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‘ Parti comuni. La Cassazione detta i limiti dell’utilizzo distinguendo modifica da sopraelevazione

1l tetto non puo essere «invaso»

Inammissibile un nuovo manufatto sulla copertura dell'edificio

Luana Tagliclini

Monabusiamo del tetto e so-
prattutta, esuls tetto. La Cassa-
zione ha chiarito i limiti dell'uso
di questo bene comune in caso di
utilizzo eccessivo,

Mon rientra infacti, in linea di
| principio, nel concetto di legiti-
mo uso del tetto ai sensi dell'arti-
colo 1oz del Codice civile, la so-
praelevazione, espressione di un
diritto riconosciuto al proprieta-
rio dell'ultimo piane o del lastrico
solare o a colui al quale é stato ri-

LLTIMO PLAND
Erigere opere edilizie

& una cosa sostanzialmente
diversa dall'occupazione

| ditutta la colonna

| d'ariasoprastante

servato, di eseguire piani o nove
fabbricheotrasformare locali pre-
| esistentiaumentandone le super-
| ficielevolumetrie, sia pureinpre-
senza di determinate condizioni
{lasopraelevazione nondeve pre-
| gindicare lastaticanél'aspetto ar-
chitettonico dell'edificio né deve
diminuire notevolmente aria o
la luce dei piani sottostanti) (arti-
colonzy del Codice civile).
Talidisposizioni normative so-

no stati oggetto di applicazione e
di riflessione in una recente sen-
tenza della Corte di cassazione
(1. 2804/ 2008) La quale ha dovuto
affrontare la richiesta di accerta-
re la legittimita di una nuova co-
struzione realizzata sul tetto di
un edificio condominiale da par-
te dei ricorrenti e che la Corte di
appello, in riforma della decisio-
ne di primo grado, escludendone
lanatura di sopraelevazione, ave-
va dichiararo illegittima in gquan-
to la stessa aveva integrato una
modificazione strutturale del tet-
to, in parte inglobato nella pro-
pricta di quest’ultimi ¢ pertanto
asservito, attraversoe la creazione
di un accesso diretto, al loro uso
esclusivo, con conseguente
esclusione della sua utilizzabili-
tia da parte degli altri condomini
(con uno spostamento comples-
sivo della parete sud-ovest, ave-
vano comportato un ampliamen-
to della superficie dell’apparta-
mento, realizzato un balcone e
due ripostigli nonché unabbaino
al fine di elevare altezza fino a
quella consentita).

Sosteneva, inoltre, la Corte
d'appello che, anche nel caso in
cui essa fosse stata qualificata co-
me sopraelevazione, I'opera era
comungue illegittima in guanto
aveva pregiudicato I'aspetto ar-
chitettonico dell’edificio.

L gindici di legittimita, nel riget-
tare il ricorso principale, hanno
condivizo le motivazioni addotte
dalla Corte di merito ritenendo
che la stessa aveva applicato cor-
rettamente il principio di diritto
dicui all articolo noz Codice civi-
le, considerando illecite le opere
legive del diritto dei condomini di
fare pari uso della cosa comune,
situazione che si verifica quando
ci si appropri del bene comune o
di parte di esso, attraendolo, me-
diante un‘opera di trasformazio-
ne, nellastera della suadisponibi-
litd o proprieta esclusiva,

Hanno escluso, conseguente-
mente, che tale modifica struttu-
rale integri la sopraclevazione
in gquanto la ratio giustificatrice
ditale norma varicercata nel fat-
to che lasopraclevazione sfrutta
lo spazio sovrastante I'edificio
ed occupa la colonna d'aria su
cui esso insiste, situazione ben
diversa da quella che si verifica
quando un condomino trasfor-
miil tetto dell'edificio, eseguen-
do opere e manufatti tali da sot-
trarlo in parte alla sua destinazio-
ne e ad attrarlo nella sfera della
sua disponibilitd esclusiva.

Infine, per quanto riguarda il
pregiudizioarrecato dalla costru-
zione all'aspetto architettonico
dell'edificio, lecoezione solleva-
ta dai ricorrenti per iqualila corte

Dallapronuncia

A,

w Sentenzan. 2865/2008
della Corte di cassazione

Kelcasodispecie, la Corte
territoriale ha correttamente (...)
esciuso lafiguradella
sopraglevazionain ragione del
rilievo che le opere realizzate dai
convenuti — consistenti in un
ampliamento della superficie
dell’appartamento con uno
spostamento complessivo della
paretesud-oveste la
realizzazione diun balcone e due
ripostighi nonché diunabbainoal
finedi elevarne 'altezza —
avevanocomporiato una
modificazione strutturale del
tetto, inglobando una parte di
essonellaloro proprieta esclusiva
attraversolacreazione diun
accessodiretto. Trattasi,
all'evidenza di accertamento
difatto(...) da cuiagevolmente
risulta che le opere edilizie peroui
&controversia hanno realizzato
una modificazione del bene
comune, (...) con appropriazione
di parte di esso alla proprietd
esclusiva del condomino e
conseguente esclusione del
diritto di utilizzazione degli

altri condomini.

non avrebbe tenute conto dello
stile architettonico della zona in
Cui Sono presenti costruzioni con
grossi abbaini di enormi dimen-
sioni, & stata respinta dai giadici
di legittimita in quanto, come gii
spstenutoin altre pronunce, il giu-
dizio relativo all'impatto della so-
praelevazione sull’aspetto archi-
tettonico va condotto «avendo
esclusivoriguardo alle caratteristi-
chestilistiche visivamente percet-
tibili dellimmobile condominiale,
inteso come struttura datata di un
aspetto autonomao, al fine diverifi-
care se la nuova opera si armoniz-
ziconle stesse ovvero se e discoo-
stiinmisuraapprezzabiles (Cassa-
zione sentenza n. 2804, cit. ).

Lo stesso principio, in passato,
¢ stato adottate dagli stessi wudi-
ci per valutare il pregindizio
all'estetica del fabbricato in pre-
senzadiopere, come linstallazio-
ne di enormi condizionatori, nel-
le quali sitnazioni hanno conside-
rato irrilevante il fatto della esi-
stenzadialtr condizionatori ante-
riormente installati sulla medesi-
ma parte esterna ¢ la presenza di
contatori del gas con relative tu-
bazioni inquanto tali circostanze,
che gii arrecano un pregiudizio
all'estetica del fabbricato, non le-
gittimano Iulteriore ageravio del-
lo steszo al decoro dell'immobile
(sentenza 112343/ 2003).



