Articolo 1120
| nnovazioni

“I condomini, con la maggioranza indicata dal qaisomma dell’articolo 1136, possono

disporre tutte le innovazioni dirette al miglioram@ o all’'uso pit comodo o al maggior rendimento

delle cose comuni.

I condomini, con la maggioranza indicata dal secoodmma dell'articolo 1136, possono

disporre le innovazioni che, nel rispetto dellamativa di settore, hanno ad oggetto:

1) le opere e gli interventi volti a migliorare d&curezza e la salubrita degli edifici e de
impianti;

2) le opere e gli interventi previsti per eliminale barriere architettoniche, per
contenimento del consumo energetico degli edifigiee realizzare parcheggi destinati a serv
delle unita immobiliari o dell'edificio, nonché pkxr produzione di energia mediante I'utilizzo

gli
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impianti di cogenerazione, fonti eoliche, soladamunque rinnovabili da parte del condominio ¢ di
terzi che conseguano a titolo oneroso un dirittder® personale di godimento del lastrico solafe o

di altra idonea superficie comune;

3) linstallazione di impianti centralizzati per fi@ezione radiotelevisiva e per l'accessp a

gualunque altro genere di flusso informativo, andaesatellite o via cavo, e i relativi collegame

nti

fino alla diramazione per le singole utenze, adussmne degli impianti che non comportano

modifiche in grado di alterare la destinazionealetbsa comune e di impedire agli altri condon
di farne uso secondo il loro diritto.

L'amministratore & tenuto a convocare l'assembiga &enta giorni dalla richiesta anche
un solo condomino interessato all'adozione dellébei@zioni di cui al precedente comma.
richiesta deve contenere l'indicazione del contemspecifico e delle modalita di esecuzione d
interventi proposti. In mancanza, l'amministratateve invitare senza indugio il condomi
proponente a fornire le necessarie integrazioni.

Sono vietate le innovazioni che possano recareymizg alla stabilita o alla sicurezza d
fabbricato, che ne alterino il decoro architettonecche rendano talune parti comuni dell’edifi
inservibili all'uso o al godimento anche di un sotimdomino”.
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* Vi e lesione del decoro architettonico quando vewgalterate in modo visibile
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significativo la particolare struttura e la comgies armonia che conferiscono al fabbricato
una propria specifica identita (Cass. 19/06/20084455).

Nel condominio degli edifici, il giudice, nel deeie dell'incidenza di un'innovazione sul
decoro architettonico, deve adottare, caso per, @geri di maggiore 0 minore rigore in
considerazione delle caratteristiche del singoldicéal e/o della parte di esso interessata,
accertando anche se esso avesse originariameirtegedle misura un'unitarieta di linee e
di stile, suscettibile di significativa alterazione rapporto all'innovazione dedotta in
giudizio, nonche se su di essa avessero 0 mensojneienomandola, precedenti diverse
modifiche operate da altri condomini. In caso dcaatato danno estetico di particolare
rilevanza, il danno economico € da ritenersi insenza necessita di specifica indagine; il
relativo accertamento € demandato alla discreztandel giudice del merito e non e
sindacabile in sede di legittimita se congruamentgivato (Cass. civ., 15 aprile 2002, n.
5417, Donvito c. Resta, in Arch. loc. e cond. 222).

In tema di condominio negli edifici, per innovazéom senso tecnico-giuridico, vietata ai
sensi dell'art. 1120 c.c., deve intendersi nongjasil mutamento o modificazione della cosa
comune, ma solamente quella modificazione mateciadene alteri I'entita sostanziale o ne



muti la destinazione originaria, mentre le modifioai che mirino a potenziare o a rendere
piu comodo il godimento della cosa comune e neilasonmutate la consistenza e la
destinazione, in modo da non turbare i concorrgnéressi dei condomini, non possono
definirsi innovazioni nel senso suddetto. (La Sl cosi escluso che costituisse
"innovazione" vietata I'ampliamento dell'autorimessndominiale mediante trasformazione
dei locali adibiti a portineria ed a centrale tezajii cui servizi erano stati soppressi con
regolari delibere condominiali precedenti) (Ca®s, sez. Il, 5 novembre 2002, n. 15460).
La limitazione, per alcuni condomini, della origirzapossibilita di utilizzazione delle scale
e dell'andito occupati dall'impianto di ascensarkocato a cura e spese di altri condomini,
non rende l'innovazione lesiva del divieto posttfath 1120, comma secondo, c.c., ove
risulti che dalla stessa non derivi, sotto il pfilel minor godimento della cosa comune,
alcun pregiudizio, non essendo necessariamentendiente un vantaggio compensativo
(Cass. civ., sez. Il, 4 luglio 2001, n. 09033).

Non rientrano tra le innovazioni, di cui allartico1120, comma 1, del c.c. (dirette al
miglioramento 0 a un uso piu comodo delle cose ew)ridavori di completamento delle
parti comuni (ancorché la loro assenza non abbipedito, per circa venti anni, ai
condomini di abitare nell'immobile) (Cass. civ. se8676/01).

In tema di condominio di edifici costituisce inna@w@ne (ai sensi dell’articolo 1120 del c.c.)
non qualsiasi modificazione della cosa comune, oha guella che alteri I'entita materiale
del bene, operandone la trasformazione, ovverorrdeie la trasformazione della sua
destinazione, nel senso che detto bene presestéiguto delle opere eseguite, una diversa
consistenza materiale, ovvero sia utilizzato pardiversi da quelli precedenti I'esecuzione
delle opere. Ove, invece, la modificazione dellaacoomune non assuma tale rilievo, ma
risponda allo scopo di un uso del bene piu inteasproficuo, si versa nell’ambito
dell'articolo 1102 del c.c., che pur dettato in er&t di comunione in generale, &€ applicabile
in materia di condominio negli edifici per il ridmo contenuto nell’articolo 1139 del c.c..
(Nella specie in applicazione del riferito prinadpla Suprema corte ha confermato la
pronuncia di merito che aveva ritenuto che costiiiutilizzazione della cosa comune,
consentita dall’articolo 1102 del c.c., come tatenrvietata, I'apertura, sul pianerottolo
comune, di una nuova porta, avente le medesimét@astiche di quella gia esistente nella
parete di fronte, di proprieta dello stesso condgmmin posizione a essa simmetrica e
speculare) (Cass. civ. sent. 12413/01).

L'azione del condomino a tutela del decoro ardioitéto dell'edificio in condominio,
estrinsecazione di facolta insita nel diritto dogieta, &€ imprescrittibile, in applicazione del
principio per cuin facultatis non datur praescriptio. L'imprescrittibilita, tuttavia, puo essere
superata dalla prova della usucapione del dirittmamtenere la situazione lesiva (Nella
specie € stata confermata la pronuncia di meritolacquale era stata accolta la domanda
riconvenzionale di un condomino di riduzione insgino del sottostante terrazzo a livello
trasformato in veranda) (Cass. pen., sez. I, grgR000, n. 7727).

L'installazione sostitutiva di una recinzione irterenetallica su di un'area condominiale
comune, gia in precedenza delimitata da paletti dai una catena interposta, non implica
alterazione sostanziale o cambiamento dell'origindestinazione né, mutamento dell'entita
materiale del bene attraverso una sua radicaldotragzione. (Fattispecie di rigetto
dell'impugnazione avverso delibera assemblearentesssecondo la tesi attorea, in spregio
delle maggioranze che l'art. 1136, quinto comma, rechiede per le innovazioni dirette al
miglioramento delle cose comuni) (Trib. civ. Bolegmez. Il, 7 marzo 2000, n. 63).
L’installazione in un edificio in condominio di uascensore, di cui prima I'edificio era
sprovvisto, costituisce una innovazione, sicchéelativa delibera deve essere presa con la
maggioranza di cui all’articolo 1136, comma 5, dmbdice civile. L’installazione
dellascensore pu0 essere attuata, riflettendo wervizo suscettibile di separata
utilizzazione, anche per cura e spese soltantaldinit condomini, purché sia fatto salvo il



diritto degli altri di partecipare in qualunque feon ai vantaggi della innovazione,
contribuendo alle spese di installazione dellinmpiae a quelle di manutenzione e di
esercizio. L’innovazione pud essere attuata anafmettendo l'impianto al posto della
tromba delle scale e del corrispondente anditoaa perreno, in quanto il venir meno
(parziale) dell'utilizzazione nel modo originario @@li parti comuni non contrasta con la
norma di cui all'articolo 1120, comma 2, del cuna volta che, se pur resta eliminata la
possibilita di un certo tipo di godimento, al suosfp se ne offre uno diverso ma di
contenuto migliore. Poiché la posizione dei dissaiz e salvaguardata dalla possibilita di
entrare a far parte della comunione del nuovo intpianon si tratta di innovazione vietata,
essendo tale solo quella che compromette la faabltgodimento di uno o di alcuni
condomini in confronto degli altri e non anche dm&he compromette qualche facolta di
godimento per tutti i condomini, a meno che il dammhe subiscono alcuni condomini non
sia compensato dal vantaggio. L'innovazione, péstanon € consentita soltanto se in
concreto, in seguito alla necessaria comparazi@nedanni prodotti e i vantaggi arrecati, i
primi risultano di gran lunga prevalenti anche per solo condomino (Cass. civ. sent.
1529/00).

Una cosa e la delibera di approvazione degli imtetivnelle parti comuni degli edifici, volti
al contenimento del consumo energetico e all'@#dzone delle fonti di energia rinnovabili,
ovvero delle innovazioni relative all’adozione distemi di termoregolazione e di
contabilizzazione del calore e il conseguente tpdegli oneri di riscaldamento in base al
consumo effettivamente registrato; altra cosa @elibera di approvazione della relazione
tecnica da allegare al progetto. In ogni caso aitardi manifestazioni della cosiddetta
«volonta unitaria del collegio», di atti aventi contenuto diverso: la prima delibera esprime
la volonta di modificare I'impianto, la secondanténto di fare propria la relazione tecnica
(la seconda, ovviamente, fa seguito alla prima e siaegge indipendentemente da essa).
Conseguentemente, la delibera condominiale didrasfzione dell'impianto centralizzato
di riscaldamento in impianti unifamiliari, ai serdell'articolo 26, comma 2, della legge 9
gennaio 1991, n. 10, in relazione all'articolo 8ftdrag), della stessa legge, assunta a
maggioranza delle quote millesimali, e valida aneh@&on accompagnata dal progetto delle
opere corredato dalla relazione tecnica di conftarrdi cui all’articolo 28, comma 1, della
stessa legge, attenendo tale progetto alla suveefssie di esecuzione della delibera (Cass.
civ. sent. 1165/99).

L’apprezzamento della sussistenza di innovazianiimmobile condominiale, lesive del
decoro architettonico di questo € demandato inegidusiva al giudice del merito, le cui
conclusioni al riguardo si sottraggono al contralidegittimita, se confortate dal supporto
di una motivazione adeguata, immune da vizi logigiuridici (Cass. civ. sent. 668/99).

In caso di innovazioni vietate ai sensi dell'artecal120 del c.c. l'offesa al decoro
architettonico di un edificio va riguardata in sénza riferimento ad alterazioni esistenti in
edifici contigui, trattandosi del diritto dei condai a non vedere turbato lo stile o le linee
architettoniche o il decoro dell’edificio condonafe in cui € sita la loro proprieta, e non di
un interesse pubblico di mero carattere urbanisticeedere conservato il decoro degli
edifici di una determinata zona (Cass. civ. set8/99).

Qualora la decisione adottata dall’assemblea dedamini, non sia avvenuta con Il
consenso unanime di tutti, richiesto dall’articatt?20 del c.c., I'eliminazione dell'impianto
di riscaldamento centralizzato per far luogo a sngiautonomi nei singoli appartamenti in
tanto puo essere adottata a maggioranza e, quinderoga agli articoli 1120 e 1136 del
c.C., in quanto sia previsto che cio avvenga rsgetito delle disposizioni di cui alla legge
10/1991 (Cass. civ. sent. 5117/99).

Per stabilire se in un edificio in condominio ri@rmn’innovazione vietata dall’articolo
1120 del c.c., occorre accertare non solo seifatizione delle parti comuni effettuata dal
singolo condomino rechi pregiudizio alla sicurepzalla stabilita del fabbricato o ne alteri il



decoro architettonico, ma anche se il particolae fattone dal singolo non renda la cosa
comune inservibile alluso e al godimento deglriatbndomini. Essendo la finalita della
norma quella di garantire che il diritto, riconagoi a ciascun condomino, di trarre dalle
cose comuni il piu ampio godimento, non limiti nd@pedisca a ciascun condomino
I'esercizio di un pari diritto di godimento, si devitenere consentito I'uso particolare delle
parti comuni, effettuato dal singolo condomino,l&aatura e le caratteristiche della cosa
sono tali da escludere qualsivoglia possibilitautilizzazione a opera degli altri condomini
(Cass. civ. sent. 5546/99).

In un edificio di piu piani appartenenti a propaietdiversi, I'appartenenza del sottotetto,
che non figura indicato dall’articolo 1120 del dma le parti comuni, si determina in base al
titolo e, in mancanza, in base alla funzione aessio € destinato in concreto. Se si tratta di
vano destinato esclusivamente a servire da protezi® isolamento all’'appartamento
dell'ultimo piano, esso ne costituisce pertinenzdese percio considerarsi di proprieta
esclusiva del proprietario dell'ultimo piano stes3ta, invece, annoverato tra le parti
comuni se, anche solo potenzialmente, é utilizeghbdr usi comuni, dovendosi in tal caso
applicare la presunzione di comunione previstaadatirma citata. Tale presunzione va
applicata, infatti, ogni qual volta, nel silenzielditolo, il bene sia suscettibile, per le sue
caratteristiche, di utilizzazione da parte di tuttproprietari esclusivi (Cass. civ. sent.
7764/99).

In tema di condominio negli edifici, la distinziot@ modifica ed innovazione si ricollega
all'entita e qualita dell'incidenza della nuova rapsulla consistenza e sulla destinazione
della cosa comune, nel senso che per innovaziogsenso tecnico-giuridico deve intendersi
non qualsiasi mutamento o modificazione della cesaune, ma solamente quella
modificazione materiale che ne alteri I'entita angtale o ne muti la destinazione originaria,
mentre le modificazioni che mirano a potenziarereralere piu comodo il godimento della
cosa comune e ne lasciano immutate la consisterlaadestinazione, in modo da non
turbare i concorrenti interessi dei condomini, rmssono definirsi innovazioni nel senso
suddetto. (La S.C. ha cosi escluso che costitliseevazione" vietata il restringimento di
un viale di accesso pedonale, considerato cheregsmtegrava una sostanziale alterazione
della destinazione e della funzionalita della casanune, non la rendeva inservibile o
scarsamente utilizzabile per uno o piu condomimi,girlimitava a ridurre in misura modesta
la sua funzione di supporto al transito pedonaéstando immutata la destinazione
originaria) (Cass. civ., sez. ll, 23 ottobre 199911936).

In materia di condominio di edifici, I'autonomiaiy@ta consente alle parti di stipulare
convenzioni che pongano limitazioni, nell'interessenune, ai diritti dei condomini, sia
relativamente alle parti comuni, sia riguardo aiteauto del diritto dominicale sulle parti di
loro esclusiva proprietd, senza che rilevi cheet@gio del diritto individuale su di esse si
rifletta 0 meno sulle strutture o sulle parti comune discende che legittimamente le norme
di un regolamento di condominio - aventi natura ttuale, in quanto predisposte
dall'unico originario proprietario dell'edificio esccettate con i singoli atti di acquisto dai
condomini ovvero adottate in sede assemblearel @@amsenso unanime di tutti i condomini
- possono derogare od integrare la disciplina tegal in particolare possono dare del
concetto di decoro architettonico una definizionermgorosa di quella accolta dall'art. 1120
c.c., estendendo il divieto di immutazione sinoiragorre la conservazione degli elementi
attinenti alla simmetria, all'estetica, all'aspetfenerale dell'edificio, quali esistenti nel
momento della sua costruzione od in quello dellanifestazione negoziale successiva
(Cass. civ., sez. ll, 6 ottobre 1999, n. 11121).

La distinzione tra modifica e innovazione si riegia all’entita e alla qualita dell'incidenza
della nuova opera, nel senso che per innovaziosenso tecnico-giuridico deve intendersi
non qualsiasi mutamento della cosa comune ma satanggiella modificazione materiale
che ne alteri I'entita sostanziale o ne muti latidagione originaria, mentre le modificazioni



che mirano a potenziare o a rendere piu comodmdingento della cosa comune e ne
lasciano immutate la consistenza e la destinazimnejodo da non turbare i concorrenti
interessi dei condomini, non possono definirsi wamoni nel senso suddetto (Cass. civ.
sent. 11936/99).

Il proprietario di un immobile non puo invocare Harma stabilita dall'art. 1120 c.c. per
pretendere che il proprietario di quello antistamte curi l'estetica intonacandolo
adeguatamente all'esterno, perché, tale normapdiisaii rapporti condominiali sui beni
comuni, non esclusivamente altrui, mentre gli ie¢sr al rispetto dell'ornato pubblico e
dell'aspetto dei fabbricati possono trovare tutedaregolamenti edilizi comunali (artt. 871
c.c. e 33 L. 17 agosto 1942 n. 1150) - la cui esixd e contenuto va provata da chi l'invoca
- che, se violati, non obbligano ad tatere, ma al risarcimento del danno (art. 872 c.c.)
(Cass. civ., sez. ll, 21 febbraio 1998, n. 1873).

Il regolamento di condominio, quale che ne siaoiagine ed il procedimento di formazione
e, quindi, anche quando non abbia natura conttaftaanente dell'art. 1138, comma primo,
c.C., puo ben contenere norme intese a tutelardedoro architettonico dell'edificio
condominiale che, a tale fine, siano suscettibilindidere anche sulla sfera del dominio
personale esclusivo dei singoli partecipanti, meiiti in cui cio si riveli necessario in
funzione della salvaguardia del bene comune pootétii in particolare, pud ad esempio
vietare quegli interventi modificatori delle pormidai proprieta individuale che, riflettendosi
su strutture comuni, siano passibili di comporfanegiudizio per il decoro anzidetto. (Nella
fattispecie controvertevasi in ordine ad un tips&liramenti installati, da un condomino, in
sostituzione di quelli originari, alle finestre ebua unita immobiliare aperte sulla facciata
del fabbricato condominiale) (Cass. civ., sez3 bettembre 1998, n. 8731.

Ciascun partecipante al condominio di edifici pgire&in giudizio per la tutela del decoro
architettonico della proprieta comune, ma se latroparte eccepisce di aver apportato
modifiche o innovazioni sulla proprieta esclusieanecessario integrare il contraddittorio
nei confronti di tutti i condomini perché oggetticcdntroversia é I'accertamento della natura
condominiale o meno, in base ai rispettivi titaliatquisto, delle parti di edificio alterate
(Cass. civ., sez. Il, 27 marzo 1998, n. 3238).

E invalida 'assemblea condominiale la quale, agi@anza, deliberi la costruzione di box
auto al di sotto del giardino condominiale, in giwanon trattasi di innovazione diretta al
miglioramento o all'uso piu comodo o al maggior diamento delle cose comuni (nella
specie si doveva procedere all'espianto di albedli fusto con conseguente alterazione
della fisionomia dell’attuale area a verde nonngistinabile e con costruzione di rampe di
accesso comportanti sottrazione di ulteriore spapimune al godimento dei condomini)
(Tribunale Milano sent. 716/98).

L’installazione di un impianto di autoclave rienttaa le opera di conservazione
dell'impianto idrico e non tra le migliorie, con nseguenza che, ai sensi degli articoli
1118 e 1123 del c.c., alle spese relative debbamiribuire tutti i condomini, compresi
qguelli che, abitando ai piani inferiori, non risent affatto delle carenze idriche (0 ne
risentono in misura minore) e quelli che intendoimoinziare al servizio (Cass. Civ. sent.
1389/98).

Le delibere dell'assemblea che dispongono lI'esengzidi lavori riguardanti i balconi
dell’edificio condominiale (sebbene questi appagtaro in modo esclusivo ai proprietari dei
rispettivi appartamenti), quando le opere delilenacidano sull’armonia architettonica
della facciata, interessano il bene comune del rdeestetico dell’edificio medesimo e
comportano la legittimazione dellamministratordlaeelativa controversia (Cass. civ. sent.
11888/98).

Le norme sulle distanze legali, le quali sono tizoh regolare i rapporti tra proprieta
autonome e contigue, sono applicabili anche nepadptra i condomini di un edificio
soggetto al regime del condominio quando siano eitmip con I'applicazione delle norme



particolari relative all’'uso delle cose comuni i@sto 1102 del c.c.): cioe nel caso in cui
I'applicazione di queste ultime non sia in contasbn le prime. Nel caso di contrasto,
invece, prevalgono le norme relative all'uso detlese comuni, con la conseguenza
dell'inapplicabilita delle norme relative alle disize legali, che nel condominio negli edifici
e nei rapporti tra i condomini si trovano in re@® di subordinazione rispetto alle prime
(Cass. civ. sent. 9995/98).

Il proprietario esclusivo del lastrico solare oue &i esso costruisca, avendo il diritto a
sopraelevare, che gli € negato soltanto se le emmili statiche dell’edificio non lo
consentono, diviene proprietario della nuova castne e pud mantenerla nelle condizioni
in cui la realizza, anche se in violazione dell'lidpd di cui al comma 3 dell’articolo 1127
del c.c., di non pregiudicare le caratteristicheh@ettoniche dell’edificio condominiale, ove
I'opposizione consentita agli altri condomini innse@guenza dell’adempimento dell’'obbligo
suddetto e a tutela del loro diritto di propriet@ei piani sottostanti e di comproprietari delle
parti comuni dell’'edificio, non avvenga nei termdella prescrizione ventennale (Cass. civ.
sent. 10334/98).

In tema di condominio di edifici costituisce inn@ia@ne — ai sensi dell’articolo 1120 del c.c.
— non qualsiasi modificazione della cosa comune,splamente quella che alteri I'entita
materiale del bene, operandone la trasformazionesro determini la trasformazione della
sua destinazione, nel senso che detto bene presesdguito delle opere eseguite, una
diversa consistenza materiale, ovvero sia util@zag¢r fini diversi da quelli precedenti
'esecuzione delle opere. Ne segue, pertanto, cheealizza un mutamento di destinazione
nei termini precisati del bene, ma solo una divenshzzazione che l'assemblea dei
condomini puo deliberare con la maggioranza sempliccui all’articolo 1136, comma 2,
del c.c., la locazione a un terzo, per uso abtatdi un appartamento condominiale in
precedenza concesso a un condomino per uso def©ags. civ. sent. 8622/98).

Nelllambito di un edificio in condominio una modiéizione, che sia tale da incidere nel
decoro architettonico e sulla funzionalita dellfexido comune, deve essere considerata
illegittima e, percio, non consentita, alla streqia dell’articolo 1102 del c.c. sia degli
articoli 1120 e 1122 dello stesso codice. In paldie, I'avere collocato I'apertura di
ingresso del proprio appartamento a un livelloriofe a quello del pianerottolo della scala
condominiale, e, comunque, l'averla situata, ans@eal livello del pianerottolo, non in
guesto ma sopra gli ultimi gradini di acceso al nprattolo medesimo, integra
un’intollerabile alterazione di quel minimo decarchitettonico che € connesso al rispetto
delle soluzioni funzionali ed estetiche di comuppligazione. Specie tenuto presente che
'apprezzamento della lesione del decoro archiétto dell’edificio condominiale é
indipendente dal riscontro di un particolare preggtetico di esso (Cass. civ. sent. 5400/98).
La trasformazione di parte del giardino condommiah parcheggio, determinando
un’alterazione nella destinazione del detto benmvqgra un’effettiva menomazione
dell'utilita che il condomino puo trarre dal benentune sotto il profilo della salubrita e del
decoro; costituisce pertanto un’innovazione che po@ essere deliberata a maggioranza,
ma solo con il consenso di tutti i condomini (Tmiale Napoli, sez. lll, sent. 6945/98).
Allorché la cosa comune sia un piano cantinatoimist ad autorimessa, commette molestia
il condomino che ne immuiti lo stato di fatto, adtedo le precedenti facolta di utilizzazione,
guanto a percorrenza, areazione, illuminazioneijlittacdi manovra da parte di altro
condomino. Né é rilevante in tale ipotesi che liotazione, risultando regolamentata
'occupazione degli spazi destinati a posto macxhena ripostiglio/cantina, sia avvenuta
nellambito della zona momentaneamente assegnatacoatiomino che ha attuato
limmutazione stessa (Cass. civ. sent. 4909/98).

In tema di condominio di edifici costituisce inn@i@ne ai sensi dell'art. 1120 c.c. non
qualsiasi modificazione della cosa comune, ma setéenquella che alteri I'entita materiale
del bene operandone la trasformazione ovvero deterla trasformazione della sua



destinazione, nel senso che detto bene presestéiguto delle opere eseguite, una diversa
consistenza materiale ovvero sia utilizzato perdiuersi da quelli precedenti I'esecuzione
delle opere. (Nella specie la S.C. ha ritenuto lehtdcazione ad un condomino per uso
abitativo di un appartamento condominiale, in pdecea concesso ad un condomino per
uso deposito, non realizza un mutamento di destinazei termini precisati del bene, ma
soltanto una diversa utilizzazione che l'assemidea condomini puo deliberare a
maggioranza semplice di cui all'art. 1136, comn@sdo c.c.) (Cass. civ., sez. Il, 29 agosto
1998, n. 8622).

Il concetto di rinnovamento delle entita abbisogiiedi riparazione, cui si riferisce I'art.
1005 c.c. in tema di ripartizione delle parti relatalla cosa oggetto di usufrutto, € ben
diverso dal concetto di innovazione cui si rifeoigo, in tema di condominio negli edifici,
gli artt. 1120 e 1121 c.c. Il primo concetto vatpas relazione ad opere che comportano la
sostituzione di entita preesistenti, ma ormai iocefhti con altre pienamente efficienti. Il
secondo riguarda, invece, opere che importano uammanto della cosa nella forma e nella
sostanza, con aggiunta di entita non preesistertiasformazione di alcuna di quelle
preesistenti (Cass. civ., sez. lll, 28 novembre819912085).

L art. 1120 c.c., nel consentire all'assemblea condiale, sia pure con una particolare
maggioranza, di disporre innovazioni, non postdfat@ che queste rivestano carattere di
assoluta necessita, ma richiede soltanto che essedirette "al miglioramento o all'uso piu
comodo o al maggior rendimento delle cose comwsalyo a vietare espressamente, nel
secondo comma, quelle che possono recare pregaliaistatica o al decoro architettonico
del fabbricato o che rendano talune parti comuseinvibili all'uso o al godimento anche di
uno solo dei condomini. Pertanto, al di fuori detaivieto, ogni innovazione utile deve
ritenersi permessa anche se non strettamente ageessl solo limite, posto dal successivo
art. 1121, del suo carattere voluttuario o delldipalare gravosita della spesa in rapporto
alle condizioni e all'importanza dell'edificio, nglial caso essa & consentita soltanto ove
consista in opere, impianti o0 manufatti suscetthilutilizzazione separata e sia possibile,
quindi, esonerare da ogni contribuzione alla spesandomini che non intendano trarne
vantaggio, oppure, in assenza di tale condizioméa snaggioranza dei condomini che I'ha
deliberata o accettata intenda sopportarne integrate la spesa (Cass. civ., sez. Il, 30
maggio 1996, n. 5028).

L’indagine volta a stabilire se un’innovazione detmi 0 meno alterazione del decoro
architettonico di un edificio € demandata al giediel merito, il cui apprezzamento sfugge
al sindacato di legittimita, se congruamente med\{&ass. civ. sent. 686/98).

Il decoro architettonico denota una qualita poaitdell’edificio derivante dal complesso
delle sue caratteristiche architettoniche principadecondarie onde una modifica strutturale
di una sua parte, anche di modesta consistenza,aggiunta quantitativa diversa dalla
sopraelevazione, puo comportare il venir meno datteristiche influenti sull’estetica
dell’edificio, alterando quella sua qualita compiga e intrinseca. L'aspetto architettonico,
invece, e la caratteristica principale insita nedtide architettonico dell’edificio, sicché
'adozione, nella parte sopraelevata, di uno stileerso da quello della parte preesistente
comporta normalmente un mutamento peggiorativiadpietto architettonico complessivo,
percepibile da qualunque osservatore (Sent. Cas$£839/97).

L'alterazione del decoro architettonico dell'eddficn condominio, vietata dall'art. 1120 c.c.,
postula un mutamento estetico implicante un pregiodeconomicamente valutabile;
tuttavia quando la modifica non sia del tutto treabile e non abbia arrecato anche un
vantaggio, deve sempre ritenersi insito nel pragiadestetico quello economico, senza
necessita di una espressa motivazione sotto tafdoptutte le volte in cui non sia stato
espressamente eccepito e provato che la modificaarthe arrecato un vantaggio
economicamente valutabile (Cass. civ., sez. Ikt@oe 1997, n. 9717)



L'alterazione del decoro architettonico dell'eddficn condominio, vietata dall'art. 1120 c.c.,
postula un mutamento estetico implicante un pregiodeconomicamente valutabile;
tuttavia quando la modifica non sia del tutto tumabile e non abbia arrecato anche un
vantaggio, deve sempre ritenersi insito nel pragiadestetico quello economico, senza
necessita di una espressa motivazione sotto tafdoptutte le volte in cui non sia stato
espressamente eccepito e provato che la modificaartne arrecato un vantaggio
economicamente valutabile (Cass. civ., sez. Iit@oe 1997, n. 9717).

Nel caso in cui il proprietario dell'intero immobikostruisca un manufatto sulla terrazza di
copertura del sottostante locale commerciale, &ppante anch’esso all’edificio, e poi ceda
le singole porzioni immobiliari, il condomino nom@invocare a sostegno della domanda di
abbattimento il regime della comunione dei beng ahcora non era applicabile al momento
della realizzazione del manufatto non sussistenuo situazione di condominialita (Cass.
civ. sent. 1037/97).

Le verande realizzate sui balconi in alluminio ériyeostituiscono innovazioni in senso
tecnico e rientrano nella previsione dell’artic@lt?0 del c.c.; esse costituiscono nuovi corpi
di fabbrica aggiunti agli edifici e incidono sultsa comune. Esse, inoltre, alterano il
rapporto di equilibrio tra i diritti di ciascun gacipante alla comunione e, interrompendo
I'alternarsi di vuoti e di pieni e compromettendascl’armonia e I'unita di linee e di stile
dei fabbricati, incidono sull’estetica e sul vala@eonomico degli stessi (Cass. civ. sent.
798/97).

L’indagine volta a stabilire se un’innovazione detma o meno alterazione del decoro
architettonico dell’'edificio condominiale — a norrdall’articolo 1120 del c.c. — é riservata
al giudice del merito e il relativo apprezzamerdge, congruamente motivato, sfugge al
sindacato di legittimita (Cass. civ. sent. 8839/97)

Ai fini della tutela prevista dall’articolo 1120 lde.c., per decoro architettonico deve
intendersi l'estetica data dall’insieme delle linee delle strutture ornamentali che
costituiscono la nota dominante e imprimono alleievaparti dell’edificio, nonché
all'edificio stesso nel suo insieme, una sua deteata, armonica fisionomia senza che
occorra che si tratti di edificio di particolareegro artistico. Ovviamente, I'articolo 1120 del
c.C. non vieta ogni innovazione che comunque mddifiaspetto dell’edificio, ma solo
guelle che ne determinino una vera e propria aiena, cioé mutamenti sufficienti ad
apportare una disarmonia nell’'insieme risolvendwosin deterioramento di carattere estetico
e dell'aspetto decorativo del fabbricato, tale danportare un deprezzamento dell’edifico
nel suo insieme e nelle singole unita che lo corgpon. Cio significa che, anche se e vero
che ogni edificio ha una sua certa dignita per itudivieto di alterazione del decoro
architettonico vale anche per i fabbricati che mwestono particolari pregi artistici, la
valutazione deve essere piu 0 meno rigorosa a dacdel carattere dell’edificio. Ne
consegue anche che debbono essere tenute presesblo le condizioni originarie di esso,
ma anche quelle in cui esso in concreto versavagouiell’esecuzione delle opere da
esaminare. |l criterio estetico, pertanto, deveemsopportunamente contemperato con
guello utilitaristico. Ne consegue che deve ess&puto lecito un mutamento estetico che
non turbi in maniera appariscente e apprezzabilpréesistenti condizioni dell’edificio
(Cass. civ. sent. 3436/97).

A differenza dalle innovazioni - configurate daleiove opere, le quali immutano la
sostanza o alterano la destinazione delle partiuogmn quanto rendono impossibile la
utilizzazione secondo la funzione originaria, e debbono essere deliberate dall'assemblea
(art. 1120, comma primo, c.c.) nell'interesse dh iupartecipanti - le modifiche alle parti
comuni dell'edificio, contemplate dall'art. 1102.c.possono essere apportate dal singolo
condomino, nel proprio interesse ed a proprie s@sme di conseguire un uso piu intenso,
sempre che non alterino la destinazione e non immpado l'altrui pari uso. Pertanto, &
legittima l'apertura di vetrine da esposizione melro perimetrale comune, che per sua



ordinaria funzione é destinato anche all'apertuaode e di finestre, realizzata dal singolo
condomino mediante la demolizione della parte drantorrispondente alla sua proprieta
esclusiva. Alla eventuale autorizzazione ad appstiEle modifica concessa dall'assemblea
puo attribuirsi il valore di mero riconoscimentolldgesistenza di interesse e di concrete
pretese degli altri condomini a questo tipo diizzéhzione del muro comune (Cass. civ., sez.
I, 20 febbraio 1997, n. 1554).

In tema di condominio di edifici costituisce inna@@ne ex art. 1120 c.c., non qualsiasi
modificazione della cosa comune, ma solamente @bk alteri I'entita materiale del bene
operandone la trasformazione, ovvero determinrdaférmazione della sua destinazione,
nel senso che detto bene presenti, a seguito dpllee eseguite una diversa consistenza
materiale ovvero sia utilizzato per fini diversi gaelli precedenti I'esecuzione delle opere.
Ove invece, la modificazione della cosa comune asuma tale rilievo, ma risponda allo
scopo di un uso del bene piu intenso e proficueessa nell'ambito dell'art. 1102 c.c., che
pur dettato in materia di comunione in generakgp@icabile in materia di condominio degli
edifici per il richiamo contenuto nell'art. 1139c.c(Nella specie la Suprema Corte ha
confermato la decisione di merito la quale avevaradfato che l'apertura di una porta da
parte di un condomino nel muro comune dell'anditmgresso dell’'edificio condominiale,
non alterava l'entita materiale del bene ne, modifa la sua destinazione, ma integrava una
consentita modificazione della cosa comune a natefiart. 1102 c.c.) (Cass. civ., sez. I,
11 gennaio 1997, n. 240).

Ai fini della tutela prevista dall’articolo 1120 ldeodice civile, per decoro architettonico del
fabbricato s’'intende l'estetica data dall'insienedlel linee e delle strutture ornamentali, che
costituiscono la nota dominante e imprimono alleevparti dell’edificio stesso, nel suo
insieme, una sua determinata, armonica fisionoea@he se non si tratta di edificio di
particolare pregio artistico. Orbene, lindagineoplta a stabilire se, in concreto,
un’innovazione determini 0 meno l'alterazione dekako architettonico € demandata al
giudice del merito, il cui apprezzamento sfuggsiatiacato di legittimita, se congruamente
motivato (Cass. civ. sent. 12344/97).

Quando alcuni condomini decidono, unilateralmerde, distaccare le proprie unita
immobiliari dell'impianto centralizzato di riscalogento, i medesimi non possono sottrarsi
al contributo per le spese di conservazione dalgite impianto, non essendo configurabile
una rinuncia alla proprieta dello stesso, ma, deed appartamenti non siano piu riscaldati,
non sono tenuti a sostenere le spese per l'usoegathpio, quelle per l'acquisto del
carburante), in quanto il contributo per questemdt € adeguato al godimento che i
condomini possono ricavare dalla cosa comune (Cagssent. 11152/97).

La lesione del decoro architettonico puo configsiranche con riferimento ad un edificio
che non abbia particolare pregio artistico; noreval a tale riguardo la precedente
realizzazione, da parte di altri condomini, di menti abusivi (Corte app. civ. Napoli, sez.
Il, 6 agosto 1996, n. 2033).

L'opera nuova puo dare luogo ad una innovazionbeaquando, oltre che la cosa comune o
sue singole parti, interessi beni o parti a questenei ma ad essa funzionalmente collegati.
Anche in tal caso, quindi, se l'opera, pur essandizzabile da tutti i condomini, e stata
costruita esclusivamente a spese di uno solo delaroini, questo ne rimane proprietario
esclusivo solo fino alla richiesta degli altri darfecipare ai vantaggi della stessa
contribuendo, ai sensi dell'art. 1120 c.c., allesgpper la sua costruzione e manutenzione.
(Nella specie, si trattava di un ascensore peroilegamento dell'androne dell'edificio
condominiale con una strada posta ad un livellevamente inferiore, costruito con opere
che interessavano, oltre che I'androne ed il asdtoscomuni, anche un terreno in proprieta
esclusiva del condomino che le aveva eseguite)s(Cas, sez. I, 1 aprile 1995, n. 3840).
Per decoro architettonico del fabbricato, ai fiella tutela prevista dall'art. 1120 c.c., deve
intendersi l'estetica data dall'insieme delle lineedelle strutture ornamentali che



costituiscono la nota dominante ed imprimono alkriev parti dell'edificio, nonché
all'edificio stesso nel suo insieme, una sua detata, armonica fisionomia senza che
occorra che si tratti di un edificio di particolapeegio artistico (Cass. civ., sez. Il, 7
dicembre 1994, n. 10507).

L'art. 1120 c.c., nel richiedere le innovazioni ldetosa comune siano approvate dai
condomini con una determinata maggioranza, miraenzs@dimente a disciplinare
I'approvazione di innovazioni che comportino unasspda ripartire tra tutti i condomini su
base millesimale: ne consegue che, quando le sjgd®mno far carico esclusivamente al
gruppo di condomini che ne trae utilita, trattandtisinnovazioni destinate a servire solo
una parte dell'edificio condominiale (art. 1123rzte comma, c.c.), il computo della
maggioranza prescritta dal primo comma dell'ar0ld.c. deve operarsi con riferimento ai
soli condomini interessati, ossia a quelli facgraite di detto gruppo (Cass. civ., sez. Il, 8
giugno 1995, n. 6496).

La costruzione di un soppalco in un appartamentegm gli estremi del pregiudizio al
decoro architettonico, in quanto modifica l'origiaadistribuzione interna degli spazi, anche
guando tale alterazione non sia percepibile dedles (Trib. civ. Napoli, 26 gennaio 1994).
Alle modificazioni consentite al singolo ex art. 0Pl primo comma, c.c. le quali
tecnicamente si contrassegnano perché non altéaadestinazione delle cose comuni, si
applica altresi il divieto di alterare il decorochitettonico del fabbricato, statuito
espressamente dall'art. 1120, secondo comma,irc.tema di innovazioni (Cass. civ. 29
marzo 1994, n. 3084).

Alle modificazioni consentite al singolo ex art. 0Ol primo comma, c.c. le quali
tecnicamente si contrassegnano perché non altéaadestinazione delle cose comuni, si
applica altresi il divieto di alterare il decorochitettonico del fabbricato, statuito
espressamente dall'art. 1120, secondo commajrctema di innovazioni (Cass. civ., sez.
Il, 29 marzo 1994, n. 3084).

Per decoro architettonico del fabbricato, ai fiella tutela prevista dall'art. 1120 c.c., deve
intendersi l'estetica data dall'insieme delle lineedelle strutture ornamentali che
costituiscono la nota dominante del fabbricatoi liaée e strutture ornamentali rilevano in
tal senso in quanto imprimono alle varie parti‘ddlficio, nonché all'edificio stesso nel suo
insieme, una sua determinata, armonica fisiono@é&ss( 7 dicembre 1994, n. 10507, conf.
Cass. 25 gennaio 2010 n. 1286).

In tema di condominio di edifici, la delibera dinuncia all'impianto centralizzato di
riscaldamento nella disciplina previgente alla E2gggennaio 1991, n. 10, configurando non
una semplice modifica, bensi una radicale trasfoiom& della cosa comune nella sua
destinazione strutturale ed economica, obiettivdaengmegiudizievole per tutte le unita
immobiliari gia allacciate o suscettibili di allaamento al medesimo, &€ soggetta all’art.
1120, comma 2, c.c., che vieta tutte le innovazah@ rendano parti comuni dell’edificio
inservibili alluso o al godimento anche di un sa@ondomino dissenziante, senza che in
contrario rilevi la disposizione dell'art. 5 dellagge 29 maggio 1982, n. 308 (abrogata
dall'art. 23 della citata legge n. 10 del 1991 ehriferisce alla diversa ipotesi di interventi
su parti comuni di edifici volti al contenimento donsumo energetico (Cass. civ. sent.
1926/93).

L’assemblea del condominio con la maggioranza ptawdall’art. 1136, comma 5, c.c. puo
deliberare la modificazione (o anche la soppresgidel servizio di portierato, sempre che
vengano osservati i principi in materia di innowswiposti dall’art. 1120 c.c. e non ne
derivino per taluno dei condomini vantaggi o svggtaliversi rispetto agli altri. Pertanto, e
nulla per violazione dell’art. 1120 citato, la delrazione assunta a maggioranza che,
conservando la proporzionalita di spesa sulla todida condominiale, attui in un
condominio costituito da piu edifici la «centrabizzone» del servizio di portierato, in guisa
da lasciare immutata la situazione per i condordeil’edificio presso il quale il servizio



viene svolto, mentre i condomini degli altri edifiengono a trarre dal servizio una utilita
minore (Cass. civ. sent. 5083/93).

Qualora l'installazione del servizio di riscaldarteem un edificio in condominio risulti, in
relazione alle caratteristiche ed alla situazioogistica dell’'immobile, non gravosa né
voluttuaria, tale innovazione, se approvata nei immeéscritti, € vincolante per tutti i
condomini, con la conseguenza che, nell'ipotesumlilocale dato in locazione, come il
proprietario—locatore & tenuto a sostenpre quota le spese di impianto, parimenti il
conduttore non puo sottrarsi (trattandosi di inzomae lecita ex art. 1582 c.c.) al
pagamento delle spese di esercizio fin dal momeetbattuazione del servizio stesso,
ancorché questo sia stato introdotto nel cors@detlazione, essendo 'aumento degli oneri
accessori conseguente all'applicazione dell’'artlegge 27 luglio 1978, n. 392, senza
alterazione del rapporto sinallagmatico, posto ahieonte di una maggiore spesa per il
conduttore vi € un obiettivo miglioramento dellendioni di utilizzabilita del bene (Cass.
civ. sent. 7001/93).

In caso di condominio negli edifici, la modificam® di una parte comune e della sua
destinazione, ad opera di taluno dei condominifraemdo la cosa alla sua specifica
funzione e quindi al compossesso di tutti i condoliegittima gli altri al’esperimento
dell’azione di reintegrazione con riduzione deltsa stessa al pristino stato, tal che possa
continuare a fornire quella «utilitas» alla quata asservita anteriormente alla contestata
modificazione senza che sia necessaria specifivzaptel possesso di detta parte (che non
abbia una sua autonomia rispetto all’edificio), mpl@ risulti quello di una o piu delle
porzioni immobiliari in cui I'edificio stesso sitaroli (Cass. civ. sent. 7691/93).

In tema di condominio di edifici, I'art. 1121 c.xconosce ai condomini dissenzienti (e ai
loro eredi e aventi causa), in caso di innovazgravose o0 voluttuarie, il diritto potestativo
di partecipare successivamente ai vantaggi defleviazioni stesse, contribuenpim quota
nelle spese di esecuzione e di manutenzione detbopagguagliate al valore attuale della
moneta, onde evitare arricchimenti in danno deidoomni che hanno assunto liniziativa
dellopera. (Fattispecie riguardante un impianto acensore installato nell’edificio
condominiale non all'atto della sua costruzione,suecessivamente per iniziativa e a spese
di parte dei condomini) (Cass. civ. sent. 8746/93).

In tema di condominio di edifici, € nulla (e nonltanoto annullabile) la deliberazione
dellassemblea presa a maggioranza che approwvitilirzazione particolare da parte di un
singolo condomino di un bene comune, qualora talersa utilizzazione — senza che sia
dato distinguere tra parti principali e secondadiell’'edificio condominiale — rechi
pregiudizievoli invadenze nellambito dei coesistediritti altrui, quali asservimenti,
immissioni o0 molestie lesivi del diritto degli altondomini alle cose e servizi comuni 0 su
guelle di proprieta esclusiva di ognuno di essllégpecie la C.S. ha annullato la decisione
del merito che aveva ritenuto la validita dellaildglazione presa a maggioranza che aveva
autorizzato un condomino ad appoggiare sul murongdrale comune una canna fumaria
destinata a smaltire le esalazioni prodotte daldati un esercizio commerciale ubicato a
piano terra, collocata nella parte terminale a éralistanza dalle finestre di altro
condominio) (Cass. civ. sent. 9130/93).

In tema di condominio di edifici, I'art. 1121 criconosce ai condomini dissenzienti (e ali
loro eredi e aventi causa), in caso di innovazgravose o0 voluttuarie, il diritto potestativo
di partecipare successivamente ai vantaggi defleviazioni stesse, contribuendo pro quota
nelle spese di esecuzione e di manutenzione dsidoagguagliate al valore attuale della
moneta, onde evitare arricchimenti in danno deidoomni che hanno assunto l'iniziativa
dell'opera. (Fattispecie riguardante un impianto adicensore installato nell'edificio
condominiale non all'atto della sua costruzione,senaessivamente per iniziativa e a spese
di parte dei condomini) (Cass. civ., sez. Il, 18sig 1993, n. 8746).



Per stabilire se vi sia stata lesione del decocbitttonico del fabbricato condominiale, ai
sensi dell'art. 1120 c.c., il giudice oltre ad atare se esso risulti leso o turbato deve anche
valutare se tale lesione o turbativa determini monen deprezzamento dell'intero stabile,
essendo lecito il mutamento estetico che non cagionpregiudizio economicamente
valutabile o che, pur arrecandolo, si accompagmautilita la quale compensi l'alterazione
architettonica che non sia di grave e appariscentga (Pret. civ. Taranto, 21 settembre
1993, n. 629).

L’articolo 1120 del c.c., nel richiedere che leamazioni della cosa comune siano approvate
dai condomini con determinate maggioranze, miraeredalmente a disciplinare
I'approvazione di innovazioni che comportino unasgpda ripartire tra tutti i condomini su
base millesimale mentre, qualora non debba faogjdwa un riparto di spese per essere stata
guesta assunta interamente a proprio carico dandomino, trova applicazione la norma
generale di cui all’articolo 1102 del c.c., che teonpla anche le innovazioni, e secondo cui
ciascun partecipante puo servirsi della cosa conpumehé non ne alteri la destinazione e
non impedisca agli altri partecipanti di farne panti uso secondo il loro diritto e puo
apportare a tal fine a proprie spese le modifigaziecessarie per il miglior godimento della
cosa medesima. Ricorrendo tali condizioni un condogpertanto, ha facolta di installare
nella tromba delle scale dell’edificio condominiale ascensore, ponendolo a disposizione
degli altri condomini e puo far valere il relativdiritto con azione di accertamento in
contraddittorio degli altri condomini che contestihdiritto stesso, indipendentemente dalla
mancata impugnazione della delibera assemblearealbhia respinto la sua proposta al
riguardo (Cass. civ. sent. 3508/99 — cfr. Cass.samt. 1781/93).

| vincoli relativi alla tutela delle bellezze nadlired artistiche che gravano sul proprietario
di un immobile in edificio condominiale incidonay iordine alle opere che comportino
modifica della situazione preesistente, solo nepoati tra I'esecutore delle stesse e la
pubblica autorita investita della tutela ma non soo® interferire negativamente sulle
posizioni soggettive attribuite agli altri condorndall'art. 1120 c.c. per la preservazione del
decoro architettonico (Corte app. civ. Napoli, $£230 luglio 1993, n. 2063).

La natura dell'innovazione ex art. 1120 c.c. nqredde dal mero fatto fisico che I'opera
possa incidere sulla consistenza materiale dditemi ma deriva da un aspetto piu
gualificante della modificazione, che si riscorgquando essa provochi una alterazione della
sostanza o della destinazione della parte comune si riferisce. Pertanto, nel caso in cui
'opera modificativa consista soltanto in un migdimento delle utilita che il bene comune
aveva gia l'attitudine di procurare ai partecipasia pure in misura ridotta, si deve
escludere che si tratti di innovazione. (Fattispeici tema di ripristino di ascensori di
servizio) (Trib. civ. Milano, sez. VIII, 14 settem#1992).

In tema di condominio si deve considerare innovaiaoon qualsiasi modificazione della
cosa comune, ma solamente quella che alteri Bemtiateriale del bene operandone la
trasformazione, ovvero determini la modificazioredla sua destinazione, nel senso che |l
bene comune a cui l'opera si riferisce, in segaiitoopere innovative eseguite, presenti una
diversa consistenza materiale, ovvero sia utilzzaér fini diversi da quelli anteriori
all'esecuzione delle opere. Quando invece la nuadifbne della cosa comune risponda allo
scopo di un uso del bene piu intenso e proficuwessa nell'ipotesi dell'art. 1102 c.c., in
base al quale, nel servirsi delle cose comunicummgpartecipante € soggetto a limitazioni
prescritte per la salvaguardia della originaritidagione dei singoli beni, e non puo quindi
n, alterare la destinazione della cosa comunegndere la cosa comune inservibile anche
ad uno solo degli altri condomini, perche ogni eeiiante ha diritto di farne pari uso (Trib.
civ. Milano, 25 maggio 1992).

Il decoro architettonico dell'edificio condominiadetutelato dall'art. 1120, secondo comma,
c.c. solo in relazione a vere e proprie innovazidelia cosa comune (anche di carattere
contingente ma tali da modificarne la destinazipneh gia anche in relazione alle modalita



di utilizzazione dell'immobile di proprieta eschmi(Corte app. civ. Milano, sez. |, 25
settembre 1992, n. 1556).

Esclusi problemi di staticita, non sono pregiudinieper il decoro e l'aspetto architettonico
dell'edificio condominiale e, pertanto, non se né pnporre la demolizione, quei manufatti,
posti in essere dai singoli condomini sulle rispetproprieta esclusive, che non siano (o lo
siano in modo inapprezzabile) visibili dall'esteressendo evidentemente determinante, in
fatto di estetica, il criterio della visibilita delpera (Trib. civ. Roma, 13 novembre 1990, n.
3556, in Arch. loc. e cond. 1991, 122).

In materia di disciplina legale della tutela delcaol® architettonico di un edificio
condominiale il giudice, per decidere se vi & statbamento, deve accertare: 1) I'effettivita
della turbativa; 2) la diminuzione di valore chalt€razione del decoro arreca allintero
edificio ed alle singole unita che lo compongonanéne, 3) l'utilita che si accompagna al
pregiudizio (qualora non sia di per se grave e@aaiscente entita). Pertanto, anche quando
l'alterazione produce un danno apprezzabile (eca@onente valutabile), se ad essa si
accompagni un'utilita (non meramente soggettivapéd a compensarlo, non pud esservi
turbamento (Pret. civ. Capri, 26 maggio 1990, inhAtloc. e cond. 1991, 174).

La costruzione di una tettoia di m. 4,50 per 0,6pratezione di un poggiolo sito nella
facciata al primo piano E da ritenersi lesiva detato del fabbricato, a meno che il
condomino che ha operato tale intervento non pcbei esso, in relazione alle particolari
circostanze del caso concreto ed al contesto inecstiato attuato, € compatibile con le
disposizioni di legge e di regolamento (Trib. ddilano, 31 ottobre 1991).

Cio che nel passato era innovativo e voluttuario ganche non esserlo piu, in quanto ogni
intervento manutentivo o innovativo deve essereutatd in relazione alle esigenze
dell'attuale situazione economica e culturale @else, alla cui stregua vanno interpretati gli
stessi concetti di gravosita o voluttuarieta defiere (Trib. civ. Milano, 2 dicembre 1991).
Allorché non e dedotta dal condominio la lesiond walore architettonico-storico
dell'edificio, il giudice si deve limitare ad actae l'eventuale lesione del decoro
architettonico, ai sensi dell'art. 1120 c.c., coguardo a qualsiasi edificio privo di
particolare importanza; ne consegue che non sipaulare di intervento peggiorativo con
riguardo ad un comprovato snaturamento delle loreginarie dello stabile. (Nella specie,
accertata la compromissione della simmetria costéiurarsi nel prospetto esterno di una
serie disordinata di manufatti ed infissi di natera&izi diversi, quali persiane napoletane,
ringhiere diversamente disegnate, verande, ectripinale ha riformato la decisione del
primo giudice, ritenendo legittime e non lesive detoro del fabbricato gia pregiudicato ed
alterato le aperture a balcone del tipo "alla roaiam luogo delle precedenti aperture-
finestre, operate da un condomino) (Trib. civ. Nadd® settembre 1990).

Le innovazioni di cui all'art. 1120, primo commacgc.c(nella specie, consistenti nella
collocazione di una porta sulla scala condomingafeel blocco con chiave della pulsantiera
dell'ascensore), realizzate dall'amministrazione ad@dominio in assenza di preventiva
delibera assembleare, in quanto idonee a turbagracifico godimento e l'utilizzazione del
singolo condomino su alcune parti comuni dell'etfi rendono ammissibile I'azione di
manutenzione a tutela del (comunione dei diritali)fepossesso (delle menzionate parti
comuni) proposta da quest'ultimo. Peraltro, I'adieej nel corso del giudizio possessorio, di
una delibera condominiale che ratifichi, con la giaganza qualificata prevista dall'art.
1136, quinto comma, c.c. le spese relative allgguese innovazioni e sostanzialmente
autorizzi le innovazioni medesime, legittima, siarg tardivamente, sotto il profilo
dell'esercizio del possesso, la condotta postasere dall'amministratore suddetto, facendo
venir meno i connotati della molestia e turbativa dssa (condotta) originariamente
ravvisabili, con conseguente rigetto nel meritdaddbmanda di manutenzione come sopra
proposta (Pret. civ. Busto Arsizio, 6 febbraio 1090



In tema di condominio di edifici costituisce "inramione" soggetta ad approvazione con la
maggioranza assembleare di cui al quinto comméaell136 c.c. qualunque opera nuova
che implichi una modificazione notevole della cosaune, alternadone I'entitd sostanziale
o la destinazione originaria con esclusione quiddile modificazioni che mirano a
potenziare o a rendere piu comodo il godimentcadadsa comune. Lo stabilire se un'opera
integri 0 meno gli estremi dell'innovazione preaidall'art. 1120 c.c. costituisce un'indagine
di fatto insindacabile in cassazione se sostenataodretta e congrua motivazione. (Nella
specie l'impugnata sentenza confermata dalla S/€/aaescluso che desse luogo ad una
innovazione la sostituzione della preesistente mamtazione del lastrico solare con un
diverso tipo di mattonelle) (Cass. civ., sez. lhdvembre 1990, n. 10602).

Non puo essere autorizzata la collocazione di anmga di accesso al portone di ingresso di
uno stabile, richiesta da un portatore di handicap, riferimento alle disposizioni previste
dalla legge 13/89, qualora tale collocazione det@rnmnovazioni di carattere murario
all'ingresso ed interventi sul giardino comune tii modificare I'estetica dell'immobile e
da sottrarre una porzione della cosa comune alldtamento da parte di tutti i condomini,
per attrarla nella sfera di esclusiva disponibitiéh singolo (Pretura Milano, ord. 18.4.89).

La sostituzione dell’'organo motore di un ascensorelominiale non puo avere altra finalita
che la conservazione dell'ascensore stesso edattaii amministrazione ordinaria della
cosa comune, non comportando innovazione (App.d@ald.4.89).

Al fine di stabilire se le opere modificatrici delicosa comune abbiano pregiudicato il
decoro architettonico di un fabbricato condominialkevono essere tenute presenti le
condizioni in cui quest'ultimo si trovava prima ltkdecuzione delle opere stesse, con la
conseguenza che una modifica non pud essere atgmégiudizievole per il decoro
architettonico se apportata ad un edificio la @ietica era stata gia menomata a seguito di
precedenti lavori ovvero che sia di mediocre livarchitettonico (Cass. civ., sez. Il, 29
luglio 1989, n. 3549).

La disposizione dell'art. 1120 cod. civ., nellatpan cui vieta le innovazioni che possono
recare pregiudizio al decoro architettonico debfatato o che rendono talune parti comuni
dell'edificio inservibili alluso od al godimentmmehe di un solo condomino, si limita a
tutelare I'edificio in se ed il modo di usare gyddere della cosa comune; consegue che ove
'opera compiuta da un condomino o dal condominitascosa comune rechi danno o
pregiudizio alla proprieta esclusiva di un singotmdomino, trattandosi di rapporto relativi
a due immobili finitimi, trovano applicazione lasdiplina dei rapporti di vicinato (Cass.
civ., sez. Il, 26 maggio 1989, n. 2548).

In tema di condominio degli edifici, deve considerannovazione - come tale sottoposta
alle limitazioni di cui all'art. 1120 cod. civ. en qualsiasi modificazione della cosa comune,
ma solamente quella che alteri I'entitd materiake ibne, operandone la trasformazione,
ovvero determini la modificazione della sua dedlioime, nel senso che detto bene, in
seguito alle opere innovative eseguite, presergtidiversa consistenza materiale ovvero sia
utilizzato per fini diversi da quelli precedentedecuzione delle opere; ove, invece, la
modificazione della cosa comune non assuma taail ma risponda allo scopo di un uso
del bene piu intenso e proficuo, si versa nell'amnbell'art. 1102 cod. civ., che, pur dettato
in tema di comunione in generale, & applicabilmateria di condominio degli edifici per il
richiamo contenuto nell'art. 1139 cod. civ. (Ca$s., sez. I, 29 luglio 1989, n. 3549).
Costituisce innovazione, ai fini dell'art. 1120 cotV., qualsiasi opera nuova che, eccedendo
i limiti della conservazione, dell'ordinaria amnsitnazione o del godimento della cosa
comune, ne comporti una totale o parziale modif@waz nella forma o nella sostanza, con
I'effetto di migliorarne o peggiorarne il godimerdgocomunque alterarne la destinazione
originaria, con conseguente implicita incidenzd'istéresse di tutti i condomini, i quali
devono essere liberi di valutare la convenienzd'irdedvazione, anche se sia stata



programmata ad iniziativa di un solo condomino saee sia assunto le spese, mentre non
costituiscono innovazione - e sono quindi soggdté disciplina dell'art. 1102 cod. civ. -
tutti gli atti di maggiore o piu intensa utilizzane della cosa comune che non importino
alterazioni o modificazioni della stessa e non lpigemno agli altri partecipanti la possibilita
di utilizzare la cosa facendone lo stesso maggsor del condomino che abbia attuato la
modifica. (Nella specie, in base al suddetto ppitie stata ritenuta corretta la decisione
del giudice del merito che aveva ritenuto non ¢oisé innovazione l'installazione, ad opera
di due condomini, di un'autoclave, predisposta ljpgitizzazione da parte di tutti gli altri
condomini e collocata in una parte - non altrimautilizzabile - dell'androne comune
dell'edificio) (Cass. civ., sez. Il, 6 giugno 1989.2746).

Per determinare il carattere gravoso o voluttudelta spesa inerente ad un'innovazione non
e rilevante il riferimento alle condizioni econofmécdei singoli condomini. (Nella specie, la
circostanza che l'impugnante fosse uno student® i reddito da lavoro proprio non ha
inciso sulla legittimita della deliberazione dedBamblea) (Trib. civ. Milano, sez. VIII, 4
maggio 1989).

La disposizione dell'art. 1120 cod. civ., nellatpan cui vieta le innovazioni che possano
recare pregiudizio al decoro architettonico debfaato o che rendano talune parti comuni
dell'edificio inservibili alluso od al godimentmmehe di un solo condomino, si limita a
tutelare I'edificio in se ed il modo di usare gyddere della cosa comune: consegue che ove
'opera compiuta da un condomino o dal condominitascosa comune rechi danno o
pregiudizio alla proprieta esclusiva di un singotmdomino, trattandosi di rapporti relativi
a due immobili finitimi, trova applicazione la digbna dei rapporti di vicinato (Cass. civ.,
sez. Il, 26 maggio 1989, n. 2548).

Il divieto di innovazioni che alterino il decorotesco ed architettonico di un edificio
riguarda, ai sensi dell'art. 1120 cod. civ., i m@pptra condomini e presuppone quindi
I'esistenza di un edificio in condominio, con laaseguenza che le innovazioni apportate da
taluno ad un edificio di sua proprieta non attrdooeino al vicino, proprietario di un
adiacente edificio, il diritto al risarcimento ddhnno per assunto pregiudizio estetico
all'intero complesso immobiliare unitariamente d¢desato (Cass. civ., sez. Il, 27 aprile
1989, n. 1954).

La valutazione delle innovazioni, al fine dellavsajuardia del decoro architettonico, e
meno rigorosa per un edificio di architettura moderrispetto a quella necessaria per un
immobile antico o d'epoca (Trib. civ. Milano, s¥2ll, 8 maggio 1989).

Cio che conta, affinché si abbia attivita innovathon consentita, € che I'azione del singolo
sul bene comune sia tale da alterare l'originatitizzo che tutti i partecipanti alla
comunione potevano ricavare dal bene medesimo ee aié¢razione sussiste quando le
modificazioni siano tali da rendere impossibile ocegudicare apprezzabilmente la
destinazione originaria, attuale o virtuale, detfa comune, e non gia quando l'utilita che
ne ricava il singolo condomino semplicemente siiagga a quella in atto (Trib. civ.
Milano, sez. VIII, 12 ottobre 1989).

La valutazione delle innovazioni, al fine dellavsajuardia del decoro architettonico, e
meno rigorosa per un edificio di architettura moderrispetto a quella necessaria per un
immobile antico o d'epoca (Trib. civ. Milano, s¥2ll, 8 maggio 1989).

In materia di innovazioni ex art. 1120 cod. ciVgansenso deve essere manifestato con atto
scritto a pena di nullita ed € inammissibile aludaglo la prova testimoniale (Trib. civ.
Firenze, 20 ottobre 1988, n. 1609).

Per decoro architettonico del fabbricato, ai fielld tutela prevista dall'art. 1120 cod. civ.
deve intendersi l'estetica data dall'insieme dbeilee e delle strutture ornamentali che
costituiscono la nota dominante ed imprimono alkies parti dell'edificio, nonche
all'edificio stesso nel suo insieme, una sua detat@ armonica fisionomia, senza che
occorra che si tratti di edificio di particolareegio artistico. L'indagine volta a stabilire se,



in concreto, un'innovazione determini 0 meno aliersee del decoro architettonico e
demandata al giudice del merito, il cui apprezzamefugge al sindacato di legittimita, se
congruamente motivato (Cass. civ., sez. Il, 7 maeas, n. 2313).

L'assemblea di un condominio non puo, a normaaaell120, secondo comma, cod. Civ.,
rendere inservibile o disattivare la cosa comuniecoefronti di uno o piu condomini
dissenzienti, mediante il mutamento della destoraistrutturale ed economica della cosa
comune (Trib. civ. Rimini, 6 dicembre 1988, n. 672)

Si ha innovazione vietata ex art. 1120 cod. ciamglo le modificazioni apportate alla cosa
comune siano di tale entitd e/o incidenza da rendepossibile o da pregiudicare
apprezzabilmente l'originaria naturale destinaziofienzione della stessa, considerata nella
sua unita e non solo nella sola parte modificatanuwece lecita la modificazione che
lasciando immutata la naturale ed originaria funeiadella cosa comune, apporti al
comproprietario - condomino che I'ha effettuatama gpecifica utilita aggiuntiva, senza pero
cagionare alcun pregiudizio al condominio o anctieua singolo condomino (Trib. civ.
Milano, sez. VIII, 19 settembre 1988).

Se e vero che non costituiscono innovazioni quagtirescimenti ed incrementi che sono
sviluppi normali e prevedibili della cosa comungi eisolvono nel trasformare da potenziali
in attuali le utilita insite nella natura del besegsula da tale ipotesi allorche gli interventi
siano cosi incisivi da risolversi in aggiunte cleedano "nuova" la parte comune rispetto
alle caratteristiche dell'edificio cosi come rezdito (Corte app. civ. Milano, sez. I, 9
settembre 1988, n. 1688).

In tema di condominio, per innovazione in sensaoiter; come tale soggetta alla limitazione
di cui all'art. 1120 cod. civ., deve intendersi mpralsiasi mutamento o modificazione della
cosa comune, ma solamente quella modificazioneiroperti alterazione nella sua entita
sostanziale o mutamento della destinazione de#la stessa, cosi da non turbare I'equilibrio
tra i concorrenti interessi dei condomini (Tribv.cNapoli, sez. V, 9 novembre 1988, n.
10244).

In tema di condominio di edifici, poiché la natera principale funzione dei cortili (cose
comuni ex art. 1117 c.c.) € quella di dare ariauee lai locali prospicienti di proprieta
esclusiva e di consentire il libero transito percemtere ai medesimi, I'assemblea
condominiale, con deliberazione presa a maggioramaal potere di predeterminare, nel
cortile comune, le aree destinate a parcheggie @eitomobili e di stabilire, al loro interno,
le porzioni separate di cui ciascun condomino pigpatre, ma non quello di deliberare la
trasformazione in un’area edificabile destinata aiktallazione, con stabili opere edilizie, di
autorimesse, a beneficio di alcuni soltanto deidcomini, configurandosi una innovazione
vietata a norma del comma ultimo dell’art. 1120,dr ragione, oltre che del venir meno
della stessa funzione della detta area comuneg dall utilizzazione esclusiva da parte di
alcuni dei condomini, con la sottrazione alluso all godimento anche di un solo
condomino (Cass. civ. sent. 6673/88).

Le modificazioni apportate da uno dei condominii agfissi delle finestre del proprio
appartamento in assenza della preventiva autor@zazdell'assemblea condominiale
prevista dal regolamento di condominio, valgonoaa dualificare presuntivamente dette
opere come abusive e pregiudizievoli al decoroitattbnico della facciata dell'edificio ed a
configurare l'interesse processuale del singoladaomno che agisca in giudizio a tutela
della cosa comune. Ne tale interesse puo riteesduso per la possibilita di una postuma
convalida da parte dell'assemblea, perché l'eserd& potere di azione non puo trovare
ostacolo nella aleatoria evenienza di una sucaessinvalida da parte dell'assemblea (Cass.
civ., sez. Il, 9 giugno 1988, n. 3927).

In tema di condominio negli edifici, ai fini delldistinzione tra innovazioni consentite e
innovazioni vietate, non basta che la nuova opecaa sull'entita materiale della cosa
comune ma occorre che ne alteri la sostanza, calamemto dell’essenza funzionale e



strutturale o ne muti la destinazione (impressaafladvolonta dei compartecipanti ed
espressa dal titolo: regolamento di condominioibedehzione assembleare, o gradatamente
dalluso o dalla natura stessa della cosa). (Nsdkecie in base all'enunciato principio la
Corte Suprema ha annullato la decisione del meh®aveva ritenuto innovazione vietata
l'utilizzazione parziale del sottosuolo del giamlicondominiale per un impianto autonomo
di riscaldamento, per cui era rimasta accertatmdacata alterazione della cosa comune e
l'inesistenza di impedimento all'uso degli altrndomini) (Cass. civ., sez. Il, 14 novembre
1988, n. 6146).

La tutela del decoro architettonico € stata apptasial legislatore in considerazione della
diminuzione del valore che la sua alterazione ar@dtintero edificio e, quindi, anche alle
singole unita immobiliari che lo compongono. Petdan giudice del merito, per stabilire se
in concreto vi sia stata lesione di tale decorsea@d accertare se esso risulti leso o turbato,
deve anche valutare se tale lesione o turbativerm@ii o meno un deprezzamento
dell'intero fabbricato, essendo lecito il mutameastetico che non cagioni un pregiudizio
economicamente valutabile o che, pur arrecandol@csompagni a un'utilita la quale
compensi l'alterazione architettonica che non sigrave e appariscente entita (Cass. civ.,
sez. Il, 15 maggio 1987, n. 4474).

Per innovazioni vietate sulla cosa comune devotendersi solo quelle che ne mutano la
sostanza e la forma (sempre pero in riferimentosallcui essa € destinata o che a questo
rechino limitazione o danno) e non gia quelle cleenmgttono di trarne una maggiore
utilizzazione conforme all'uso. Non costituiscommavazioni, pertanto, le modificazioni
della cosa comune dirette a potenziare o a remm@reomodo il godimento della medesima
che ne lascino immutata la consistenza e la desbin@, in modo da non turbare I'equilibrio
fra i concorrenti interessi dei condomini (Tribv.cNapoli, 26 settembre 1987, n. 9034).

Il decoro architettonico, che, espressamente mchia dall'art. 1120 cod. civ., va valutato
con riferimento alla linea estetica dell'edificralipendentemente dal suo particolare pregio
artistico, E un bene al quale sono direttamentréssati tutti i condomini ed E suscettibile
anche di valutazione economica, in quanto concarrdeterminare il valore sia della
proprieta individuale, sia di quella collettiva lggbarti comuni (Cass. civ., sez. Il, 31 luglio
1987, n. 6640).

Poiché le norme del regolamento di condominio dur@anegoziale possono derogare o
comunque integrare la disciplina legale, deve eiten che qualora una norma del
regolamento di condominio vieti le innovazioni ahedifichino I'architettura, I'estetica o la
simmetria del fabbricato, essa non solo contritruisc definire la nozione di decoro
architettonico formulata dall'art. 1120 cod. cima recepisce anche un autonomo valore
(dandone una definizione piu rigorosa), nel sefsoilcdecoro architettonico del fabbricato
condominiale in questione E qualificato da elemettinenti alla simmetria, estetica ed
architettura generale impressi dal costruttore anuwmue esistenti al momento
dell'esecuzione della innovazione, sicché l'aliersz di esso (decoro) E ravvisabile, con
conseguente operativita del divieto di cui all'a&20 cod. civ., alla menomazione anche di
un solo dei predetti elementi. (Nella specie lar8om@m Corte ha corretto la motivazione
della decisione impugnata nel senso che la norntaredmlamento condominiale, nel
definire la nozione di decoro architettonico, regapun autonomo valore, confermando la
decisione stessa poiché i giudici del merito avevaecertato, con esatti criteri che nel caso
concreto la trasformazione di una finestra sulileoit porta-finestra non aveva pregiudicato
alcuno degli elementi di simmetria, architettura estetica considerati dall'art. 11 del
regolamento condominiale) (Cass. civ., sez. [In@@embre 1987, n. 8861).

Per innovazione deve intendersi non qualsiasi memtamdella cosa comune, ma solo la
modifica materiale della cosa stessa che impottiraione della sua entita sostanziale o
mutamento della sua destinazione originaria, sicdeenplici cambiamenti del modo o tipo
di utilizzazione della cosa, come le semplici gagtoni di materiale avariato o logoro con



altro tipo piu moderno, senza alterare la strutsostanziale o la precedente destinazione
della cosa, rientrano nel contenuto degli atti madi di amministrazione (Trib. civ. Napoli,
26 settembre 1987).

Nel caso di esecuzione nei locali di proprietavidliale di opere e lavori lesivi del decoro
dell'edificio condominiale o di parte di esso, ci@s condomino ha diritto di chiedere ed
ottenere, in via di adempimento in forma specified'obbligo di non fare (art. 2923 cod.
civ.), la demolizione delle opere illegittimamemseguite, esulando dai poteri istituzionali
dell'assemblea dei condomini - non, potendo atiriaul regolamento condominiale - la
facolta di deliberare o consentire opere lesivedeebro dell'edificio condominiale (a norma
dell’art. 1138, in relazione agli artt. 1120 e 1122. civ.) (Cass. civ., sez. ll, 15 gennaio
1986, n. 175).

In tema di condominio negli edifici, la distinziot@ modifica ed innovazione si ricollega
all'entita e qualita dell'incidenza della nuova rapsulla consistenza e sulla destinazione
della cosa comune, nel senso che per innovaziogenso tecnico-giuridico deve intendersi
non qualsiasi mutamento o modificazione della cesaune, ma solamente quella
modificazione materiale che ne alteri I'entita angtale o ne muti la destinazione originaria,
mentre le modificazioni che mirano a potenziarereralere piu comodo il godimento della
cosa comune e ne lasciano immutate la consisterlaadestinazione, in modo da non
turbare i concorrenti interessi dei condomini, rmssono definirsi innovazioni nel senso
suddetto. Lo stabilire se un'opera integri o metioegtremi dell'innovazione prevista
dall'art. 1120 cod. civ. costituisce un'indagine fdito, insindacabile in cassazione se
sostenuta da corretta e congrua motivazione. (Nsflacie, limpugnata sentenza -
confermata dalla Suprema Corte - aveva esclusalebsero luogo ad innovazione i lavori
di adeguamento alla normativa vigente dell'impiateomico dell'edificio condominiale,
consistenti, fra I'altro, nella sostituzione detk@daia e nella trasformazione a gasolio del
bruciatore esistente nonche nell'interramento @ebatoio del combustibile al di fuori
dell'edificio) (Cass. civ., sez. I, 20 agosto 19865101).

Un regolamento di condominio cosiddetto contradualve abbia ad oggetto la
conservazione dell'originaria facies architettordedi'edificio condominiale, comprimendo
il diritto di proprietd dei singoli condomini medi il divieto di qualsiasi opera
modificatrice, persino migliorativa, appresta ihrteodo una tutela pattizia ben piu intensa e
rigorosa di quella apprestata al mero decoro asttbitico dagli artt. 1120, secondo comma,
1127, terzo comma, e 1138, primo comma, cod. con,la conseguenza che in presenza di
opere esterne la loro realizzazione integra dispena vietata modificazione dell'originario
assetto architettonico dell'edificio (Cass. ciez.dl, 12 dicembre 1986, n. 7398).

Ove un singolo condomino intenda sottrarsi allaquipazione alla spesa relativa ad una
innovazione gravosa 0 voluttuaria, I'onere dellavprdell'esistenza degli estremi di cui
all'art. 1121 cod. civ. grava sullo stesso conda@mimeressato (Pret. civ. Taranto, 27
maggio 1986).

L'alterazione del decoro dell'edificio condominidhe in s&€ non € bene comune ma al
regime legale dei beni comuni €& assoggettato) ben perivare dall'alterazione
dell'originario aspetto di singoli elementi o dngole parti dell'edificio stesso che abbiano
sostanziale o formale autonomia o siano comunqueeettibili per se, di autonoma
considerazione, senza che possa rilevare la cacostche analogo manufatto sia stato da
altri realizzato su di un diverso fronte dello ste®dificio (Cass. civ., sez. Il, 15 gennaio
1986, n. 175).

In materia di condominio degli edifici, le innovani, per le quali & consentito al singolo
condomino, ai sensi dell'art. 1121 cod. civ., dirsesi alla relativa spesa per la quota che gl
compete, sono quelle che, oltre a riguardare intpgrscettibili di utilizzazione separata,
hanno natura voluttuaria, ovvero risultano moltavgise, con riferimento oggettivo alle
condizioni e alla importanza dell'edificio. La n@a valutazione integra un accertamento di



fatto devoluto al giudice del merito ed incensumlim sede di legittimitd se sorretto da
motivazione congrua (Cass. civ., sez. Il, 18 gemt884, n. 428).

In tema di condominio di edifici, ciascuno condomipu0 servirsi delle parti comuni a
condizione che non ne alteri la naturale destimegiahe non pregiudichi la stabilita, la
sicurezza e il decoro architettonico del fabbricat@he non arrechi danno alle singole
proprieta esclusive e non impedisca, infine, aljfi partecipanti, di farne parimenti uso
secondo il loro diritto; con la conseguenza cheodevritenersi vietate le innovazioni alla
cosa comune che ne mutino la sostanza e la fonoidendo sull'entita materiale della cosa,
alterandone in tutto o in parte la consistenzapl@ormazione o la destinazione impressavi
dalla volonta dei compartecipanti ed espressa itialo t(regolamento di condominio,
deliberazioni assembleari o gradatamente dall'usialla natura stessa della cosa) o che
arrechino limitazioni o danno all'uso degli altandomini in guisa da turbare I'equilibrio tra

i concorrenti interessi dei medesimi. (In applicaa del principio di cui in massima, é stata
ritenuta vietata la costruzione nel cortile comahneaino scivolo per accedere ad un'unita
immobiliare sita ad un livello piu alto, attraversma finestra trasformata in accesso
carrabile, in quanto determinante modificazioneladstruttura e della destinazione del
cortile, adibito al servizio di passo carrabileieacka di parcheggio del traffico veicolare a
servizio dell’'unita immobiliare utilizzata non pad uso abitativo, bensi commerciale)
(Cass. civ., sez. Il, 10 marzo 1983, n. 1789).

L'esecuzione nell'edificio in condominio di opeteec pur incidendo su beni di proprieta
esclusiva, mettano in pericolo interessi comurelait dalla legge, quale quello connesso al
decoro dell'edificio, che costituisce un particelaspetto del godimento dei beni e servizi
comuni, e legittimamente disciplinata non solo tthrmente dal regolamento condominiale
ma anche fissata su delega di questo, dall'assendoledominiale, tra i cui compiti &
compresa la disciplina della conservazione e maaidee delle cose comuni. Consegue
che l'eventuale impugnativa, da parte del condomam@ contesti la valutazione
dell'assemblea che abbia ritenuto la contrarietdeabro dell'edificio di una data opera
(nella specie: apposizione dei doppi vetri nellerape degli appartamenti) e I'abbia vietata,
va proposta nei termini stabiliti dall'art. 1137dceiv., senza che rilevi che all'epoca della
delibera il condomino non fosse ancora tale, poigiie aventi causa dagli originari
condomini restano vincolati dalle delibere asseablegittimamente prese a suo tempo in
ordine agli interessi comuni del condominio (C&$s, sez. Il, 11 agosto 1982, n. 4542).
Una innovazione sulla cosa comune vietata a norettard. 1120 cod. civ., in quanto
comportante l'inservibilita, per gli altri condomidella cosa comune € la costituzione sulla
stessa di un diritto reale a favore di un solo comido, e per essere legittima deve essere
consentita, a pena di nullita, con atto scritto, td#ti gli altri condomini, pertanto,
inammissibile la prova testimoniale diretta a previesistenza di tale consenso (Cass. civ.,
sez. ll, 4 luglio 1981, n. 4364).

Nell'ipotesi del condomino che trasformi una padel tetto di copertura dell’edificio
condominiale in terrazza destinata a suo uso @golgs configura non una innovazione ex
art. 1120 c.c., bensi una violazione del divietetpalal precedente art. 1102 c.c. di alterare
la destinazione della cosa comune e di impedineadtgl comproprietari di farne parimenti
uso secondo il loro diritto (Cass. civ. sent. 4819/

Ricorre I'ipotesi di innovazione lesiva del dirittiegli altri condomini nella escavazione da
parte di uno o piu di essi nel sottosuolo comufiercné vengano realizzate opere che ne
limitino I'uso ed il godimento da parte degli akondomini (Cass. civ. sent. 2805/81).

Se e vero che l'alterazione del decoro architettowmiell'edificio in condominio, vietata
dall'art. 1120 cod. civ., richiede un mutamentoe®sd implicante un pregiudizio
economicamente valutabile, tuttavia, nell'ipotasmadifica obiettivamente rilevante, deve
ritenersi insito nel pregiudizio estetico quellmeomico, con la conseguente insussistenza
dell'obbligo del giudice di un'espressa motivazisago tale ultimo profilo. (Nella specie, in



cui si trattava della trasformazione in porte difinestre di un appartamento condominiale,
il S.C., enunciando il principio che precede, hasiterato congrua la decisione dei giudici
del merito che avevano reputato tale trasformazleswa del decoro architettonico dello
stabile alla stregua della consistenza della medesi della sua notevole incidenza negativa
sulla simmetria dell'immobile) (Cass. civ., sez4lbprile 1981, n. 1918).

In materia di condominio negli edifici, le innovani per le quali € consentito al singolo
condomino, ai sensi dell'art. 1121 cod. civ., dirsosi alla spesa relativa, per la quota che
gli compete, sono quelle che riguardano impiangcsttibili di utilizzazione separata e che
hanno natura voluttuaria, cioé sono prive di @jlibvvero risultano molto gravose, ossia
sono caratterizzate da una notevole onerosita,ntindere in senso oggettivo, dato il
testuale riferimento della norma citata alle paftd condizioni e all'importanza
dell'edificio. L'onere della prova di tali estregrava sul condomino interessato, vertendosi
in tema di deroga alla disciplina generale dejpantizione delle spese condominiali (Cass.
civ., sez. Il, 23 aprile 1981, n. 2408).

L’installazione in uno stabile condominiale prive servizio di portierato, di impianto
citofonico con posto esterno di ascolto, non caisiie innovazione, a norma dell’art. 1120
c.c. (App. Milano 3.6.75; conf, App. Roma, 29.10.80

La norma dell'art. 1120 cod. civ., nel richiedehe ¢e innovazioni della cosa comune siano
approvate dai condomini con determinate maggioramze essenzialmente a disciplinare
I'approvazione d'innovazioni che comportino peti tucondomini delle spese, ripartite su
base millesimale. Ove non si faccia questione dssptorna applicabile la norma generale
dell'art. 1102 cod. civ. - che contempla anche neovazioni - secondo cui ciascun
partecipante puo servirsi della cosa comune, pundré ne alteri la destinazione e non
impedisca agli altri partecipanti di farne parimargo secondo il loro diritto, ed, a tal fine,
puo apportare a proprie spese le modificazioni sesmée per il miglior godimento della
cosa comune (Corte app. civ. Milano, sez. |, 7 md@30, n. 368).

La disposizione del capoverso dell'art. 1120 cod, che vieta anche I'esecuzione di opere,
nell'edificio condominiale, che ne alterino il dexoarchitettonico, in quanto diretta a
tutelare la linea armonica di uno stabile, devedre applicazione non solo quando si tratti
di edifici di particolare pregio artistico, ma aeclkjuando si tratti di edifici aventi una
propria fisionomia che venga a risultare turbatdl'armonia delle linee, dalla nuova opera
(Cass. civ., sez. Il, 5 febbraio 1980, n. 832).

Costituisce innovazione qualsiasi opera nuova tiee,an tutto o in parte, nella materia o
nella forma ovvero nella destinazione di fatto odditto, la cosa comune, eccedendo il
limite della conservazione, dell'ordinaria ammiragtone e del godimento della cosa, e che
importi una modificazione materiale della formaeaila sostanza della cosa medesima, con
I'effetto di migliorare o peggiorare il godimento comunque, alterarne la destinazione
originaria con conseguente implicita incidenza'istdresse di tutti i condomini, i quali
debbono essere liberi di valutare la convenienzZiind®vazione, anche se sia stata
programmata ad iniziativa di un solo condomino shee assuma tutte le spese. Non sono,
invece, innovazioni, tutti gli atti di maggiore @ipntensa utilizzazione della cosa comune,
che non importino alterazioni o modificazioni deBtessa e non precludano agli altri
partecipanti la possibilita di utilizzare la cosacéndone lo stesso maggiore uso del
condomino che abbia attuato la modifica (Cass, sez. Il, 14 febbraio 1980, n. 1111).

Il comproprietario convenuto per l'eliminazione wh'innovazione alla cosa comune, non
puo invocare il preteso consenso dei comunisti mer avere essi reagito, fino a quel
momento, alla sua iniziativa, poiché tale consedswe emergere dalla volonta della
maggioranza dei partecipanti allassemblea, pasitente formatasi ed espressa (Cass. cCiv.,
sez. ll, 14 febbraio 1980, n. 1111).

Il decoro architettonico dell'edificio condominigleo essere tutelato a norma dell'art. 1120
cod. civ., su istanza del singolo condomino, chguéndi, a tal fine legittimato ad agire



anche nell'inerzia e contro il deliberato degli argdel condominio. Tale decoro deve
essere valutato con riferimento alla linea estetieliedificio, indipendentemente dal suo
particolare pregio artistico, avendo riguardo gikrticolare fisionomia di ogni singola
costruzione, e senza alcun riferimento alllambiemiequale si trova (Cass. civ., sez. Il, 10
dicembre 1979, n. 6397).

Nel caso in cui l'innovazione realizzata dal simgobndomino risulta in contrasto con le
norme del regolamento edilizio comunale espresstmechiamate dal regolamento di
condominio a tutela dell'estetica e del decoro itettbnico dell'edificio, nessun‘altra
indagine deve compiere il giudice per verificaidegittimita di tale opera sotto il profilo
dell'alterazione dell'estetica e del decoro stdsaftandosi di aspetto non suscettibile di
essere valutato discrezionalmente con risultatnexs@mente non coincidenti con quelli
pattiziamente voluti dai condomini (Cass. civ.,.46221 febbraio 1978, n. 839).

La disciplina dell'accessione, riferendosi all'gsitdella costruzione effettuata dal terzo, con
materiali propri, sul fondo altrui, non & applidaballa diversa ipotesi della costruzione
effettuata da uno dei condomini sul fondo comunehgi comunisti non possono essere
considerati terzi fra di loro. Pertanto tale ultifpatesi trova la sua esclusiva disciplina nella
norma dell'art. 1120 c.c., relativa alle innovatzi@pportate dai condomini sulle cose
comuni (Cass. civ., sez. Il, 5 agosto 1977, n. 3565

L'accertamento del giudice del merito che la casbne, da parte di un condomino, di due
balconi sulla facciata di un edificio ottocentesdtera il decoro architettonico dell'edificio
stesso e limita la luce nell'appartamento sottostal altro condomino, e percio deve
ritenersi vietata ai sensi dell'art. 1120, secoooimma, c.c., &€ incensurabile in Cassazione;
n, rileva la circostanza che la costruzione siaantata dal sindaco e dalla soprintendenza
ai monumenti, giacche le autorizzazioni amministeatdebbono intendersi date con
salvezza dei diritti dei terzi (Cass. civ., sez14 maggio 1977, n. 1936).

L'inservibilita alluso o al godimento anche di usoltanto dei condomini - considerata
nell'art. 1120, secondo comma, c.c. quale conseguela impedire in modo assoluto,
affinche possano effettuarsi opere destinate adeatare la funzionalita ed il valore
dell'edificio condominiale - deve essere intergeetaome sensibile menomazione dell'utilita
che il condomino puo trarre dalla cosa comune sbxdioriginaria costituzione della
comunione (Cass. civ., sez. Il, 16 febbraio 197B97).

Non costituisce innovazione da approvarsi con lggmaanza prescritta dall’art. 1120 c.c.,
comma 1, la sostituzione della caldaia ad olio aastibile con caldaia a gasolio non
incidendo né sulla sostanza né sulla destinazieti@ dosa comune (App. Milano 23.4.76).

| vincoli per la tutela delle bellezze naturali adistiche, gravanti sul proprietario di un
immobile in edificio condominiale, incidono, in aneé alle opere che comportino modifica
della situazione preesistente, solo nei rappaatilfproprietario esecutore delle opere stesse
e la pubblica autorita investita della tutela, noe possono interferire negativamente sulle
posizioni soggettive attribuite agli altri condoindfall'art. 1120, secondo comma, c.c. per la
preservazione del decoro architettonico dell'edificda cido consegue che, al fine di
accertare la legittimita o meno, ai sensi del citatt. 1120, secondo comma, c.c., della
innovazione eseguita dal proprietario di un pianodiouna porzione di piano, in
corrispondenza della sua proprieta esclusiva,leviente che l'autorita preposta all'indicata
tutela abbia autorizzato I'opera medesima (Cass. $ezioni Unite, 28 giugno 1975, n.
2552).

Il giudice deve accertare non soltanto se l'edifiabbia ed in che misura un decoro
architettonico e se esso risulti concretamenteatorlo leso dall'opera che il condomino
intende compiere o ha gia compiuto, ma anche settmbamento o lesione importi un
deprezzamento dell'intero edificio. L'indagine wolta stabilire se, in concreto,
un'innovazione determini o0 meno alterazione delodecarchitettonico dell'edificio in
condominio € demandata al potere discrezionalgiddice del merito, il cui apprezzamento



sfugge al sindacato di legittimita, ove sia congraate motivato (Cass. civ., sez. Il, 24
febbraio 1975, n. 706).

La norma dell'art. 1120 c.c., nella parte in cuet&ile innovazioni che possono recare
pregiudizio al decoro architettonico dell'edifictocondominio, si limita a tutelare I'edificio
in se, mentre il rapporto dell'edificio con l'amitie € regolato da legislazione speciale
(Cass. civ., 9 aprile 1975, n. 1304).

L'utilizzo di una parete esterna dell'edificio condniale a sostegno di un cartellone
pubblicitario grande quanto l'intera superficiepaisibile costituisce innovazione, in quanto
destina il bene comune ad una funzione diversauddagoriginaria. Tale destinazione reca
indubbio pregiudizio al decoro architettonico dedtabile, in quanto nel termine "decoro” il
legislatore ha compendiato non solo la piacevolezfarmonia dell'aspetto architettonico
dell'edificio condominiale, ma anche la rispettiéghié la dignita dello stesso (Corte app. Civ.
Milano, 17 giugno 1997, n. 1974).

In tema di condominio, per innovazione deve intesidguella modificazione che importi
alterazione della cosa comune nella sua entithaspsie e mutamento della sua
destinazione originaria (Cass. civ. sent. 1908/74).

In materia sia di innovazioni, sia di modificaziatella cosa comune sussiste il divieto di
realizzare opere contrastanti con le esigenzeatetelal comma 2 dell’art. 1120 c.c. (tra le
quali e il decoro architettonico del fabbricatopgS. civ. sent. 2740/74).

In presenza di modificazioni apportate dal singaloproprie spese, per la migliore
utilizzazione della cosa comune nell'interesseadslia sola proprieta esclusiva, la volonta
della maggioranza diviene irrilevante, mentre perenaoltanto il diritto di ciascuno degli
altri condomini di opporsi a che il singolo, perraggiungimento di propri personali
interessi, violi i criteri-limite fissati dalla leg per I'uso delle cose comuni e pregiudichi ad
altri il godimento di quei beni (Cass. civ., sdz6ldicembre 1974, n. 4046).

La decadenza di cui all'art. 1137 c.c., che rigaasolo le deliberazioni assembleari
annullabili, non opera quando le deliberazioni 'deflemblea o del condominio siano
relative alle innovazioni di cui al capoverso @etl' 1120 c.c., che sono espressamente
vietate trattandosi di deliberazioni nulle, I'amBopud essere proposta dal condomino
indipendentemente dal termine di decadenza dilatitao art. 1137 (Cass. civ., sez. Il, 15
ottobre 1973, n. 2586).

Costituisce innovazione la sostituzione di tutii @gcensori di un edificio per originaria
inefficienza all’'uso e pertanto la relativa delibgpbne dell’assemblea condominiale deve
essere approvata con la maggioranza prevista daineo5 dell’art. 1136 c.c. (Cass. civ.
sent. 2373/70).

Le innovazioni compiute da un comproprietario, phegiudichino il concorrente diritto di
godimento di uno degli altri partecipanti alla canane, sono vietate dalla legge (artt. 1108
e 1120 c.c.) e la sanzione e quella dellimmedidataozione delle opere innovatrici
compiute abusivamente (Cass. civ. sent. 787/69).

Il consenso dei condomini ad una innovazione saoflaa comune, in quanto importi
l'imposizione di un peso di natura reale, develtésa «@d substantiam» da atto scritto
(Cass. civ. sent. 582/65).

Devono considerarsi atti innovativi vietati: la togione, entro una vanella (pozzo di luce,
cortile di dimensioni ridotte, circondato da tuttati, ed avente essenzialmente la funzione
di assicurare aria e luce ai singoli appartamegitiedlificio), di una tettoia in vetro e di altri
manufatti a carattere permanente (gabinetto dirdecescc.) operati da un condomino per il
miglior godimento della cosa propria (nel caso,nscati di accesso alla vanella); la
trasformazione in vano di accesso di una lustrinstente nel muro perimetrale del
fabbricato condominiale, al fine di aprire una caomcazione diretta con la via pubblica di
uno scantinato di proprieta di uno dei condomimil{TNapoli Sez. I, 15.3.62).



* Le innovazioni vietate sono quelle opere che neania sostanza e la forma in relazione
all'uso cui la cosa e destinata, ovvero alterinddatinazione della cosa comune (Cass. civ.
sent. 1707/37).

* Sono vietate ad un condomino le innovazioni allsacoomune non autorizzate a norma di
legge dagli altri condomini, anche se tali innowazinon cagionino danno a costoro (Cass.
civ. sent. 5463/35).



