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CUNEO, lì 29 giugno 2001

________________________________________________________________________________________________

QUESITO N. 4.3

RISPOSTA AL QUESITO PERVENUTO DAL SIG.

ANDREIS Luciano

CASTELDELFINO

e, p.c. Presidente ANACI CUNEO

Geom. Claudio CASTELLINO

OGGETTO: In un fabbricato condominiale situato in zona montana, composto di:

18 alloggi ai piani terreno, 1°,2°,3°

12 posti auto in autorimessa chiusa, 18 cantine, 2 vani ENEL, 1 vano per uscita di sicurezza e 1 locale centrale termica al piano seminterrato, come risulta dalle planimetria allegate;

è necessario un urgente intervento di rifacimento della pavimentazione e conseguentemente, della impermeabilizzazione dei terrazzi privati siti al piano terreno, come evidenziato nella planimetria allegata.

Si precisa che i suddetti terrazzi fungono, in parte, da copertura dei sottostanti locali (locali tecnici e cantine private) e per la rimanente parte sono in aggetto.

Quale criterio di suddivisione delle spese relative, deve essere applicato?

RISPOSTA:

Dal quesito emerge chiaramente che trattasi di TERRAZZE A LIVELLO, ("secondo la pronuncia della Cassazione 18 agosto 1990 n. 8394" per terrazza a livello deve intendersi una superficie scoperta, posta al sommo di alcuni vani e, nel contempo, sullo stesso piano di altri, dei quali costituisce parte integrante, funzionalmente e strutturalmente, perché, per il modo in cui è stata fabbricata, è destinata, non solo e non tanto, a coprire una parte del fabbricato, ma, soprattutto, a dare possibilità di espansione e di ulteriore comodità dell’appartamento del quale è contigua e di cui costituisce una proiezione all’aperto”).

Nulla prevedendo di specifico in merito il Regolamento Condominiale e considerato che l'elemento su cui deve essere effettuato l'intervento è la pavimentazione (non quindi la guaina di impermeabilizzazione), la spesa relativa è di esclusiva competenza dei proprietari delle terrazze a livello.-

L’assemblea può deliberare peraltro che in occasione dei lavori di rimozione della pavimentazione sia opportuno provvedere al rifacimento del manto di impermeabilizzazione; per tale ultima spesa deve essere applicato l’art. 1126 del Codice Civile; la relativa delibera deve essere inquadrata nel 2° comma dell’art. 1136 del Codice Civile.-

Per quanto riguarda i 2/3 della spesa incombente sui proprietari dei vani sottostanti (cantine, vani tecnici) non essendo possibile determinare il valore millesimale di detti vani si suggerisce, in via equitativa, di ripartire la spesa in 22 parti uguali addebitandone 17 parti ai  proprietari delle cantine, considerandole tutte uguali, e 5 parti relative ai vani tecnici all’intero complesso (e quindi suddiviso per  millesimi di proprietà).-

