PARERE LEGALE

Parere richiesto da ANDREIS Luciano Andrea:

QUESITO: Alcuni condomini di un condominio da me amministrato, proprietari di alloggi siti al piano terreno, hanno fatto installare delle inferriate alle finestre del proprio alloggio che si affacciano sul giardino condominiale e sul marciapiede di accesso alle entrate principali del condominio, si precisa che le inferriate sono state posate tra la finestra e l'anta in legno esterna, quindi quanto l'anta in legno è chiusa l'inferriata non è visibile.

E' ammesso il montaggio di inferriate in condominio? E' possibile installare inferriate come sopra descritto senza autorizzazione dell'assemblea? Quale procedura si deve adottare in tali casi?

RISPOSTA AL QUESITO

Innanzitutto dev'essere puntualizzato che i limiti posti dall'ordinamento all'uso della proprietà esclusiva in un Condominio (nel caso di specie le unità immobiliari site al piano terreno alle cui finestre sono state montate le inferriate) sono dettati essenzialmente in funzione del potenziale effetto negativo e dannoso che detto uso possa avere sulla proprietà o sui diritti altrui o sulla stessa proprietà comune a tutti i condomini.

L'art. 1122 c.c. stabilisce, infatti, che "ciascun condomino  nel piano o porzione di piano di sua proprietà, non può eseguire opere che rechino danno alle parti comuni dell'edificio".

Dottrina e giurisprudenza interpretano la suddetta norma nel senso che il singolo condomino non può eseguire opere che elidono o riducono apprezzabilmente una qualsiasi delle utilità ritraibili dalla cosa comune ivi comprese quelle di ordine estetico purchè le stesse siano economicamente valutabili oppure incidano sul valore economico del bene comune che si pretende danneggiato. Rientrerebbe così nel concetto di danno ai sensi della norma esaminata anche  l'alterazione delle linee architettoniche dell'edificio causata da opere eseguite dal condomino nell'ambito della sua proprietà esclusiva.
Con particolare riferimento al tema oggetto del quesito è stato affermato in giurisprudenza che "la collocazione di inferriate alle finestre di un'unità immobiliare sita in un condominio è legittima in quanto si inserisca nella facciata dell'edificio senza cagionare un mutamento delle linee architettoniche ed estetiche che provochi un pregiudizio economicamente valutabile o  in quanto, pur arrecando tale pregiudizio, si accompagni ad una utilità che compensi l'alterazione architettonica (nel caso di specie all'installazione delle inferriate faceva riscontro l'interesse dei condomini a tutelare la sicurezza dei propri beni e delle proprie persone - cfr. Corte Appello di Milano, 14 aprile 1989).

Sembra, pertanto, potersi affermare che il montaggio di inferriate in condominio debba ritenersi ammesso qualora non arrechi pregiudizio al decoro architettonico dello stabile e/o comunque, quando pur arrecandolo, il danno sia giustificato da esigenze di sicurezza (in quest'ultimo caso sarebbe tollerabile anche un lieve pregiudizio di rilievo economico derivante dall'alterazione architettonica).

Quanto alla necessità o meno dell'autorizzazione assembleare occorre tenere presente che l'art. 1102 c.c. consente al singolo condomino di servirsi della cosa comune (nel caso di specie la facciata dell'edificio) "purchè non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri condomini di farne parimenti uso secondo il loro diritto", apportando a tal fine "a proprie spese le modificazioni per il migliore godimento della cosa".
In effetti il codice civile richiede l'autorizzazione assembleare con le maggioranze previste dall'art. 1136,  comma 5 soltanto per le innovazioni ex art. 1120 c.c. e non anche per le modificazioni ex art. 1102 c.c.

Per costante giurisprudenza in tema di condominio negli edifici costituisce innovazione ex art. 1120 c. c. non qualsiasi modificazione della cosa comune ma solamente quella che alteri l'entità materiale del bene operandone la trasformazione ovvero determini la trasformazione della sua destinazione, nel senso che detto bene presenti, a seguito delle opere eseguite una diversa consistenza materiale ovvero sia utilizzato per fini diversi da quelli precedenti l'esecuzione delle opere.

Ove, invece, la modificazione della cosa comune non assuma tale rilievo ma risponda allo scopo di un uso più intenso e proficuo si versa nell'ambito dell'art. 1102 c. c., norma dettata in materia di comunione in generale ma applicabile in materia di condominio negli edifici per il richiamo contenuto nell'art. 1139 c. c. (si confronti per es. Cass. Civ., sez II, 11 gennaio 1997, n. 240, Cass. Civ., sez. II, 29 luglio 1989, n. 3549).

Sempre secondo la giurisprudenza la norma di cui all'art. 1120 c. c. nel prescrivere che le innovazioni della cosa comune siano approvate dai condomini con determinate maggioranze tenderebbe a disciplinare l'approvazione di quelle innovazioni che comportano oneri per tutti i condomini ma ove non debba procedersi a tale ripartizione per essere stata la spesa relativa alle innovazioni di cui si tratta assunta interamente a proprio carico da un condomino, troverebbe applicazione la norma generale di cui all'art. 1102 c. c., che contempla anche le innovazioni, ed in forza della quale ciascun partecipante può servirsi della cosa comune , a condizione che non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri condomini di farne uguale uso secondo il loro diritto e, pertanto, può apportare a proprie spese le modificazioni necessarie per il miglior godimento della cosa comune (cfr. Cass. Civ. , sez. II, 10 aprile 1999, n. 3508, Cass. Civ. , sez. II, 12 febbraio 1993, n. 1781).

In linea con i suddetti principi la Cassazione ha ritenuto costituire esplicazione del diritto di comproprietà a norma dell'art.1102 c.c. e come tale non richiedere la preventiva autorizzazione dell'assemblea condominiale l'apposizione di inferriata a scopo protettivo ad una veranda (cfr. C. Cass. , sez. II, 4 dicembre 1982, n. 6608).

Tuttavia, anche "alle modificazioni consentite al singolo ex art. 1102 c. c., le quali tecnicamente si contrassegnano perché non alterano la destinazione delle cose comuni, si applica altresì il divieto di alterare il decoro architettonico del fabbricato, statuito espressamente dall'art. 1120, comma 2, c.c., in tema di innovazioni" (cfr. Cass. Civ. , sez. II, 29 marzo 1994, n. 3084).

Si tratta dunque in ultima analisi di valutare se l'intervento effettuato nel caso di specie alteri o meno il decoro architettonico dello stabile, tenendo presente che deve ritenersi lecito il mutamento estetico che non cagioni un pregiudizio economicamente valutabile o che, pur arrecandolo, si accompagni ad una utilità (quale può essere quella derivante dalla protezione delle persone o cose da eventuali intrusioni) la quale compensi l'alterazione architettonica che non sia di grave e appariscente entità (cfr. C. Cass., sez. II, 15 maggio 1987, n. 4474).

Ricorrendo queste ultime condizioni (e posto che non occorre deliberazione assembleare in merito ai sensi dell'art. 1102 c.c.) l'apposizione delle inferriate alle finestre da parte dei condomini del piano terreno dovrebbe ritenersi lecita.

 Viceversa, qualora si ritenga che difettino tali condizioni, l'Amministratore, previa deliberazione assembleare in tal senso,  potrebbe agire giudizialmente ai sensi dall'art. 1102 C.C. . 

 E' pur vero che l'art. 2  del Regolamento di condominio vieta "in modo tassativo" le "innovazioni nelle proprietà individuali che interessino in via diretta o indiretta le parti comuni" e che l'art. 3 del medesimo regolamento  vieta ai condomini nelle proprietà esclusive qualsiasi attività che sia "incompatibile … con il decoro dell'edificio",  è però altrettanto vero che le norme in questione non paiono suscettibili anche per i motivi di cui sopra, di essere interpretati come sempre e comunque preclusive della  possibilità di apporre le inferriate. Ne consegue che  la valutazione, in ordine alla legittimità o meno dell'apposizione delle inferriate, non può che essere rimessa al saggio e prudente apprezzamento del giudice che deve tener conto di tutte le circostanze del caso.

 In linea di massima se l'edificio in questione non ha particolare valore storico, archeologico od artistico o pregi particolari,  è facile che il giudice ritenga legittima l'apposizione delle inferriate da parte dei proprietari delle unità al piano terreno anche se non è stata preceduta da preventiva delibera assembleare (soprattutto se a finestre chiuse non si vedono).
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