PARERE

Richiesto  da SCARZELLO- 

QUESITO: Ripartizione spesa cortile. In un condominio con il cortile ad uso parcheggio, la parte sottostante è adibita a magazzino e negozio di un comproprietario, si deve rifare il cortile: impermeabilizzazione sulla soletta e tappetino in asfalto od autobloccanti è stato richiesto che la spesa venga divisa per un terzo al condominio e due terzi al proprietario del magazzino e negozio sottostante. Il proprietario si è rifiutato di accettare tale ripartizione dicendo che il cortile non è di uso esclusivo art. 1126 C.C. perché vi è parcheggio. Vorrei sapere che ripartizione equa applicare facendo presente che un condomino sostiene che nella spesa di un terzo deve di nuovo partecipare il magazzino sottostante; questo è previsto dal C.C. se il proprietario della terrazza ha proprietà sotto a cosa copre la terrazza. Inoltre gradirei sapere se nella ripartizione della spesa è compreso solo la guaina di impermeabilizzazione o anche il tappetino di asfalto o gli autobloccanti. Resto a disposizione per chiarimenti, ringrazio e porto cordiali saluti.

RISPOSTA AL QUESITO.

Premesso che dal parere sembrerebbe emergere che la necessità di rifare il cortile nasca da problemi di infiltrazione d'acqua e quindi da un difetto dell'impermeabilizzazione della soletta, non sembra corretto distinguere a seconda che la spesa riguardi la guaina piuttosto che il tappetino di asfalto. E' evidente, infatti, che il rifacimento di tale tappetino nasce dall'esigenza di rifare la guaina.

Per l'ipotesi in cui si decida il semplice ripristino del cortile (e, quindi, con il precedente  tappetino di asfalto) le spese dovranno essere ripartite per il 50% a carico di tutto il Condominio (ivi compreso il condomino proprietario del magazzino e del negozio sottostante) per i millesimi di proprietà e per il 50% a carico del proprietario del magazzino e del negozio di cui sopra.

Nell'ipotesi in cui  dovesse  invece essere deliberata la posa degli autobloccanti,  e tale fornitura-posa dovesse comportare un maggior costo rispetto al semplice rifacimento del tappetino di asfalto,  occorrerà distinguere:

a) il costo corrispondente al rifacimento del semplice tappetino andrà diviso come sopra indicati;

b) il maggior costo dovrà essere posto a carico di tutti i condomini e diviso per i millesimi di proprietà, ivi compreso il proprietario del magazzino e del negozio sottostante.
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