LASSALIUNE LIVILE =

legitima la trastormazione del tetto dell’edificio 1n terrazza da parte di un condomino

11 lastrico solare resta comune

E invece consentito un uso particolare e pill intenso di un’area indivisa da parte del singolo proprietario

I"uso pid intenso della cosa co-

mune da parte di un singolo
copdomino. Un utilizzo che pud
avvenire anche con modalith parti-
colari e diverss rispeto alla sua
normale destinazione, E invece ille-
gittina una modalith che si configu-
ra come esclusiva 2 tale dac
mettere la possibilita di sfruttamen-
to da parte di it gli alin condomi-
ni. In particolare, & illeginima |a
trasformazione del lastnico solare
dell"edificio in temrazza a uso esclu-
sivo di un unico condomine, per-
ché, in questo modo, viene alterata
FNorigmana destinazione della cosa
comune. che viene di fatto sottratta
agli aln condomini, A queste con-
clusiom & approdata la Cone di
cassazione con la sentenza n, 972
della Seconda sezione civile, depo-
sitata 1l 19 gennaio,

I fani: in un edificio coperto da
tetlo comune, | proprietan dellol-
limo piano avevano adibito una
parte dello stesso tetto a lerrazia
exclusiva, alla qunic era
possibile accedere sol-

In un condominio & lemttimo

tanto da un loro balco- Non le, ma. valutare la
ne. Lor:lu-:- la realizza- va |cgil]in|ilgejc|]'opcm.b'i- i
zione di quest’opera, com £S5 SUENA presiarc ulenzio-, @
chiedendo la r:imsm- prom ne anche a quello poten-
ne in pristine del tefto sfruttame ziale che della stessa par-
comune ¢ Il risarcimen- lo nto te comune da parte di
to der danm, avevano Dﬂl’t& tuiti gli altri appartenen-
avvialo una controver- da ti al cnndmﬁaﬂja. E qui
sia i proprictari dell’ap- un passaggio della pro-
partamento sottostante, delle altre nuncia fa nferimento al-
sostenendo. tra [altro person la possibile installazione
di avere subito lesioni B di  anteane  felevisive
consistenti nel ndotlo condominiali. Non pud

isolamento lermico e in crepe ma-
nifestatess nei soffitti, In primo
grado il tnibupale aveva respinto
le richieste, mentre la Corte d'ap-
pello aveva in parte modificato la
sentenza di pnmo grado confer-
mando da una parte il diniego al
risarcimento dei danni, ma condan-
nando 1 costrutiori al'ripristino del-
la situazione precedente,

Ora la Cassazione, di fronte al
ricorso presentato dalle parti som-
zionate, ha confermato la decisione
dei giudici di appello in ordine alla
viclazione dell'articolo 1102 del
Codice civile, che disciplina 1"uso
della cosa comune, & all impossibi-
lith di applicare per analogia i‘:mi-
colo 1127, che autorizza il pro
tano dell’ultimo pmno dell’edificio
a elevare nuovi piani a meno che lo
vieti il titolo di acquisto. Per la
Suprema conte & infatti «indubitabi-
lex che I"opera realizzata ha priva-
to completamente tuit gli altn con-
domini dell’uso di quella parte del
tetto comune trasformata in lerraz-
zo oggetto di un uso esclusivo, alte-
rando in questo modo la oniginaria
destinazione della cosa comune,

E vero, come & stalo sostenuto
dai ricorrenti, che la cosa comune
pui essere utilizzaia dal singolo
condomine con modalith particola-
i e diverse nspetto alla sua norma-
le destinazione, ma comunque de-
vonw essere rispetiate le wilizzazio-
i concorrenti sia attuali sia poten-

ziali degli altri condomini. <& in
particolare legittimo — chiansce la
sentenza — I'uso pil mtenso delia
cosa comune da parte di un condo-
mino, a palto perdo che non venga
alterato il rapporto di equilibrio tra
utti i comproprietan, avendo a tale
fine riguardo all’'uso potenziale in
relazione ai diritti di ciascunos,

Nel caso esamimato, dunque, a
giudizio dei giudici dells Cassazio-
ne, |'opera realizzata non pud esse-
re considersta leginima, dal mo-
mento che witi gli altri condomini
erano siati privati deil’ uso di queih
parte di terto comune che i
tan  dell’appanamento cuflocaw
all’ultimo piano aveva trasformato
in ferrazza a uso esclusivo. La sen-
lenza softolinea ancora che non pud
essere condivisa la esi dei ricorren
li che avevano sostenuto la legitti-
mith della realizzazione sulla base
del fatto che la funzione di copertu-
ra del tetto comune, 1" unico uso che
ghi altri condomini in realth poteva-
no fare, era rimasta non pregiudica

ta. [nfatti, non basta ave-
re riguardo all‘uso attua-

poi nemmeno essere applicato 1 arti-
colo 1120 del Codice che disciplina
la materia delle innovazioni perché
I'opera realizzata non pud in ogni
caso rientrare nel concetto di inno-
varione diretta «al mighoramento o
all’uso pi comodo o al maggion
rendimento delle cose comunts.
Respinte le altre motivazioni
dei ncorrenti che avevano fatto
notare, tra I'altro, che 1l tetto co-
mune aveva la funzione primana
di copertura del propric apparta-
mento e, solo di nflesso. la funzio-
ne secondaria di copertura anche
degli appartamenti degli altri con-
domin. | giudici avrebbero dovu-
1o considerare con maggiore atten-
zione 1l fatto che gli altn condom-
ni, con I'eccezione di quelli che
avevano avviato la causa, si erano
in assemblea del o disinteressa-
ti all’intervento. Inoltre, nel ricor-
50, era stato sostenuto che 1"altera-
zione della cosa comune ricorre
solo e le modificazioni rendono
impossibile o comunque pregiudi-
cano la sua funzione originaria e
non quande 1"utilith che ne ricava
il singolo condomino si aggiunge
a quella che in precedenza ne troe-
vano tuttl i condomini.
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Tettl. Por 2 Suprema corte 1 trasformazions ded
lasirico solane dell'edificio in tevrarra a wso
501UV G U unico condoming attera |'originaria

destinarions dells cosa comune (M)
“ Orbene nella fattispecie deve escludarsi
' la possibilith di configurare legittima ai
sensi dell'articolo 1102 del Codice civile I'opera
realizzata sul tetto comune dalla X e dall'y,
considerato che costoro, come si & gia rilevato,
avevano addirittura privato totalmente oli altri
condomini dell'use di quella parte dal tetto
comune da essi trasformata in lerrazza di uso
esclusivo.
Né & possibile condividere ['assunto dei
ricorrenti principali in ording alla legittimita di
tale realizzazione per il fatto che la funzione di
copertura del tetto comune — costituente
T'unico uso che gli altri condomini potevano fare
del tetto — era rimasta inalterata: giova quf
riferirsi al principio di diritto sopra nchiamato
secondo cul, ai fini della legittimita dell’'uso della
C053 comune da parte dei singodi condomini,
cccome avere riguardo all'uso anche potenziala
della stessa da parte degh altri condomini, e
quindi nella fattispecie alle utilita che dal tetto
Comune possonD essere ricavate da costoro (ad
esempio si pensi alla intallazione di antenne
telavisive condominiali) secondo le condivigibili
considerazion| svolte sul punto dai contribuenti
controricorrent,
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