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REPUBBLICA ITALIANA 
 

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO 

Il dott. Roberto Ghiron , in funzione di Giudice Unico di primo grado, V 
Sezione Civile del Tribunale di Roma ha pronunciato la s eguente 

SENTENZA 

nella causa iscritta al n . 27426/18 Ruolo Generale Conte nzio so 

TRA 

C****e C****A F****A G****I P****O 
elettivamente domiciliat o in Roma presso lo studio de ll' avv C****a 
Ma tteo I****o che l o rappresenta e difend e unitamente all'avv S****a 
M aria D****e E****O con procura in atti 

ATTOR   E 
 

E 

CONDOMINIO IN ROMA VIA MESSINA 9 
elettivamente domiciliat o in Roma presso lo studio dell'Avv. D****o Di 
R****i che l o rappresenta e difende con proc ura in atti 

CONVENUT   O 
 

FATT   O E DIRITTO 

Con citazione ritualmente notificat a l'attore espone va quanto s egue. Di 
essere pro prietari o di un 'unità facente parte d ello stabile condominiale 
convenuto . Che aveva deciso di effettua re lavori all'interno del suo 
appartamento fra i quali 'l' apertura di un vano porta all'interno della  
mur atura portante della camera da letto ed il bagno al quale attualmente 
si a ccede dal balcone esterno'. Che, con delibera del 12 -12 -2017, 
l'assemblea aveva, al primo punto all'o.d.g., negato ad esso attore la 
richiesta autorizzazione all'apertura della porta del muro perimetrale. 
Che tale diniego era illegittimo in quanto l'intervento da realizzare era 
co nforme alla pr evisione di cui all'art. 1102 cc sull'uso dei beni comuni 
Ciò premesso chiedeva che fosse dichi arata la nullità/annullata la 
delib era impugnata. 
Si costituiva il convenuto eccependo preliminarmente l'incompetenza 
per materia del Tribunale adito ed allegando che l'apertura da praticare 
era vietata in quanto incideva sulla statica dell'edificio. Con cludeva 
chiedendo che fosse dichiarata la competenza per materia del Giudice di 
Pace di Roma e, nel merito, che l'avversa domanda fosse rigettata. 
R****A ctu , all'esito del giudizio le parti precisavano le conclusioni 
come da verbale e la causa veniva trattenuta in decisione all'udienza del 
14 -1-2020 con la con cessione de i termini ex art. 190 cpc . 
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Si deve dare atto che entrambi i termini ex art. 190 cpc sono scaduti 
anch e t ene ndo in c ale la s ospe nsione dei te rm ini pr oce ssu ali di cui ai ddll 
18/20 e 23/20 (per il periodo decorrente dal 9 -3-2020 fino all '11 -5- 
2020) , term ini che , sospesi, ha nno r icomi nci ato a d eco rrere dal giorno 
su cce ssivo alla data in ult imo indicata . 
Preliminar mente deve essere rigetta ta l'eccezione d'incompete nza 
sollevata dal Condominio atteso che , nel caso in esame , non si 
contr overte in ordine ad una limitazione quantitativa o qualitativa del 
diritto del condomino attore sui beni comuni (segnatamente la facciata) 
ma in ordine all'esistenza , in radice , de l dirit to (Cass. 5448/02) sul 
rilievo che la condotta contestata sarebbe configgente con i limiti di 
legge ed in pa rticol are con il divieto di praticare l'apertura richiesta in 
quanto idonea ad incidere negativamente sulla st atica dell'edificio. 
Ciò posto si deve osservare che, quanto al diritto di aprire un varco in 
uno dei beni comuni (nel caso in esame in un muro portante 
dell'edificio), la lite, essendo stata, la spesa relativa, affermata come da 
assumere int eramente da un solo condomino, deve essere inquadrata 
nell'ambito della disposizione di cui all'art.1102 c.c. anche se l'attore ha 
chiesto una pr eventiva autorizzazione all'assemblea. 
Come considerato da una condivisibile giurisprudenza và infatti 
rit enuto che l'uso più intenso di beni comuni ben possa avvenir e per 
inizi ativa non solo assembleare (con imputazione dell'opera all'intera 
colle ttività, anche con riferimento alla ripartizione di costi ed in tal caso 
si applica l'art. 1120 cc) ma anche di gruppi di condomini ovvero di un 
solo condomino, in questo cas o con imputazione dell'opera e dei relativi 
costi ai soli condomini "promotori" e nel rispetto dei limiti di cui 
all'art.1102 c.c. quanto all'utilizzo di parti comuni per la realizzazione 
dei manufatti (Cass. 3840/95 e Cass. 24006/04). 
E' all'evidenza, inf atti, che le modificazioni apportabili alla cosa 
comune in forza dell'art.1102 c.c. possono costituire anche 
un'innovazione, nell'accezione tecnico giuridica di cui all'art.1120 c.c., 
ed in tal caso sono consentite anche al singolo condomino o a d un 
gru ppo di condomini se non alterano la destinazione e non impedisc ono 
il pari uso della cosa comune agli altri partecipanti al condominio, oltre 
ad e ssere rispondenti al disposto di cui all'art.1120, ultimo comma, c.c. 
pe rché detta disposizione, che vieta le inno vazioni che possano recare 
pr egiudizio alla stabilità o alla sicurezza del fabbricato ovvero ne 
alter ino il decoro architettonico o rendano talune parti dell'edificio 
inservibili all'uso o al godimento anche di un solo condomino, ha portata 
gen erale ed è c ollocata nell'articolo in esame al fine di rendere evidente 
che essa costituisce un limite invalicabile anche per la maggioranza dei 
cond omini. 
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La decisione della presente controversia, che ha ad oggetto la sola 
legittimità della delibera impugnata, dovrà dunque tenere in cale tali 
orientamenti posto che la sola valutazione che d ovrà e ssere co m piuta 
inerisce la conformità (o meno) a legge dell'intervento o ggetto di 
aut orizzazione laddove ovviamente, in caso di mancato r ispetto delle 
norme i n tema di uso dei beni comuni, legittimo deve essere cons iderato 
l'intervento del Condominio. Ciò posto si deve dunque ver ific are se, alla 
stregua dei dati di fatto processualmente a cquisiti, l 'oper a da eseguire, 
come rappresentat a nel progetto redatto da un tecnico d ell' attor e e come 
poi eseguita nelle more (emergenza acce rtata dal ctu) , venga a 
confli ggere con i divieti previsti dall'art. 1120 ult imo comma cc e 1102 
cc. 
Per accertare se l' apertura contestata sia lecit a si deve fare riferime nto in 
particola re alle risultanze della consulenza tecnica d'ufficio versata in 
atti. Ebbene le condivisibili conclusioni dell'ausiliario hanno consent ito 
di verificare che la realizzazione di un nuovo vano porta delle 
dimensi oni di cm 225X60, fra la camera da letto ed il bagno, in uno dei 
muri po rtanti dell'edificio ha recato conseguenze pregiudizievoli per la 
statica della detta parte dell'edificio (è invero sufficiente anche un 
pregiudizio solo parziale) in particolare in caso di sisma (e la zona dove 
è ubicato l'immo bile è notoriamente sismica) atteso che la sua 
realizzazi one a soli 43 cm da un preesistete vano finestra della camera da 
letto ha trasform ato 'la porzione terminale dell'originaria parete portante 
del maschio m urario ' in una sorta di esiguo pilastro inido neo a 
sorreggere validamente, in caso di sollecitazioni, la parte dell'edificio 
superiore in quanto reali zzato in 'muratura disordinata e pezzame di 
tufo' quindi non compatta e senza che fossero state realizzate (per il 
pilastro) opere di consolidame nto va lide alla luce di quanto esaminato 
visivamente e documentalmente (circa una parziale modifica del 
progetto) che non appare, anche in a ssenza di fotografie in corso d'opera 
(che l 'attore avrebbe dovuto scatt are) , co nfo rme al pr oge tto (v. el aborato 
pag. 8) . Mentre non risulta, il p ilastro, ess ere stato o gge tto de lle pr eviste 
iniezioni di consolidamento a bassa pre ssione. Ed è suff icie nte 
l'esistenza di un dubbio sulla tenuta statica di una parte di muro po rtante 
dell'edificio per ritenere l'intervento non co nforme a le gge e, quindi, 
pienamente leg ittima la d elibera imp ugnata. 
Alla soccombenza segue la condanna d ell'attore alla refu sione del le 
spese di lite in favore del convenuto . Spese di ctu a carico dell'attore. 

 
PQM 

 
D efinitivamente decidendo , ogni diversa istanza o eccezione disattesa, 
rigetta la domanda avanzata da parte attrice . 
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Condanna l'attore alla refusione, in favore d el convenuto , delle spese di 
lite che si liquidano in com plessivi EUR 46 00, 00 per compensi oltre iva, cpa 
e spese generali. Spese di ctu a carico dell'attore . 
ROMA 11 .6.20 20 
Il Giudice 
dott. Roberto Ghiron 
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