N. 19624/2006 R.G.
REPUBBLICA ITALIANA
. IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
’ IL TRIBUNALE DI MILANO

sezione quarta civile

In composizione monocratica nella persona della dott. Lucia Elena Formica,
ha pronunciato la seguente

SENTENZA

nella cansa civile 1scritta al numero di ruolo generale sopra riportato, promossa
da

G i orson: del suo amministratore, sig. QNP

SR clcttivemente domiciliata in Milanc, NSRS :csso 1o
studio dell’avv. Mauro Lanfranconi, che la rappresenta e difende per procura m
calee al ricorso cautelare;

ATTRICE
contro

, N
elettivamente domiciliati in Milano, (NG

@ presso lo studic degli  avv. Roberta Battaini e Sirio D’Amanzo, che li

rappresentano ¢ difendone per procura a margine della comparsa di costituzione
e risposta;

CONVENUTI

S i crsona dell’amministratore
unico TN clcttivamente domiciliata in Milano,
— presso lo studio degli avv.ti Marcello Di Capua ¢ Raffaella
Fortumato, che la rappresentano e difendone per procura in calce alla comparsa
di intervento,




CONVENUTA

CONCLUSIONI precisate all’udienza del 9.7.2008 come da foglh allegati alla
presente sentenza.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione regolarmente notificato i 17.3.2006, la S

conveniva in giudizio dinanzi a guesto Tribunale i sig.ri SN -
SR o ché 1a hd esponeva quanto segue.
Essa & proprietarie di varie palazzine e upitd immobiliari site in vn complesso
residenziale, in Milano e via (NN > cui una
palazzina denominata costituita da pil piani fuori terra e di tre box per
auto nel piano iterrato della stessa palazzma e comune alla palazzina adiacente
denominata |
I sig.ri ono proprietari di unita immobiliari all’nterno della palazzina
denominata ‘UM, nonché di alcuni locali e box al piano cantinato,
Le tue palazzine -!e*_ sono adiacentt € 1 nspettm piani
Scantinati costituiscono un’unica area dt autoqmessa
Nel 2005 i convenuti manifestavano I’ intenzione di realizzare nuove autorunesse
al piano scantinato e, senza attendere il consenso della societd attrice, a tal fine
depositavano 1l relativo progetio in Comune ¢ presso 1l comande dei Vigili del
Fuocoe una richiesta per parere di conformitiy, ci¢ facevano framite
I’amministratore del condominio dichiaratos1 negli atti *“‘amministratore e
Mrocuratore condominio Wl condominig S, 0algado la mancanzp
di procura o almeno autogizzazione da parte di NN N Y.
P progetto prevedeva la' realizzazione di alcune opere (scala per uscite di
sicurezza ¢ griglie di areazione) posizionata all’interno di uno dei tre box di
proprieta della societa UMMM comportava, inoltre, I’aumento del numero
complessivo dei box , portandoli a pit di nove, con conseguente necessita di
adeguare il pianc autorimesse alle prescriziomt previste di sicurezza dalla
normativa in materia.
l.a societd attrice precisava che la presente cagsa dh merito era stata preceduta
da procedimento cautel , all’esito del quah? giudice aveva nitenutg la nuovagt
opera mtrapresa dai convenun illegiftima e ne aveva ordinato la sospensione.

utio cid premesso la societa atirice chiedeva accertarsi illegittimita dei lavor
di ampliamento del numero dei box e, pertanto, vietarne la realizzazione
condannando 1 convenuti al ripristine dello status quo ante, oltre al risarcimento




dei danm. In via subordinata, per I'ipotesi che I"adeguamento alle prescrizioni di
sicurezza fosse risultato comunque necessario, chiedevano autonzzarsi un piano
antincendi tale da non pregiudicare la destinazione dei box preesistenti.

Si costituivano i convenuti chiedendo [a reiezione delle domande di parte attrice.
QOsservavano, in primo hiogo, che il piano autorimessa, comune alle due ville,
pid prima del’inizic dei lavor denunciati, aveva un numere mimmo di
parcamentt pari a 10 e massimo di 12, con conseguente applicabilitd dei DM
1.2.86 e 16.2.82 (relativa alle autorimesse private con pi di nove parcammrti)
-Appiungevana che la cosa era nota al leghle rappresentante della societa
@e. con il quale cra stato rag%unto un accordo per I’ adeguamento
dell’ autorimessa. Anche m forza di tale"accorddh proseguivano 1 cufwenutl €8sl
avevano predisposto i hecessaM progetti, avviato le procedure amministrative e
intrapreso i lavort di ampliamento ristrutturazione dei box. Solo nel corso dei
lavori il legale rapprgsentante di GEEJIP aveva sostemuto che 1’adegnamento
Non era:necessarto perche originariamente il numero di parcamentl non era
Superore a nove.

Oltre a domandare” la reiezione delle -domande avversarie, 1 convenuts
chiedevano di accettare la necessita dei [avon di adeguamento e la condanna
della societd attrice al nsarcumento del danni per essersi ingrustamente opposta
alla loro realizzazione.

St costituiva, moltre, la societa con nota di intervento del
19 luglio 2006, in cui premetteva di essere intervenuta pia nel procedimento
cautelare promosso da derendo in via autonoma alle domande della
ricorrente (ragione per cui le era stato notificdto anche atto introduttivo del
presente giudizio); quindi, dava atto di aver raggiunto un accordo transattivo con
I signon e che pertanto era cessata la materia del contendere
tra la stessa e le alire partitdel presente gindizio.

L'istruttoria comportava la produzione di documenti e l'espletamento di CTU.
Quindi all'udienza del 9 luglio 2008 le parti precisavano le conclusioni, come
riportata sui fogli allegati, ¢ dopo deposito di comparsi conclusionali e memorie
ch replica, la causa giunge a decisione.



MOTIVI DELLA DECISIONE

La prima doglianza della societa attrice riguarda il fatto che la convenuta ha dato
corso ai lavori di ampliamento € adeguamento del piano interrato In cwi sono
ubicate le autorimesse di nspettiva proprietd senza autorizzazione da parte sua,
mentre la difesa dei convenuti ribatte che, invece, il legale rappresentante di
SR sicnor S cra stato informato in dettaglio del progetto relativo al
lavori da intraprendersi e aveva dato 1l suo consenso.

Al riguardo, si osserva che, quanto agli interventi incidenti su unita di proprieta
ésclusiva della societa (I il consenso di quest’ultima era evidentemente
indispensabile e, quanto agli interventi sulle parti comumi, 1 convenuti avrebbero
dovuto attivare il procedimento previsto dagli articoli 1135 e 1136 cc.
sull'assunzione delle decisiom condominiali. Volendo sostenere che era stato
raggiunto un accordo anche al di fuori del meccanismo assembleare, i convenuti
avrebbero dovuto provare il consenso asseritamente prestato da Sy
iscritto ai senst dell'articolo 2721 ¢.c., tenuto conto dei rapporti tra ke parti e del
fatto che gli interventi da assentire erano merent a ber inmobili,

In mancanza dell’una e l'alra prova, si deve concludere che le opere poste in
essere dal convenuti senza il consenso della societa attrice, incidenti su beni
comuni ¢ addirithwa su unitd di proprietd esclusiva di quest'ultima, erano
senz'altro illegittime, a prescinderg daila loro necessitd o meno.

Nello stesso senso, questo Tribunale si & gid espresso nel procedimento
cautelare, sta i prume cure sia i segle di reclamo.

In caso di impossibilita dt Conseguire Iaccordo o la maggioranza necessaria per
avviare i lavori, i convenuti avrebbero potuto e dovuto ricorrere all'azione
gindiziaria (ncorrendone .Qresupposti anche at sensi dell'articolo 700G c¢.p.c.),
come in questa sede hanno fatto i via riconvenzionale, non ad iniziative
umlaterali,

Le parti si sono poi confrontate circa la sussistenza della necessita di adeguare il
plano autorimesse anche prima ¢ a prescindere dal progetio di ampliamento
intrapreso dal convenuti.

Alla questione occorre dare risposta affermativa, alla luce della relazione di
CTU depositata il 10 luglio 2007 e dei chiarimenti dello stesso CTU, res1 in
udienza e con la relazione integrativa del 27 novembre 2007,

Occorre muovere dalle definizioni previste dal DM 12,1986 ai fini delia
classificazione delle autorimesse e delle prescrizioni di sicurezza.




Il provvedimento ministeriale citato definisce “pon sorvegliata™ l'autorimessa
priva di sistemi di vigilanza continua e automatica di controllo ai fini
antincendio; sorvegliata ¢ evidentemente l'autorimessa dotata di  siffatti
dispositivi.

La cosiddetta “capacita di parcamento”, sempre secondo le definizion riportate
nel citato decreto ministeriale, “& data dal rapporto tra la superficie netta del
locale e la superficie specifica di parcamento™.

La cosiddetta “superficie specifica di parcamente”, a sua volta, ¢ definita come
“I'area necessaria alla manovra e al parcamento di ogni autoveicolo”, non sl
riferisce cioé alla dimensione di singoli box o spazi adibiti al parcheggio, beusi
all’area risultante dalla somma #a lo spazio di parcheggio e lo spazio necessarto
per le operazioni di manovra.

In altre parole, la superficie specifica di parcamento & un parametro astratto che
rappresenta una percentuale di area riservata al parcheggio ¢ all'attivita di
manovra per ciascun veicolo. Di consegnenza, anche la capacita di parcamento
(ricavata dal rapporto tra la snperficie dell’autorimessa e 1l parametro astratto di
cui sl & detto) prescinde dal numero di box o spazi per il parcheggic in concreto
ricavati nella specifica autorimessa.

Il DM prevede poi che in case di autorimessa non sorvegliata la superficie
specifica di parcamento per ciascun veicolo non pud essere inferiore a mq 20,
mentre in caso di autorimessa sorvegliata a mq 16,

Nel caso in esame, & pacifico che I'autorimessa ¢ del tipo non sorvegliato
(installazione di dispositivi automatici di controlle a fim: antincendio ¢ prevista
ex novo dal progetto dei convenuti) e che la superficie complessiva netta € di
metri quadri 689. Pertanto, 1a capacita di parcamento (superficie netta totale =
689, divisa per la superficie specifica di parcamento = mq 20) risulta ¢ssere
superiore a nove anche prima dell'ampliarmento operato dal convenuti.

Di conseguenza l'adegnamento alle prescrizioni di sicurezza antincendi previste
dal DM 1.2.1986 & comunque necessario.

Una volta appurata la necessita di procedere ai lavori di adeguamento, occorre
dire che il CTU ha valutato come adeguato il progetto predisposto dai convenuti
con un solo importante cometiivo indicato come necessario per renderlo
compatibile con la destinazione dei box preesistenti di (lllfe per ridurre al
minimo 11 peso del piano di adegnamento, distmibuendone [l'onere tra
comproprietari in proporzione all'estensione dei relativi diritti. In particolare 1
CTU ha proposto che la via di esodo, nel progetto prevista in corrispondenza del
box 12 di proprietd P (cosa che renderebbe l'unita mutilizzabile), sia



invece collocata sul lato del corsello principale dell'autortmessa nel punto dove &
prevista nel progetto I'apertura di una superficie di ventilazione naturale. Tale

indicazione risulta del tutto ragionevole, idonea a contemperare 1 contrapposti
interessi salvagnardando Ia piena utilizzabilita del box n. 12 di pmpr‘ietﬁé
¢ senza penalizzare eccessivamente de1 convenuti, comungue tenuti a realizzare
su loro porzione la superficie di ventilazione.

Non sussistono i presupposti per la condanna al nsarcimento di danmi,
vicendevolmente richieste dalle parti: non a carico di parte attrice, attesa la
illegittimita dell'iniziativa unilaterale dei convenuti, assunta al di fuon del
meccanismo assembleare e, comungue, senza autonzzazione della condomina;
non a cance det convenutl perché, comunque, la correzione del progetto nel
senso sopra indicato costituisce sufficiente salvaguardia dei diritti reah di parte
aftrice, che non ha dmmostrato di aver risentito di un ulteriore danno.

In proporzione alla soccombenza ie spese di parte atirice vanno poste per meta a

carco del convenuit.
Con lo stesso cniteno vanno ripartite le spese dit CTU.

POM

Il Tnbunale, defimitivamente prommeciando, in contraddittorio, respinta ogm
diversa domanda, i1stanza ed eccezione, cosi decide:

dichiara I'illegittimita der lavon & adeguamento del piano autorimessa
sottostante le « NN, 4 Milano WRENEGENGP - iGN
secondo 1l progetto (di cu1 alla DIA. prodotta dar convenutl), in mancanza di
approvazione all’unanimita o maggioranza del condomini;

dichiara, peralfre, necessan 1 lavor di cui al suddetto progetto, di adeguamento
at requisiti di sicurezza antincendio richiesti dal DM 1.2.1986 per le autorimesse
con capaciia di parcamento superiore a n. 9, _

dichiara inoltre adeguato il progetto predisposto dai convenuti (ﬂi cui alla DIA
prodotta in atti) a condizione che sia modificata la posizione della via di fuga
come indicato dal CTU nelle relazioni 10 lugho e 27 novembre 2007, cioé che
sia collocata in comspondenza della apertura di areazione sul lato del corsello
principale dell'autoriméssa;



liquida le spese della societa attrice in
condanna i convenuti a rimborsare alla societa attrice il 50% delle spese di lite

come sopra liquidate; '
one le spese di CTU per 3/4 a carico dei convenuti e per un terzo carico di
h condannando il convenuti a rimborsare questultima quanto

eventualmente anticipato in eccedenza a tale titolo;

dichiara cessata la materta del contendere tra tutte le parti ¢ (NGGNGEGEGEGS
a spese compensate.

Cosi deciso in Milano 1] 23 marzo 2009
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