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La Suprema corte: da valutare U'impatto del vano sull’assetto architettonico dell edificio

Niente tettoiase diventa veranda

L’ok alla pensilina non consente sopraelevazione dell’ attico

Pagineacura
DIDARIO FERRARA

No alla sopraelevazione da
parte del proprietario dell’atti-
co nel condominio se la pensili-
na autorizzata dall’assemblea
diventa col tempo una vera e
propria veranda. E cio perché
nella nozione ex art. 1127 c.c.
rientra anche la trasformazio-
ne dei locali preesistenti, men-
tre il giudice del merito non pud
limitarsi a verificare il meroim-
patto dell’opera sul decoro archi-
tettonico dell’edificio; il regola-
mento condominiale di natura
contrattuale che tutela I'origina-
rio aspetto del fabbricato pone
un vincolo piu stringente rispet-
to al solo decoro, al punto che
ogni opera esterna integra di
per sé una modifica non consen-
tita dell’assetto originario. E
quanto emerge dalla sentenza
12795/23, pubblicata I'11 mag-
gio dalla II sezione civile della
Cassazione.

Volume aumentato. Il ricor-
so proposto dal condominio, che
chiede larimozione della veran-

Cassazione, seconda sezione civile, sentenza 12795/23,

Il regolamento di condominio cosiddetto “contrattuale”, ove abbia ad oggetto
la conservazione dell’originaria “facies” architettonica dell’edificio condo-
miniale, comprimendo il diritto di proprieta dei singoli condomini mediante
il divieto di qualsiasi opera modificatrice, stabilisce in tal modo una tutela
pattizia ben piu intensa e rigorosa di quella apprestata al mero “decoro
architettonico” dagli articoli 1120 comma 2 e 1138, comma 1 c.c., con la
conseguenza che la realizzazione di opere esterne integra di per sé una mo-
dificazione non consentita dell’originario assetto architettonico, che giustifica
la condanna alla riduzione in pristino in caso di sua violazione: ne consegue
che deve essere cassata con rinvio la sentenza d’appello che non dispone
la rimozione dell’'opera realizzata, un vano chiuso, in difformita dal progetto
approvato dall’'assemblea, che prevedeva una tettoia in materiale removibile

depositata I'11 maggio

da realizzata all’'ultimo piano
dell’edificio, & accolto dopo una
doppia sconfitta in sede di meri-
to e contro le conclusioni del so-
stituto procuratore generale.

L'originaria proprietaria
dell’'unico appartamento all’atti-
coottiene dal condominio I'auto-
rizzazione a realizzare una pen-
silina per proteggere il terrazzo

a livello dagli agenti atmosferi-
ci, soprattutto le infiltrazioni di
acqua piovana nelle giornate
ventose. La delibera da il via ai
lavori per una tettoia amovibile

in lamiera grecata in zinco, che
poggia su di una struttura legge-
ra in canne di ferro. In seguito
la signora fraziona I'immobile,
dividendolo con la figlia: 1a tetto-
iaviene tamponata e quindi tra-
sformata in una veranda in ve-
troe muratura, mentre la coper-
tura e realizzata in polistrato e
non pit1in lamiera come nel pro-
getto approvato dall’assem-
blea, come emerge dalla relazio-
ne tecnica allegata alla delibe-
ra. Il manufatto aumenta il vo-
lume abitabile dell’originario
unico appartamento all’attico,
poidiviso in due.

Regola e deroga. Sbaglia la
Corte d’appello a non disporre
la rimozione dell’'opera sul rilie-
vo che l'opera stessa e realizza-
ta sullastrico di proprieta esclu-
siva delle due condomine e che
dalle fotografie prodotte in giu-
dizionon risulta alterato I'aspet-
to architettonico dell’edificio. I1
giudice del gravame riconosce
che l'opera edificata sul terraz-
zo & ben diversa dal progetto as-
sentito dall’assemblea condomi-
niale; eppure non altera in al-
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Modifiche. contail regolamento

cun modo il decoro dell’edificio,
sostiene la sentenza di secondo
grado, almeno a giudicare
dall’accertamento tecnico: il ma-
nufatto risulta visibile solo dal-
la parte posteriore rispetto al
prospetto dell’edificio e 'ingom-
bro non sarebbe cambiato con
una copertura diversa o se non
fosse stato chiuso a vetri; “i ma-
teriali utilizzati”, poi, “s’inseri-
scono perfettamente nell’archi-
tettura” dello stabile. E i carichi
sul solaio? Il consulente tecnico
d’ufficio esclude pericolo perché
ha compiuto la verifica sulla sta-
tica del fabbricato e il risultato
rientranei parametri di ammis-
sibilita, mentre le contestazioni
sull’osservanza della normati-
va sulla sicurezza sismica risul-
tano superate dai controlli svol-
ti dall’ausiliario del giudice (ol-
tre a rivelarsi inammissibili in
quanto non formulate in sede di
note critiche alla Ctu). L'errore
del giudice di secondo grado,
spiegano i colleghi di legittimi-
ta, sta nel non fare i conti col re-
golamento condominiale: l'art.
7 proibisce di modificare in qua-
lunque modo l'architettura del
fabbricato o di effettuare opere
aggiuntive: la norma pattizia in-
tegra di per sé un divieto di mo-
dificare l'originario assetto
dell’edificio. Risultato: la so-

praelevazione non risulta con-
sentita e il manufatto realizza-
to & daritenersiillegittimo oltre
i limiti autorizzati in deroga al
divieto, laddove era stata assen-
tita dall’assemblea una sempli-
cetettoia. E dunque anchela so-
la violazione della delibera giu-
stifica la riduzione in pristino.

Tutela pattizia. La realizza-
zione di nuove opere nell’area
sovrastante il fabbricato da par-
te del proprietario dell’ultimo
piano dell’edificio € disciplinata
dall’art. 1127 c.c. sia per nuovi
piani sia per nuove opere. La so-
praelevazione di edificio condo-
miniale & costituita dalla realiz-
zazione di nuove costruzioni so-
pra l'ultimo piano dello stabile
per cui loriginaria altezza
dell’edificio & superata con la co-
pertura dei nuovi piani o con la
superficie superiore terminale
che delimita le nuove fabbriche.
Enellanozione definita dalla di-
sposizione rientra anche I'ipote-
sidella trasformazione dei loca-
li preesistenti con I'incremento
delle superfici e delle volume-
trie; il tutto indipendentemente
dall’aumento dell’altezza del
fabbricato. Non sussiste la so-
praelevazione quando la modifi-
ca e solo interna al sottotetto e
risulta contenuta negli origina-
rilimiti

strutturali delle parti dell'edi-
ficio sottostanti alla copertura.
L’opera finale realizzata dalle
condomine risulta costituita da
una struttura chiusa, sostenu-
ta da montanti in ferro e chiusa
con una vetrata realizzata con
profilatiin alluminio e vetro ca-
mera con apertura scorrevole,
oltre a essere coperta dal poli-
strato. Il giudice del gravame,
cherileva la difformita con I'ope-
ra approvata dalla delibera
dell’assemblea ma esclude la ri-
mozione sul rilievo che il manu-
fatto non altera il decoro
dell’edificio, si pone in contrasto
con l'art. 1127, comma 2 e 3 c.c.,
secondo cui la sopraelevazione
non ¢ ammessa se risulta lesiva
dell’aspetto architettonico
dell’edificio oppure deve ritener-
si necessaria l'autorizzazione
dei condomini e non soltanto
quando non lo consentono le con-
dizioni statiche dell’edificio. La
Corte d’appello, allora, non puo
considerare legittima la costru-
zione senza valutarne I'impatto
sulla veste dell’edificio anche al-
la luce delle previsioni del rego-
lamento condominiale di natu-
ra contrattuale, piu restrittive,
oltre che in base alle caratteri-
stiche stilistiche dell'immobile
percepibili a occhio nudo. Eil re-
golamento condominiale stabili-

sa e rigorosa di quella ricono-
sciuta al mero “decoro architet-
tonico” dagli articoli 1120, com-
ma 2, e 1138, comma 1, c.c. nel
momento in cui punta alla con-
servazione dell’originaria veste
architettonica dell’edificio, com-
primendo il diritto di proprieta
dei condomini con il divieto di
qualsiasi opera che apporti cam-
biamenti. Ecco perché la realiz-
zazione di opere esterne integra
di per sé una modifica non con-
sentita dell’originario assetto,
che giustifica la condanna alla
riduzione in pristino. L’accerta-
mento della Corte territoriale
non risulta completo perché
ignora un profilo rilevante per
la decisione: I'opera realizzata e
un vano chiuso, mentrel’assem-
blea ha autorizzato una pensili-
na amovibile del tutto aperta.
Valore estetico. Il condomi-
no dell’'ultimo piano ben puo so-
praelevare sul lastrico di titola-
rita esclusiva, ma il manufatto
deve armonizzarsi con le linee
architettoniche del fabbricato,
altrimenti 'opera & illegittima:
il diritto ex articolo 1127 Cc ga-
rantito al proprietario esclusi-
vo, ricorda Pordinanza
10848/19, non incontra I'unico
limite del rispetto dei diritti de-
gli altri condomini laddove an-

chel’aspetto del fabbricato costi-
tuisce un valore tutelato dalla
legge. Non contano soloil rispet-
to delle prese d’aria e diluce ola
tutela del prestigio dell'immobi-
le fra i diritti da riconoscere a
ciascun proprietario. Sbaglia la
Corte d’appello a ritenere legit-
tima la sopraelevazione sul me-
ro rilievo che lincidenza
sull’aspetto architettonico dello
stabile costituirebbe “un rifles-
so assolutamente fisiologico
dell’utilizzo di beni propri all’in-
terno del condominio”, mentre
diversamente si svuoterebbe di
contenuto la facolta di sopraele-
vare. E chiaro il disposto
dell’art. 1127, comma 2 e 3, c.c.:
il giudice del merito non puo ri-
tenere legittima la costruzione
senzavalutare se le sue caratte-
ristiche stilistiche si sposano
con quelle dell’edificio o se ne di-
scostano in modo netto sulla ba-
se della sola percezione visiva.
Impossibile, infine, non tenere
conto delle previsioni del regola-
mento di natura contrattuale,
che possono essere piui restritti-
ve della legge. Né conta che
lopera sia stata realizzata sul
lastrico esclusivo perché anche
in tal caso operanoilimiti impo-
sti dall’art. 1127, ultimo com-

ma, c.c.
———O Riproduzione riservate——l
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