Articolo 1127

Costruzione sopra l'ultimo piano dell’edificio

“Il proprietario dell'ultimo piano dell’edificio pa elevare nuovi piani o nuove fabbriche,

salvo che risulti altrimenti dal titolo. La steskolta spetta a chi e proprietario esclusivo |del

lastrico solare.

architettonico dell’edificio ovvero diminuisce ngt@mente I'aria o la luce dei piani sottostanti.

La sopraelevazione non € ammessa se le condizaiiuhe dell’edificio non la consentona.

| condomini possono altresi opporsi alla sopraglevee, se questa pregiudica I'aspgtto

Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere #glicandomini un’indennita pari al valore

attuale dell'area da occuparsi con la nuova falhbuliviso per il numero dei piani, ivi compreso

guello da edificare, e detratto I'importo della tpa lui spettante. Egli € inoltre tenuto a ricoisér
il lastrico solare di cui tutti o parte dei condomavevano il diritto di usare”.

SENTENZE

In tema di condominio negli edifici, il divieto dbpraelevazione sulle terrazze di copertura
e sui balconi stabilito contrattualmente nei singti di acquisto degli immobili di proprieta
individuale integra una servitus altius non tollentli che si concreta nel dovere del
proprietario del fondo servente di astenersi dduagie attivita edificatoria che abbia come
risultato quello di comprimere o ridurre le condmi di vantaggio derivanti al fondo
dominante dalla costituzione della servitu; ne egng che non é possibile subordinare la
tutela giuridica di tale servitu all'esistenza di ooncreto pregiudizio derivante dagli atti
lesivi, dato il carattere di assolutezza di questigazione giuridica soggettiva (Cass. civ.,
sez. |l, 12 ottobre 2009, n. 21629).

Ai sensi dell’art. 1127 c.c., costituisce “sopraeEone”, soltanto 'intervento edificatorio
che comporti lo spostamento in alto della copertighfabbricato condominiale, mediante
occupazione della colonna d'aria soprastante. Nesemgue che, ove il proprietario
dell'ultimo piano abbatta parte della falda detdet della muratura per la costruzione di una
terrazza, con utilizzazione per uso esclusivo diepdel sottotetto di proprietd di altro
condomino, siffatta modifica integra un uso nonsmmito delle cose comuni e, dunque,
innovazione vietata, giacché le trasformazioni tsirali realizzate determinano
I'appropriazione definitiva di cose comuni alla prieta esclusiva, con conseguente lesione
dei diritti degli altri condomini, i quali non pamso piu godere della camera d’aria costituita
dal sottotetto sovrastante non praticabile, conseguente maggiore incidenza dei fattori
climatici sui loro sottostanti appartamenti (Casg., sez. I, 7 settembre 2009, n. 19281).

La sopraelevazione di cui all'art. 1127 c.c. sifggqura nei casi in cui il proprietario
dell'ultimo piano dell’edificio condominiale esegumaovi piani 0 nuove fabbriche ovvero
trasformi locali preesistenti aumentandone le digiee le volumetrie, ma non anche
guando egli intervenga con opere di trasformazieieetto che, per le loro caratteristiche
strutturali (nella specie, ampliamento della superfdell’appartamento con spostamento di



una parete, nonché realizzazione di un balcone&udiripostigli e di un abbaino), siano
idonee a sottrarre il bene comune alla sua desbimazn favore degli altri condomini ed
attrarlo nell'uso esclusivo del singolo condomiri@ags. civ., sez. Il, 7 febbraio 2008, n.
2865).

Il giudizio relativo all'impatto della sopraelevanie sull’aspetto architettonico dell’edificio
va condotto, ai sensi dellart. 1127, comma terea,, esclusivamente in base alle
caratteristiche stilistiche visivamente percepid#ill’immobile condominiale, inteso come
struttura dotata di un aspetto autonomo, al fineedificare se la nuova opera si armonizzi
con dette caratteristiche ovvero se ne discosnamiera apprezzabile (Cass. civ., sez. Il, 7
febbraio 2008, n. 2865).

L’innalzamento di 50 cm delle mura perimetrali €drrispondente rifacimento del tetto al
di sopra di esse, con la trasformazione delle i soffitte in due nuove unita abitative,
costituisce nuova fabbrica e deve essere conside@nhe sopraelevazione ai sensi del
primo comma dell’art. 1127 c.c., con conseguentdigb di corresponsione dell'indennita
di cui all'ultimo comma della medesima norma (Ca&$s., Sezioni Unite, 30 luglio 2007, n.
16794).

Componendo un contrasto di giurisprudenza, le $eklaite hanno statuito che I'indennita
di sopraelevazione, di cui all'art. 1127 cod. cie.,dovuta, quale conseguenza della
realizzazione del nuovo piano, in ogni ipotesi distcuzione oltre l'ultimo piano,
indipendentemente dall’'entita dell'innalzamentcsste Quel che conta e che vi sta stato un
aumento della superficie e della volumetria, indgentemente dal fatto che esso dipenda o
meno dall'innalzamento dell’altezza del fabbricé@ass. Sent. n. 16794 del 30/07/2007).
Non conferisce agli altri condomini il diritto alladuzione in pristino, la sopraelevazione
dell'ultimo piano dell'edifico da parte del condomiche ne sia proprietario, nel caso in cui
la relativa domanda sia sorretta dalla mera dedezidella violazione delle norme
urbanistiche in ordine al divieto di aumentare tdumetria degli immobili, atteso che le
disposizioni locali che pongono tale divieto, risdendo ad interessi pubblici e non essendo
dirette a regolamentare i rapporti tra privati, nbanno carattere integrativo delle
disposizioni del c.c. in materia di proprieta eddi (Cass. civ., sez. Il, 17 ottobre 2006, n.
22224).

In tema di condominio, lindennita di cui allart127, ultimo comma, c.c. trova il
fondamento nella considerazione che, per effettita dgopraelevazione, il proprietario
dell'ultimo piano aumenta, a scapito degli altrndomini, il proprio diritto sulle parti
comuni dell'edificio, dal momento che tali diritth base all'art. 1118, 1° comma, c.c., €
proporzionato al valore del piano o porzione dinpiahe gli appartiene ed é evidente che
tale valore viene aumentato per effetto della selpvazione. (Cassazione , sez. Il civile,
sentenza 16.06.2005 n. 12880).

L’indennizzo di sopraelevazione ex art. 1127 cwa, determinato dividendo I'importo
relativo all’area su cui insiste I'edificio, o laafie di questo che viene sopraelevata, per il
numero di piani — compresi quelli di nuova costoma - diminuendo, poi il quoziente della
guota spettante al condomino che ha eseguito leasleyazione ed infine ripartendo il
risultato residuo tra i proprietari degli altri piapreesistenti, mentre si commetterebbe
errore dividendo questa somma tra tutti i condor@assazione , sez. Il civile, sentenza
16.06.2005 n. 12880).

La formula «proprieta della colonna d'aria» vasateome diritto in capo al proprietario di
utilizzare senza limitazione alcuna lo spazio sstaiate mediante la sopraelevazione. Tale
statuizione tuttavia non comporta I'esonero p@rajprietario dall'obbligo di corrispondere
l'indennita agli altri condomini, salvo che non siecompagnata dalla loro accettazione e
susseguente rinunzia (Cass. civ., Sez. Il, 22/T0W20. 22032)

Il diritto di sopraelevare nuovi piani o nuove failshe spetta al proprietario esclusivo del
lastrico solare ai sensi e con le limitazioni pseeidall’art. 1127 c.c., dovendo in detta



ipotesi essere corrisposta agli altri condomimdé&nnita prevista da detta norma, essendo
irrilevante a quest'ultimo fine I'eventuale edifiane in assenza di concessione edilizia
(Cass. civ., sez. Il, 21 maggio 2003, n. 7956).

In tema di sopraelevazione dell'ultimo piano o ldstrico solare degli edifici costituiti in
condominio, il pregiudizio all'aspetto architettomj che ai sensi del terzo comma dell'art.
1127 c. c. consente l'opposizione dei condominnsiste in un'incidenza di particolare
riievo della nuova opera sullo stile architettanicdell'edificio, che - essendo
immediatamente apprezzabitdu oculiad un'‘osservazione operata in condizioni obietive
soggettive di normalita da parte di persone di meulieparazione - si traduce in una
diminuzione del pregio estetico e quindi economnied fabbricato. Tale non pud quindi
considerarsi una soprelevazione di modesta e@daq. civ., Sez. Il, 12/09/2003, n.13426).
In tema di sopraelevazione dell’ultimo piano o kltrico solare degli edifici costituiti in
condominio, il pregiudizio all’aspetto architettoaj che ai sensi del terzo comma dell’art.
1127 c.c. consente l'opposizione dei condomini,segig in un’incidenza di particolare
riievo della nuova opera sullo stile architettanicdell’edificio, che - essendo
immediatamente apprezzabile ictu oculi ad un’'ossaone operata in condizioni obiettive e
soggettive di normalita da parte di persone di meulieparazione - si traduce in una
diminuzione del pregio estetico e quindi econonded fabbricato (Cass. civ., sez. Il, 12
settembre 2003, n. 13426).

L’acquisizione gratuita al patrimonio comunale dnausopraelevazione abusivamente
realizzata da un condomino sul terrazzo di copardiliun edificio che, per la restante parte,
risulta legittimamente realizzato, si estende esetumente alla parte del lastrico solare che
rappresenta l'effettiva area di sedime dell’'abusenza incidere sull'area materialmente e
giuridicamente impegnata urbanisticamente dalle glarti dell’edificio che possono essere,
viceversa, conservate (Tar Campania, sez. IV, 4gjer2002, n. 74).

| condomini possono opporsi, ai sensi dell’art. ZL1i2rzo comma, c.c., alla sopraelevazione
del proprietario esclusivo del lastrico solare #'alémo piano di un edificio condominiale,
se il nuovo piano o la nuova fabbrica non soltargaalteri il decoro architettonico, come
previsto per il divieto di innovazioni della cosantune dall’art. 1120, secondo comma, c.c.,
ma ne determini un pregiudizio economico, e cioedesvi una diminuzione del valore
dell'immobile (Cass. civ., sez. I, 6 dicembre 206015504).

Il diritto di sopraelevare nuovi piani o0 nuove falche spetta al proprietario esclusivo del
lastrico solare o dell’'ultimo piano di un edificcmndominiale ai sensi e con le limitazioni
previste dall’art. 1127 c.c., senza necessita duralriconoscimento da parte degli altri
condomini, mentre limiti o divieti all’'esercizio dale diritto, assimilabili ad unaervitus
altius non tollendipossono essere costituiti soltanto con espressaizione, che puo esser
contenuta anche nel regolamento condominiale,pdi tontrattuale (Cass. civ., sez. Il, 6
dicembre 2000, n. 15504).

In tema di sopraelevazione di un edificio condoalmi l'art. 1127 c.c., delinea una
responsabilita da atto lecito, poiché, purche netimo le condizioni statiche dell’edificio o
che non sia compromesso l'aspetto architettonitized#icio stesso o che non sia diminuita
notevolmente la fruibilita della luce e dell’aria garte dei piani sottostanti, il proprietario
dell'ultimo piano dell’edificio ed il proprietariesclusivo del lastrico solare hanno il diritto
di sopraelevare, con l'onere di corrispondere wl@mita agli altri condomini. Tale
responsabilita si configura non in ogni caso diraefevazione, intesa come pura e semplice
costruzione oltre l'altezza precedente del fablwichensi solo nel caso di costruzione di
uno o piu piani o di una o piu nuove fabbriche adfrltimo piano dell’edificio, quale che
sia il rapporto con l'altezza precedente. Ne decive, se la mera costruzione oltre I'altezza
precedente del fabbricato non comporta la respditaata atto lecito prevista dall’art. 1127
c.c., «a fortiori» in essa non é ravvisabile urepomsabilita da atto illecito, salvo che non
risultino violati altri, specifici diritti di condmini, per la cui individuazione soccorrono i



limiti posti dai commi secondo e terzo della medwsidisposizione (Cass. pen., sez. Il, 22
maggio 2000, n. 6643).

L’amministratore e legittimato, senza necessita adtorizzazione dell’assemblea dei
condomini, ad instaurare il giudizio per la demiolie della sopraelevazione dell’ultimo
piano dell’edificio, costruita dal condomino in {aaione delle prescrizioni e delle cautele
fissate dalle norme speciali antisismiche, ovvetterando I'estetica della facciata
dell'edificio, perché tale atto, diretto a conseeval’esistenza delle parti comuni
condominiali, rientra negli atti conservativi déiiti, che, ai sensi dell’art. 1130, n. 4, c.c.
attribuito all'amministratore (Cass. civ., sez.12, ottobre 2000, n. 13611).

Agli effetti dell’art. 1127 c.c., la sopraelevaze® costituita dalla realizzazione di nuove
opere o nuove fabbriche che superino l'originatiazaa dell’edificio. Pertanto essa non e
configurabile nel caso di modificazioni soltantdeime contenute negli originari limiti del
fabbricato (Cass. civ., sez. Il, 20 luglio 19997164)

Legittimato ad esercitare il diritto all'indennith sopraelevazione ex art. 1127 c.c. deve
ritenersi colui che rivestiva la qualifica di comdimo al tempo della sopraelevazione od i
suoi successori secondo le regole che disciplitarsuccessione nei diritti di credito, non
colui che sia divenuto successivamente proprietdeita singola unita immobiliare (Cass.
civ., sez. Il, 15 febbraio 1999, n. 1263).

Le cosiddette «pensiline» in tenda o in altro makerche non dia luogo alla delimitazione
con pareti, non possono annoverarsi nel concettmdova fabbrica» che faccia sorgere |l
diritto, per gli altri condomini, all'indennita pvesta dall’art. 1127, ultimo comma, codice
civile (Cass. civ., sez. Il, 15 febbraio 1999, A63).

In tema di sopraelevazione sul lastrico solarde smndizioni statiche non la consentono, si
verifica un divieto assoluto di realizzarla. Talieto puo essere superato dal consenso
degli altri aventi diritto (e sempre che colui cheglia eseguire la sopraelevazione sia
autorizzato all’esecuzione delle opere di raffoneato e di consolidamento necessarie a
rendere l'edificio idoneo a sopportare il peso aealuova costruzione) (Cass. civ. sent.
6215/99).

La terrazza a livello, anche se di proprieta esedise equiparata (in relazione alla sua
funzione di copertura dell’edificio) al lastricolame in senso stretto e tale € considerata
anche nel regime della sopraelevazione. Il regatneondominiale, pertanto, puo limitare
il diritto di sopraelevazione spettante al proguigt dell’appartamento a cui la terrazza
afferisce solo se esso ha natura contrattuale (Cassent. 7678/99).

In tema di condominio, l'indennizzo previsto dall'all27 c.c. in favore di ciascun
comproprietario in caso di sopraelevazione defi@di condominiale va corrisposto nella
sola ipotesi di sopraelevazione realizzata mediémteostruzione di nuove opere (nuovi
piani o nuove fabbriche) sull'area sovrastantablbficato, con conseguente innalzamento
dell'originaria altezza dell'edificio, e non anchel caso in cui il proprietario dell'ultimo
piano apporti modificazioni soltanto interne altetgtto (trasformandolo, come nella specie,
in unita abitativa autonoma), contenute negli o@gi limiti strutturali delle parti
dell'edificio sottostanti alla sua copertura”. (€agv. Sez.ll 24-10-1998, n. 10568)

In tema di condominio, l'indennizzo previsto dafl'all27 c.c. in favore di ciascun
comproprietario in caso di sopraelevazione defi@di condominiale va corrisposto nella
sola ipotesi di sopraelevazione realizzata mediémteostruzione di nuove opere (nuovi
piani o nuove fabbriche) sull'area sovrastantablbficato, con conseguente innalzamento
dell'originaria altezza dell'edificio, e non anchel caso in cui il proprietario dell'ultimo
piano apporti modificazioni soltanto interne altstdtto (trasformandolo, come nella specie,
in unita abitativa autonoma), contenute negli o@gi limiti strutturali delle parti
dell'edificio sottostanti alla sua copertura”. (€adv. Sez.ll 24-10-1998, n. 10568)

| condomini possono opporsi alla sopraelevazioeguwsa dal condomino dell’ultimo piano
sul suo terrazzo a livello, o lastrico solare, phhegiudica le caratteristiche architettoniche



dell’edificio e, se eseguita, ne possono chiedemeduzione in pristino e il risarcimento del
danno; ma la relativa azione, posta a tutela deprpetari esclusivi del piano sottostante,
comproprietari delle parti comuni, € soggetta asguigione ventennale, perché il diritto
soggettivo reale del condominio a far valere la atterazione del decoro architettonico, é
disponibile e si prescrive per mancato eserciziotergnale, si che il condomino che ha
sopraelevato in violazione dell'obbligo di cui anema terzo dell’art. 1127 c.c. acquista, per
usucapione, il diritto a mantenere la costruzioo& come I'ha realizzata, diversamente dal
caso in cui con essa comprometta le condizionicktdell’edificio, perché in questo caso
non vi € un limite al suo diritto di sopraelevanga manca il presupposto stesso della sua
esistenza, e percio la relativa azione di accemémeegativo € imprescrittibile (Cass. civ.,
sez. I, 19 ottobre 1998, n. 10334).

In tema di condominio, l'indennizzo previsto daital127 c.c. in favore di ciascun
comproprietario in caso di sopraelevazione delfieidi condominiale va corrisposto nella
sola ipotesi di sopraelevazione realizzata mediémteostruzione di nuove opere (nuovi
piani o nuove fabbriche) sull’area sovrastantafilricato, con conseguente innalzamento
dell’originaria altezza dell’edificio, e non anchel caso in cui il proprietario dell’'ultimo
piano apporti modificazioni soltanto interne altstdtto (trasformandolo, come nella specie,
in unita abitativa autonoma), contenute negli o@gi limiti strutturali delle parti
dell'edificio sottostanti alla sua copertura (Cass., sez. Il, 24 ottobre 1998, n. 10568).

Il proprietario esclusivo del lastrico solare oue &i esso costruisca, avendo il diritto a
sopraelevare, che gli € negato soltanto se le emmili statiche dell’edificio non lo
consentono, diviene proprietario della nuova castne e pud mantenerla nelle condizioni
in cui la realizza, anche se in violazione dell'lidpd di cui al comma 3 dell’articolo 1127
del c.c., di non pregiudicare le caratteristichehaettoniche dell’edificio condominiale, ove
I'opposizione consentita agli altri condomini innseguenza dell’adempimento dell’obbligo
suddetto e a tutela del loro diritto di propriet@ei piani sottostanti e di comproprietari delle
parti comuni dell’edificio, non avvenga nei termdella prescrizione ventennale (Cass. civ.
sent. 10334/98).

Costituisce sopraelevazione, ai sensi dell’art.71t2Z., 'occupazione dell’area comune
sovrastante l'ultimo piano, sia con un altro pias@ con una nuova fabbrica, che puo
consistere anche in materiale diverso da cemetatedzi, purché sia stabile e compatta -
come nel caso di struttura in alluminio, immobitiza solidamente su un terrazzo di
copertura, di proprieta esclusiva - mentre € welge che possa esser stata considerata dal
giudice penale, per escludere il reato previstdatal 17, lett. b) della legge 10 gennaio
1977 n. 28, pertinenza dell’appartamento (Cass, ®8z. 1l, 1 luglio 1997, n. 5839).
Costituisce sopraelevazione, ai sensi dell'art.71&2., I'occupazione dell'area comune
sovrastante l'ultimo piano, sia con un altro piasi@, con una nuova fabbrica, che puo
consistere anche in materiale diverso da cemetatedzi, purché sia stabile e compatta -
come nel caso di struttura in alluminio, immobitiza solidamente su un terrazzo di
copertura, di proprieta esclusiva - mentre e welge che possa esser stata considerata dal
giudice penale, per escludere il reato previstdadtl 17, lett. b) della legge 28 gennaio
1977 n. 10, pertinenza dell'appartamento (Cass.s®¥. I, 1 luglio 1997, n. 5839).

Lo spazio aereo sovrastante il suolo costituis@ pmiezione di questo ultimo verso l'alto
ed e percio liberamente utilizzabile dal proprietatel suolo quando non vi osti un diritto
reale di terzi. Ne consegue che l'acquisto perapane della proprieta di una superficie
posta alla sommita di un edificio giustifica la saglevazione da parte dell'usucapiente con
conseguente occupazione dello spazio aereo sovi@asf@ass. civ., sez. I, 30 gennaio
1997, n. 926).

Costituisce sopraelevazione, ai sensi dell'art.71¢2., I'occupazione dell'area comune
sovrastante |'ultimo piano, sia con un altro piasi@, con una nuova fabbrica, che puo
consistere anche in materiale diverso da cemetateadzi, purché sia stabile e compatta -



come nel caso di struttura in alluminio, immobiatra solidamente su un terrazzo di
copertura, di proprieta esclusiva - mentre e welge che possa esser stata considerata dal
giudice penale, per escludere il reato previstdatal 17. lett. b) della legge 28 gennaio
1977 n. 10, pertinenza dell'appartamento (Cass.s®¥. I, 1 luglio 1997, n. 5839).

La norma dell" art. 1127 cod. civ. sottopone iitthrdel proprietario dell'ultimo piano a tre
limiti dei quali il primo (condizioni statiche) irdduce un divieto assoluto, cui € possibile
ovviare se con il consenso unanime dei condominipribprietario sia autorizzato
all'esecuzione delle opere di rafforzamento e dsobdamento necessarie a rendere idoneo
I'edificio a sopportare il peso della nuova costrne, mentre gli altri due limiti (turbamento
delle linee architettoniche. diminuzione di arialiee) presuppongono l'opposizione
facoltativa dei singoli condomini contro-interesq&tass. civ., sez. I, 26 maggio 1986, n.
3532, conf. Cass. civ., sez. Il, 27 marzo 199@,708).

L’art. 1127 c.c. sottopone il diritto del proprigtadell’'ultimo piano alla sopraelevazione a
tre limiti, dei quali il primo (condizione staticajtroduce un divieto assoluto, cui € possibile
ovviare se, con il consenso unanime dei condominiproprietario sia autorizzato
all’esecuzione delle opere di rafforzamento e disctidamento necessarie a rendere idoneo
I'edificio a sopportare il peso della nuova cosimae, mentre gli altri due limiti (turbamento
delle linee architettoniche, diminuzione di ariadieluce) presuppongono l'opposizione
facoltativa dei singoli condomini contro-interess&tertanto, l'art. 1127 cit. ha carattere
innovativo rispetto al corrispondente art. 12 R.DI5 gennaio 1934 n. 56, in quanto
inibisce al proprietario dell’'ultimo piano di soptavare se le condizioni statiche in atto
dell'edificio siano sfavorevoli e la sopraelevaaorichieda opere di rafforzamento e di
consolidamento delle strutture essenziali (Cass. £&z. Il, 27 marzo 1996, n. 2708).

L'art. 1127 c.c. sottopone il diritto del proprietadell'ultimo piano alla sopraelevazione a
tre limiti, dei quali il primo (condizione staticajtroduce un divieto assoluto, cui € possibile
ovviare se, con il consenso unanime dei condominiproprietario sia autorizzato
all'esecuzione delle opere di rafforzamento e dsobdamento necessarie a rendere idoneo
I'edificio a sopportare il peso della nuova costroe, mentre gli altri due limiti (turbamento
delle linee architettoniche, diminuzione di ariadieluce) presuppongono l'opposizione
facoltativa dei singoli condomini contro-interessd&ertanto, l'art. 1127 cit. ha carattere
innovativo rispetto al corrispondente art. 12 R.DI5 gennaio 1934 n. 56, in quanto
inibisce al proprietario dell'ultimo piano di soplavare se le condizioni statiche in atto
dell'edificio siano sfavorevoli e la sopraelevasarchieda opere di rafforzamento e di
consolidamento delle strutture essenziali (Cass. £&z. Il, 27 marzo 1996, n. 2708).

L'art. 1127 c.c., disciplinante il regime legalelldesopraelevazioni, € derogabile, come
emerge dall’espressa riserva contenuta nel primo@®, da una convenzione preesistente o
coeva alla costituzione del condominio. Ne consegie il divieto assoluto di
sopraelevazione - nella specie, stabilito dal @gento di condominio (costituente parte
integrante del contratto di acquisto dei singolisg®) a carico dell'ultimo piano
dell’edificio ed a favore tanto delle parti di pragta comune, quanto delle unita immobiliari
in proprieta esclusiva dell’edificio - avendo sosfialmente natura dservitu altius non
tollendi, puo essere fatto valere sia dai singoli condomli@ dal condominio (Cass. civ.,
sez. Il, 3 dicembre 1994, n. 10397).

L'art. 1127 c.c. in tema di sopraelevazione sopu#tiho piano dell’edificio, essendo
inserito nella regolamentazione del condominio, pjecifica rispetto a quella della
comunione in generale, ed avendo, nel primo conupale destinatario il proprietario
dell'ultimo piano dell’edificio, postula una diviane della proprieta in senso orizzontale e
non trova pertanto applicazione nella comunioneiplimata negli articoli da 1100 a 1116
c.c. (Cass. civ., sez. I, 14 dicembre 1994, 699D)

L'art. 1127 c.c. in tema di sopraelevazione soptanho piano dell'edificio, essendo inserito
nella regolamentazione del condominio, piu spezifispetto a quella della comunione in



generale, ed avendo, nel primo comma, quale déstioal proprietario dell'ultimo piano
dell'edificio, postula una divisione della propéieh senso orizzontale e non trova pertanto
applicazione nella comunione disciplinata neglicatt da 1100 a 1116 c.c. (Cass. civ., sez.
I, 14 dicembre 1994, n. 10699).

L'art. 1127 c.c., disciplinante il regime legalellelesopraelevazioni, € derogabile, come
emerge dall'espressa riserva contenuta nel primona da una convenzione preesistente o
coeva alla costituzione del condominio. Ne consegie il divieto assoluto di
sopraelevazione - nella specie, stabilito dal r@gento di condominio (costituente parte
integrante del contratto di acquisto dei singo$igi®) a carico dell'ultimo piano dell'edificio
ed a favore tanto delle parti di proprieta comupgnto delle unita immobiliari in proprieta
esclusiva dell'edificio - avendo sostanzialmenttumgadi servitualtius non tollendi puo
essere fatto valere sia dai singoli condomini ché a@bndominio (Cass. civ., sez. Il, 3
dicembre 1994, n. 10397).

La realizzazione di una terrazza con una mansast#totetto praticabile ad uso esclusivo
del proprietario del piano adiacente in sostitugidel tetto preesistente, rientra tra le facolta
previste dall'art. 1127 c.c. (Cass. civ. sent. 93/

Il regolamento di condominio qualora abbia natwat@attuale (in quanto accettato da tutti i
condomini), puo imporre restrizioni anche ai potedli alle facolta spettanti ai condomini
sulle parti dell'edificio di loro esclusiva proptée Tali limitazioni vincolano anche gli
acquirenti dei singoli appartamenti, indipendentet@edalla trascrizione, qualora essi
nell'atto di acquisto, facendo espresso riferimegitoegolamento, dimostrino di esserne a
conoscenza e di accettarne il contenuto (nellaispacS.C. ha confermato la decisione dei
giudici di merito, i quali avevano ritenuto checlausola del regolamento, richiamato negli
atti di acquisto, che faceva divieto di effettuauealunque modifica o variazione esterna
all’edificio, costituiva titolo per I'esclusione Heliritto di sopraelevazione riconosciuto al
proprietario dell’ultimo piano dell’art. 1127 c.¢Qass. civ. sent. 395/93).

Con riguardo alle sopraelevazioni l'art. 17 commianp lett. c) della L. 6 agosto 1967 n.
765 (cosiddetta legge ponte) prevedendo che lardiattra edifici vicini non puo essere
inferiore all’altezza di ciascun fronte dell’'edific da costruire, si riferisce per la
determinazione dell’'altezza alla parte dell'eddica realizzare non anche all'intero corpo
di fabbrica sopraelevato, considerato l'intento tijislatore di non incidere su diritti
guesiti, derivanti da una costruzione realizzatgpiaecedenza nel rispetto delle distanze
legali, in applicazione del principio secondo claittlvita edilizia € regolata dalla legge
vigente nel momento in cui essa e realizzata. pateipio, peraltro, non comporta che in
caso di successive sopraelevazioni ciascuna sigetaga separato computo dell’altezza,
dovendo la relativa determinazione essere effettuabn riferimento a tutte le
sopraelevazioni (Cass. civ., sez. Il, 22 aprile21 90 4799).

Con riguardo alle sopraelevazioni l'art. 17 commeng lett. c) della L. 6 agosto 1967 n.
765 (cosiddetta legge ponte) prevedendo che lardiattra edifici vicini non puo essere
inferiore all'altezza di ciascun fronte dell’'edificda costruire, si riferisce per la
determinazione dell'altezza alla parte dell'edfida realizzare non anche all'intero corpo di
fabbrica sopraelevato, considerato l'intento dgislatore di non incidere su diritti quesiti,
derivanti da una costruzione realizzata in preceaarel rispetto delle distanze legali, in
applicazione del principio secondo cui l'attivitdilieia e regolata dalla legge vigente nel
momento in cui essa € realizzata. Tale principeralro, non comporta che in caso di
successive sopraelevazioni ciascuna sia soggestpaasato computo dell'altezza, dovendo la
relativa determinazione essere effettuata conimfamto a tutte le sopraelevazioni (Cass.
civ., sez. Il, 22 aprile 1992, n. 4799).

Ai fini dell’art. 1127 c.c. la sopraelevazione diifecio condominiale deve intendersi non nel
senso di costruzione oltre I'altezza precedentgudisto, ma come costruzione di uno o piu
nuovi piani o di una o piu nuove fabbriche sopudtitno piano dell’edificio, quale che sia il



rapporto con l'altezza precedente del medesimopeiché tale norma trova giustificazione
nell'occupazione, da parte di chi sopraeleva, dedh comune su cui sorge il fabbricato,
ossia della maggiore utilizzazione, mediante sdra#nto della colonna d’aria sovrastante
I'edificio, di detta area. Ne consegue che anchedstruzione realizzata su terrazza di
proprieta esclusiva del proprietario dell’adiaceafgpartamento, quando la terrazza sia
guella dell’ultimo piano o piano attico dell’ediftccondominiale, ed assolve percio come
lastrico solare alla funzione di copertura dellagaottostante detto edificio, va considerata
come sopraelevazione, ed é soggetta al relativimeetpgale, perché comporta le stesse
conseguenze in termini di occupazione e di utiizzae della colonna d’aria sovrastante il
fabbricato di qualsiasi altra ipotesi di sopraeiwae, costituente espressione del diritto di
proprieta esclusiva dell’'ultimo piano del lastrisolare (Cass. civ., sez. Il, 14 novembre
1991, n. 12173).

Il diritto al risarcimento dei danni di cui all'ar872 c.c. presuppone la violazione delle
norme di legge o regolamento in materia edilizianan I'eventuale difformita della
costruzione rispetto alla licenza edilizia, la quader la sua natura di autorizzazione
amministrativa come non pregiudica i diritti deiziecosi non é attributiva a loro favore di
diritti maggiori o diversi di quelli riconosciutiadle fonti di diritto obiettivo. Ne consegue
che il proprietario di un edificio, il quale able#fettuato la sopraelevazione di un piano, non
puo invocare una ragione di danno per il pregiwdail’estetica ed alla simmetria degli
edifici, nei confronti del proprietario dell’edifi@ contiguo, che nell’effettuare a sua volta la
sopraelevazione, non si sia uniformato alle presunri di ornato, poste unicamente dalla
licenza edilizia e non anche da norme di leggegolaenentari, giacché siffatta condotta se
per un verso determina responsabilita nei confrdetia P.A., per altro verso non puo
considerarsi fatto produttivo di danno risarcilpler il vicino (Cass. civ., sez. Il, 23 ottobre
1991, n. 11210).

In materia di condominio negli edifici, la sussista di una soprelevazione non implica
necessariamente la revisione delle tabelle millekjrte quali ex art. 69, n. 2, att. e trans.
c.C., possono essere rivedute e modificate (aneltfenteresse di un solo condomino) solo
se é notevolmente alterato il rapporto originaré hlori dei singoli piani o porzioni di
piano (Cass. civ., sez. Il, 13 settembre 1991593

Ai fini dell'art. 1127 c.c. la sopraelevazione difeeio condominiale deve intendersi non nel
senso di costruzione oltre 'altezza precedentpdsto, ma come costruzione di uno o piu
nuovi piani o di una o piu nuove fabbriche soputitho piano dell'edificio, quale che sia il
rapporto con l'altezza precedente del medesimopeiohé tale norma trova giustificazione
nell'occupazione, da parte di chi sopraeleva,atell comune su cui sorge il fabbricato,
ossia della maggiore utilizzazione, mediante sdradénto della colonna d'aria sovrastante
I'edificio, di detta area. Ne consegue che ancheoktruzione realizzata su terrazza di
proprieta esclusiva del proprietario dell'adiaceappartamento, quando la terrazza sia
guella dell'ultimo piano o piano attico dell'ediiccondominiale, ed assolve percid come
lastrico solare alla funzione di copertura dellagaottostante detto edificio, va considerata
come sopraelevazione, ed é soggetta al relativimeetpgale, perché comporta le stesse
conseguenze in termini di occupazione e di utikrnae della colonna d'aria sovrastante il
fabbricato di qualsiasi altra ipotesi di sopraewae, costituente espressione del diritto di
proprieta esclusiva dell'ultimo piano del lastrisolare (Cass. civ., sez. Il, 14 novembre
1991, n. 12173).

In materia di condominio negli edifici, la sussista di una soprelevazione non implica
necessariamente la revisione delle tabelle millakjfe quali ex art. 69, n. 2, att e trans.
c.c., possono essere rivedute e modificate (anelfenteresse di un solo condomino) solo
se e notevolmente alterato il rapporto originaré alori dei singoli piani o porzioni di
piano (Cass. civ., sez. Il, 13 settembre 19915793



[l diritto al risarcimento dei danni di cui all'ar872 c.c. presuppone la violazione delle
norme di legge o regolamento in materia edilizianan I'eventuale difformita della
costruzione rispetto alla licenza edilizia, la quader la sua natura di autorizzazione
amministrativa come non pregiudica i diritti deiiziecosi non e attributiva a loro favore di
diritti maggiori o diversi di quelli riconosciutiadle fonti di diritto obiettivo. Ne consegue
che il proprietario di un edificio, il quale able#ettuato la sopraelevazione di un piano, non
puo invocare una ragione di danno per il pregiuddil'estetica ed alla simmetria degli
edifici, nei confronti del proprietario dell'edifaccontiguo, che nell'effettuare a sua volta la
sopraelevazione, non si sia uniformato alle presuori di ornato, poste unicamente dalla
licenza edilizia e non anche da norme di leggegoleenentari, giacché siffatta condotta se
per un verso determina responsabilita nei confrdetia P.A.., per altro verso non puo
considerarsi fatto produttivo di danno risarcilpler il vicino (Cass. civ., sez. Il, 23 ottobre
1991, n. 11210).

Poiché l'indennita di sopraelevazione previstaatall1l127 c.c. non costituisce risarcimento
del danno, per la decorrenza dei relativi interessiorre la costituzione in mora, a norma
dell'art. 1282 c.c. (Cass. civ., sez. Il, 16 oteob®90, n. 10098).

Per terrazza a livello deve intendersi, in un edificondominiale, una superficie scoperta
posta al sommo di alcuni vani e, nel contempo,osstesso piano di altri, dei quali
costituisce parte integrante strutturalmente e inmamente, tal che deve ritenersi, per il
modo in cui e stata realizzata, che e destinatasotm e non tanto a coprire una parte di
fabbricato, ma soprattutto a dare possibilita dpaesione e di ulteriore comodita
all’'appartamento del quale & contigua, costituetidesso una proiezione all’aperto; quando
ricorre tale situazione dei luoghi, la funzione laelerrazza, quale accessorio rispetto
all'alloggio posto allo stesso livello, prevale swella di copertura dell’appartamento
sottostante e, se dal titolo non risulta il contrata terrazza medesima deve ritenersi
appartenente al proprietario del contiguo allogdic;ui strutturalmente e funzionalmente e
parte integrante (Cass. civ. sent. 8394/90).

Poiché lindennita di sopraelevazione prevista 'a@dll 1127 c.c. non costituisce
risarcimento del danno, per la decorrenza deiivelatteressi occorre la costituzione in
mora, ai sensi dell’art. 1206 c.c. (Cass. civ. sE0098/90).

In materia di condominio di edifici, il codice clgj nel riferirsi, quanto alle sopraelevazioni
(art. 1127, terzo comma), all'aspetto architettordell'edificio, e, quanto alle innovazioni
(art. 1120, secondo comma), al decoro architettodallo stesso, adotta nozioni di diversa
portata, intendendo per aspetto architettonicoalatteristica principale insita nello stile
architettonico dell'edificio, sicché I'adozione|lagarte sopraelevata, di uno stile diverso da
qguello della parte preesistente comporta normalenemb mutamento peggiorativo
dell'aspetto architettonico complessivo, perceeiloih qualunque osservatore. La relativa
indagine, condotta in stretta correlazione conisbilita dell'opera e con l'esistenza di un
danno economico valutabile, € demandata al giudktenerito, il cui apprezzamento sfugge
al sindacato di legittimita, se congruamente mativasenza comportare l'obbligo di
un'espressa motivazione sulla sussistenza deluglie@ economico, quando questo € da
ritenersi insito in quello estetico, in conseguedela gravita di quest'ultimo (nella specie,
trattavasi di veranda costruita sulla terrazzarndedificio condominiale) (Cass. civ., sez. I,
27 aprile 1989, n. 1947).

In materia di condominio di edifici, il codice cigj nel riferirsi, quanto alle sopraelevazioni
(art. 1127, terzo comma), all'aspetto architettonilell’edificio, e, quanto alle innovazioni
(art. 1120, secondo comma), al decoro architettodadlo stesso, adotta nozioni di diversa
portata, intendendo per aspetto architettonicoalatteristica principale insita nello stile
architettonico dell’edificio, sicché I'adozione,ll@eparte sopraelevata, di uno stile diverso
da quello della parte preesistente comporta noreraten un mutamento peggiorativo
dell'aspetto architettonico complessivo, percepildb qualunque osservatore. La relativa



indagine, condotta in stretta correlazione conisébilita dell'opera e con I'esistenza di un
danno economico valutabile, € demandata al giuditenerito, il cui apprezzamento sfugge
al sindacato di legittimita, se congruamente mabivasenza comportare I'obbligo di
un’espressa motivazione sulla sussistenza del ymlizgp economico, quando questo e da
ritenersi insito in quello estetico, in conseguedela gravita di quest’'ultimo (nella specie,
trattavasi di veranda costruita sulla terrazzandedificio condominiale) (Cass. civ., sez. I,
27 aprile 1989, n. 1947).

Il divieto di sopraelevazione, previsto in un regoento condominiale di natura
contrattuale, avente sostanzialmente naturaselvitus altius non tollend@a carico
dell'ultimo piano dell’edificio e a favore sia delparti di proprieta comune che di quelle di
proprieta esclusiva, puo essere fatto valere dscer dei condomini sia come tale che
guale proprietario esclusivo di una porzione ddlifieio (Cass. civ. sent. 5776/88).

La terrazza a livello, anche se di proprieta esehise equiparata (in relazione alla sua
funzione di copertura della parte sottostante eldificio) al lastrico solare in senso stretto e
tale e considerata anche nel regime della sopraatave (Cass. civ. sent. 5776/88).

Il pregiudizio all’aspetto architettonico dell’ettifo che i condomini possono addurre a
norma dell’art. 1127, terzo comma ad impedimentbadsopraelevazione da parte del
proprietario dell’ultimo piano puo consistere inaudiminuzione del valore dellimmobile
diversamente dalla semplice alterazione, previstliad. 1120, secondo comma come
comunque impeditiva della innovazione eseguita iipamente sulla cosa comune, e la
relativa valutazione da parte del giudice puo tésel implicitamente nella stessa descrizione
degli elementi di contrasto della eseguita sopvaeiene rispetto all’edificio. (Nella specie,

i giudici del merito, con decisione confermata 8apremo Collegio, avevano indicato nella
diversita di composizione di materiali del manuwattella minore altezza rispetto agli altri
piani, nel tipo di copertura e di finestratura &use del rilevato pregiudizio, si da escludere
che fosse stata attuata una ricostruzione delligioi estetico della facciata) (Cass. civ.,
sez. |, 14 luglio 1988, n. 4613).

Il pregiudizio all'aspetto architettonico dell'adid che i condomini possono addurre a
norma dell'art. 1127, terzo comma ad impedimentia deopraelevazione da parte del
proprietario dell'ultimo piano pud consistere imautdiminuzione del valore dellimmobile
diversamente dalla semplice alterazione, previstlad. 1120, secondo comma come
comunque impeditiva della innovazione eseguita iipamente sulla cosa comune, e la
relativa valutazione da parte del giudice puo t&selimplicitamente nella stessa descrizione
degli elementi di contrasto della eseguita sopvagiene rispetto all'edificio. (Nella specie,
i giudici del merito, con decisione confermata 8apremo Collegio, avevano indicato nella
diversita di composizione di materiali del manudattella minore altezza rispetto agli altri
piani, nel tipo di copertura e di finestratura &use del rilevato pregiudizio, si da escludere
che fosse stata attuata una ricostruzione dellibgai estetico della facciata) (Cass. civ.,
sez. I, 14 luglio 1988, n. 4613).

La domanda rivolta a denunciare [lillegittimita ldekopraelevazione dell’'ultimo piano di
edificio condominiale, per violazione dell’art. 12econdo comma cod. civ. o di norme
convenzionali (come quelle del regolamento conda@terdi tipo contrattuale), la quale puo
essere proposta pure dal singolo condomino, aatutel decoro o della statica del
fabbricato, ovvero del proprio godimento di arid3uoe, spetta alla cognizione del giudice
ordinario, anche quando si tratti di edificio urbamicollegandosi a posizioni di diritto
soggettivo, e puo implicare la condanna alla deziwmie del manufatto (eseguibile con la
procedura di cui agli artt. 612 e segg. cod. peoc.in tema di obblighi di fare) (Cass. civ.,
Sezioni Unite, 21 gennaio 1988, n. 426).

Il divieto di sopraelevazione, previsto in un regoento condominiale di natura
contrattuale, avente sostanzialmente naturasedvitutis altius non tollendia carico
dell'ultimo piano dell’edificio ed a favore sia telparti di proprieta comune che di quelle di



proprieta esclusiva, puo essere fatto valere dscei® dei condomini sia come tale che
quale proprietario esclusivo di una porzione deifieio (Cass. civ., sez. Il, 25 ottobre
1988, n. 5776).

Con riguardo agli edifici costruiti con il contritu dello Stato nelle zone colpite da
terremoto, I'applicabilita della speciale discigimegli artt. 216 e 217 del r.d. 28 aprile
1938, n. 1165, concernente 'esclusione di indeatn& proprietari dei piani sottostanti per
il caso di sopraelevazione effettuata dal proprietalell’'ultimo piano su terrazza di
copertura, prescinde dai requisiti di bisogno eawino previsti in tema di edilizia
economica e popolare. Peraltro, detta discipliima virtu dell’espressa previsione dell’art.
201 del citato r.d. - e sottoposta a limiti tempiogacessa di essere operante allorché tutti gli
alloggi di un determinato edificio siano stati af@ti 0 ammortizzati, con la conseguenza
che, successivamente, detta sopraelevazione exgbéata alla disciplina del codice civile
(art. 1127), che prevede un’indennita quale coetibm non solo dell’occupazione della
colonna d'aria ma anche del maggiore uso del saatiegli altri elementi comuni (Cass.
civ., sez. Il, 30 aprile 1988, n. 3287).

In tema di condominio di edifici, qualora colui ceepraeleva sia per titolo proprietario
esclusivo non solo dell’'ultimo piano o del lastrisolare, ma anche della colonna d'aria
soprastante, non e concepibile un indennizzo petiliazazione di un bene che e proprio di
chi lo usa a suo vantaggio mediante la sopraelemaz che, per essergli stato attribuito in
proprieta esclusiva di fronte agli altri condomdellI’edificio, non ammette possibilita di
sfruttamento da parte di costoro (Cass. civ., I$€%4 ottobre 1988, n. 5556).

Con riguardo agli edifici costruiti con il contritu dello Stato nelle zone colpite da
terremoto, I'applicabilita della speciale disciglidegli artt. 216 e 217 del r.d. 28 aprile
1938, n. 1165, concernente I'esclusione di ind=zanai proprietari dei piani sottostanti per
il caso di sopraelevazione effettuata dal proprietalell'ultimo piano su terrazza di
copertura, prescinde dai requisiti di bisogno eooino previsti in tema di edilizia
economica e popolare. Peraltro, detta disciplima virtu dell'espressa previsione dell'art.
201 del citato r.d. - e sottoposta a limiti tempiogacessa di essere operante allorché tutti gli
alloggi di un determinato edificio siano stati aiati 0 ammortizzati, con la conseguenza
che, successivamente, detta sopraelevazione eggiéata alla disciplina del codice civile
(art. 1127), che prevede un'indennita quale castisfm non solo dell'occupazione della
colonna d'aria ma anche del maggiore uso del sudkgli altri elementi comuni (Cass. civ.,
sez. I, 30 aprile 1988, n. 3287).

In tema di condominio di edifici, qualora colui ckepraeleva sia per titolo proprietario
esclusivo non solo dell'ultimo piano o del lastrealare, ma anche della colonna d'aria
soprastante, non e concepibile un indennizzo petiliazazione di un bene che e proprio di
chi lo usa a suo vantaggio mediante la sopraelemaz che, per essergli stato attribuito in
proprieta esclusiva di fronte agli altri condomdell'edificio, non ammette possibilita di
sfruttamento da parte di costoro (Cass. civ., I$€%4 ottobre 1988, n. 5556).

La domanda rivolta a denunciare l'illegittimita ldesopraelevazione dell'ultimo piano di
edificio condominiale, per violazione dell'art. Z18condo comma cod. civ. o di norme
convenzionali (come quelle del regolamento conda@terdi tipo contrattuale), la quale puo
essere proposta pure dal singolo condomino, aatutel decoro o della statica del
fabbricato, ovvero del proprio godimento di arid3uoe, spetta alla cognizione del giudice
ordinario, anche quando si tratti di edificio urbamicollegandosi a posizioni di diritto
soggettivo, e puo implicare la condanna alla dezimie del manufatto (eseguibile con la
procedura di cui agli artt. 612 e segg. cod. peoc.in tema di obblighi di fare) (Cass. civ.,
Sezioni Unite, 21 gennaio 1988, n. 426).

Il divieto di sopraelevazione, previsto in un regoento condominiale di natura
contrattuale, avente sostanzialmente naturaselvitutis altius non tollendia carico
dell'ultimo piano dell'edificio ed a favore sia ldegbarti di proprieta comune che di quelle di



proprieta esclusiva, puo essere fatto valere dscei® dei condomini sia come tale che
guale proprietario esclusivo di una porzione ddifieio (Cass. civ., sez. Il, 25 ottobre 1988,
n. 5776).

L’art. 1127 cod. civ., che vieta al proprietaridl@ddtimo piano dell’edificio condominiale
sopraelevazioni precluse dalle condizioni staticlet fabbricato medesimo, e, quindi,
consente all’altro condomino di agire per la demiohe delle opere realizzate in violazione
di detto divieto, trova applicazione pure nel cassopraelevazioni che non osservino le
specifiche disposizioni dettate dalle leggi antische, anche in tale ipotesi, peraltro, la
relativa domanda, investendo un rapporto privatisticui € estranea la pubblica
amministrazione, rientra nellambito della giurigdne del giudice ordinario (Cass. civ.,
Sezioni Unite, 12 febbraio 1987, n. 1541).

Il codice civile, in materia di condominio di edifj nel riferirsi quanto alle sopraelevazioni,
all'aspetto architettonico dell’edificio e, quanatle innovazioni, al decoro architettonico
dello stesso, adotta nozioni di diversa portatéendendo per aspetto architettonico la
caratteristica principale insita nello stile arektibnico dell’edificio, sicché I'adozione, nella
parte sopraelevata, di uno stile diverso da qudbtia parte preesistente dell’edificio
comporta normalmente un mutamento peggiorativdadgietto architettonico complessivo
(percepibile da qualunque osservatore), e denotgedalecoro architettonico una qualita
positiva dell’edificio derivante dal complesso éetlaratteristiche architettoniche principali
e secondarie, onde una modifica strutturale di pade anche di modesta consistenza
dell'edificio o un’aggiunta quantitativa diversalldasopraelevazione, pur non incidendo
normalmente sull’aspetto architettonico, puo cortgrer il venir meno di altre
caratteristiche influenti sull’estetica dell’edific e cosi sul detto decoro architettonico
incorrendo nel divieto ex art. 1120 cit. (Cass.,cez. Il, 28 novembre 1987, n. 8861).

L'art. 1127 cod. civ., che vieta al proprietaridl'diéimo piano dell'edificio condominiale
sopraelevazioni precluse dalle condizioni staticke® fabbricato medesimo, e, quindi,
consente all'altro condomino di agire per la dematie delle opere realizzate in violazione
di detto divieto, trova applicazione pure nel cassopraelevazioni che non osservino le
specifiche disposizioni dettate dalle leggi antische, anche in tale ipotesi, peraltro, la
relativa domanda, investendo un rapporto privatisticui € estranea la pubblica
amministrazione, rientra nell'ambito della giursdne del giudice ordinario (Cass. civ.,
Sezioni Unite, 12 febbraio 1987, n. 1541).

L'art. 1127, primo comma, cod. civ., nel consente proprietario dell'ultimo piano
dell'edificio condominiale, ovvero al proprietargsclusivo del lastrico solare, di elevare
"nuovi piani" o "nuove fabbriche", contempla, caguardo ad entrambe le ipotesi, la
contraria previsione del titolo, con la conseguemk® questo ultimo (nella specie,
regolamento condominiale di tipo contrattuale) jpegittimamente vietare anche I'aggiunta
di manufatti a quelli preesistenti all'ultimo piarfpoella specie, veranda di chiusura di
lastrico "terrazzato" a livello) (Cass. civ., s#z21 maggio 1987, n. 4632).

L'art. 1127, primo comma, cod. civ., nel consentak proprietario dell'ultimo piano
dell’edificio condominiale, ovvero al proprietarasclusivo del lastrico solare, di elevare
«nuovi piani» o «nuove fabbriche», contempla, cguardo ad entrambe le ipotesi, la
contraria previsione del titolo, con la conseguemh® questo ultimo (nella specie,
regolamento condominiale di tipo contrattuale) pegittimamente vietare anche I'aggiunta
di manufatti a quelli preesistenti all'ultimo piar(oella specie, veranda di chiusura di
lastrico «terrazzato» a livello) (Cass. civ., 9621 maggio 1987, n. 4632).

Il codice civile, in materia di condominio di edifj nel riferirsi quanto alle sopraelevazioni,
all'aspetto architettonico dell'edificio e, quaraie innovazioni, al decoro architettonico
dello stesso, adotta nozioni di diversa portatéenidendo per aspetto architettonico la
caratteristica principale insita nello stile arektibnico dell'edificio, sicché I'adozione, nella
parte sopraelevata, di uno stile diverso da qudbtia parte preesistente dell'edificio



comporta normalmente un mutamento peggiorativdaggktto architettonico complessivo
(percepibile da qualunque osservatore), e denotgedalecoro architettonico una qualita
positiva dell'edificio derivante dal complesso dalaratteristiche architettoniche principali e
secondarie, onde una modifica strutturale di ungepanche di modesta consistenza
dell'edificio o un'aggiunta quantitativa diversallalasopraelevazione, pur non incidendo
normalmente sull'aspetto architettonico, puo congperil venir meno di altre caratteristiche
influenti sull'estetica dell'edificio e cosi sultite decoro architettonico incorrendo nel
divieto ex art. 1120 cit. (Cass. civ., sez. Il,&embre 1987, n. 8861).

La norma dell’'art. 1127 cod. civ. sottopone il tiaidel proprietario dell’'ultimo piano a tre
limiti dei quali il primo (condizioni statiche) irdduce un divieto assoluto, cui € possibile
ovviare se con il consenso unanime dei condominipribprietario sia autorizzato
all’esecuzione delle opere di rafforzamento e disctidamento necessarie a rendere idoneo
I'edificio a sopportare il peso della nuova cosimae, mentre gli altri due limiti (turbamento
delle linee architettoniche, diminuzione di arialuee) presuppongono |'opposizione
facoltativa dei singoli condomini contro interesg&ass. civ., sez. Il, 26 maggio 1986, n.
3532.

La sopraelevazione realizzata dal proprietarioculgtho piano di edificio condominiale, in
violazione delle prescrizioni e cautele tecniclesdie dalle norme speciali antisismiche, &
riconducibile nellambito della previsione dell’'at127 secondo comma cod. civ., in tema
di sopraelevazioni non consentite dalle condizstatiche del fabbricato. A fronte di tale
opera, pertanto, deve riconoscersi la facolta dadominio di ottenere una condanna alla
demolizione del manufatto, nonché la legittimaziaha relativa azione dell’amministratore
del condominio medesimo, vertendosi in materiatalicanservativi dei diritti inerenti alle
parti comuni dell’edificio (art. 1130 n. 4 e artLt3l cod. civ.) (Cass. civ., Sezioni Unite, 8
marzo 1986, n. 1552).

L’indennita di sopraelevazione di cui all'art. 112@d. civ., che costituisce un debito di
valore (soggetto alla rivalutazione monetaria),alessere calcolata assumendo come base
unicamente il valore attuale del suolo nella pailieesso corrispondente al piano di
sopraelevazione, supposto come completamente Jibenza cioé che possa operarsi alcuna
diminuzione di esso in considerazione delle strattdel fabbricato e dei limiti che ne
derivano, né della sua maggiore o minore vetustsgCciv., sez. Il, 5 dicembre 1987, n.
9032).

L'indennita di sopraelevazione di cui all'art. 11&1. civ., che costituisce un debito di
valore (soggetto alla rivalutazione monetaria),alessere calcolata assumendo come base
unicamente il valore attuale del suolo nella pailieesso corrispondente al piano di
sopraelevazione, supposto come completamente Jibenza cioé che possa operarsi alcuna
diminuzione di esso in considerazione delle strattdel fabbricato e dei limiti che ne
derivano, né della sua maggiore o minore vetustsgCciv., sez. Il, 5 dicembre 1987, n.
9032).

In nessun caso l'assemblea dei condomini pud coénsefa realizzazione di una
sopraelevazione dell’edificio determinante pericpky la statica del fabbricato (Cass. civ.
sent. 3532/86).

La sopraelevazione realizzata dal proprietariougiho piano di edificio condominiale, in
violazione delle prescrizioni e cautele tecniclesdie dalle norme speciali antisismiche, &
riconducibile nell'ambito della previsione dell:akti27 secondo comma cod. civ., in tema di
sopraelevazioni non consentite dalle condizionticia del fabbricato. A fronte di tale
opera, pertanto, deve riconoscersi la facolta dadominio di ottenere una condanna alla
demolizione del manufatto, nonché la legittimaziatia relativa azione dellamministratore
del condominio medesimo, vertendosi in materiatalicanservativi dei diritti inerenti alle
parti comuni dell'edificio (art. 1130 n. 4 e arlL31 cod. civ.). (Cass. civ., Sezioni Unite, 8
marzo 1986, n. 1552).



Spettando al proprietario dell'ultimo piano di udifieio condominiale il diritto di
sopraelevazione, questi ha anche il diritto di mptaer un diverso sistema di copertura
dell'edificio, trasformando un tetto spiovente imlastrico solare o terrazzo destinato a suo
uso esclusivo (Corte app. civ. Messina, 18 noverhbss).

Spettando al proprietario dell'ultimo piano di umlifeeio condominiale il diritto di
sopraelevazione, questi ha anche il diritto di mptaer un diverso sistema di copertura
dell’'edificio, trasformando un tetto spiovente in lastrico solare o terrazzo destinato a suo
uso esclusivo (Corte app. civ. Messina, 18 noverhb8gs).

In ipotesi di sopraelevazione di edificio condoralaj i proprietari dei piani (0o delle
porzioni di piano) risultanti entrano a far partel dondominio ipso facto e ipso iure e,
conseguentemente, ai sensi dell'art. 1117 cod, @equistano senz’altro un diritto di
comunione su tutte le parti di edificio ivi menz&e, ancorché comprese nei piani
preesistenti, salva contraria disposizione delajtoomunque non desumibile dal silenzio o
da eventuali pretermissioni di questo, specie perehtita immobiliari condizionanti
I'esistenza e la conservazione del fabbricato (sustfutture di copertura, muri perimetrali,
tramiti di accesso, ecc.), trattandosi di entitacdi fruiscono necessariamente tutti i
condomini e per le quali, pertanto, puo escludérsigime di comproprieta solo se il titolo
precisi il minor diritto succedaneo (servitu, doitd’'uso, ecc.) a base di siffatta fruizione
(Cass. civ., sez. I, 11 maggio 1984, n. 2889).

In ipotesi di sopraelevazione di edificio condoralaj i proprietari dei piani (o delle
porzioni di piano) risultanti entrano a far partel dondominio ipso facto e ipso iure e,
conseguentemente, ai sensi dell'art. 1117 cod, aiquistano senz'altro un diritto di
comunione su tutte le parti di edificio ivi menza&e, ancorché comprese nei piani
preesistenti, salva contraria disposizione delajtoomunque non desumibile dal silenzio o
da eventuali pretermissioni di questo, specie perehtita immobiliari condizionanti
I'esistenza e la conservazione del fabbricato ¢sittutture di copertura, muri perimetrali,
tramiti di accesso, ecc.), trattandosi di entitacdi fruiscono necessariamente tutti i
condomini e per le quali, pertanto, puo escludérsigime di comproprieta solo se il titolo
precisi il minor diritto succedaneo (servitu, doitd'uso, ecc.) a base di siffatta fruizione
(Cass. civ., sez. Il, 11 maggio 1984, n. 2889).

Per il nostro ordinamento il diritto reale su uricat® d’aria avulso, con soluzione di
continuita, dall'immobile sottostante, non puo essgualificato di proprieta fondiaria, ma
un diritto reale su cosa altrui, e precisamentaugerficie. (Cass. civ. sent. 4220/83).

Nel caso di edificio in condominio, la proprietdldecolonna d’aria € condominiale, mentre
il diritto di sopraelevazione spetta al propriasagiell’'ultimo piano o del lastrico (Cass. civ.
sent. 4220/83).

Il proprietario dell’'ultimo piano di edificio condwiniale, in mancanza del consenso degli
altri partecipanti, non puo sottrarsi al divieto slhpraelevazioni non consentite dalle
condizioni statiche del fabbricato (art. 1127 selmorcomma cod. civ.), provvedendo
direttamente all’esecuzione di opere di rafforzatmes consolidamento, specie se queste
implichino un’invasione della sfera di godimentaglil@ltri condomini (Cass. civ., sez. I,
11 giugno 1983, n. 4009).

Non é nullo il negozio stipulato dal proprietarielldiltimo piano dell'edificio condominiale
con gli altri condomini, diretto a determinare lasora dell'indennita a questi ultimi
spettante per la progettata sopraelevazione détliedstesso, ancorcheé risulti lI'inattuabilita
della sopraelevazione per le condizioni statich¥eddicio o per i divieti previsti dalle
norme antisismiche (Cass. civ., sez. Il, 29 lugB83, n. 5229).

La facolta di sopraelevare spe#a legeal proprietario dell'ultimo piano dell'edificio al
proprietario esclusivo del lastrico solare, saleeliinitazioni di cui al secondo e terzo
comma dell'art. 1127 cod. civ., ed il suo esercimo necessita di alcun riconoscimento da
parte degli altri condomini, ma pud soltanto essergato in forza di un'espressa



pattuizione, costitutiva di una servitu assimilakdl quellanon aedificandi(Cass. civ., sez.

Il, 28 gennaio 1983, n. 805).

Ai fini dell'art. 1127 cod. civ., la sopraelevazéori edificio condominiale e costituita
soltanto dalla realizzazione di nuove opere (nupwni o nuove fabbriche) nell'area
sovrastante il fabbricato, per cui l'originariaealta dell'edificio € superata con la copertura
dei nuovi piani o con la superficie superiore terateé delimitante le nuove fabbriche, sicché
non v'e sopraelevazione in ipotesi di modificazisoé interna, contenuta negli originari
limiti strutturali, delle parti dell'edificio sotspanti alla sua copertura (nella specie:
trasformazione in unita abitabile di locali sotttat® nel qual caso non possono per sé venire
in rilievo nei rapporti tra i condomini, nell'ambitdella disciplina civilistica della
sopraelevazione in questione, in difetto di speldi pattuizioni al riguardo, la
modificazione tra i "volumi tecnici" od i vincoliiddestinazione gravanti in virtu del
progetto approvato e dell'autorizzazione di retatattuazione, riguardando la nozione di
"volume tecnico” e tali vincoli esclusivamente éggolamentazione pubblicistica dell'attivita
edilizia (Cass. civ., sez. Il, 24 gennaio 1983%80).

Il proprietario dell'ultimo piano di edificio conduniale, in mancanza del consenso degli
altri partecipanti, non puo sottrarsi al divieto slhpraelevazioni non consentite dalle
condizioni statiche del fabbricato (art. 1127 selmrcomma cod. civ.), provvedendo
direttamente all’esecuzione di opere di rafforzamen consolidamento, specie se queste
implichino un'invasione della sfera di godimentgldaltri condomini (Cass. civ., sez. Il, 11
giugno 1983, n. 4009).

La facolta di sopraelevare spe#a legeal proprietario dell'ultimo piano dell’edificio al
proprietario esclusivo del lastrico solare, saleeliinitazioni di cui al secondo e terzo
comma dell'art. 1127 cod. civ., ed il suo esercizam necessita di alcun riconoscimento da
parte degli altri condomini, ma pud soltanto esseigtato in forza di un’espressa
pattuizione, costitutiva di una servitu assimilakal quellanon aedificandi(Cass. civ., sez.

Il, 28 gennaio 1983, n. 805).

Non é nullo il negozio stipulato dal proprietarielldiltimo piano dell’edificio condominiale
con gli altri condomini, diretto a determinare lasora dell'indennita a questi ultimi
spettante per la progettata sopraelevazione déi€mdstesso, ancorché risulti I'inattuabilita
della sopraelevazione per le condizioni statichEediicio o per i divieti previsti dalle
norme antisismiche (Cass. civ., sez. Il, 29 lugB83, n. 5229).

Ai fini dell'art. 1127 cod. civ., la sopraelevazerdi edificio condominiale & costituita
soltanto dalla realizzazione di nuove opere (nueini o nuove fabbriche) nell'area
sovrastante il fabbricato, per cui l'originariaeaita dell’edificio € superata con la copertura
dei nuovi piani o con la superficie superiore terateé delimitante le nuove fabbriche, sicché
non v'é sopraelevazione in ipotesi di modificaziemo interna, contenuta negli originari
limiti strutturali, delle parti dell’edificio sotttanti alla sua copertura (nella specie:
trasformazione in unita abitabile di locali sotttat® nel qual caso non possono per sé venire
in rilievo nei rapporti tra i condomini, nell’ambit della disciplina civilistica della
sopraelevazione in questione, in difetto di speledi pattuizioni al riguardo, la
modificazione tra i «volumi tecnici» od i vincolii dlestinazione gravanti in virtu del
progetto approvato e dell’autorizzazione di reltattuazione, riguardando la nozione di
«volume tecnico» e tali vincoli esclusivamente lagalamentazione pubblicistica
dell'attivita edilizia (Cass. civ., sez. Il, 24 geio 1983, n. 680).

A norma dell'art. 1127 comma terzo cod. civ. ilitthr dei condomini di opporsi alla
sopraelevazione che sia suscettibile di pregiudi€aspetto architettonico dell'edificio o di
diminuire notevolmente l'aria e la luce ai pianitgstanti - il cui accertamento € demandato
al giudice del merito ed € insindacabile in sedéedittimita se congruamente motivato -
puo essere esercitato non solo prima dell'inizid®mpraelevazione ma anche dopo che la
stessa sia effettuata, con facoltad di domandarguésta seconda ipotesi, la riduzione in



pristino ed il risarcimento del danno conseguehfegiudizio derivato (Cass. civ., sez. Il,
4 dicembre 1982, n. 6611).

La limitazione convenzionale del diritto di sopmazione ex art. 1127 cod. civ. (nella
specie: mediante clausola degli atti di venditaapjpartamenti condominiali da parte del
titolare ditale diritto), la quale ha indubbia maueale, una volta trascritto il titolo che la
prevede, € opponibile al terzo acquirente del Iseneui essa grava (nella specie: terrazza di
copertura dell'edificio condominiale), a nulla vigmdo la sua mancata riproduzione nell'atto
di trasferimento di detto bene (Cass. civ., seAd.lllInovembre 1982, n. 5958).

Qualora per l'esistenza di un titolo contrarioiflttb alla sopraelevazione, ex art. 1127 cod.
civ., risulti in tutto od in parte escluso, il soig condomino puo agire giudizialmente, senza
necessita di integrazione del contraddittorio nemfonti degli altri condomini, per far
accertare nei riguardi di colui che ha effettuasdpraelevazione dell'edificio l'inesistenza
del diritto di procedervi e per ottenere le consegiali pronunzie di riduzione dei luoghi
nel pristino stato, poiché la comproprieta delletipaomuni realizzate nel fabbricato
condominiale in occasione ed a seguito della stgragione, in tanto sorge ed é
configurabile (e rileva, quindi, anche al limitatdfetto di fare assumere la veste di
litisconsorte necessario a ciascuno degli altrdoonini del medesimo fabbricato), in quanto
sussistono le condizioni richieste dall'art. 118d.cciv. Resta, peraltro, salvo il diritto degli
altri condomini di spiegare intervento volontariot@mnomo nel processo, inteso a far
dichiarare, alternativamente, sia l'inesistenza ledetondizioni richieste per la
sopraelevazione ai sensi ed agli effetti di cuagll 1127 cod. civ. (in concorrenza con la
domanda gia proposta), sia l'esistenza delle stemsdizioni, in relazione all'interesse ed
alla legittimazione propri dell'interventore ai ifidella tutela e della conservazione delle
cose comuni realizzate nel legittimo eserciziodietto di sopraelevazione (Cass. civ., sez.
II, 11 novembre 1982, n. 5958).

Al fine dell'art. 1127 cod. civ., la sopraelevazoti edificio condominiale deve intendersi
non nel senso di costruzione oltre l'altezza prectddi questo, ma come costruzione di uno
0 piu nuovi piani (o0 d'una o piu nuove fabbricheps I'ultimo piano dell'edificio, quale che
sia il rapporto con l'altezza precedente di queSid.perché tale norma trova giustificazione
nell'occupazione, da parte di chi sopraeleva,atell comune su cui sorge il fabbricato,
ossia nella maggiore utilizzazione di detta amegplicante che, rimanendo sempre lo stesso
il valore del suolo (dividendo), con laumento deumero dei piani (divisore)
necessariamente diminuisce il valore di ogni quuino (quoziente), onde l'indennita
dovuta da colui che sopraeleva agli altri condorhanpropriamente lo scopo di ristabilire la
situazione economica precedente, mediante la grestadell'equivalente pecuniario della
frazione di valore perduta, per effetto della sef@@azione, da ogni singola quota-piano
(Cass. civ., sez. Il, 16 marzo 1982, n. 1697).

Al fine dell’art. 1127 cod. civ., la sopraelevazéodi edificio condominiale deve intendersi
non nel senso di costruzione oltre I'altezza preoésl di questo, ma come costruzione di
uno o piu nuovi piani (o d’'una o piu nuove fabbagtsopra I'ultimo piano dell’edificio,
guale che sia il rapporto con l'altezza precedeltguesto. Cio perché tale norma trova
giustificazione nell’occupazione, da parte di abpraeleva, dell'area comune su cui sorge |l
fabbricato, ossia nella maggiore utilizzazione éita area, implicante che, rimanendo
sempre lo stesso il valore del suolo (dividenda@n ¢aumento del numero dei piani
(divisore) necessariamente diminuisce il valoreodhi quota piano (quoziente), onde
I'indennita dovuta da colui che sopraeleva aglii @bndomini ha propriamente lo scopo di
ristabilire la situazione economica precedente, iamtel la prestazione dell’'equivalente
pecuniario della frazione di valore perduta, péstes della sopraelevazione, da ogni singola
guota-piano (Cass. civ., sez. I, 16 marzo 1982687).

A norma dellart. 1127 comma terzo cod. civ. iliir dei condomini di opporsi alla
sopraelevazione che sia suscettibile di pregiuditaspetto architettonico dell’edificio o di



diminuire notevolmente I'aria e la luce ai pianitestanti - il cui accertamento € demandato
al giudice del merito ed € insindacabile in sedéedittimita se congruamente motivato -
puo essere esercitato non solo prima dell'iniziked®praelevazione ma anche dopo che la
stessa sia effettuata, con facolta di domandarguésta seconda ipotesi, la riduzione in
pristino ed il risarcimento del danno conseguehf@egiudizio derivato (Cass. civ., sez. I,
4 dicembre 1982, n. 6611).

Qualora per I'esistenza di un titolo contrarioiiiitth alla sopraelevazione, ex art. 1127 cod.
civ., risulti in tutto od in parte escluso, il soig condomino puo agire giudizialmente, senza
necessita di integrazione del contraddittorio nemfonti degli altri condomini, per far
accertare nei riguardi di colui che ha effettuat@dpraelevazione dell’edificio I'inesistenza
del diritto di procedervi e per ottenere le conseiali pronunzie di riduzione dei luoghi
nel pristino stato, poiché la comproprieta delletipaomuni realizzate nel fabbricato
condominiale in occasione ed a seguito della stgragione, in tanto sorge ed é
configurabile (e rileva, quindi, anche al limitatdfetto di fare assumere la veste di
litisconsorte necessario a ciascuno degli altrdoonini del medesimo fabbricato), in quanto
sussistono le condizioni richieste dall’art. 112d.cciv. Resta, peraltro, salvo il diritto degli
altri condomini di spiegare intervento volontariat@momo nel processo, inteso a far
dichiarare, alternativamente, sia [linesistenza ledekcondizioni richieste per la
sopraelevazione ai sensi ed agli effetti di cua#ll 1127 cod. civ. (in concorrenza con la
domanda gia proposta), sia I'esistenza delle stessdizioni, in relazione all'interesse ed
alla legittimazione propri dell'interventore ai fidella tutela e della conservazione delle
cose comuni realizzate nel legittimo eserciziodietto di sopraelevazione (Cass. civ., sez.
II, 11 novembre 1982, n. 5958).

E dal momento in cui & completata la costruzioneabultimo piano dell'edificio e non gia
dall'inizio della stessa che sorge I'obbligo defjgpaento dell'indennita prevista dall'art.
1127 c.c., obbligo che non e incompatibile conitaostanza che al momento dell'inizio
della sopraelevazione non vi fosse condominio (TaiNa Monza, 25 febbraio 1982).

La limitazione convenzionale del diritto di sopmazione ex art. 1127 cod. civ. (nella
specie: mediante clausola degli atti di venditaappartamenti condominiali da parte del
titolare di tale diritto), la quale ha indubbia wat reale, una volta trascritto il titolo che la
prevede, € opponibile al terzo acquirente del Iseneui essa grava (nella specie: terrazza di
copertura dell’edificio condominiale), a nulla sbndo la sua mancata riproduzione
nell'atto di trasferimento di detto bene (Cass.,@ez. Il, 11 novembre 1982, n. 5958).

La determinazione dell'indennita dovuta, ai serdigquarto comma dell’art. 1127 cod. civ.,
per la sopraelevazione dell’edificio condominiake operata con riferimento al tempo della
sopraelevazione tenendo conto, peraltro, dellautazbne monetaria verificatasi fino al
tempo della concreta liquidazione (Cass. civ., 8230 luglio 1981, n. 4861, in Arch. civ.
1982, 288).

Il proprietario dell’ultimo piano dell’edificio catominiale, che costruisce uno o piu piani in
aggiunta a quelli preesistenti, € tenuto a corngpoe ai proprietari degli altri piani
lindennita prevista dal quarto comma dell’art. T1&d. civ., la quale va determinata con
riferimento al valore dell'area comune, su cui sotgdificio, in relazione al numero dei
piani di questo, senza che rilevi né il rapporta lfaltezza ed il volume del fabbricato
preesistente e di quello attuale, né I'eventualgagpnenza al proprietario che esegue la
nuova costruzione della parte dell’edificio (sdéijt lastrico solare ecc.) in cui tale
costruzione e eseguita, né, infine, la mancanzuttinomia e le limitate dimensioni della
medesima. Infatti, tale obbligo nasce dalla maggiailizzazione, da parte del condomino
proprietario dell’'ultimo piano, del suolo comune aui sorge I'edificio condominiale, alla
guale consegue la necessita di compensare glicattdomini della diminuzione del valore
delle rispettive quote del condomino proprietargt’dltimo piano, del suolo comune su cui
sorge l'edificio condominiale, alla quale consedaenecessita di compensare gli altri



condomini della diminuzione del valore delle rigpvet quote del suolo comune (Cass. civ.,
sez. Il, 30 luglio 1981, n. 4861).

La determinazione dell'indennita dovuta, ai see$iglarto comma dell'art. 1127 cod. civ.,
per la sopraelevazione dell'edificio condominiadéeoperata con riferimento al tempo della
sopraelevazione tenendo conto, peraltro, dellautazbne monetaria verificatasi fino al
tempo della concreta liquidazione (Cass. civ., Be30 luglio 1981, n. 4861).

Il proprietario dell'ultimo piano dell'edificio cdmminiale, che costruisce uno o piu piani in
aggiunta a quelli preesistenti, € tenuto a corngpoe ai proprietari degli altri piani
l'indennita prevista dal quarto comma dell'art. 1t®d. civ., la quale va determinata con
riferimento al valore dell'area comune, su cui sofgdificio, in relazione al numero dei
piani di questo, senza che rilevi né il rapporta faltezza ed il volume del fabbricato
preesistente e di quello attuale, né I'eventualmid@nenza al proprietario che esegue la
nuova costruzione della parte dell'edificio (stdfit lastrico solare ecc.) in cui tale
costruzione é eseguita, né, infine, la mancanzuttinomia e le limitate dimensioni della
medesima. Infatti, tale obbligo nasce dalla maggidilizzazione, da parte del condomino
proprietario dell'ultimo piano, del suolo comune cau sorge I'edificio condominiale, alla
guale consegue la necessita di compensare glicattdomini della diminuzione del valore
delle rispettive quote del condomino proprietargdl'ditimo piano, del suolo comune su cui
sorge l'edificio condominiale, alla quale consedaenecessita di compensare gli altri
condomini della diminuzione del valore delle rigpvet quote del suolo comune (Cass. civ.,
sez. Il, 30 luglio 1981, n. 4861).

Il condomino che ha diritto di sopraelevare ha kacdi apportare le modifiche necessarie
alla scala comune, mediante le indispensabili demool e le successive ricostruzioni a
livello piu elevato (Cass. civ. sent. 6362/80).

Il diritto di eseguire una costruzione sopra It piano di un edificio condominiale,
previsto, a favore del proprietario di detto piadall’art. 1127 cod. civ., non & subordinato
alla possibilita che la sopraelevazione mantengpeta le preesistenti linee architettoniche
dell’'edificio, ma soltanto alla regola - la cui eweale violazione va accertata con indagine
di fatto in relazione ai singoli casi - di non piredjcare il decoro dell’edificio medesimo o
di non peggiorare I'aspetto esterno secondo il ceeenso estetico (Cass. civ., sez. I, 9
aprile 1980, n. 2267).

La terrazza, realizzata in occasione della sopraelene di un edificio in sostituzione del
tetto preesistente, costituisce essa stessa unaetogazione con il conseguente indennizzo
per i condomini estranei all'opera quando, oltreaadolvere la funzione di copertura,
acquisti, per struttura ed ubicazione, il caratirdbene di proprieta ed uso esclusivo del
proprietario dell'ultimo piano, ovvero sia destmal godimento anche dei condomini
estranei alla sopraelevazione (Cass. civ., sez.dénnaio 1980, n. 99).

Il condomino che ha diritto di sopraelevare ha kacdi apportare le modifiche necessarie
alla scala comune, mediante le indispensabili deooi e le successive ricostruzioni a
livello piu elevato (Cass. civ., sez. ll, 9 dicemi980).

Il diritto di eseguire una costruzione sopra It piano di un edificio condominiale,
previsto, a favore del proprietario di detto piadall'art. 1127 cod. civ., non e subordinato
alla possibilita che la sopraelevazione mantengpeta le preesistenti linee architettoniche
dell'edificio, ma soltanto alla regola - la cui etigale violazione va accertata con indagine
di fatto in relazione ai singoli casi - di non pratjcare il decoro dell'edificio medesimo o di
non peggiorare l'aspetto esterno secondo il coraanso estetico (Cass. civ., sez. Il, 9 aprile
1980, n. 2267).

Le sopraelevazioni effettuate dal proprietario 'dilino piano di un edificio costruito in
zona terremotata dal Ministero dei lavori pubbleida questo alienato a norma del r.d. 4
settembre 1924 n. 1356, sono disciplinate, pertquaoncerne l'eventuale diritto degli altri
condomini allindennita per sopraelevazione, alfgakizioni vigenti in materia di edilizia



economica e popolare, e, in particolare, alla dls@ contenuta nel T.U. 18 aprile 1938, n.
1165, il cui art. 217 stabilisce che l'indennit&tsp solo quando I'edificio sopraelevato sia
coperto da tetto e non anche nel caso in cui lgsetesia coperto da terrazzo. Tale
disposizione della legge speciale non e stata absogné espressamente né tacitamente -
dall'art. 1127 del codice civile vigente (Cass.,cdez. I, 9 aprile 1980, n. 2267).

La terrazza, realizzata in occasione della sopragiene di un edificio in sostituzione del
tetto preesistente, costituisce essa stessa unaet®gazione con il conseguente indennizzo
per i condomini estranei allopera quando, oltre am$olvere la funzione di copertura,
acquisti, per struttura ed ubicazione, il caratiirdbene di proprieta ed uso esclusivo del
proprietario dell’'ultimo piano, ovvero sia destmaal godimento anche dei condomini
estranei alla sopraelevazione (Cass. civ., sez.gdénnaio 1980, n. 99).

Le sopraelevazioni effettuate dal proprietario 'd#lino piano di un edificio costruito in
zona terremotata dal Ministero dei lavori pubbleida questo alienato a norma del r.d. 4
settembre 1924 n. 1356, sono disciplinate, pertguaoncerne I'eventuale diritto degli altri
condomini allindennita per sopraelevazione, algpdsizioni vigenti in materia di edilizia
economica e popolare, e, in particolare, alla dls@ contenuta nel T.U. 18 aprile 1938, n.
1165, il cui art. 217 stabilisce che I'indenniteegp solo quando I'edificio sopraelevato sia
coperto da tetto e non anche nel caso in cui lgsetesia coperto da terrazzo. Tale
disposizione della legge speciale non e stata abemogné espressamente né tacitamente -
dall'art. 1127 del codice civile vigente (Cass..cg8ez. Il, 9 aprile 1980, n. 2267).
L'installazione di una veranda a vetri, con copertwel terrazzo all'ultimo piano
dell'edificio condominiale, effettuata dal relatiyoprietario, € soggetta alla disciplina
dettata dall'art. 1127 c.c. e in particolare, diposizione del terzo comma di detto articolo,
la quale vieta sopraelevazioni che "pregiudichifaspetto architettonico dell'edificio”
medesimo. L'illegittimita di tale installazione,rfgnto, postula il verificarsi non di una pura
e semplice modificazione della linea stilistica delbbricato, ma di una concreta
diminuzione del valore economico dello stesso,dlazione al suo aspetto esteriore. La
relativa indagine va condotta in stretta correlagicon la visibilita della nuova opera,
tenuto conto che nessun pregiudizio, nel senseatali puo essere riscontrato in manufatti
che, secondo la valutazione di ogni concreta diatzs, istituzionalmente demandata al
giudice del merito, siano assolutamente invisiilterzi, ovvero siano visibili in posizioni
tanto distanti e particolari da non lasciar spaioun 'eventuale compromissione estetica
(Cass. civ., sez. ll, 24 ottobre 1978, n. 4804).

L’installazione di una veranda a vetri, con copertwdel terrazzo all'ultimo piano
dell'edificio condominiale, effettuata dal relatiyaroprietario, € soggetta alla disciplina
dettata dall'art. 1127 c.c., e, in particolareaatlisposizione del terzo comma di detto
articolo, la quale vieta sopraelevazioni che «uréighino l'aspetto architettonico
dell'edificio» medesimo. L'illegittimita di tale stallazione, pertanto, postula il verificarsi
non di una pura e semplice modificazione delladisélistica del fabbricato, ma di una
concreta diminuzione del valore economico dellosste in relazione al suo aspetto
esteriore. La relativa indagine va condotta intttreorrelazione con la visibilita della nuova
opera, tenuto conto che nessun pregiudizio, nedcs@mdicato, pud essere riscontrato in
manufatti che, secondo la valutazione di ogni oetacrcircostanza, istituzionalmente
demandata al giudice del merito, siano assolutamentsibili ai terzi, ovvero siano visibili

in posizioni tanto distanti e particolari da nonsd@&ar spazio ad un’eventuale
compromissione estetica (Cass. civ., sez. Il, sbo¢ 1978, n. 4804).

Il divieto di sopraelevazione, nel caso in cui teusure dell’'edificio condominiale siano
inidonee a sorreggere il nuovo piano, ha cara#tsseluto e non puod essere rimosso neanche
dall'unanime consenso di tutti i condomini. Il censo unanime di questi ultimi &, invece,
richiesto per la preventiva esecuzione delle opmkreonsolidamento, eseguite le quali,
risorge il diritto del proprietario dell'ultimo ma di eseguire il sopralzo non condizionato



allassenso, concorde o maggioritario, degli atwmunisti. || suddetto consenso non
richiede la forma scritta, non implicando un atiaidposizione di diritti reali, sia nel caso
in cui i lavori di consolidamento impongano lirdtione o il passaggio nelle parti
dell'edificio di proprieta esclusiva, sia nel casaui tali lavori siano da effettuarsi soltanto
nell'ambito delle parti comuni dello stesso stakskavo, in quest'ultima ipotesi, che i detti
lavori rendano la parte comune, inservibile pesd'anche di un solo comproprietario (Cass.
civ., sez. Il, 5 aprile 1977, n. 1300).

Alla sopraelevazione non € applicabile I'art. 112@. previsto dal legislatore per le
innovazioni della cosa comune (Cass. civ. sentO//30).

Nel caso in cui un edificio condominiale vengauim medesimo contesto, sopraelevato di
piu piani - anche quando tale sopraelevazioneigparticolare entita - I'indennita prevista
dall’art. 1127 c.c. deve essere determinata diwddem valore del suolo (su cui insiste
I'edificio o la parte di esso che venga sopraekevaer il numero complessivo dei piani
(preesistenti e di nuova costruzione), moltiplicamubi il quoziente ottenuto per il numero
dei piani sopraelevati e sottraendo, infine, daldptto cosi conseguito la quota che, tenuto
conto del precedente stato di fatto e di dirittyebbe spettata al condomino che ha eseguito
la sopraelevazione. E errato il diverso criteriecasido il quale, nel caso considerato,
dovrebbe determinarsi I'indennita ripetendosi icoé piano per piano, come se si trattasse
di piu sopraelevazioni eseguite in tempi diversindennita prevista dall'art. 1127, per |l
caso della sopraelevazione di uno stabile cond@aheinin quanto rivolta a compensare la
riduzione arrecata al diritto di proprieta dei comdni sulla colonna d’aria soprastante
I'edificio, deve essere calcolata in base al valpoeseduto dell’area, da occuparsi con la
nuova costruzione, al momento in cui il sopralzstao eseguito e non gia a quello in cui
lindennita e liquidata. La somma risultante da tehlcolo, peraltro, trattandosi di debito di
valore, deve essere rivalutata alla stregua dell@asvenuta svalutazione monetaria e, nel
contempo, debbono essere liquidati gli interesgaligCass. civ., sez. Il, 5 aprile 1977, n.
1300).

Nel caso in cui un edificio condominiale vengauim medesimo contesto, sopraelevato di
piu piani anche quando tale sopraelevazione sg@adicolare entita - l'indennita prevista
dall'art. 1127 c.c. deve essere determinata didideh valore del suolo (su cui insiste
I'edificio o la parte di esso che venga sopraesvgper il numero complessivo dei piani
(preesistenti e di nuova costruzione), moltiplicamabi il quoziente ottenuto per il numero
dei piani sopraelevati e sottraendo, infine, daldptto cosi conseguito la quota che, tenuto
conto del precedente stato di fatto e di diritebebbe spettata al condomino che ha eseguito
la sopraelevazione. E' errato il diverso critesecondo il quale, nel caso considerato,
dovrebbe determinarsi l'indennita ripetendosi ico piano per piano, come se si trattasse
di piu sopraelevazioni eseguite in tempi diversindennita prevista dall'art. 1127, per il
caso della sopraelevazione di uno stabile cond@aheinin quanto rivolta a compensare la
riduzione arrecata al diritto di proprieta dei comdni sulla colonna d'aria soprastante
I'edificio, deve essere calcolata in base al vajmsseduto dell'area, da occuparsi con la
nuova costruzione, al momento in cui il sopralzstato eseguito e non gia a quello in cui
l'indennita e liquidata. La somma risultante da tlcolo, peraltro, trattandosi di debito di
valore, deve essere rivalutata alla stregua delasvenuta svalutazione monetaria e, nel
contempo, debbono essere liquidati gli interesgllgCass. civ., sez. Il, 5 aprile 1977, n.
1300).

Il divieto di sopraelevazione, nel caso in cui teusure dell’'edificio condominiale siano
inidonee a sorreggere il nuovo piano, ha cara#tsseluto e non puod essere rimosso neanche
dall'unanime consenso di tutti i condomini. Il censo unanime di questi ultimi €, invece,
richiesto per la preventiva esecuzione delle opmkreonsolidamento, eseguite le quali,
risorge il diritto del proprietario dell’'ultimo pn di eseguire il sopralzo non condizionato
all’'assenso, concorde o maggioritario, degli attomunisti. Il suddetto consenso non



richiede la forma scritta, non implicando un atta@idposizione di diritti reali, sia nel caso
in cui i lavori di consolidamento impongano linthazione o il passaggio nelle parti
dell’edificio di proprieta esclusiva, sia nel casacui tali lavori siano da effettuarsi soltanto
nell'ambito delle parti comuni dello stesso stabdalvo, in quest’ultima ipotesi, che i detti
lavori rendano la parte comune, inservibile pesd'@nche di un solo comproprietario (Cass.
civ., sez. Il, 5 aprile 1977, n. 1300).

Il proprietario esclusivo del lastrico solare peipa ai diritti e agli obblighi della comunione
delle cose e dei servizi dell’edificio che derivatiala disciplina del condominio edilizio,
anche se non sia proprietario di un piano o di pozione di piano; partecipando egli,
pertanto, alla comunione del suolo su cui I'edifionsiste, deve regolarmente operarsi la
detrazione dell'importo della quota di comproprieda lui spettante per determinare
lindennita che egli € tenuto a corrispondere, msa di sopraelevazione, agli altri
condomini, a norma dell’art. 1127 c.c. (Cass. @ez. Il, 26 marzo 1976, n. 1084).

Il proprietario esclusivo del lastrico solare, ppater eseguire la sopraelevazione, cui ha
diritto, senza esser tenuto a corrispondere l'indarprevista dall’art. 1127 c.c., deve aver
acquistato (o essersi riservato) anche la propastdusiva della cosiddetta colonna d’aria
sovrastante I'edificio (Cass. civ., 26 marzo 197.61084).

Il proprietario esclusivo del lastrico solare peipa ai diritti e agli obblighi della comunione
delle cose e dei servizi dell'edificio che derivadadla disciplina del condominio edilizio,
anche se non sia proprietario di un piano o di pozione di piano; partecipando egli,
pertanto, alla comunione del suolo su cui I'edificisiste, deve regolarmente operarsi la
detrazione dell'importo della quota di comproprietalui spettante per determinare
l'indennita che egli & tenuto a corrispondere gisocdi sopraelevazione, agli altri condomini,
a norma dell'art. 1127 c.c. (Cass. civ., sez.@lptarzo 1976, n. 1084).

Il proprietario esclusivo del lastrico solare, ppater eseguire la sopraelevazione, cui ha
diritto, senza esser tenuto a corrispondere l'ind@rprevista dall'art. 1127 c.c., deve aver
acquistato (o essersi riservato) anche la propgstdusiva della cosiddetta colonna d'aria
sovrastante I'edificio (Cass. civ., 26 marzo 197d,084).

In un edificio condominiale, il proprietario deltuno piano, od il proprietario esclusivo del
lastrico solare, il quale legittimamente effettuiausopraelevazione, non pud esimersi
dall'obbligo di pagare agli altri condomini l'indeta prevista dall'art. 1127 quarto comma
c.c., per il solo fatto di aver acquistato (0 dsegsi riservato, nell'ipotesi di originaria
proprieta dell'intero stabile) il diritto di soptaeare: tale diritto, infatti, salvo che il titolo
espressamente lo preveda, non conferisce la ptapgsclusiva della colonna d'aria
sovrastante I'edificio, concepita come proiezioresw l'alto dell'area sulla quale sorge il
fabbricato ed in relazione alla cui occupazion@mie I'esigenza dell'indennita medesima
(Cass. civ., sez. I, 15 marzo 1976, n. 939).

La determinazione dell'indennita prevista dall'ad27 c.c., nel caso di sopraelevazione di
un solo piano, deve essere effettuata assumende etamento base del calcolo il valore
del suolo sul quale insiste I'edificio o le paitiedso che viene sopraelevato, dividendo, poi,
il relativo importo per il numero dei piani, compee quello di nuova costruzione, e
detraendo, infine, dal quoziente cosi ottenutguata che spetterebbe al condomino che ha
eseguito la sopraelevazione; nel caso di sopraateve di piu piani, invece, il quoziente
ottenuto dividendo il valore del suolo, per il numeomplessivo dei piani preesistenti e di
qguelli di nuova costruzione dovra essere moltipticper il numero di questi ultimi, e
lammontare dell'indennita sara rappresentata dadgto cosi ottenuto, diminuito della
guota che, tenendo conto del precedente statdtdidali diritto, spetterebbe al condomino
che ha eseguito la sopraelevazione; in tale ultoaso, deve respingersi come errato |l
diverso criterio secondo il quale I'indennita arde considerata piano per piano, iniziando
dal primo e calcolando il nuovo piano sovrastarden& se si trattasse di un piano gia
costruito (Cass. civ.. sez. Il, 26 marzo 1976,084).



La determinazione dell'indennita prevista dall'drL27 c.c., nel caso di sopraelevazione di
un solo piano, deve essere effettuata assumende etamento base del calcolo il valore
del suolo sul quale insiste I'edificio o le partiesso che viene sopraelevato, dividendo, poi,
il relativo importo per il numero dei piani, compee quello di nuova costruzione, e
detraendo, infine, dal quoziente cosi ottenutguata che spetterebbe al condomino che ha
eseguito la sopraelevazione; nel caso di sopraatave di piu piani, invece, il quoziente
ottenuto dividendo il valore del suolo, per il numeomplessivo dei piani preesistenti e di
qguelli di nuova costruzione dovra essere moltipticper il numero di questi ultimi, e
'ammontare dell'indennita sara rappresentata dati@to cosi ottenuto, diminuito della
guota che, tenendo conto del precedente statdtdidali diritto, spetterebbe al condomino
che ha eseguito la sopraelevazione; in tale ultoaso, deve respingersi come errato |l
diverso criterio secondo il quale I'indennita ariatre considerata piano per piano, iniziando
dal primo e calcolando il nuovo piano sovrastarden€ se si trattasse di un piano gia
costruito (Cass. civ., sez. Il, 26 marzo 1976,084).

In un edificio condominiale, il proprietario delltimo piano, od il proprietario esclusivo del
lastrico solare, il quale legittimamente effettuiausopraelevazione, non puo esimersi
dall'obbligo di pagare agli altri condomini I'indeita prevista dall'art. 1127 quarto comma
c.c., per il solo fatto di aver acquistato (o dse¥si riservato, nell'ipotesi di originaria
proprieta dell'intero stabile) il diritto di sopiagare: tale diritto, infatti, salvo che il titolo
espressamente lo preveda, non conferisce la ptapgsclusiva della colonna d’aria
sovrastante I'edificio, concepita come proieziomeso I'alto dell’'area sulla quale sorge |l
fabbricato ed in relazione alla cui occupazionpaie I'esigenza dell'indennita medesima
(Cass. civ., sez. Il, 15 marzo 1976, n. 939).

Qualora 1l lastrico solare di un edificio sia agibde ai condomini, in relazione alle
necessita derivanti dalla sua specifica funzioirettdmente dalle scale comuni, va ritenuta
illegittima la sopraelevazione eseguita dal prdprie del lastrico medesimo, ove il nuovo
lastrico ricostruito a seguito della sopraelevaegiarsulti accessibile ai condomini solo
passando attraverso locali di proprieta esclusa@enti parti del piano sopraelevato (Cass.
civ., sez. Il, 15 marzo 1976, n. 939).

Qualora il lastrico solare di un edificio sia acibde ai condomini, in relazione alle
necessita derivanti dalla sua specifica funzioirettdmente dalle scale comuni, va ritenuta
illegittima la sopraelevazione eseguita dal prdprie del lastrico medesimo, ove il nuovo
lastrico ricostruito a seguito della sopraelevaeiaisulti accessibile ai condomini solo
passando attraverso locali di proprieta esclusa@enti parti del piano sopraelevato (Cass.
civ., sez. I, 15 marzo 1976, n. 939).

La «colonna d’aria» sovrastante I'edificio condoiai@ appartiene in proprieta a tutti i
condomini, in quanto comproprietari del suolo su ladificio sorge, ed e percido che nel
momento in cui essi ne vengano in parte privaseguito di sopraelevazione dello stabile -
anche se eseguita dal proprietario esclusivo dihiia piano o del lastrico solare - sorge in
loro favore il diritto ad essere indennizzati dgdkerdita ai sensi dell’art. 1127 c.c. (Cass.
civ., 27 dicembre 1975, n. 4233).

La vendita dell’area soprastante I'edificio da patel proprietario di esso, con il divieto per
'acquirente di costruire su di essa piu di un piancon il patto che il lastrico soprastante il
piano sopraelevato restera solo in parte di prapdel costruttore, da luogo a costituzione
di servitu di non sopraedificare ulteriormente sttal lastrico a favore della porzione dello
stesso che, secondo il patto, diviene di propgeta&dominiale (Cass. civ., sez. Il, 19 aprile
1975, n. 1509).

Il diritto di sopraelevazione spettante al proguiet dell’'ultimo piano o del lastrico solare, a
norma dell'art. 1127 c.c., € diverso dal diritto sliperficie su edificio costruito o
costruendo, attribuito a un terzo dai condominigdest’ultimo. Infatti, mentre il primo
incontra i limiti fissati dalla citata norma, il @ndo & soggetto soltanto alle condizioni



stabilite nel contratto. Inoltre, quest’ultimo dio, qualora abbia ad oggetto la costruzione di
tutti i possibili piani che siano compatibili coa $olidita dell’edificio, puo essere esercitato
anche per gradi, in tempi diversi. Ne discende l&deguirente del diritto di superficie, il
guale, in seguito alla costruzione di uno soltatgbsuddetti piani, abbia acquistato il diritto
di sopraelevare ulteriormente nei limiti del citad. 1127 c.c., € legittimato a chiedere
I'accertamento giudiziario del diverso e piu amgiotto di sopraelevazione derivantegli dal
contratto costitutivo della superficie (Cass. cdez. I, 12 dicembre 1975, n. 4078).

Qualora siano richiesti, per la prima volta in dfpegli interessi corrispettivi su somma
attribuita a titolo di indennita per altrui sopraezione di edificio condominiale (art. 1127
u.c. c.c.), gli interessi medesimi non possonoreszecessi con decorrenza dalla data della
sentenza, non esecutiva, di primo grado (e talerdatza deve essere fissata dalla data della
citazione d’appello), dato che al momento dellaesera di primo grado il credito principale
non poteva considerarsi ancora liquido ed esigilpié la possibilita che quella pronuncia
fosse gravata di appello (Cass. civ., sez. Il,i2érdbre 1975, n. 4233).

La "colonna d'aria” sovrastante l'edificio condoiali@ appartiene in proprieta a tutti i
condomini, in quanto comproprietari del suolo su ladificio sorge, ed e percido che nel
momento in cui essi ne vengano in parte privaseguito di sopraelevazione dello stabile -
anche se eseguita dal proprietario esclusivo tefio piano o del lastrico solare - sorge in
loro favore il diritto ad essere indennizzati dgderdita ai sensi dell'art. 1127 c.c. (Cass.
civ., 27 dicembre 1975, n. 4233).

Il diritto di sopraelevazione spettante al progii dell'ultimo piano o del lastrico solare, a
norma dell'art. 1127 c.c., e diverso dal dirittesdperficie su edificio costruito o costruendo,
attribuito a un terzo dai condomini di quest'ultinhafatti, mentre il primo incontra i limiti
fissati dalla citata norma, il secondo € soggetttiasto alle condizioni stabilite nel
contratto. Inoltre, quest'ultimo diritto, qualorbbéa ad oggetto la costruzione di tutti i
possibili piani che siano compatibili con la safiddell'edificio, pud essere esercitato anche
per gradi, in tempi diversi. Ne discende che l'aeamie del diritto di superficie, il quale, in
seguito alla costruzione di uno soltanto dei sudgeani, abbia acquistato il diritto di
sopraelevare ulteriormente nei limiti del citatd. a127 c.c., h legittimato a chiedere
I'accertamento giudiziario del diverso e piu amgiiitto di sopraelevazione derivantegli dal
contratto costitutivo della superficie (Cass. cdez. I, 12 dicembre 1975, n. 4078).

La vendita dell'area soprastante I'edificio dagdsl proprietario di esso, con il divieto per
l'acquirente di costruire su di essa piu di un @iarcon il patto che il lastrico soprastante il
piano sopraelevato restera solo in parte di prapdel costruttore, da luogo a costituzione
di servitu di non sopraedificare ulteriormente sttal lastrico a favore della porzione dello
stesso che, secondo il patto, diviene di propgetaedominiale (Cass. civ., sez. Il, 19 aprile
1975, n. 1509).

Qualora siano richiesti, per la prima volta in dfpegli interessi corrispettivi su somma
attribuita a titolo di indennita per altrui sopraehzione di edificio condominiale (art. 1127
u.c. c.c.), gli interessi medesimi non possonoreszecessi con decorrenza dalla data della
sentenza, non esecutiva, di primo grado (e talerdmiza deve essere fissata dalla data della
citazione d'appello), dato che al momento dellaesera di primo grado il eredito principale
non poteva considerarsi ancora liquido ed esigilpié la possibilita che quella pronuncia
fosse gravata di appello (Cass. civ., sez. Il,i2érdbre 1975, n. 4233).

L’indennita a carico di chi sopraeleva trova la sagione giustificativa nell'utilizzazione
della colonna d’aria, corrispondente alla proiegiam altezza, e cioé in senso verticale, del
suolo su cui e costruito I'edificio, nonché del godnto delle parti e dei servizi comuni, ed
ha il suo presupposto giuridico nella comuniond’atela costituente la base dello stabile, il
cui valore, ripartito pro quota fra i condominirieompreso in quella di ciascun piano o
porzione di piano (Cass. civ., 7 dicembre 1974,09.3).



L'indennita prevista dal quarto comma dell'art. 1X2c. deve ritenersi dovuta agli altri
condomini non solo per l'ipotesi della sopraelevagidel lastrico solare di un edificio in
condominio, ma anche nel caso di sopraelevazionenditerrazza a livello eseguita dal
proprietario di essa e dell'appartamento adiacdsieui vi si accede. | cosiddetti ammezzati
e mezzanini devono essere calcolati - sia pure comezzi piani - ai fini della
determinazione dell'indennita di sopraelevazioeeymeché abbiano, sul piano strutturale e
funzionale, connotazioni di autonomia e di indipemzi e non siano astretti alle altre unita
immobiliari da intimi vincoli pertinenziali (Cassiv., sez. Il, 14 dicembre 1974, n. 4274).
L’indennita prevista dal quarto comma dell’art. T12.c. deve ritenersi dovuta agli altri
condomini non solo per lipotesi della sopraelevaei del lastrico solare di un edificio in
condominio, ma anche nel caso di sopraelevaziongnditerrazza a livello eseguita dal
proprietario di essa e dell’appartamento adiacdateui vi si accede. | cosiddetti ammezzati
e mezzanini devono essere calcolati - sia pure comezzi piani - ai fini della
determinazione dell'indennita di sopraelevaziomengreché abbiano, sul piano strutturale e
funzionale, connotazioni di autonomia e di indipemzh e non siano astretti alle altre unita
immobiliari da intimi vincoli pertinenziali (Cassiv., sez. Il, 14 dicembre 1974, n. 4274).

Il condomino che intende effettuare la sopraelewszidell’edificio in condominio per
lintera sua superficie ha I'onere di provare dses® proprietario esclusivo dell'intero
ultimo piano o del lastrico solare (Cass. civ., $g8 gennaio 1974, n. 52).

Ove la sopraelevazione intervenga in un edificiodaminiale che, pur compreso in un
complesso edilizio formato da piu stabili, sia st da connotazioni di autonomia e
indipendenza, rispetto agli altri fabbricati, coguali abbia in comunione soltanto i cortili
interni, lindennita di sopraelevazione spetta @si®lamente ai proprietari degli
appartamenti siti in detto edificio, e cioé ai pietari dei piani e delle porzioni di piano
inferiori a quello della sopraelevazione, per esssltanto questi depauperati nella loro
sfera patrimoniale, in conseguenza della maggaelénza, attraverso lo sfruttamento della
colonna d’aria soprastante, sull’area costitueatédse dell’edificio, ed attraverso un piu
intenso godimento, sulle parti e sui servizi comdinjuesto (Cass. civ., sez. Il, 7 dicembre
1974, n. 4093).

L'indennita a carico di chi sopraeleva trova la sagione giustificativa nell'utilizzazione
della colonna d'aria, corrispondente alla proiegionaltezza, e cioé in senso verticale, del
suolo su cui e costruito I'edificio, nonché del igoehto delle parti e dei servizi comuni, ed
ha il suo presupposto giuridico nella comuniond'atela costituente la base dello stabile, il
cui valore, ripartito pro quota fra i condominirieompreso in quella di ciascun piano o
porzione di piano (Cass. civ., 7 dicembre 1974,09.3).

Ove la sopraelevazione intervenga in un edificiodmminiale che, pur compreso in un
complesso edilizio formato da piu stabili, sia st® da connotazioni di autonomia e
indipendenza, rispetto agli altri fabbricati, coguali abbia in comunione soltanto i cortili
interni, I'indennita di sopraelevazione spettalesehmente ai proprietari degli appartamenti
siti in detto edificio, e cioe ai proprietari deapi e delle porzioni di piano inferiori a quello
della sopraelevazione, per essere soltanto quesaugerati nella loro sfera patrimoniale, in
conseguenza della maggiore incidenza, attraverssfrittamento della colonna d'aria
soprastante, sull'area costituente la base déltiedi ed attraverso un piu intenso
godimento, sulle parti e sui servizi comuni di qog€ass. civ., sez. I, 7 dicembre 1974, n.
4093).

Il divieto di sopraelevazione, per inidoneita dedtendizioni statiche dell’edificio, previsto
dall'art. 1127, secondo comma, c.c., va interpeetain nel senso che la sopraelevazione &
vietata soltanto se le strutture dell’edificio hconsentono di sopportarne il peso, ma nel
senso che il divieto sussiste anche nel caso ifecstrutture son tali che, una volta elevata
la nuova fabbrica, non consentano di sopportargol'di forze in movimento quali le
sollecitazioni di origine sismica. Pertanto, qualde leggi antisismiche prescrivano



particolari cautele tecniche da adottarsi, in ragidelle caratteristiche del territorio, nella
sopraelevazione degli edifici, esse sono da coreisieintegrative dell’art. 1127, secondo
comma, c.c., e la loro inosservanza determina umsupzione di pericolosita della
sopraelevazione che pud essere vinta esclusivanmeetiante la prova, incombente
sull'autore della nuova fabbrica, che non solo daraelevazione, ma anche la struttura
sottostante sia idonea a fronteggiare il rischism#to. (Fattispecie relativa ad una
sopraelevazione sul lastrico solare eseguita a INa@mza il rispetto delle cautele imposte
dalla legge n. 64 del 1974) (Cass. civ., sez.llfebbraio 2008, n. 3196)..

Il condomino che intende effettuare la sopraelewazidell'edificio in condominio per
I'intera sua superficie ha l'onere di provare diees proprietario esclusivo dell'intero ultimo
piano o del lastrico solare (Cass. civ., sez. eBnaio 1974, n. 52).

In caso di sopraelevazione il diritto dei vari comdni a che colui il quale sopraeleva
costruisca la nuova rampa di scala secondo letedstiche di rampe preesistenti, e di
natura personale e si prescrive nel termine dii dieni dall’'ultimazione della costruzione
(Cass. civ. sent. 2436/73).

Il proprietario dell'ultimo piano di un edificio ipondominio, mentre a norma dell'art. 1127
cod. civ. ha diritto di sopraelevare sull'area sstante il suo piano, purché rispetti i limiti
posti dalla stessa norma, non puo invece costimis®praelevazione in modo da ampliare
ed estendere l'area dell'ultimo piano o del lastsolare (con costruzioni a sbalzo, in
cemento armato o in altro materiale infisso suiinm@rimetrali, o creazione di terrazzi
poggianti su piloni di sostegno ecc.), cid non rdeeconsentito né dall'art. 1127 medesimo,
nell'ambito del quale il limite normale di edifighta va individuato, quanto ad estensione e
capacita di sostegno, nei muri perimetrali estamgi;dal principio generale espresso negli
artt. 840 e 934 cod. civ., quando la nuova oparpemndo il limite dei muri perimetrali,
venga ad incidere sulla colonna d'aria, cioe ssuiperficie delle aree di suolo sottostante,
guand'anche di proprieta comune; né infine dalleneoriguardanti la condizione, l'uso, le
semplici modificazioni e le innovazioni sulle pacomuni di un edificio in condominio;
invero i muri perimetrali dell'edificio in condoma) considerati nella loro struttura unitaria,
si presumono comuni, in quanto necessari all'exated alla statica dell'immobile ed in
guanto aventi la funzione di delimitare il suolocau sorge I'edificio e sul quale si espande
in altezza loius aedificandi cioé l'area superficiaria; sicché l'uso di essipdrte di un
singolo condomino non deve comunque alterarne $rdeione originaria, mutandone la
forma e la sostanza e incidendo con effetti innevatlla proprietd comune degli altri
condomini e se puo ritenersi lecito I'innalzamedéd muro perimetrale comune per fini di
sopraelevazione, si € fuori dell'ipotesi consergitando del muro perimetrale si faccia uso
per creare sostegni per sporti, pensili, terrazpgattaforme (nella specie destinate a sede di
nuovi vani di abitazione) dando ad esso una destina nuova e non certamente normale
rispetto a quella del muro sottostante, ed appdaamtal modo mutazioni che non possono
farsi rientrare fra le modifiche permesse al conishondall'art. 1102 c.c. (Cass. civ., Sez. I,
12/10/1971, n.2873).

Il condomino che esercita il diritto di sopraeleosz deve tenersi entro I'area delimitata dai
muri perimetrali e non puod, nella sopraedificazionestruire opere a sbalzo che, per
struttura ed estensione, compromettano I'equilidegli interessi dei condomini (Cass. civ.
sent. 2873/71).

Il diritto di sopraelevazione puo essere escludiatia con cui I'acquirente, nell’acquistare
dal proprietario dell’appartamento sottostantert@peta di parte della terrazza a livello del
proprio appartamento ma con funzione di copertdrél@minazione di quello sottostante, si
obblighi a non costruirvi (Cass. civ. sent. 63/70).

La norma dell’art. 1127, quarto comma, disponenke it prodotto dell’estensione della
superficie sopraelevata per il valore a metro quagr diviso per il numero dei piani, ivi
compreso quello da edificare, ai fini della deterazione dell'indennita di sopraelevazione,



stabilisce un criterio giuridico di valutazione,ecmon consente di considerageoad
valoremcome inedificata, un’area di cui gia sia stataittdta parzialmente la potenzialita
edificatoria (Cass. civ., sez. ll, 9 ottobre 19701900).

In ipotesi di sopraelevazione in edificio in condoin, legittimato passivo nell’azione per
danni causati alle cose di proprieta esclusivaintjadi condomini € soltanto colui che
sopraeleva e non il condominf@ass. civ., sez. Il, 10 febbraio 1970, n. 338).

La norma dell'art. 1127, quarto comma, disponenu® it prodotto dell'estensione della
superficie sopraelevata per il valore a metro quag diviso per il numero dei piani, ivi
compreso quello da edificare, ai fini della deterazione dell'indennita di sopraelevazione,
stabilisce un criterio giuridico di valutazione,ecmon consente di considerageoad
valoremcome inedificata, un'area di cui gia sia statattfta parzialmente la potenzialita
edificatoria (Cass. civ., sez. ll, 9 ottobre 19701900).



