Tribunsle di Milano n. 11707 del 77 ottobre 2014

PUBBLICA ITALIANA
IN NOME

Il Tribunale di Milano, XIII Sezione Civile, in persona del Giudice monocrauco dott.
Giacomo Rota, ex art. 281 sexies c.p.c.
ha pronunciato la scguente

DA

rappresentato ¢ difeso dall' avy,

in forza di procura agli atti ed clettivamente domiciliato presso il suo studio in Milano, Via

CONTRO

-ATTORE-

Condominio .

in persona dell' amministratore  pro tempore rappresentata ¢ difeso
dall' forza di procura agliatti ed clettivamente  domiciliawe  presso ii
suo studio in Peschicra ***,

-CONVENUTO-

Oggetto: uso delle parti comuni ex art. 1102 ¢ 1122 bis c.c.

RAGIONI DI FATTO E DIDIRITTO DELLA DECISIONE

L'odiemo giudizio ha ad oggetto l'impugnazione della delibera assembleare assunta dal



n. 11113 in in data 26 novembre 2013 azionata dall'attorc nella parte in cut il
conscsso assembleare non ha, al punto numero quattro dell' ordine del  giomo, auwrizzato il
condoming ad installare sul tetto condominiale .otto pannelli fotovoltaici per le poduzione
di energia clcttrica ad uso personale secondo lo schema allegato al verbale assembleare (vedi
ii doc. n. 2 fascicolo parte attrice): la difesa di parte attrice ha messo in cvidenza duc orofili di
invalidita afferenti la delibera in esame, costituito il primo dal non avere i verbale assembleare
indicato nominativamente i condomini che avevano votato a favore, contro o che si cranowastenuti si
da non consentire la verifica ne della sussistenza, all' csito della votazione, della nccessaria
maggioranza per teste ne dell’ csistenza di eventuali conflitti di interesse, ¢d il secondo dal non
esscre consentito al consesso assembleare, in caso di volonta di un condomino di volert utilizzare
parti comuni de! condominio al fine della installazione di impianti per la produzione & energia da
fonti rinnovabili destinati al servizio di singole unita del condominio ex art. 1122 bis: secondo
comma, ¢.¢c. - nel caso in esame l'utilizzo di parte del tetto condominiale con riguarde aila “falda
fonte strada del tetto della scala D” - it diniego di autorizzazione all'esccuzione dell'impanto, come
era inopinatamente accaduto in occasione del deliberato assembleare censurato neliz presente
sede, salva piuttosto la possibilitd dell’ esercizio di un controllo nel caso in cui Vinstallazione
dell'impianto avesse comportato modificazioni delle parti comuni.

Si ¢ costituito in giudizio il 11/13 asserendo la legittimita fell'operato
dell'assemblea del 26 novembre 2013 ¢ giustificando i dintego di autorizzazionc dei
condomini al progetto dell’ attore sia sulla base del fatto che il predetto attore pon aveva

fomito all' amministratore alcun progetto specifico dell'instatlazione dei panncih solari da
effettuare con tutte o indicazioni tecniche necessaric, contravvenendo cosi al disposte  dell art.
1122 bis, terzo comma, c¢.c. che al contrario richicde che il condominc che voglia
effettuare  uyn intervento volto alla posa i impianti fotovoltaici debba  preventvamente
comunicare  all'amministratore il contenuto specifico ¢ le modalitd di esccumpne  degli
interventi ove questi ultimi, come nel presente caso, importino  modificazioni delle parti
comuni, sia per la constatazione che la posa diofto pannelli fotovoltaici, ome da
progetto  allegato agli  atti, em da considerarsi contrastante con decoro architettonico
dell'edificio oltre che assi invasivo atteso che  veniva interessata la meta dell: copertura
condominiale, sia infine per il fatto che l'intervento  del cozzava vuoi con i disposto
dell'art. 5 del regolamento condominiale che victa espressamente di intraprendere opere che
modifichino l'architcttura estema del fabbricato e delle parti comuni della casa e che vomunque
rechino pregiudizio ai condomini vuoi con i limiti previsti dall'art. 1102 c.c. in matena di uso
delle parti comuni ad opera dei singoli condomini.

Instaurato il contraddittorio ira le parti di causa, la causa & stata doeisa sepuito di discussione orale
secondo lo schema di cui alf'art, 281 sexies del codice di rito civile. Questi { fatti dr causa, U
Giudice ritiene che il deliberato asscmbleare censurato daila difesa di parte attrice - nelia parte in
cui i condomini non hanno, al punto numero quattro dellordine  del giomo, autorizzato
'attore ad installare sul tetto condominiale otto panncli fotovoltaici per la prntfuzione di
cnergia elottrica ad uso personale secondo lo schema allegato negli atti - risulv viziato da
entrambe lc illegittimita sopra evidenziate per i motivi di scguito indicati.

La delibera censurata ha indicato i millesimi dei condomini che hanno votato a favore  del diniego
di autorizzazione (295,70), contra il dinicgo di autorizzazions (117,23) nonché i
millesimi dei soggetti che si sono astenuti a riguardo (201,22), manonha.



indicato i nominativi dei votanti si da non permettere la verifica né dela sussistenza, al} <sito della
votazione, della nceessaria maggioranza per teste né dell' csistenza di cventuali conflitti di
interesse: cid comporta di per se la invalidita delle statuizioni in essa contenute tvedi sullo
specifico punto la sentenza della Suprema Corte di Cassazione n. 810 del 29 gennaio ]
999 a mente della guale "In tema di condominio degli  edifici, at fini della vabdita  delle
deliberazioni assembleari devono essere individuati, ¢ riprodotti nel relativo verbale. « nomi dei
condomini assenzienti e di quelli dissenzienti, ed i valori dolle rispettive quote millesimali, pur in
assenza di una espressa disposizione in tal senso. Tale individuazione ¢, infatti, inchspensabile
per la verifica della esistenza defla maggioranza prescritta dall'art, 1136, secondo, terzo
¢ quarto comma, ¢.c., ai fini della validitd dell'approvazione delle deliberazioni coninferimento
all'elemento reale {quota proporzionale dell'edificio cspressa in millesimi), Inoltre cssendo il
potere di impugnazione riservato ai condomini dissenzienti {oltre che agli assenti), «necessario
indicare fin dal momento de/la espressione del voto | partecipanti al condominio legitimati ad
impugnare la deliberazione,

N& mancano altre ragioni per le quali & rende necessaria la identificazione det  condomind
consenzienti ¢ di quelli dissenzienti, soprattutto ove si consideri l'interesse dei partecipanti a
valutare {'esistenza di un cventuale conflitto di intercssi. Dalla non conformitd a (2pge della
omissione della indicazione nominativa dei singoli condomini favorevoli e di quelli contrari ¢
delie loro quote di partecipazione 2l condominio ¢ della riproduzione di tali elementi el relativo
verbale discende la esclusione della presunzione di validité della delibera assemblearc

priva di quegli elementi, indispensabili ai fini della verifica della logittima approvazione della
delibera stessa”; conforme sul punto la sentenza delle sezioni unite deila Suprema
Corte n. 4806 del 7 marzo 2003).

Ma la delibera consurata  si paless  viepid  illegittima per avere lassemblea
condominiale escrcitato una facoltd non conscntita dal testo del nuovo art. 1127 bis cc. -
norma introdotta dal Legislatore con la recente legge n. 220 del 2012 di riforma dedl'istituto

giuridico del Condominio negli edifici al fine di facilitare l'uso del singolo condomino
di parti comuni del Condominio per la installazione di impianti fotovoltaici volti alla
produzione di cncrgia da fonti rinnovabili non inquinanti ed al contenimento Aot consumi
energetici - nella misura incui i condomini hanno negato

I' autorizzazione  all'attore con riguardo all' installazione sul tetto di oo pannelli
fotovoltaici per ia produzione di encrgia clettrica ad uso personale, non prevedenxo il testo
delf'art. 1122 bis c.c; una simile possibilitd a favore deil'assembica,

L'art. 1122 bis c.c. infatti consente ! installazione di impianti per la produzione 1 energia
da fonti rinnovabili destinati al servizio disingolc unita del condominio sul lastren  solarc,
su ogni altra idonea superficie comune ¢ sulle parti di proprictd individuate di chi ne
richiede la realizzazione a condizione che linteressato, ove gli interventi da  uffcttuare
importino modificazioni delle parti comuni, ne diacomunicazione al'amovusiratore
indicando ii contenuto specifico e le modalitd di esecuzione degli interventi; l'assemblea, una
volta intavolata la discussionctra i  condomini, pud preserivere con l'clevata maggioranza di
cui allart. 1136, quinto comma, c.¢. modalitd altemative di esecuzione, pud imporee cautele a
salvaguardia della stabilita, della sicurczza o del decoro architettonico dell'edificio, oppure puo

provvedore a richiesta a ripattire uso del lastrico solare o delle altre superici comuni
salvaguardando le diverse forme di utilizzo previste dal regolamento di condomime o le forme



di utilizzo comunque in atto: in ogni caso 1 'agscmblea dei condomini  pud, come v medesima
predetta maggioranza, subordinare | 'csccuzione dei  lavori alla  prestazione, da  parte
dell'intercssato, di idonea garanzia per gli eventuali danni,

La norma in csame in  sostanza prevede che, una volta assolto ' obbligo di informativa del
condomino intetessato alla realizzazione degli interventi nei riguardi del'amministratore al quale
va comunicato "il contenuto specifico ¢ Ic modalitd di esccuzione degli interventi" ove questi
ultimi importino modificazioni delle parti comuni ed una volta instaurato il dibauito tra i
condomini a seguito di apposita convocazione assemblearc chiamata a deliberare -ul punto,
quest'uttima possa cffcttuare unicamente le attivita di cui all'art, 1122 bis, terzo comnia, ¢.c. ma
non possa, come ¢ avvenuto nella fattispecie al vaglio del presente giudizio, dencgarc al
condomino interessato wn autorizzazione che, per la veritd, non ¢ neppure richiestain  tutti i casi
in cul il singolo condomino abbia deciso di wtilizzare uno dei beni comuni annoverau dall'art.
1117 c.e. sia pure rimanendo nei limiti di cui all' art. 1102 del codice civile ¢ dala legge in
generale.

Nella fattispecic al vaglio del presente giudizio risulta ex actis che i condomiro odicmo
attore abbia notiziato | 'amministratore dell'intenzione di installare gl otto pagneili solari
sul tetto avendo allegato a coiredo della richiesta un schema attestante | 'ubicazione délia posae I
indicazione delta forma dei pannclli oggetto di intervento:  verificata tale cwcostanza,
lassemblea non avrebbe potuto negare

lintervento ma, se del caso, individuarc eod imporre modalitd alternative df 2sccuzione,
prescrivere adeguate cautele a salvaguardia della stabilita, della sicurezza o del decoro
architettonico dell'edificio, ovvero, a richiesta, ripartire 1'uso del lastrico solare salvaguacdando le
diverse forme di wtilizzo previste dal regolamento di condominio  od eventuali wtiiwsr in atto
salvo, in ogni caso, potere subordinare | ‘esccuzione dei lavori oggetto della nehiesta del
condomino alla prestazione di una garanzia per eventuali danni cagionati a persone efo cose;
{avere al contrario semplicemente negato l'autorizzazione ad espletare i lavor ha fatto
si che Fassemblen si sid posta incontrasto con la legge avendo esorbitato dalle propirie
attribuzioni, con ogni conseguenza in tema di invaliditd della relativa delibera che  abbia negato
la realizzazione dei lavori per cut & lite.

Ad ayviso di chi serive inoltre lintervento del condomino odierno attore loggetto di
causa non si pone del pari in contrasto con aleuno dei  divieti prospettati dalla difesa di parte
convenuta relativi all'att. 5 del regolamento di condominio ofo con la tutela del decoro
architettonico dell'edificio, ricntrando al contrario tale intervento picnamente nci dimiti che
fat, 1102 c.c. - dicui fart, 1122 bis c.c. costituisce speciale ipotest applicativa. -+ previsto
al finc di consentirg at singolo condomino I'uso pitl intenso delle parti comuni.

L'art. 1102 c.c., applicabile al regime giuridico del Condominio in basc al riciuamo di cui
all'art. 1139 c.c, regola tre diverse situazioni: la prima relativa al diritto di ciascun cenpaitecipe
di servirsi detla cosa comune senza portare modificazioni alla stessa ¢ nel rispetto dei diritto di
godimento spettante agli altri, Ja  seconda disciplinante 'ipotesi delle modifiche delta cosa
comune effettuate dal singolo partecipante a proprie spese per il proprio maggior godimento ¢ la
terza, prevista nel comma secondo del predetto art. 1102 c.c., regola Ia diversa ipotesi «ella natura
¢ dellestensione  del compossesso; la citata norma persegue lo scopo di assicurare 4l singolo
partccipante, quanto all'esercizio concreto del suo diritto, ke maggiori possibilita di sodimento



della cosa ¢ pertanto legittima quest'ultimo, entro i suddetti limiti, a servirsi di essa anche per fini
esclusivamente propri, traendone ogni possibile wilitd, non potendosi la nozione di “uso
paritetico” intendersi in termini di assoluta identitd di utilizzazione della cosa comnne, poicheé
una lettura in tal senso, in una dimensione spaziale o temporale, comporterebbe il sostanziale
divicto, per ciascun condomino, di fare qualsiasi uso particolare a proprio vantaggio della cosa
comune.

Sc si passa ad analizzare la disciplina delle limitazioni all 'uso dei beni comuni ad apera del
singolo condomino, il disposto delf'art. 1102 c.c, ne subordina ! 'uso a due fondamentali
limitazioni; il divicto di alterare la destinazione della cosa comunc ¢ 'obbligo di consentirng un
uso paritctico agli altri condomini; a rendere illecito l'uso

basta il mancato rispetto delluna o defl'altra delle due condizioni, cosi che anche ' stterazione
della cosa comune, determinata non soltanto dal mutamento della funzione ma anche dal suo
scadimento in uno stato deteriore, ricade sotto it divicto stabilito dall'art, 1102 del eadice civile.
Deve invece ritenersi legittima l'utilizzazione della cosa comune da parte del singolc sondomino
con modalitd particolari ¢ diverse rispetto alla sua normale destinazione, purché nel nsnetto delle
concorrenti utilizzaziond, attuali o potenziali, degli altri condomini, E' altresi legittime  T'uso piu
intenso della cosa purché non sta in ogni caso alterato il rapporto di cquilibrio a tutti i
comptoprictar, dovendosi atal fine sempre avere riguardo alt'uso potenziale in relaziowc ai diritti
di ciascuno.

Datl'art, 1102 c.e. si evince ii criterio per cui l'uso della cosa comune avviene di regoda - finché
cid sia possibile ¢ ragionevole - in maniera promiscua, di modo che ciascun partecipanie abbia i
diritto di wtilizzare il bene come pud e non gid inqualungue modo voglia, dato ii durilice limite
derivante dal rispetto della destinazione d'uso ¢ dalla pari facoltd di podimento speftante agli
altri comunisti: i limite concemente i divicto di alterarc 1a destinazione, da intendersi come
quella specifica funzione che la cosa ha avuto sin dal suo inizio avvero che i condpmini gli
hanno impressa con la pratica, va inteso nel senso di impedire che il singolc condomino
modifichi I'utilita che gli altri partecipanti al condominio hanno diritto di ricavare dal bene comune
¢ comunque impedirc che il valore oggettivamente apprezzabile del bene subisca una
trasformazione: non ¢ pertanto consemtito  alterarc la dostinazione per iniziativa dol singolo
condomino in quanto la modifica impedisce agli altri condomini di continuare 4 godere delle
cose secondo ii loro diritlo,

1t divieto di alterare la destinazione del bene condominiale, posto dall'art. 1102 c.c., -eve essere
letto anche in relazione alla discipling di cui al successivo art, 1120 c.c., laddove pretiude al
condomino qualsiasi intcrvento che determini  alterazione dell'entitd sostanziale del bene
comung, mutandonc la destinazione di fatto ¢ di diritto, ovvero cccedendone i1 Hmite
della conservazione o dell'ordinaria utilizzazione ¢ del normale godimento: ci¢ si collega
anchc con la possibilitd concessa al singolo condomino di apportare al bemt comune, a
propric spese, le modificazioni necessarie per il miglior godimento, Le modificazioni delia
cosa comune o di sue parti eseguite dal singolo condomino ai fini di un suo uso particeiare diretto
ad in migliore c pit intenso godimento del bene stesso costituiscono unw conscntita
esplicazione de! diritto di compropricti ex art. 1102 ¢.c. qualora non implichine slterazione
della consistenza ¢ della destinazione del bene ¢ non pregiudichino i diritti d'uso ¢ dr godimento
deglt aliri condomini; diversamente si risolvono in una innovazione ai sensi dell'art, 1120 e.c.
che, in quanto tale, puo essere disposta dallassemblca con un numero di voti che rappresentt la
maggioranza dei partecipanti al condominio ¢ i due terzi del valore dell’ edificic  Restano
comungue sempre vietate ex art. 1120, comma terzo, ¢.c., cosi come modulato dalle riforma, lo



inmovazioni che possono rccarc pregiudizio alla stabilitd o alla sicurezza del fabbyicato, che
ne alterano if decoro archilettonico, o che rendono talune panti comuni dett'edificio inservibili all'uso
o al godimento anche di un solo condomino.

Questi i limiti cntro cui & consentito al singolo condomino l'uso piu intenso della cosh comune,
spatta al Condominio od ai singoli condomini che vogliano contrastare le modificaxoni  delle
parti comuni conseguenziali alluso pit intenso che qualcuno voglia di vola in volta
perseguire  dimostrare  in concroto ' esistenza di un elemento ostative  rientrante  ta quelli
menzionati nell'ultimo  comma dell'art, 1120 ce.  onellat. 1102 ce. o tra quelli
specifici provisti nel regolamento  di condominio  pena, in mancanza, la declaratoria  di
nullitA della delibera assemblcarc che ne abbia rigettato la fattibilita,

Nel caso in esame non ¢ stata fomita prova del fatto che la posa degli otto pannglli solari
ad opera del condomino attorc possa comportare lesione al decoro architcitonico
dell'edificio o/o compromissione dells stabilitd ¢ della sicurezza del fabbricato o alcun
pregiudizio  agli alti condomini: del pari 1'installazione dei predetti pannelli solari non
determina alcuna altcrazione della destinazione della cosa comunce su cui vengoho posati
posto che il tetto condominiali intercssato dai lavori continua a svolgere lh naturale
funzione di copertura dello  stabile, il che porta tranquillamentc & ritencrer che I
intervento  oggetto  di diniego di autorizzazione assembleare per cui ¢ cause rispetia
tutti iparametri piovisti  dallart. 5 del regolamento  di condominio e daghi artt. 1102,
1120 ¢ 1122 bis del codice civile.

It predetto intervento non viola inolire l'ulteriore requisito del non impedimentd  agli altel
condomini  di utilizzarc parimenti il tetto dell'edificio  sccondo il rispettvo diritto,
atteso che per la nozione di uso della cosa comune indicata dall'mrt. 1102 c.c. deve mtendersi
fuso che inconcreto ciascun condomino puo fare della cosa comune ¢ non l'uso ritraibile in
astratto al pari degli altri condomini: nel presenic caso & ovvio che il titolare della propricta
dell'ultimo piano dello stabile condominiale, quale risulta essere Podierno attore

abbia maggiori possibilitd rispetto agli altri compartecipanti  al Condominio ad wtilizzare il
tetto al fine della posa dei pannelli per {a produzione di energia clettrica ad uso personale,
e cid impregiudicato  1'uso potenziale del tetto che puo cssere fatto dai Fimanenti
condomini e che non pud intendersi quate uso necessariamente identico e contemporanco a
quello che intende effettuare attore {si vedano le sentenze n. 11268 del # aovembre
1998 sccondo cui "La nozione di pari uso della cosa comune che ogui partecipante utdezando la
cosa medesima  deve consentire agli altd non va intesa in semso di uso identco, perche
lidentita nello spazio e nel tempo potrchbe importare un ingiustificato  divieto per  ogni
condomino di fare un uso particolare o0 un uso a proprio esclusivo vantaggio. Ne denva che per
stabitire se l'uso pid intenso da parte di un condomino venga ad alterarc il vapporto di
equilibrio tra i partecipanti ¢ percié sia da ritencre non consentito a noma dell'art. 1102.cod. civ.,
non deve aversi riguardo all'uso fatto in concreto dagli altri condomini in un determinate momento,
ma a quello potenziale in relazione ai diritti di ciascuno”, ¢ numero 12873 del 2005 a mentc della
guale "E' giurispmidenza di questa Corte che ii pard uso della cosa comune wsan postula
necessariamente ii contemposanco uso delia cosa da parte di tulti i partecipanti alla conumione, che
resta affidata alla concreta regolamentazione per ragioni di coesistenza; che la nozione di pari uso
del

bene comune non & da intendersi net senso di uso necessariamente identico ¢ comemporaneo,



fruito ciod da tutti i condomini nelf'unitd di tempo ¢ di spazio, perché se si richiedesse i concorso
situltanco di tali circostanze si avrebbe la conseguenza della impossibllitd per ogni condomino di
usare la cosa comune tutte le volte che questa fosse insufficiente a tal fine”),

In definitiva pare a questo Giudice che 'assemblea dei condomini il cui deliberato ¢ state censurato
ad opera dell' odierno attore nella parte in cui i condomini non hanno, al pusto numero
quattro dell'ordine del giomo, autorizzato l'attore ad installare sul tetto condominiale otto
panneli fotovoltaici per la produzione di cnergia elcttrica ad uso personale, akbia negato
l'autorizzazione sulla base dell'esistenza di generiche problematiche relative all' asserta lesione
del decoro architcttonico, detla stabilitia ¢ della sicurezza dello stabile che non saimw. Emerse
nella. presente sede, esercitando in tal modo una facoltd non consentita dalla légge: tale
comportamento ha

determinato la violazione del diritto soggettivo del condomino alt'utilizzo delle parti comuni ¢
la nullitd della statuizione assembleare che tale violazione ha concretizzato.
Ne discende I accoglimento deil' impugnazione spicgata dall'attore ¢ la declaratoria

di invalidita della delibera assembleare assunta dal Condominio novembre 2013 nella parte
in cui if conscsso assembleare non ha, al punto numero guattro detl' ordine del giomo, attorizzato i
condomino ad installare sul tetto condominiale ofto pannelli fotovoltaici per {a produzione di
energia elettrica ad uso personale secondo lo schema allegato al verbale assombleare,

Le spese di lite seguono ia soccombenza ¢ vanno liquidate come da dispositivo.

P.Q. M.
I} Tribunale di Milano, X1l Scziong Civile, definitivamente pronunciando nella cewsa fra le
partidi cui inepigrafe, ogni altra istanza, domanda cd cccczione disattesa, cosi provvede:

Dichiara lovaliditd, nei termini di cui fn motivazione, della delibera assembleare

assunta dal

in data

nella parte in cui la predetta delibera

non ha, al punto numero guatiro detl'ordine  del giorno, autorizzato il condomino
ad installare sul tetto condominiale otto pannelli fotovoltaici per la.rroduzione

di energia elettrica ad uso personalc;

al pagamento, a favore di ¥**%+
in



delie spese del giudizio
liquidate in Euro per spese ¢d Euro per compenso di avvocato, oltre rimborso
forfettario spese generali 15%, iva ¢ cpa come per legge.

Cosi deciso in Milano, 6 ottobre 2014

Cosi deciso in Milano, 6 ottobre 2014



