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Negli annila giurisprudenza ha garantito sempre maggiore tutela giuridica per gliimpianti

(Casa, 'ascensore ha la priorita

Vialibera anche sevieneinibito l'uso diparti condominiali

L'ascensore in condominio

carattere innovativo dell'intervento (art. 1120 c.c.)
tutela della stabilita e della sicurezza dell’edificio
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ia libera all’ascensore
anche se viene parzial-
mente inibito l'utilizzo

delle aree condominia-

li. Nel corso degli anni la giuri-
sprudenza ha garantito una
sempre maggiore copertura giu-
ridica alla realizzazione degli
impianti destinati a consentire
un pitt comodo accesso alle uni-
taimmobiliari, consentendo an-
che ai singoli condomini di pro-
cederein tal senso a proprie spe-
se e senza necessita di autoriz-
zazione assembleare, a prescin-
dere dall’attualita di una condi-
zione di handicap (che, come &
noto, consente I'applicazione di
maggioranze agevolate per gli
interventi realizzati dal condo-
minio e, quindi, a spese di tutti).
In questi casi gli interessi da
tutelare sono soltanto quelli del-
la stabilita e della sicurezza
dell’edificio, poiché l'alterazio-
ne del decoro architettonico e
dell'inservibilita all'uso delle
particomuni paiono recessivi ri-

Intervento
deliberato
dall’assemblea:

Intervento
deciso
dal singolo
condomino:

quorum agevolato

spese a carico di tutti i condomini

modifica ex art. 1102 c.c.

tutela della stabilita e della sicurezza dell’edificio
non necessita di autorizzazione assembleare

costi a carico del singolo

spetto all’esigenza di garantire
il rispetto del benessere abitati-
vo e di piena utilizzazione della
propria abitazione, giusta la
normativa in materia di elimi-
nazione delle barriere architet-
toniche, di carattere imperativo
e inderogabile, da considerarsi
come una diretta attuazione
dell’art. 32 Cost. (che tutelail di-
ritto alla salute).

I1 quorum assembleare
agevolato. La Suprema corte
(si veda, piu di recente, Cass.
civ., 3 ottobre 2025, n. 26702)

ha chiarito che le innovazioni di
cuiall'art. 1120 c.c. si distinguo-
no dalle modificazioni discipli-
nate dall'art. 1102 c.c., sia dal
punto di vista oggettivo, che da
quello soggettivo.

Sotto il profilo oggettivo, le
prime consistono in opere di tra-
sformazione, che incidono
sull'essenza materiale della co-
sa comune e determinano 1'in-
sorgenza in capo a tutti condo-
mini dell'obbligo di sostenerne
le spese (art. 1123, comma 1,
c.c.). Le seconde si inquadrano

invece nelle facolta individuali
riconosciute al singolo condomi-
no, conilimiti indicati nello stes-
so art. 1102 c.c., per ottenere la
migliore, pitt comoda e raziona-
le utilizzazione della cosa. Per
quanto concerne, poi, I'aspetto
soggettivo, nelle innovazioni ri-
leval'interesse collettivo di una
maggioranza qualificata,
espresso con una deliberazione
dell'assemblea, elemento che in-
vece difetta nelle modificazioni,
che non si confrontano con un in-
teresse generale, bensi con quel-

lo del singolo condomino, al cui
perseguimento sono rivolte.

Se i condomini decidono di
realizzare un impianto condomi-
niale nell’edificio che ne sia pri-
vo sono comunque previste del-
le maggioranze assembleari
agevolate.

Infatti, pur trattandosi di
una innovazione, & sufficiente il
quorum di cui al secondo com-
ma dell’art. 1120 c.c., ovvero un
numero di voti che rappresenti
lamaggioranza degli intervenu-
ti alla riunione e almeno la me-
ta del valore millesimale
dell'edificio. In questo caso, co-
me si diceva, 'impianto & comu-
ne a tuttii condomini, chiamati
quindi a sostenerne pro quota le
spese di realizzazione e gestio-
ne. Per la loro realizzazione, co-
me anticipato, resta fermo uni-
camente 1l divieto di innovazio-
ni che possano recare pregiudi-
zio alla stabilita o alla sicurezza
del fabbricato, di cui al quarto
commadell'art. 1120 c.c. (e dun-
que non anche i divieti ulterior-
mente ivi contemplati dell'alte-
razione del decoro architettoni-
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Possibile agire a proprie spese

co e dell'inservibilita all'uso o al
godimento pure di un solo condo-
mino).

L’art. 1102 c.c. Tuttavia, se
non & possibile raggiungere det-
tamaggioranza e quindi provve-
dere alla realizzazione di un im-
pianto comune, ciascun con-
domino puo costruirlo a proprie
spese per raggiungere la pro-
pria unita immobiliare, anche
servendosi delle parti comuni.
Chiave di volta per tale soluzio-
ne é rappresentata dal disposto
dell’art. 1102 c.c., il quale preve-
de che ciascun partecipante pud
servirsi della cosa comune, pur-
ché non ne alteri la destinazio-
ne e non impedisca agli altri par-
tecipanti di farne parimenti uso
secondoil loro diritto.

Da questo punto di vista, il
fatto che nell’edificio condomi-
niale non risiedano persone di-
sabili & del tutto irrilevante, at-
teso che per pacifica giurispru-
denza la presenza di tali sogget-
tinel condominionon & necessa-
ria ai fini della possibilita di in-
stallare I'impianto, poiché deve
essere garantita l'accessibilita
dell'edificio e degli appartamen-
ti, al fine di soddisfare una con-
dizione abitativa che rispetti
I'evoluzione delle esigenze gene-
rali dei cittadini e che consenta

quindi anche ai proprietari di
poter rimanere nella medesima
casa anche in etd avanzata.

Il concetto di disabilita va
inoltre interpretato in senso am-
pio, anche alla luce della nuova
dimensione che ha assuntoil di-
ritto costituzionale alla salute,
non pil intesa come semplice as-
senza di malattia, ma come sta-
to di completo benessere fisico e
psichico (cfr. Cass. civ., n.
21748/2007), si da doversi rite-
nere che la normativa concer-
nente il superamento e l'elimi-
nazione delle barriere architet-
toniche sia applicabile anche al-
le persone che, in condizioni di
eta avanzata, pur non essendo
portatori di handicap, abbiano
comunque disagi fisici e difficol-
ta motorie.

In questo casonon e richiesta
alcuna preventiva autorizzazio-
ne dell'assemblea, salvo che
quest’ultima sia imposta da un
regolamento di natura contrat-
tuale. All'eventuale autorizza-
zione ad apportare tali modifi-
che non di meno concessa
dall'assemblea, puo attribuirsi
altrimenti il valore di mero rico-
noscimento dell'inesistenza di
interesse e di concrete pretese
degli altri condomini rispetto al-
la concreta utilizzazione del be-

ne comune che voglia farne il
singolo partecipante (cfr. Cass.
civ, n. 36389/2022 e n.
1337/2023). E pertanto utile
precisare che deve ritenersi sha-
gliata l'affermazione, talvolta
espressa dalla giurisprudenza
amministrativa e che piu spes-
so sirinviene nelle prassi segui-
te dagli enti locali, secondo cui
l'ordinamento richiede sempre,
ai fini dell'istallazione di un
ascensore, la deliberazione del
condominio, anche nel caso in
cui questo sia finalizzato a elimi-
nare le barriere architettoniche
per le persone con disabilita (o
altri soggetti fragili) e realizza-
to a proprie spese. Per le modifi-
cazioni apportate a sue spese
dal singolo condomino valgono
le medesime restrizioni nell'uso
delle parti comuni imposte
all'assemblea, ovvero il pregiu-
dizio alla stabilita o alla sicurez-
za del fabbricato (come eviden-
ziato, ad esempio, in Cass. civ.,
n.25790/2020).

11 sacrificio delle parti co-
muni. Una recente decisione
del tribunale di Torino (senten-
zan. 4500 del 23 luglio 2026) of-
frelo spunto per misurare finoa
quale punto ci si possa spingere
nel sacrificio delle parti comuni
(e del relativo interesse degli al-

tri condomini) per garantire la
realizzazione dell'impianto di
ascensore voluto da uno o piu
comproprietari per raggiunge-
rele proprie abitazioni.

Nella specie I'impianto dove-
va essere collocato nel cortile
condominiale e avrebbe compor-
tato 'eliminazione di una parte
dell’area adibita a parcheggio
delle autovetture.

Il giudice piemontese, alla lu-
ce dei principi sopra richiamati
e previo espletamento di una
consulenza tecnica d’ufficio, ha
ritenuto che la riduzione di due
posti auto rispetto agli attuali
10 costituisse un sacrificio del
tutto contenuto e ragionevol-
mente esigibile da parte della
collettivita condominiale, so-
prattutto ove posto a confronto
con il rilevante beneficio deri-
vante dalla realizzazione degli
impianti ascensore a servizio
delle scale nelle quali erano po-
ste le unita immobiliari dei con-
domini promotori dell'interven-
to.

Cio anche in considerazione
del fatto che nel caso di specie la
facolta di parcheggio non era di-
sciplinata, i posti auto non era-
no delimitati e il regolamento
condominiale non attribuiva ai
condomini alcuni diritto in tal

senso, limitandosi a consentire
ai medesimi la facolta di par-
cheggiare in cortile.

A tal proposito il tribunale di
Torino ha anche evidenziato
che eventuali divieti del regola-
mento ulteriori rispetto ai gene-
rali limiti stabiliti dall'art. 1102
c.c. vanno considerati recessivi
rispetto all'ipotesi di realizza-
zione di opere siffatte, che devo-
no ritenersi indispensabili ai fi-
ni di una effettiva abitabilita
dell'immobile. Occorre inoltre
tener conto di quel principio di
solidarieta condominiale affer-
mato dalla giurisprudenza dile-
gittimita e per il quale le norme
relative ai rapporti di vicinato
trovano applicazione soltanto
in quanto compatibili con la con-
creta struttura dell'edificio e
con la particolare natura dei di-
ritti e facolta dei singoli proprie-
tari, considerando che la coesi-
stenza di pitt appartamenti in
un unico edificio implica di per
sé il contemperamento di vari
interessi al fine dell'ordinato
svolgersi di quella convivenza
che & propria dei rapporti condo-
miniali, e cid a maggior ragione
laddove venganoin rilievo dirit-
ti fondamentali di persone disa-
bili o comunque anziane.
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