Sentenza n.
RG n. 52057/20006
REPUBBLICA ITALIANA
{N NOME DEL POPOLQ ITALIANG
li. TRIBUNALE DI MILANO

SEZIONE X11I° CIVILE

In persona del giudice monocratico, il Giudice Dotlssa Sabrina Bocconceflo ha pronunciate la

seguente
SENTENZA

nella causa RE 52057/2005
promossa da

—'. W s cFR o resone
dell'amministratore Dotl. —rappresentato e difeso dagli Avvii Eugenio Antonio
Correale e Alessandra Tononi Correale ed elettivamente domiciliato presso io studio degli stessi
in Milano, Via Camillo Hajec n. 10, come da mandato a mangine dell"atto di citazione

- attore -

contro

R - W - v o ecse

rappresentante pro lempore, eletlivamente domiciliata in Milano,"P.zza della Repubblica n. 3G
presso io studic degh Avv.ti Maurizic Sanvito e Paolo Gobhbi, che la rappresentano e difendeno
come da delega a margine della comparsa di costituzione e nsposta

- conventta -

Conclusioni precisate dalle parti all'udienza del 4.5.2007:




Fatto e svolgimento del processo

Con atto di citazione notificato in data 14.07.2005, il Condominio di—MiIanu
conviene in givdizio la _per veder accertata la

illegitiimit2 £ la contrarietd alle disposizioni regelamentar e di legge delle opeve & defle medifiche
reglizzate dalla convenuta aet propria unitd imemobiliare sila al piano terreno ded condominio
attore e conseguentemente sentir condannare alla immediata demolizione e al ripristino con
condanna al risarcimento del danno da liquidarsi in separato giudizio.
—:on la sua costituzione, avvenuta il 12.12.2005 in sede di prima udienza,
contesta integraimente la fondatezza detle domande attoree in quanto assume fondate sullerrata
interpretazione del regolamento condominiale nonché sSu una invesitiera & pretestuosa
ricostruzione delle circostanze esposte.

Alla suddetta prima udienza il Giudice rnviava la causa ex art. 183 c.pc. al 10.03.2006
concedendo termini alle parti per sollevare fe eccezioni processuali ¢ df merito nor rlevabil
d'ufficio, i v

[l tentativo di conciliazione esperito in data 10.03.2006 dava esito negative cosicché if Giudice
rinviava e causa alludienza gel 1?.07.20&3 concedendo 1 nichiesti termini per il deposito delle
memorie ex art. 183 5° comma, ex art. 184 ¢.p.C. & rispettive repliche.

La causa, a seguito del provvedimento del 11.12.2006, a scioglimento della riserva, ritenuta
matura per la decisione senza intreduzione dei mezzi istruttori, veniva rinviata per |la precisazions
delle conclusioni all'udienza del 4.5.2007

A tale ultima udienza le parti precisavano le rispgttive conclusioni ed il Giudice, concessi i termini
di legge per il deposito di comperse mndusionéli:e memaorie i ﬁaplical , tratteneva [a causa in
decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Il Condominio gi _ Milano, chiede che le opere e {e modificazioni, anche di
destinazione d'uso, realizzate dalla mnvenuta,—PmpﬁEtﬂﬁa di una unitd

immobiliare posta &l piano seminterrato del medesimo stabile, venganc dichiarate illegittime

perché contrarie ai regolamento condominiale (ar. 1 e 7) e quindi che la convenuta venga



condannata aila loro demolizione ed al ripristino con condanna della stessa al risarcimento del
danrno. [y

. RS
Risulta provato, e d’altronde non contestate dalla stessa convenuta, che _ra— ha

costruito sulla facciata di pra'prteté comune una porta d'acce alla p:n:;pria proprieta privata
nenche abbia modificato la destinazione d'wso dei Incali da laboratorio a abitazione.

E' documentaimente provato che il regolamento condominiale de quo allatticolo dell'art, 1
stabilisce che : “o sfabile é destinato per consenso unanime dei condomini ad uso df abitazioni: i
seminterrati pofranne essere adibiti ad &ftivita diverse {saivo benestare dele Autorita competent)
purché nan furbino con‘rumm' od odorf mon graditi la tranquillita defta casa. Una eventuale
destinazione diversa dei loceli & possibile softanto con tapprovazione deila assemblea dei
condoming con un numero di voti ohe rappresenti | 2\3 dei condominy stessi ed | 213 del valore
dell'edificio. La assembilea ne stabifird anche le condizioni aile quali, df volta in volta, versa
CONCesss Una destinazione diversa”,

Ed al successivo ant. 7 stabilisce che “sone victafe Je innovazioni che possono recare pregiudizio
alla stabilita ed alla sicurezza def fabbricato, che ne aiteri Yaspetfo archifettonico che importino
mutamenti di destinazione, che rendano inservibii fa parti comuni del'edificio alluso e al
godimento di ciascun condeming o che fale yso o godimento dirminuiscano,”

Ed ancora “if condomini, prima df intraprendere lavori nei focali i sus proprietd che eccedano il
caratlere di ordinaria mamgenzions, deve dame comimicazione aif amministratore in medo che
quest! possa assicurarsi preventivamente che defto lavori nan arechino danna alla sfabiltd a
alfestetica deli'edificio e che siano sequite tutte le caufele per recare i minor disturbo possibile
aghi alfri condamini™. N

E’ quind? decumentalmente provato che #l regolamento condominiale de quo vieta le innovazioni
che pussano recare pregiudizio alla stabilita e sicurezza del fabbricato, che ne aitesing il decoro
architettonico o ne alterinc la destinazi_one subordinando tali innovazient alla autonzzazione

[
dell'assemblea dei condomini e comungue impone al sondomino che esequa lavor di una cera

importanza nella sua propriet3 che ne dia comunicazione all‘amministratore,



e

Parte aftrice lamenta che Ja convenuta ha daic esecuzione ad opere {apertura di accesso nel
muro perimetrale) che comportano innovazione non autorizzate dall’assemblea e lesive del
decaro ;;rchilettonico in violazione dell’art. 7 del regoiamento condominale.

Riﬁulté quindi necessarno qdaliﬂ.care je opere eseguite dalla convenuta sul murc perimétra!e
dell'edificio al fine di stabilime: 1a legittimit o meno: € quindi valutare se detie opere costituiseono
innovazione o modificazione del bene comune.

Come noto costituisce innovazione ex art. 1120 C.G., non qualsiasi modificazione della cosa
comune, ma solamente quella che alteri 'entita materiale del bene operandene |a trasformazione,
ovvero determnini 1a trasfunﬁazione della sua destinazione, nel sensc che detio bene presenti, a
seguilo delle opere eseguite una diversa consistenza materiale owvvero sia utilizzato per fini
diversi da quell precedenti 'esecuzione della opere. Owe invece, la modificazione della cosa
comune non assuma tale sievo, ma risponda alic scopa di un uso dal bene pil imMenso e
proficuo, si versa neitambito dellart. 1102 c.c., che pur dettato in materia di comunicne in
generate, & applicebile in matena di condominio degli edifici per Il fichiamo contenuto neli'art.
1138 ¢c.c

Orbene posto che il rmuro di un edificic costituisce un bene in comunione, il singolo condomino
legitimamente pud apportare ad esso tutte ie modificazioni che gli consentano di trame un'utiita
aggiuntiva rispetto a quella goduta dagli aktr condomini e, quindi, procedere all' apedura di un
varco di accesso ai locali di sua proprietd, a condizione di non alterame {a nommale gestinaziene
e di non impedire agli aliri condomini la prosecuzione dellesercizio dell'uso del muro e |a facolé
di uttlizzarlp in modo e misura analoghi.

Come omai pacificamente statuito dalla copiosa giunsprudenza della Suprema Corte in tema di
condominio, 1| principio della comproprietd dellintero mura per:metrale cormune dt un edificio
infatti legittima il singolo condemino ad apportare ad £s550 {anche se muro maestro) luite le
modificazioni che gli consentano di trarre, dal bene in comunione, una peculiare utilita aggiuntiva
rispetto a quella goduta dagli aitn condomini (&, quindi, a procedere anche alt’ apertura, nel muro,
di un varco di accesso ai locali di sua proprietd esclusiva), a condizione di non impedire agli aitn

condomini la prosecuzione delfesercizio dell'uso del muro - ovvero ta facolta di utilizzaro in modo

o




e misura analoghi - e di non alterarne la nommale destinazione e sempre che tali modificazioni
non pregiudiching la stabiiita ed il decoro architettonica del fabbricato condominiale.

Posto qﬁindi che & omai consolidato I'orientamente che stabilisce che |'apertura di un varo nel
mure non costituisce innavazione ma sola medificazione della cosa comune, ¢ bene chiarné che
la nozione di pan uso della cosa comune cui fa rifefimento l'art. 1102 c.c. - che in virid del
fichiamo contenuto nell'art. 1138 c.c. & applicabile anche in matena di condeminio negli edifict -
non va intesa nel senso di uso identico e centemporaneo, dovendo ritenersi confenta daila legge
a ciascun partecipante alfla comunione fa facoitd di trarre dalla cosa comune lg pill intensa
utilizzazione, a condizione ¢he questa sia compatibile con i diritti degli atti, essendo i rapporti
condominiali informati at principio di solidarietd, il quale rchiede un costante equilibrio fra (@
esigenza e gfi interessi di tutti | partecipant! alla comunione,

ne consegue che la YR osscnco comproprietaria deflintero muro pedmerale
comune e non della sola parte di esso corrispondente alla sua esclusiva proprieta, pud apportare
a iale muro tutte le modifiche che consentono di trae dal bene comune una pearticolare utilitd
aggiuntiva rispetto a quella goduta dagii altri condomini e, quindi, procedere anche all' apertura
nel muro di un varco di accesso da! cortile condominiale ai logali dt proprietd esclusiva, purché (e
nel caso de quo non risulta provato il contrario) non impedisca agli aitri condomini di continuare
neltesercizic dell'uso del muro o di ampliafio in modo & misura analoghi & ron akeri 1a normale
destinazione del muro medesima. E cid senza bisogno del consensw degit altii partecipanti alla
comunione.

Man risulta provato infatti che F'apenura del varco di cui & causa limiti 0 impedisca agli aftri
condomini di continuare nellesercizio delfuso del mure , né vi é prova della alterazione del
decoro architettonico posto che, dalle fotografie in atli, & evidente\invece che la detta parta abbia
le medesime fattezze e qualitd delle porte gia presenti in facciata.

N¢ infine pud lamentarsi alta convenuta di aver omesso fa dovuta comunicazione di cui all'art. 7
del regolamento condominale, poiché in ati vi é prova documentale (doc n. 9 fascicolo parte
aftrice) che in data 21.4.2005 |'amministratore veniva edotto dell'esecuzione dell'opera da parte
delta _a nulla valendo in tal senso la immediata risposta dell'amministratore alla

convenuta in data 28 22005 (doe, 10 fasc.parte attrice).



Cid posto e considerato, in merto alla dedotta violazione della norma regolamentare di cui all'art,
7 ., la domanda risulta infondata e quindi andra rigettata.

Quan’éo alla variazione delia destinazione d'uso si rileva quanto segue.

Se da un lato Finterpretazione della noma regolamentare non pud che indicare la volonta delie
parti a che tulti i tocal: fossero destinati ad abitazione, cid non toglie che j2 medesime noma
regolamentare stabilisce che su disposizione assembleare gli immobili presenti nei semintervat!
(come quello por cui £ Causa) pOsSSano avere destinazioni diverse .

£d infati 1a destinazione dei locali de guo, prima dell'esecuzione delie opere da pare dela
gonvenuta, era quella di jaboratoric € non rileva, ai fini della presente decisione, se detta
destinazione fosse o meno legittima. Cid che rileva & che la coavenuta ha operato una variazione
di destinazione duso dei detti locali , da uso laboratorio a uso abitazione, senza ~ fatio questo
pacifico perché non contestato daila convenuta - richiedere l'autorizzazione delFassemblea sulla
base di una eronea convinzione di non dover richiedere alcuna autorizzazione, posto che il
regolamento conclominiale alfarl. 1 indica che la volonta dei condomini era di destinare lo stabile
ad uso di abitazieni.

Va invece rilevato che da una pil attenta analisi dei dette art.1 del regolamento condominizls, di
natura contrattuale e quindi vincolante per tutti, emenge La volonta dei condornini & che, di volta in
volta, la variazione di destinazicne diversa da quefla attribuita (ab origine o su autorizzazione
dell'assemblea) fosse autorizzata (“concessa’) dall'assemblea alle condizioni dalla stessa
stahilite.

Ne consegue quindi che avendo |\ vericto la destinazione d'uso da laboratorio
ad abitazione senza il consensolautorizzazione dell’assemblea, 1a viciazione della norma
regolamentare comporta [illegitimita deita varazione di desﬁn;zione d'usa e la condanna della
convenula al ripristine della destinazione originaria entro it termine, congruo in refazione agli
adempimenti correlati alla statuizione dispositiva, di 120 giomi dalla presente sentenza.

Quanto infine alia richiesta di parte atrice di risarcimento del danno, da liquidarsi in separato
giudizio, si rileva che in atti non & stata fornita la prova della sussistenza del danng subito dal
condominio attore in esito dalia ifegittima destinazione d'uso, posto che nulla potra statuirsi in

tema di risarcimento del danno per ie modificazioni (apertura varco) ftenute invece legittime.




La relativa domanda dovra quindi essere rigeftata poiche non fondata.

Stante I'esito del giudizio, si ntiene equo compensare le spese di lite

La senienza esecutiva per legge.

P.QM,.

It Tribunale di Milanc in composizione monocratica, definitivamente pronuncianda nella causa tra

le parti di cué in epigrafe, agni alfra istaniza ed eccezione disattesa:

dichiara la illegittimita del mutamento di destinazicne d'uso da laboratonio a abitazione dei locali

siti al pianto seminterrato di cui ¢ causs, come eseguita dalla —
-ondanna Is convenuta ai ripristino della destinazione d'uso originaria enfro il termine di

giomi 120 dalla presente sentenza.

Rigetta ogni ultericre domanda

Compensa tra le parti le spese di lite,

Cosi degiso in Milano, il 31.10.2007

di




