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La Corte d’Appello di Cagliari = Sezione Distaccata di Sassari,

numta n camera di consxgho m pcrsona dei Maglstrah R s , 27
Dott. Ciriaco Manca Presidente & |, } k«_‘._
“a " Dott.ssa Lucia Auws . Comugﬁcre ' W Gisd s M RS TR
" Dett. Federico Seéna’ _ Consigliere rel. " heof
" " ha pronunziata il seguente T | rereidy Kindl 0P
e 2
DECRETO o

sul roclamo oroposto dalla

CCMUNITA' del TERRITORIQ di “COSTA PARADISO?, corrents in Trinitd d*Agultn, n
persona del Presidente ¢ legale rappresentante Avv. Piergianni Addis, che agisco anche per 3¢,

clettivamente domiciliati in Sassari presso fo studio dell’ Avv. Giovanni Adriano, che li rappresenta
¢ difende per delega a margine dell'atto di reclamo.

RACLAMANTI
nel c0nfront§ di

BAT TAGLIA ROBERTA, COLLIVA CARLO, PILATI CIULIANA, SACCHIROSALINO
e SILIPRANDI CART.A; tutfi elettivaments domiciliati in Sagsari presso lo studio dell’ Avv,

Antonio Coceo, che Li rappresenta ¢ difende, unitamente aght Avv.ti Giusepps Uneddu ¢ Domenico
Putzohy, per delega 2 margine del ricorso introdutiivo.

RESISTENTI
© eavyerso ’

i decreto del Tribunale di Tempxo Pausania in data 13 gennzio 1998, depositato il 19 gcnnaxo 1999,
con il quale, sy ricorso dei sunnominati resistenti e di altri, dichiarato inammissibile il ricorso di
questi ultimi, in parziale accoglimento della domanda dei primi, nominava un amministratore
giudiziario dei bent oggetto di comunione fra i proprictari delle unitd immobiliari site nella

lottizzazions “Costa Paradiso” rigettando ogni altra domanda proposta dai ricorventi ¢ dalla
resistente (e odierna reclamante).

Premessa in fatto é

che con ricorso notificato il 30,1,1996 Faure Ragani Giovannij ¢ altri, promesso di essers p.ropnctan, :
per averli acquistati dalla lottizzante Cooperativa “Costa Paradiso®, di vari lotti edificabili siti.nel
territosio di “Costa Paradiso” ¢ comproprictari “pro indiviso” di una vasta porzions di terreno di
circa 500 ettari da destinarsi 2 oasi naturale, assumevano ¢he la predetta Cooperativa, quale unica
originaria proprietaria del territorio interessato dalla lottizzazione, aveva stipufato con il Comune di
Trinitd d'Agulty due convenzioni di lottizzazione, Ia prima in data 8,10.1967 ¢ la seconda in data
1.8.1975, integrata con successivo atto de 9.12.1975, che prevedevano [a realizeazione delle opere
di utbanizzazione primaria ¢ secondaria (rete viaria, acquedotto, rete di distribuzions idrica, rete di
distribuzione dell’energia clettrica, rete telefonica) entro il 1.8.1985; in particolars, la seconda
convenzione conteneva alcune indicazioni di massima per la realizzazione del sistema fognario
(smaltimento mediante fosse settiche con canali di drenaggio per le abitazioni singole e mediante
impianto di depurazione, oltre alle fosse scttiche, per le abitazioni ¢ollettive), in merito alla quale
nulla stabiliva la precedente convenzione, nonché la previsione deila cessione gratuita al Comuae di
tutte 1¢ opere di urbanizzazions primaria entro disci anni dalla stipula, restands z carico della
societd lottizzante ¢ dei suoi aventi ¢ausa, gli oneri di manutenzione ordinaria ¢ straordinaria fino at
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1.8,1995, mentre neli’atto integrativo,; oltre, a darsi -atto. dell’avvenuta esecuzione delle opere. di
urbanizzazione primaca, la Cooperativa lottizzants garantiva~che tutte lo spese di manutenzions
sarebbero state sostenuts dagli assegnatari dei lotti int viety di apposito regoiamento condominiale

da ¢333 stessa predisposto; e

c¢ con [etlera del 29.7.1935 il Comune aveva comunicato alla Cooperativa 'avvenuta acquisizione

2l dentanio comunale di tutte lo aree o e infrastrutturs primarie di cui alle convenziond, pretendendo _
successivamente (dal 1989) I’adempimento di oneri non previsti (ampliamento delia rete fognaria)

quale condizione per il rilascio della licenza di abitabilitd ¢ ¢id con Pincomprensibile sostcgno del
Consiglio di Amministrazions delfa Comunitd “Costa Paradiso”™, nata “dalle ceneri® della
Cooperitiva “Costa Paradisa®, alla quale era subentrata, limitatamente alla pestlone del servizi
comuni alle singole proprietd immobiliar, sulla base del regolamento dz quest’uliima pradisposto;

che tale Comunity, che, per definizione dei suol stessi rappresentanti, inizialments sembrava avere

assunfo la figura giuridica della comunione ed aveva gestito le cose e i servizi comuni deorrendo -
(pur senza rispettarle sempre) alle nomie vigenti in materia condominio, aveva, negli ultimi \E’ﬁ'
>Rpi, destato non pochi sospetti a causa della disinvoltura con la quals gli amminisiratori ave
5posto delle quote condomuniali (ad esempio, per avere corrisposto at Comune di Trinitd d'Agul
¢ di denaro per il servizio svolto dai vigili urbani sulle strade ormai pubbliche del villaggililiy
ingenti spese erogate in occasione di un procediments penale per abuso edilizio a carico Y
inistratori & di una causa civile avente ad oggetto Pimpugnazione di una delibera assemblears o<
quelle altre sostenute per it servizio medico, per il pompaggio di acqua non potabile, per Ia
perforazione abusiva di pozzi, poi posti sotto sequestro dalla magistratura) ¢ degli atteggiamenti in
aperto conflitto con ghi inferessi dei condomini dagli stessi dimostrato allor¢hé, da ultimo, 5i erano
dichiaratl disposti ad intraprendere, senza aleun intervento finanziario ¢ tecnico da parte del
Comure, costosissime opere di ampliamentn della rete fognaria comunale non rientrente fra ghi
obblighi assuati dalla societa lottizzante nelle citate convenzioni di lottizzazione, prescindendo, fra
Paltro, nella ripartizione delle spese, dalle volumetris effettivamente realizzate sui singoli lotti, a
tufto vantaggio di coloro che avevano sfruttato 2l massimo le possibilitd edificatorie @ a danno di chi
aveva edificato sola in parte ¢ addiritiura non aveva edificato ‘

che, infatti, il consiglio di amministrazione delia Comunits aveva, “motu propric”, stipulato con il
Comune¢ di Trinita 4’ Agultu una nuova convenzione in data 30.7.1992 in forza della quale la sicssa
Comunitd, arbitrarizmente definita “ente rappresentante di tutti &l acquirent! dei singoll lot, i
cra impegnata a programmare Uamplizmento deli'impianto-fognario ché il Comuna aveva acquisito
da altro soggetto (la ISVITUR s.p.a.);

che, predisposto tale progetio, lo stesso era stato soitoposto all’approvazione dell’assemnblea dei
condomini nelfa seduta del 30,1,1993, Ia cui debiberazione favorevole era stata impugnata davanti
allo stesso Tribunale di Tempio Pausania;
clie, nel costituirsi in quel giudizio, tutiora pendente, la Comunita aveva per la primia voliz sostcnute
di non essere un soggbtto giuridico qualificabile come ¢ondominio, ma bensi un'associazions non
riconosciuta (art.36 ¢.c.), non vincolata, come tale, all’osservanza delfe norme dettate in materia gj
comunione, cosi ingeneranda assoluta incertezza in ordine alf sua reale natura giuridica;

che, s¢ cosi era, le proprietd e.i servizi comuni rsultavano privi di un Iegale rappresentante che
provvedesse alla loro amministrazione in base alle nome sulla comunione, onds si rendevano
necessarie sia la nomina di un amministratore giudiziario che indicesse regolare assemblea per la
nomina-degli organi amministrativi previsti dal regolamento condominiale, sia la werifica della
gestione attuale e pregressa della Comunitd “Costa Paradise” riferibile all'2mministrazione della
proprictd comurie;
che fa Comunita resistente eccepiva la carenza di legitimazione attiva dei ricorrenti contestando 1a
loro qualitd di proprietari, la litlspendenza, 1a non integrita del contradditiorio e I'inammissibilits «
del ricorso assumendo di non essere né una comunione né un condominio (non esistendo alouna
proprietd comune), ma un’associazione non reonosciuta {consorzio costituito fra proprietari di
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1 1a tesi secondo cui fa Comunits
- { all’applic

' immobiii atlo scopo di gestire i servizi comuni di una zona residenziale o dj villeggiatura) ¢, nej

trierito; chicdeva comunque il rigetto delle avverse richieste;

che,- disposta I'integrazione del confraddittorio e confronfi: dei ‘componenti del consiglio di
amministrazions della Comunita, it Tribunale decideva come riporiato in epigrafe;

¢he con ricorsa depositato i 29.1.1999 [a Comunita del Teritorio di “Costa Paradiso” ha proposto

teclamo per { seguenti motivi: ' . :

1)- per omessa integrazione del contraddittorio nei confronti di tutt proprictari facenti parte dellz

Comtmits:

2)~ per inammissibilitd del reorso in quanto, essendo la Comunitd del Territorio- di "Costa
Paradiso” un'associazione non riconosciuta, erano applicabili le disposiziond di cui all'art.36 co e
fon quelle coneernenti la comunione, come quelle invocate;

amministratore giudiziario:

51 3O\ehe f resistenti hanno chiesto il rigetto del reclamo,

asserva

maniera sostanziale, tanto da implicare I'indispensabilith della loro partecipazione a

Sul seconde motivo:

azione della normativa

crclonedionss

: sprimono il proprio voto in Proporzione alla foro quota di propriets,

espressa in decimillesimi (v, vetbali assembleari in atti), basta osservare che non:esiste in atti né

- l'atto castitutivo né To statuto della presunta associazione & che alia Comunitd reclamante

e S5561¢ attribuita tale natura piuridica sulla base della mera constatazione che essa si oce
non gia (o non fanta) dell’amministrazione ordinaria e straordi

3)- per inesistenza, in ogni ¢as0, dei presupposti previsti dall*art, 1105 c.c. per 1a nomina di un

& Nan - oue

uperebbe
narla delle cose comund, ma (o

quanto) della conservazione ¢ manutenzione delle opere di urbanizzazione primaria reslizzate dafta

socictd lottizzante ed omai acquisite dal Comune di Trinitd d’
collettivi che ad esse si riconnettono, Anzi, proptio in relazione a
essere condivisa "affermazione del Tribunale secando cui «.. o

Agultu o della gestione dei servizi
quest’ultimo aspetto, non pud
opere di urbanizzazione primaria

eseguite dalla Cooperatqu costrultrice (rete viaria, acquedolto, rete di distribuzione fdrica...),

come previsto dalla convenzione di loftizzazione dell'8.10.1967, sono state cedute al Comune di
" Trinité d'Agultd” e “pertanto, tali beni non possona ric

delle unit immobiliari site nella lottizzazione Costa Paradiso, ragion

omprendersi tra quell connuif ai proprietari

[A-R AN

B85-01-8¢



——

",
[y .

di atte deil’avvenuta ¢secuzione di tali opere (di quelle gii -menzionate, nonché della: rete di
distribuzione idrica, della rete di distribuzione ‘dell'encrgia elettrica ¢ della rete telefonica), ancho
Pimpiante per lo smaltimento dells acque luride (fosse biologichs cont canali di drenaggio per le
villette singole, fosse biologiche ¢ depuratore per I abitazioni collettive), ¢on Pimpegno di
provvedere alla manuterzions ordinznia ¢ straordinaria dello opere slesse ancora per un decennio
dopo 1a cessione, & perd anche vero che di tale cessione, almeno per quel che sisulta dagh ath, non
esiste la minima tracciz, a patte la comunicazione a firma del Sindaco del Comune di Trinitd
4’ Agultu-in- data 28.7.1985, diretta al liquidatore della Cooperativa Costa Paradiso s.r.l, avente ad
oggetto “Verbale di presa in pessesso delle aree ¢ infrastrutture primarie prevists dal P.d[.
Localita Costa Paradiso”, con la quale “si informa la 3.V, che si & proceduto all’acquisizione di
tutte Je ares ¢ gli spazi di competenza appartenent per convenzione al Comune di Trinita d'Agultu O
¢ Vignola”, che atio di eessione (per la quale & richiesto V'atta scritto “ad substantiam) non pud &
cerlamente essere-qualificato. Per il vero, con la convenzione integrativa stipulata it 9.12.1975, a{ O
Cooperativa Costa Paradiso s.r.1, dato ztto di avere trasferito in proprietd csclusiva un’area (loiti) di
A1 5.03.58 dell’intera superficie di Ha.787,11.68 interessata dalla lottizzazions & 8.488/10.000 in
hopricts indivisa dei restanti 1Ha.572.08.10 (con gli atti di assegnazione dei lotti), ha ceduto al
Wighe di Trinitd d’Agulty, gratuitamente ¢ sempre’ “pro indiyiso™, altl:1491/10.000 deils-
Ha superficie residua, comispondenti a Ha5.28.65 (ectenslone complessiva dells arce dj
rhhizzazione primaria da cedere gratuitamende al Comuanc), da stralciare successivammente
tore dello stesso Comune, if quale, pertanto, non & divenuto pieno ed esclusivo proprictario dit
area (¢ delic opere di urbanizzazione primaria ivi insistenti), ma solo compropiietario. dell’ared
indivisa (insieme agli altri comproprietari che parfecipano alla_comunione} per una quota par

1.491/{0.000 ¢ tale, per quanto & dato sapere, & rimasto, non risultando ¢he lo stralcio sia stato mai
formalizzato con atto scritto.

Sul terzo motivo;

Ia critica questa volta & fondata. Non pud, infatti, essere condiviso V'assuntp del Tribunale secendo
cui la Cormunith del Tetritorio di Costa Paradiso non i identificherebbe con I comunions che ha ad
oggeito area del comprensorio di Costa Paradisa (di Ha.572.08.10) assegnata “pro indiviso” € “pro
guota® insieme ai singoli lotti (e ceduta, sempre “pro indiviso™ ¢ “pro quota”, al Comunc con la

convenzione Integrativa del 9.12.1975) ¢, per quel che risulta, le opere di urbanizzazions primaria
che insistono sulla medesima, ,

Al figuardo & necessario osservare che Pesistenza di tale comunione (alla quale partecipano i singoli
assegnatani dei lotti ¢ lo stesso Comune) tion pud cerfamente essere negaly; cosi come non pud
disconoscersi che 1a stessa trova la sua diseiplina speciale nel regolamento della comunione (in atti)
predisposto dall’originario vnico proprictario (la Cooperativa Costa Paradiso 5.r.1) ¢ richiamato
espressamente negli atti di assegnazione dei singoli lotti edificabili (almeno in quelli prodotti in
giudizio). Nessuna rilevanza ha, invecs, al contrario di ¢id che sostiene il Tribunale, it fatto che il

~ regolamento della comunione non fe attribuisca una denominazions né, in particolare, che non le

attribuisea la denominazione di Comunita det Termitorio di Costa Paradiso (¢ che non risulti comg Ia
reclamante abbia assunto tale denominazione), Che vi sia piena identitd soggeftiva appare, infatti,
evidente se solo si considera che & stata 'assemblea det partecipanti alla Comﬁnité,_ nella seduta del
27.1.1990 (v. verbale in atti), ad apporiare numerose modifiche al regolamenta detla corunions (il
che sarebbe davvero incomprensibile se si trattasse di un'entitd diversa dalia comunione che nel |
regolaniento modificato irava la sua disciplina) ¢ che, per quel che risulta, dal 1967 ad oggi (in olre -
trent’anni) nessun-altro soggetto od-organismo si € maj occupato dell’amministrazione ordinaria ¢ ¢
stranrdinatia delle cose comuni al di fuori degli organi amministrativi della Comunita,

Se, pertanto, identitd vi &, la ragione che ha indotto il Tribunale a nominare un amministratore
giudiziario (¢ cioé la presunta mancanza di un amministratore detla comunione) € inesistente (dato

che la Comunita e, quindi, la comuniong ha un ¢onsiglio di amministrazions e, g¢ non pitr in cariga,

¢ comunque in gradae di nominare nei modi previsti dat regolanmenta).
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- LaCorte accoglis, per quantodir 2 sto dalla Comunitd del Temitorio di Gosta
- Paradiso avverso il decreto emesso dal Tribunale di Tempio Pawsania in data 13 gennaln 1994? &, In

totale siforma del medesimo, tgetta le domande e le istanze Fatte valers con ilricorso introduttivo
del giudizio, .

Sassari, 7 maggio 1999
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