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GIURISPRUDENZA

Data udienza 20 dicembre 2021

Integrale

Condomino - Costruzione della canna fumaria - Regolamento contrattuale - Muro comune

REPUBBLICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

IL TRIBUNALE CIVILE DI ROMA

QUINTA SEZIONE

in composizione monocratica, in persona del giudice, dott. Fabio Miccio, ha pronunciato la seguente

SENTENZA

nella causa civile di primo grado iscritta al n. 11562 del Ruolo Generale per l'anno 2019, assunta in decisione all'udienza del 3.11.21 e

vertente

TRA

CONDONINIO VIA (...) 28

Con l'avv. So. e D'A.

- ATTORE -

E

(...)

Con l'avv. Sa. e Me.

- CONVENUTO -

NONCHE'

(...) S.r.l.

Con l'avv. Ca.

CONVENUTO

come in atti.

MOTIVI IN FATTO E IN DIRITTO DELLA DECISIONE

Con ricorso ex art. 702 bis c.p.c., depositato il 22.02.2019, il Condominio di Via della (...) 28, ricorreva al Tribunale richiedendo:

"l'Ill.mo Tribunale adito, ogni contraria domanda, eccezione deduzione disattesa,

1) dichiari, in difetto dell'autorizzazione da parte del condominio a mezzo opportuna delibera assembleare, l'illegittimità

dell'installazione della canna fumaria all'interno della chiostrina condominiale, con appoggio della stessa su uno dei muri perimetrali

della stessa chiostrina;





2) ordini alla sig.ra (...), nella sua qualità di proprietaria dell'immobile, o alla società (...) s.r.ls., nella sua qualità di conduttore

dell'immobile e committente per la realizzazione ed installazione della predetta canna fumaria, l'immediata riduzione in ripristino

delle cose modificate, inclusa la rimozione integrale della canna fumaria e il ripristino della parete della chiostrina ove è stata ancorata

la stessa canna fumaria;

3) stabilisca una somma di denaro a titolo di penale, non inferiore ad Euro 200,00 o nella diversa somma ritenuta di giustizia, dovuta al

condominio per ogni giorno di violazione o inosservanza successivamente constatata del provvedimento cautelare o per ogni ritardo

nella sua esecuzione dello stesso;

Con vittoria di spese, competenze ed onorari, oltre I. V.A., C.P.A. e spese generali del 15%, come per legge".

Deduceva che secondo il regolamento condominiale sono vietate non solo le innovazioni ma anche le modifiche delle cose comuni

senza l'autorizzazione dell'assemblea; pertanto, in assenza di autorizzazione, l'installazione della canna fumaria era illegittima.

Si costituiva in giudizio la sig.ra (...) deducendo:

a) Di avere con contratto di locazione in data 09.02.2016, registrato presso l'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale I di Roma -

Ufficio Territoriale di Roma 2 - in data 17.02.2016, Serie 3T, n. 2629, concesso in locazione al sig. (...) nato a Roma, il 12/05/1976 e

residente in Roma (RM), Via (...), n. 13 C.F.: (...), il locale commerciale sito in comune di Roma, Piazza (...), n. 17. (doc. 2);

b) Che il contratto veniva stipulato per la durata di anni 6 (sei) a decorrere da 01.03.2016 fino al 28.02.2022;

c) Che in data 22.05.2017, senza alcuna comunicazione inviata all'odierna intimante, il sig. (...) cedeva il contratto (Doc. 3) alla (...) S.r.l.s.

con sede in Roma, Piazza (...), n. 17 C.F.: (...) P.IVA (...) (Doc. 4);

d) Che si eccepiva preliminarmente la carenza di legittimazione attiva del Condominio di Via della (...) 28, non avendo l'assemblea

deliberato azione legale nei confronti della prof.ssa (...), quale proprietaria del locale commerciale sito in Comune di Roma, Piazza (...),

n. 17, ma solo nei confronti della locatrice (...) S.r.l.s.;

e) Che, nel merito, con comunicazione via mail trasmessa dal sig. (...), Legale rappresentante pro tempore della (...) S.r.l.s,

all'amministratore del Condominio dott. (...), inviata per conoscenza anche alla convenuta, lo stesso richiedeva al Condominio

l'autorizzazione all'installazione di una canna fumaria per ovviare ai lamentati problemi di immissione di fumi. (Doc. 6);

f) Che veniva pertanto convocata assemblea per il giorno 08.02.2018 all'esito della quale l'assemblea deliberava, tra l'atro, di richiedere

un parere al legale del Condominio, avv. (...), in merito all'installazione della canna fumaria. (Doc. 7);

g) Che nelle conclusioni del parere si leggeva: "L'installazione di una canna fumaria a servizio di un singolo condomino, da realizzarsi

con regolare concessione edilizia sul muro perimetrale dell'edificio (o di una corte interna), è possibile anche senza il consenso

maggioritario degli altri condomini, purché venga rispettato l'uso del muro comune da parte di tutti e non venga alterata la normale

destinazione con interventi di eccessiva vastità";

h) Che come si evince dal parere dello stesso legale del condominio, non è necessaria, in ogni caso, alcuna autorizzazione da parte del

condominio per l'installazione della canna fumaria;

i) Che anche per costante giurisprudenza "Ciascun condomino può, a proprie cure e spese e senza necessariamente approvazione da

parte degli altri condomini, effettuare la costruzione della canna fumaria" in quanto "l'apposizione di una canna fumaria sull'esterno

delle mura condominiali rappresenti una mera esplicazione del potere del singolo proprietario di uso del bene comune ai sensi dell'art.

1102 c.c., soggetto quindi solo (ove non sussistano limitazioni dettate da un regolamento contrattuale) ai limiti posti dal medesimo è

infatti mero uso della cosa comune l'installazione di una canna fumaria in aderenza al muro comune" (Cass. Civ., 16 maggio 2000, n.

6341); j) Che veniva, altresì, in ogni caso, convocata una successiva assemblea condominiale, in data 12.04.2018, al fine di comunicare

l'intenzione, da parte dell'inquilino del locale commerciale di Piazza (...), n. 17, di procedere all'installazione della canna fumaria. (Doc.

9); k) Che l'assemblea prendeva quindi atto della data circostanza e chiedeva che comunque venisse inviato all'amministratore il

progetto relativo alla canna fumaria da installare; l) Che pertanto, in data 28.06.2018, iniziavano i lavori di installazione della canna

fumaria, all'interno della chiostrina condominiale; m) Che l'installazione della canna fumaria, di per sé, non costituisce innovazione né

modifica dell'utilizzo della cosa comune atteso che con l'ordinanza n. 16260 del 28 Giugno 2017, la Cassazione ha chiarito che "le

modificazioni effettuate dal singolo condominio al bene d'uso comune non rappresentino tout court una lesione ex art. 1102 c.c.

Bisogna infatti considerare l'effettività della lesione tenendo conto anche della conformazione del fabbricato"; n) Che l'art. 1102 c.c., in

tema di comunioni ed in particolare dell'utilizzo della cosa comune, stabilisce che ciascun partecipante può servirsi della cosa, ma pone

anche delle chiare limitazioni che riguardano il non potere alterare la destinazione né poterne impedire l'utilizzo da parte degli altri

partecipanti secondo il loro diritto; o) Che sulla base di ciò la Cassazione, ribadendo un orientamento giurisprudenziale ormai

consolidato (Cass. Civ., Sez. 2, 14/04/2015, n. 7466; Cass. Civ., Sez. 2, 30/05/2003, n. 8808; Cass. Civ., Sez. 2, 12/02/1998, n. 1499; Cass.



Civ., Sez. 2, 05/12/1997, n. 12344; Cass. Civ., Sez. 2, 23/03/1995, n. 3368), ha stabilito che "un utilizzo più ampio del bene comune posto

in essere dal singolo condomino non configura automaticamente una lesione dei diritti degli altri partecipanti.". Si costituiva la (...) s.r.l.

deducendo:

a) che parte resistente installava la canna fumaria per l'asportazione dei fumi con diligenza e nel rispetto della normativa vigente e che

non prevede alcuna autorizzazione condominiale poiché la canna muraria in questione risulta ancorata al muro perimetrale all'interno

della chiostrina condominiale a pareti cieche e, quindi, in maniera tale che la stessa non solo non crea alterazioni della cosa comune,

ma non comporta nessun decremento di decoro né impedisce, in alcun modo, l'utilizzo della cosa comune;

b) che in data 27-1-2018 a mezzo e-mail, veniva non solo richiesta l'autorizzazione al condominio, ma venivano illustrate le possibili

soluzioni per l'installazione della canna fumaria e contestualmente si specificava che il Comune, a seguito di esposto presentato da uno

dei condomini o dall'amministratore medesimo, aveva notificato l'avvio del procedimento della sospensione dell'attività di ristorazione

poiché non essendo il sistema in uso, a carboni attivi, sufficiente a smaltire gli odori della cucina intimavano entro 30 l'installazione

della canna fumaria (All. 1);

c) che parte resistente forniva il progetto e nonostante ciò l'assemblea - pur non essendo legalmente necessaria una autorizzazione

assembleare - non deliberava al riguardo;

d) che non si riusciva a comprendere l'atteggiamento ostruzionistico del condominio laddove il regolamento condominiale non vietava

espressamente l'installazione della canna fumaria e, pertanto, risultava totalmente inconferente il richiamo al divieto da quest'ultimo

espresso all'art. 2 ed in deroga all'art. 1102 c.c. laddove nessuna innovazione né modifica e/o alterazione della cosa comune si è mai

verificata;

e) che per giurisprudenza costante, maggioritaria e risalente "per innovazioni delle cose comuni s'intendono, dunque, non tutte le

modificazioni (qualunque opus novum), sebbene le modifiche, le quali importino l'alterazione della entità sostanziale o il mutamento

della originaria destinazione, in modo che le parti comuni, in seguito alle attività o alle opere innovative eseguite, presentino una

diversa consistenza materiale, ovvero vengano ad essere utilizzate per fini diversi da quelli precedenti (tra le tante: Cass. 23 ottobre

1999, n. 11936; Cass. 29 ottobre 1998, n. 1389; Cass. 5 novembre 1990, n. 10602)" (così Cass. 26 maggio 2006 n. 12654);

f) che l'appoggio della canna fumaria alle pareti, peraltro della chiostrina interna, non arreca pregiudizio alcuno alla stabilità o alla

sicurezza del fabbricato, né altera il decoro architettonico o rende talune parti comuni dell'edificio inservibili all'uso o al godimento

anche di un solo condomino;

g) che, ai sensi del primo comma dell'art. 1102 c.c. "ciascun partecipante può servirsi della cosa comune, purché non ne alteri la

destinazione e non impedisca agli altri partecipanti di farne parimenti uso secondo il loro diritto. A tal fine può apportare a proprie

spese le modificazioni necessarie per il migliore godimento della cosa".

h) che "l'appoggio al muro comune una canna fumaria (come del resto l'apertura di piccoli fori nella parete) raffigura una modifica

della cosa comune conforme alla destinazione del muro perimetrale, che ciascun condomino può legittimamente apportare a sue cure e

spese, se non impedisce l'altrui pari uso, non reca pregiudizio alla stabilità ad alla sicurezza dell'edificio e non ne altera il, decoro

architettonico: alterazione che si verifica non quando si mutano la originali linee architettoniche, ma quando la nuova opera si riflette

negativamente sull'insieme dell'armonico aspetto dello stabile" (Cass. 16 maggio 2000 n. 6341).

i) che il regolamento condominiale, né di natura assembleare né di natura contrattuale, può vietare, a priori, l'installazione di una

canna fumaria (individuale o collettiva) sui muri perimetrali dell'edificio;

j) che secondo la Cassazione "il regolamento di condominio, ancorché approvato per contratto, non può derogare alle disposizioni

richiamate dall'art. 1138 comma 4 cod. civ. e non può menomare i diritti, che ai condomini derivano dalla legge, dagli atti di acquisto e

dalle convenzioni" (Cass. 9 novembre 1998 n. 11268).

Mutato il rito, con memoria 183 c.p.c. la difesa della. Sig.ra (...) aggiungeva, a conforto della propria tesi, che nel cortile dove oggi è

installata la canna fumaria di cui è causa, fino al 2015 era presente altra canna fumaria a servizio di altro locale di proprietà della

convenuta che è stata rimossa in quanto non più utilizzata e fatta in eternit e bonificata in ragione del materiale di cui era composta;

che per l'installazione della detta canna fumaria nessuna autorizzazione fu richiesta e rilasciata e nessuna azione per la rimozione

della stessa è mai stata avanzata dal condominio nel tempo. All'udienza del 3.11.21 venivano precisate le conclusioni. Così riassunti i

fatti, la domanda del condominio è infondata.

Va preliminarmente disattesa l'eccezione di difetto di legittimazione passiva verso la convenuta (...) e ciò in quanto l'amministratore è

legittimato ad agire in difesa delle parti comuni anche in assenza di una autorizzazione assembleare; il fatto che fosse stata resa solo

verso la società (ma non vietata verso la convenuta (...)) non ha privato l'amministratore del potere di introdurla anche verso

quest'ultima.



La lite pone una sola questione: stabilire se fosse o meno necessaria, alla luce del regolamento condominiale vigente, l'autorizzazione

assembleare per l'installazione della canna fumaria; alcuna altra eccezione è stata difatti sollevata dal condominio (in particolare se la

canna fumaria fosse lesiva della estetica e della statica del palazzo, circostanza peraltro - la lesione dell'estetica - normalmente

inesistente quando la canna sia posizionata, come nella specie, nella chiostrina piuttosto che sulla facciata principale, ove secondo

l'assunto di parte convenuta esisteva in passato altra canna fumaria). In via generale è nota ed è stata ampiamente richiamata dalla

difesa delle resistenti la giurisprudenza anche del Supremo Collegio secondo la quale l'apposizione della canna fumaria rientra nei

poteri spettanti ad ogni condomino ex art. 1102 c.c. senza che sia richiesta, pertanto, alcuna autorizzazione dell'assemblea.

Nella specie occorre tuttavia spingersi oltre e chiedersi se la clausola del regolamento condominiale sopra richiamata, secondo la quale

"sono vietate non solo le innovazioni ma anche le modifiche delle cose comuni di cui all'art. 1102 c.c. non preventivamente consentite

dall'assemblea" rendesse necessaria una autorizzazione assembleare per poter procedere alla installazione della canna.

Al riguardo occorre premettere che esiste un consolidato orientamento giurisprudenziale secondo il quale un regolamento

condominiale di natura contrattuale - ossia redatto dall'originario costruttore dell'edificio e richiamato nei singoli atti di acquisto dei

condomini oppure adottato in assemblea dalla totalità della compagine condominiale - può legittimamente apportare esclusioni o

limitazioni alle facoltà che ordinariamente competono ai comproprietari sulle parti comuni ai sensi dell'art. 1102 c.c. L'articolo 1102 c.c.,

in altri termini, può essere derogato sulla base di un regolamento originario o di una delibera assembleare adottata con il consenso

unanime dei partecipanti al condominio rendendo più stringenti i limiti di utilizzo delle parti comuni, senza poter mai comunque

giungere al risultato di un divieto generalizzato delle stesse (si veda Cass. civ., 29 gennaio 2018, n. 2114).

Nella specie, non è dato sapere se il regolamento condominiale invocato sia o meno contrattuale, perché solo in caso di regolamento

contrattuale un divieto di tal fatta potrebbe, in linea di principio, essere preso in considerazione (per poi porsi la successiva questione

della sua eventuale genericità). Tale circostanza - ossia la mancanza di allegazione e prova della natura condominiale del regolamento

- da sola giustifica il rigetto della domanda.

Vi è, comunque, un ulteriore argomento che rende non fondata la domanda, quand'anche dovese ritenersi la natura contrattuale del

regolamento. Lo stesso regolamento condominiale, nel medesimo art. 2 prevede che "la deliberazione con la quale si nega il consenso

di cui ai commi precedenti deve essere motivata e contro di essa l'interessato può ricorrere all'autorità giudiziaria", così implicitamente

riconoscendo che il divieto deve avere una sua oggettiva ragionevolezza e giustificazione.

Non è pertanto lecita l'azione del condominio che intenda vietare, come accaduto nella specie, l'installazione di una canna fumaria in

ragione della mera assenza di autorizzazione assembleare (autorizzazione più volte chiesta dai convenuti) senza prospettare, alla luce

del contenuto dello stesso regolamento condominiale, motivazioni oggettive di sorta per supportare il diniego: trattasi di condotta

contraria allo stesso patto contrattuale vigente tra i condomini (quand'anche, si ripete, dovesse ipotizzarsi la natura contrattuale del

regolamento) che richiede che il diniego sia giustificato.

Spese secondo soccombenza.

P.Q.M.

definitivamente pronunciando ogni differente istanza ed eccezione disattesa, così provvede:

a) rigetta la domanda;

b) condanna l'attore alla rifusione delle spese di lite in favore di ciascuno dei due convenuti che liquida, per ciascuno di essi, in Euro

2800,00 oltre accessori.

Così deciso in Roma il 20 dicembre 2021.

Depositata in Cancelleria il 20 dicembre 2021.


