Sopraelevazioni, sottotetti, nuovi parcheggi
Nuove volumetrie in condominio

Il quesito 

Abito all’ultimo piano di un condominio a Varese, in un attico, con terrazzo a livello. Intenderei ampliare la volumetria del mio appartamento e ho due possibilità: o sfruttare il sottotetto, rialzandone il colmo (cosa consentita dalle norme regionali lombarde), oppure costruire una veranda su parte del mio terrazzo. Premesso che in entrambi i casi non dovrei avere problemi dal punto di vista urbanistico, mi chiedo se sia necessario o meno provare la proprietà del sottotetto, se abbisogno dell’assenso degli altri condomini e con quali maggioranze va assunta la relativa delibera.  

A che condizione è possibile la creazione o l’uso da parte di un solo condomino di nuovi spazi o di nuove volumetrie in condominio, naturalmente nel rispetto della prescrizioni urbanistiche locali? Rispondere a questa domanda non è semplice, perchè essa va vista sotto diverse prospettive, a seconda del tipo di opere previste. Due sole regole valgono in tutti i casi possibili. La prima è: se il regolamento condominiale contrattuale, quello firmato da tutti al momento dell’acquisto di ogni appartamento, vieta in maniera non ambigua l’opera, essa diviene impossibile, a meno che, naturalmente, tutti i condomini, nessuno escluso, decidano di modificarlo o comunque di farvi eccezione nel caso specifico. Inoltre è evidente che un’opera che sia in contrasto con gli strumenti e i regolamenti urbanistici locali è abusiva e quindi irrealizzabile, in modo particolare se si superano gli indici di fabbricabilità stabiliti per l’immobile. 

Quindi, in tutti i casi che esamineremo, valgono questi due requisiti imprescindibili.

La sopralevazione. Il diritto dei proprietari dell’ultimo piano a sopraelevare l’edificio, anche in mancanza di assenso dell’assemblea dei condomini, è sancito dall’articolo 1127 del codice civile. Esso consiste sia nella possibilità di ricostruire il tetto a falde pendenti preesistente sopra il nuovo piano, sia nella possibilità di edificare sopra il lastrico solare esistente, in caso di tetto piano. Naturalmente se il lastrico solare era in proprietà o in uso a tutti i condomini, occorrerà ricoprire la nuova costruzione con un nuovo lastrico solare, parimenti utilizzabile ed accessibile da tutti:non sarà possibile sostituirlo con un tetto inclinato. Lo stesso articolo 1127 stabilisce limiti precisi a questo diritto edificatorio. Il primo è, naturalmente, che le condizioni statiche dell’edificio permettano la sopraelevazione. Il secondo è che non si pregiudichi il decoro architettonico dell’edificio (ne parliamo nell’articolo a fianco). Il terzo è che non si diminuisca “notevolmente” l’aria o la luce dei piani sottostanti. Il quarto è che si versi agli altri condomini un’indennità, calcolata secondo certi criteri (ne tratteremo più avanti). A questi limiti, se ne può aggiungere un quinto: il rispetto del diritto di veduta. Infatti la giurisprudenza è concorde nel fatto che anche in condominio si applichino gli articoli dal 905 al 907 del codice civile. Almeno tre metri dalle pareti finestrate del vicino, almeno un metro e mezzo (calcolato da finestre o parapetti dei balconi) dalle pareti non finestrate, almeno 75cm in caso vedute laterali od oblique. In realtà le distanze del codice vanno intese come minime: esse sono in genere notevolmente incrementate dalle prescrizioni urbanistiche locali (almeno raddoppiate) . Viceversa la giurisprudenza è concorde nell’affermare che non è necessario che la nuova costruzione serbi le distanze legali previste da altre costruzioni o sporti delle parti comuni dello stesso condominio. Resta invece indispensabile che le distanze tra e costruzioni sia tenute da edifici appartenenti a terzi (per esempio da un altro condominio vicino).

Vale la pena ricordare che la sopraelevazione non prevede per forza il superamento del tetto dell’edificio nel suo punto più alto. Pertanto è giudicata tale anche la chiusura con una veranda vetrata di una terrazza a livello, cioè di quelle terrazze a cui si accede da un appartamento che è posto al suo livello e funziona da copertura solo per una parte dello stabile. Infatti la copertura di parte del fabbricato (dove c’era la terrazza) viene comunque spostata più in alto, occupando la relativa colonna d’aria (sentenze Cassazione 12173/1991 e 19281/2009). 

Il calcolo dell’indennità. Sempre l’articolo 1127 dispone che l’indennità da versare agli altri condomini deve essere pari al “ valore attuale dell’area da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il numero dei piani, ivi compreso quello da edificare e detratta la quota spettante a chi fa la sopraelevazione”. L’aggettivo “attuale” allude al fatto che il valore dell’area non può calcolarsi al tempo in cui fu costruito l’edificio ma è quello corrente di mercato (Cassazione n. 1769/1955). Il valore da considerare è relativo all’area come se fosse libera da costruzioni, ma, naturalmente, edificabile. Ricordiamo, a proposito, che il prezzo di mercato di un terreno edificabile è direttamente proporzionale a quanto vi si può costruire sopra. Perciò, in questo caso, l’indennità  sarà proporzionale alla volumetria del sopralzo che si intende fare (anzi, per essere precisi al massimo, che “si potrebbe” fare: se si costruisce meno di quanto è teoricamente possibile, tanto peggio per chi fa la sopraelevazione). 

Naturalmente, il valore di un’area edificabile è pur sempre una stima, che due diversi periti possono fare in modo differenti. In caso di contrasti sarà il Giudice a decidere, naturalmente sentito il consulente tecnico del Tribunale che dovrebbe tener conto anche delle perizie di parte. Una sentenza adeguatamente motivata non è impugnabile in Cassazione. 

Recupero del sottotetto. 

Praticamente tutte le regioni hanno varato norme che facilitano il recupero dei sottotetti esistenti, la cui trasformazione in locali abitativi è possibile sostanzialmente in deroga agli indici di superficie e/o volumetria esistenti per il palazzo. Naturalmente, inglobare il sottotetto nell’abitazione sottostante o comunque adibirlo a unità residenziale significa essere certi che appartenga al condomino dell’ultimo piano, e non a tutto il condominio. In mancanza di titoli certi di proprietà, tale sicurezza non è scontata. Il sottotetto, infatti, non rientra tra le parti comuni condominiali, che sono elencate dall’articolo 1117 del codice civile. Pertanto la giurisprudenza è unanime nell'affermare che quando "assolve all’esclusiva funzione di isolamento e protezione dell’appartamento all’ultimo piano dal caldo, dal freddo o dall’umidità e non ha dimensioni e caratteristiche strutturali tali da permettere l’utilizzo come vano autonomo" può senz'altro essere ritenuto come pertinenza dell’appartamento che sta al piano di sotto (per esempio, Cassazione n. 1106/80 e Cassazione 5854/91). Quindi il suo proprietario ha diritto di inglobarlo nel suo appartamento, utilizzandolo a seconda dei casi e delle norme urbanistiche o come semplice deposito o addirittura come vano abitabile.

Inoltre Cassazione e tribunali sono spesso univoci nello stabilire che il sottotetto si presume condominiale quando è collegato stabilmente, attraverso comode scale, al resto del palazzo, ed è utilizzato o concretamente utilizzabile per le sue caratteristiche costruttive, da tutto il condominio (Cassazione, 4509/96). Sentenze contraddittorie, invece, si sono accavallate nel tempo nelle situazioni"di confine", per esempio sottotetti accessibili dalle scale comuni, ma soltanto attraverso botole, oppure sottotetti non abbastanza ampi per essere giudicati"autonomi" ed essere quindi utili a tutti o, infine, sottotetti di dimensioni ridotte ma che ospitano impianti condominiali (in un caso come questo si potrebbe parlare anche di semplice servitù a favore del condominio). 

Il terreno sembra più solido su un’altra questione: il recupero del sottotetto configura o non configura una sopraelevazione dell’edificio? La risposta più comune è: “no”, se viene semplicemente adibito ad altri usi lo spazio già esistente. “Sì” invece se per attuare il recupero si è innalzato il colmo del tetto o modificata la pendenza delle falde, perché così vi è stato senz’altro un incremento di volumetria in sopraelevazione. Quindi, secondo le regole di quest’ultima, l’innalzamento è possibile anche senza l’assenso del condominio, ma occorre versare la relativa indennità. Infine vale la pena ricordare che secondo interpretazioni dell’Agenzia delle Entrate, il recupero senza incremento della volumetria che non crei un’abitazione funzionalmente autonoma può godere della detrazione fiscale del 36%, viceversa quello con aumento non può goderne (a meno che non rientri in volumetrie che al momento del rilascio della licenza o concessione a costruire era possibile sfruttare, ma non sono state utilizzate, cosa molto rara). 

Quando il decoro è un ostacolo
La realizzazione di nuove volumetrie in condominio incontra alcuni ostacoli chiave. Il primo è il possibile pregiudizio al decoro dell’edificio, che può rendere l’opera impossibile. Molto più raro il caso della messa in pericolo della statica del palazzo, tirata in ballo solo se il fabbricato è di qualità scadente o situato in zona ad alto pericolo sismico. Infine c’è la necessità, invocata da molti, di modifica dei millesimi esistenti di proprietà e/o d’uso, in conseguenza all’ampliamento. 
Poiché il decoro architettonico è il più comune spunto di controversie in caso di opere in condominio, la giurisprudenza ha avuto modo di precisarne i limiti. Con decoro i giudici intendono l’estetica, data dall'insieme delle linee e delle strutture che ne costituiscono la nota dominante e imprimono alle varie parti dell'edificio, nonché all'edificio stesso nel suo insieme, una sua determinata, armonica, fisionomia, senza che occorra che si tratti di un immobile di particolare pregio artistico. In questo senso, anche un brutto palazzone di edilizia popolare Anni ’60 ha un suo decoro e, secondo la stessa logica, perfino un’opera realizzata da un artista di grido, e posta sulla facciata di un condominio, può non armonizzarsi con le sue linee architettoniche. Occorre poi ricordare che perfino nel caso in cui l’assemblea condominiale abbia approvato a larga maggioranza un’opera eseguita da un condomino, anche un solo proprietario nel palazzo può contestarla in giudizio, quando ad essere in ballo è il decoro.
Tuttavia i giudici non sono troppo di “manica larga” nel riconoscere che la lesione al decoro effettivamente esista, tanto che capita spesso che il ricorso dei condomini finisca per essere una perdita di tempo e di denaro. La Cassazione ha ulteriormente precisato quali sono le condizioni perché esista lesione al decoro, così come inteso dal codice civile. La lesione deve essere innanzitutto “apprezzabile”, se non proprio “appariscente”. Per esempio, una veranda posta su un terrazzo non allineato sulla facciata ma arretrato, che sia scarsamente visibile dalla strada, può non recare danni. Deve poi creare un pregiudizio economico, cioè una diminuzione del valore commerciale dell’edificio e di ciascuna unità immobiliare. Se l’opera è relativamente importante, ma è compensata da una qualche utilità concreta a vantaggio di tutto il condominio, non c’è lesione. Deve essere inoltre una realizzazione permanente . Infine, l’unità di linee e di stile non deve essere già stata rovinata da precedenti interventi di un certo rilievo. In tal caso infatti non si può parlare più né di decoro né di reale pregiudizio economico. 

La modifica dei millesimi. Fino a pochi mesi fa, l’indirizzo prevalente dei giudici era abbastanza chiaro. Il recupero di volumetrie già esistenti, ma volte ad altri usi (come per esempio un sottotetto), o la trasformazione di un piccolo balconcino in veranda, non configura spesso quella notevole alterazione del rapporto originario dei valori dei singoli piani o porzioni di piano prevista dall’articolo 69, numero 2), delle disposizioni di attuazione del codice civile:pertanto non prevede la revisione dei millesimi di proprietà. Viceversa l’articolo 69 poteva a buon diritto essere richiamato nel caso in cui si fosse in presenza di una vera e propria sopraelevazione (un nuovo piano, una vasta veranda sul terrazzo, un sottotetto divenuto abitabile in seguito ad innalzamento del colmo). Del resto, i giudici erano concordi sul fatto che la modifica dei millesimi potesse avvenire solo con l’unanimità dei consensi dei condomini, salvo appunto il caso del ricorso in giudizio previsto dall’articolo 69 stesso. Diverso era il caso della modifica dei millesimi d’uso. Se la veranda o il sottotetto non erano non precedentemente riscaldati, si poteva buon diritto richiedere la modifica dei millesimi calore, soprattutto se essi erano stati calcolati in base alla volumetria riscaldata o al numero di elementi dei caloriferi. Quanto ai millesimi acqua (nuovo impianti idrici), occorreva vedere come erano conteggiati: nessuna modifica, per esempio, se erano basati solo sul numero di abitanti l’appartamento. 

Dopo la sentenza delle Sezioni Unite n. 18477/2010, le cose potrebbero cambiare. Vi si afferma infatti che i millesimi, sia di proprietà che d’uso, possono essere mutati in assemblea a maggioranza dei presenti che possiedano almeno 500 millesimi, nel rispetto del principio dei valori proporzionali delle unità immobiliari. Si tratta pur sempre di un’interpretazione della legge, per quanto autorevole, e c’è da attendersi che molti giudici non vorranno farla propria. Pertanto, in caso di mutamenti sia rilevanti che meno importanti delle volumetrie, l’unica certezza è che di certezze non ne esistono proprio: deciderà il giudice.
Parcheggi: vanno tutti accontentati

Un caso particolare di incremento volumetrico in condominio è quello della costruzione di parcheggi a favore di una sola parte dei condomini sul suolo o nel sottosuolo comune, in applicazione dell’articolo 9 della legge 24 marzo 1989, n. 122 (la cosiddetta “Tognoli”), che stabilisce che la relativa delibera possa essere approvata a maggioranza dei presenti che possieda almeno metà dei millesimi. Come si concilia questa norma con quelle del codice civile sul condominio? A questa domanda risponde un’interessante sentenza della Cassazione, la n. 20254 del 18/9/2009. In essa si esamina il caso di un supercondominio composto di 107 unità immobiliari, in cui si era deciso di costruire 55 box nel sottosuolo: i condomini estranei all’iniziativa erano 59. La Cassazione ha innanzitutto dichiarato che non era affatto necessaria la realizzazione di parcheggi pertinenziali in numero pari  a quello delle unità immobiliari. Ciò si desume dal fatto che la relativa delibera può essere assunta a maggioranza. Non è nemmeno un ostacolo il fatto che a un solo condomino vengano assegnati due o più posti auto. Tuttavia, la sottrazione di una porzione del suolo (o del sottosuolo) comune da parte di alcuni è lecita solo a una condizione: deve essere assicurato ai condomini dissenzienti il “pari uso”. In altre parole essi debbono poter cambiare idea e realizzare a loro volta dei parcheggi in numero tale da poter soddisfare le loro future necessità. Perciò la legge Tognoli è in concreto applicabile solo a condizione che il condominio abbia sufficiente spazio, sul suolo o nel sottosuolo, per “accontentare” tutti. Così si possono correttamente conciliare i suoi scopi con l’articolo 1120 del codice (che vieta di rendere inservibili all’uso o al godimento anche di un solo condomino le parti comuni) e con l’articolo 1121 (che stabilisce che i condomini, in qualunque tempo, possono partecipare ai vantaggi di un’innovazione, contribuendo alle spese di esecuzione e di manutenzione dell’opera). 

La cessione della possibilità di edificare
Abito in una villetta bifamiliare ad appartamenti sovrapposti che è, a tutti gli effetti, un minicondominio. L’abitante al piano di sopra intende sfruttare il piano casa lombardo, per un incremento di volumetria realizzato con la parziale copertura del terrazzo a livello con una veranda. Poiché si avvarrebbe in parte anche del mio diritto ad edificare portato dalla nuova legge, mi chiedo se, dato il mio assenso, ho diritto a un’indennità e se si applica nel mio caso l’articolo 1127 del codice civile concernente le sopraelevazioni. 

Va premesso che la capacità edificatoria in un caso come questo appartiene a tutti i condomini e quindi anche a Lei. Nel caso in questione occorrerà quindi il suo assenso scritto. Ampliando un po’ il discorso, se il mancato esaurimento degli indici di edificazione riguardasse tutto un condominio multipiano, e solo una parte dei condomini intendesse sfruttarlo (per esempio per chiudere con veranda dei balconi), la relativa delibera andrebbe assunta con l’unanimità dei consensi. Gli artt. 1108 e 1120 c.c. affermano infatti che è necessario il consenso di tutti i partecipanti alla comunione per gli atti di alienazione o di costituzione di diritti reali sul fondo comune. E ciò anche se l’atto di asservimento non configura una servitù vera e propria, ma solo un onere reale ex art. 1489 c.c (Tribunale di Milano, 5 marzo 2010, n. 3050). Nel suo caso si configura anche l’applicazione dell’articolo 1127 del codice civile, che concerne la sopraelevazione e il calcolo dell’indennità relativa. Quindi, le indennità sarebbero due: una quella ai sensi del 1127 e l’altra a “pagamento” della cessione del diritto di edificazione. Come si calcoli questa ulteriore indennità, se con gli stessi metodi utilizzati per quella prevista dall’articolo 1127 o meno, è un problema affascinante dal punto di vista giuridico, ma di scarsa utilità pratica. Infatti, chi cede i suoi diritti edificatori, ha di fatto la possibilità di stabilirne “il prezzo”: se un accordo non si raggiunge, non darà il suo assenso. Pertanto tutto è rimesso a una trattativa tra le parti che, all’atto pratico, fisserà una cifra che comprenderà sia l’indennità ex art. 1127, sia la cessione dei diritti edificatori stessi. Del resto, se la trattativa abortisce, chi non ha dato il suo consenso finirà per rimetterci denaro contante.
Oneri urbanistici e nuovi spazi aggiunti
La chiusura di un balcone con veranda, dato che altera il rapporto pieni-vuoti di una facciata, necessita  sempre dell’assenso di tutti i condomini? Configura sempre un incremento volumetrico per cui è necessario un permesso di costruire e il pagamento dei relativi oneri? 
Quanto al primo quesito, non c’è dubbio che se la facciata è quella che dà sulla strada e nessun altro ha mai chiuso balconi, la lesione del decoro esiste. Se, viceversa, il balcone dà su uno stretto cavedio o comunque su un cortile di servizio, oppure diversi altri condomini hanno da tempo costruito sui propri balconi verande simili, può darsi che non si possa parlare di alterazione al decoro (Cassazione n. 16098 del 2003). Quanto alla seconda domanda,in linea di principio si può senz’altro dire che l’aumento di volumetria esiste, e che se l’opera è concedibile, occorre quantomeno presentare una Dia (o, per meglio dire una Super Dia) con versamento del contributo di costruzione, comprensivo degli oneri di urbanizzazione. Tuttavia, in caso di verande che si configurino come “serre a captazione solare”, che contribuiscono a ridurre il fabbisogno energetico dell’appartamento, le norme di otto regioni e una provincia autonoma(in ordine alfabetico, Bolzano, Friuli Venezia Giulia, Lazio, Lombardia, Marche. Piemonte, Puglia, Toscana e Umbria) hanno creato delle eccezioni. A certe condizioni, le volumetrie di queste serre solari non sono conteggiate negli indici di fabbricabilità e quindi non diviene nemmeno necessario il versamento degli oneri concessori. Le norme regionali dovrebbero valere in tutti i comuni compresi nel loro territorio, salvo particolari vincoli (come quello paesaggistico o quello monumentale), ma l’esperienza insegna che molti funzionari comunali sono alieni a recepire le novità normative e per fare valere le proprie ragioni si è costretti a rivolgersi al Tar. 
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