi una necessità di ripartire gli oneri condominiali fra i titolari dei due diritti. Aggiungeva 
che solo all'esito della costituzione di controparte si è appreso che per l'assemblea oggetto della presente vicenda, 
l'amministrazione condominiale non aveva proceduto alla notifica della convocazione al Sig. D., così determinando la 
nullità assoluta della delibera. Deduceva che la Sig.ra E. era distaccata dall'impianto di riscaldamento fin dal 2007 e che 
pertanto era illegittimo l'addebito alla stessa della spese per l'acquisto dei contabilizzatori come previsto nella delibera 
impugnata, atteso che non era prevista l'installazione sui termosifoni non serviti dall'impianto comune. Sui lavori di 
rifacimento delle facciate osservava che la voce richiesta in pagamento era del tutto erronea, atteso che non atteneva ad 
un conguaglio con specifica indicazione delle voci di spesa e delle relative somme di pagamento approvate a conguaglio, 
al netto delle somme incassate, quanto piuttosto una operazione matematica relativa alla sommatoria di un precedente 
decreto ingiuntivo (emesso per il pagamento di differenti voci di spesa condominiale e peraltro impugnato avanti il 
presente Tribunale). Sulle altre voci di spese relative a citofono e ascensore deduceva che il condominio non aveva 
correttamente indicato se si trattava di voci di spesa relative a manutenzione ordinaria o straordinaria, né le aveva ripartite 
secondo i criteri sopra detti. Interveniva nel giudizio il sig. D., con comparsa del 25.6.2018, per sentir accogliere le 
seguenti conclusioni: a) accertare e dichiarare la nullità e/o l'invalidità e/o l'annullabilità della delibera del 11 luglio 2017 
per la mancata regolare convocazione del Sig. F.D.; b) accertare e dichiarare la nullità e/o l'invalidità e/o l'annullabilità 
della delibera del 11 luglio 2017, per l'errata modalità di ripartizione delle spese, c) accertare e dichiarare l'onere, per il 
Condominio, di ripartire le spese condominiali tra la Sig.ra V.E. ed il Sig. F.D., in virtù della titolarità della nuda proprietà 
della prima e del diritto di abitazione del secondo; d) con vittoria di spese e compensi, oltre rimborso forfettario per spese 
generali, oltre I.V.A. e C.P.A. come per legge".  

Concessi alcuni rinvii per trattative, all'udienza del 25.11.2020 la causa veniva trattenuta in decisione. Così riassunti i 
fatti, l'impugnazione è infondata. Quanto al difetto di convocazione del sig. D., si osserva: a) che la sig.ra E. non è 
legittimata a farlo valere, trattandosi pacificamente di vizio di annullabilità che solo l'interessato è legittimato ad azionare; 
b) che (prescindendo dalla questione processuale se il D. con comparsa di intervento potesse chiedere autonomamente 
l'annullamento della delibera) il sig. D., nella mail prodotta in atti dalla difesa del condominio del 29.12.216, non 
contestata nella compara di intervento, diffidava l'amministratore in modo espresso a non rivolgergli più alcun genere di 
richiesta afferente l'immobile per cui è causa, sul quale affermava di non vantare alcun diritto, minacciando di adire le vie 
legali in caso contrario. E' quindi chiaro come a fronte di una affermazione di tal fatta l'amministratore poteva ritenersi 
esonerato dall'obbligo di inviare la convocazione, perché lo stesso condòmino dichiarava di non voler ricevere più alcuna 
comunicazione dall'amministratore addirittura minacciando, diversamente, di fare causa al condominio; c) che alcuna 
norma impone all'amministratore di separare, in sede di rendiconto, gli oneri ordinari da quelli straordinari, essendovi una 
solidarietà tra le parti verso il condominio. Ed infatti, come nel caso di nudo proprietario ed usufruttuario, anche tra titolare 
del diritto di abitazione e nudo proprietario sussiste solidarietà per il pagamento degli oneri condominiali in quanto se un 
appartamento sito in condominio è oggetto di un diritto reale di abitazione, al titolare del diritto di abitazione si applicano, 
ex art. 1026 c.c., le disposizioni dettate in tema di usufrutto dagli artt. 1004 e 1005 cod. civ., e, di conseguenza, l'art. 67 
disp. att. cod. civ., sul pagamento degli oneri condominiali, quanto meno in sede di interpretazione estensiva. Cfr. in 
questo senso Trib. Milano 25 gennaio 2018 n. 843.  

Non vi è dubbio che l'amministratore abbia la facoltà, sin dalla redazione del rendiconto, di distinguere le due posizioni 
per consentire con più agio ai soggetti interessati (nudo proprietario/usufruttuario o titolare diritto di abitazione) di 
suddividere al loro interno le spese, e che laddove non operi in tal senso nel rendiconto, debba comunque farlo se richiesto 
dai condomini interessati trattandosi di onere di collaborazione da ritenersi dovuto; non si ritiene - questo il punto in diritto 
- che essendovi solidarietà tra le parti, ove il rendiconto non contenga una specifica distinzione di voci ciò possa inficiarne 
la validità atteso che la questione della esatta ripartizione delle singole voci attiene ai soli rapporti interni tra i soggetti 
interessati e non riguarda il condominio; d) che il vizio afferente l'errato addebito delle spese dei contabilizzatori è 
infondato. Premesso che il distaccato è tenuto a concorrere sia alle spese per consumi c.d. involontari che alle spese 
straordinarie di adeguamento e modifica dell'impianto di riscaldamento (e tali non possono che essere considerate le spese 
per le modifiche da apportare all'impianto ai fini del passaggio alla c.d. contabilizzazione del calore) nella specie dal 
rendiconto ben si evince che all'attrice è stata addebitata una quota di spese generali al pari degli altri condomini mentre, 
nella colonna afferente le spese individuali per i contabilizzatori, le è stato addebitato solo l'importo di Euro 66,00 (a 
differenza degli altri appartamenti, ove sono addebitati importi ben più elevati e presumibilmente corrispondenti ai costi 
dei contatori di calore installati); e) che il vizio afferente i lavori di rifacimento delle facciate (peraltro, non ben chiaro nel 
merito, nel senso che non è chiaro se sia dedotta una vera e propria erroneità nell'addebito) non può in ogni caso essere 
preso in considerazione perché non esposto in citazione ma allegato solo con memoria 183 c.p.c. e dunque da ritenersi 
censura nuovo ed inammissibile. Spese secondo soccombenza.  
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P.Q.M. 

definitivamente pronunciando ogni differente istanza ed eccezione disattesa, così provvede:  

a) dichiara inammissibile la domanda di annullamento della delibera con riferimento al vizio afferente i costi di 
rifacimento della facciata;  

b) rigetta nel resto le domande spiegate dall'attrice e dal terzo intervenuto;  

c) condanna l'attrice alla rifusione delle spese che liquida in Euro 3500,00 oltre accessori. Compensa le spese verso il 
terzo intervenuto.  

Così deciso in Roma, il 15 marzo 2021. Depositata in Cancelleria il 16 marzo 2021. 

 


