	LE NORME

Art. 1127 c.c.

Il proprietario dell'ultimo piano dell'edificio può elevare nuovi piani o nuove fabbriche, salvo che risulti altrimenti dal titolo. La stessa facoltà spetta a chi è proprietario esclusivo del lastrico solare. 

La sopraelevazione non è ammessa se le condizioni statiche dell'edificio non la consentono. 

I condomini possono altresì opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiudica l'aspetto architettonico dell'edificio ovvero diminuisce notevolmente l'aria o la luce dei piani sottostanti.

Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomini un'indennità pari al valore attuale dell'area da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il numero dei piani, ivi compreso quello da edificare, e detratto l'importo della quota a lui spettante. Egli è inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei condomini avevano il diritto di usare. 

PERCHE' L'INDENNITA' DI SOPRAELEVAZIONE

L'obbligo, a carico del condomino che esercita il diritto di sopraelevazione, di corrispondere agli altri condomini l'indennità di sopraelevazione, deriva dal fatto che, con l'aumento del numero dei piani, diminuisce il valore delle singole quote-piano; l'indennità ha quindi lo scopo di ristabilire la situazione economica precedente, mediante la prestazione dell'equivalente pecuniario della frazione di valore perduta da ogni singola quota-piano in seguito alla sopraelevazione (Cass. 16/3/1982, n. 1697); ciò anche perché chi effettua la sopraelevazione utilizza la colonna d'aria sovrastante l'edificio, colonna d'aria il cui valore è compreso, "pro quota", nel valore di ciascun piano o porzione di piano (Cass. 21/2/1968, n. 596).

COME SI CALCOLA

Per quanto riguarda il calcolo dell'indennità' di sopraelevazione, si divide il valore attuale del suolo sul quale insiste l'edificio o la parte di esso che viene sopraelevata, per il numero dei piani, compreso quello di nuova costruzione, e si detrae dal quoziente così ottenuto la quota che spetterebbe al condomino che esegue la sopraelevazione; la somma residua va ripartita fra gli altri condomini (Cass. 24/4/1965, n. 725). Il "valore attuale" di cui parla il quarto comma dell'art. 1127 c.c. è quello che il suolo ha nel momento in cui la sopraelevazione viene realizzata (Cass. 29/12/1962, n. 3453).

Ai fini del calcolo non si deve tener conto delle cantine e delle soffitte, poiché esse non costituiscono un piano a sé stante, in considerazione della loro funzione di pertinenza dell'intero fabbricato (se comuni) o dell'ultimo piano (se appartengono al proprietario esclusivo di questo, Cass. 10/6/1997, n. 5164). Ininfluente anche la maggiore o minore vetustà dell'edificio, dovendosi fare esclusivo riferimento al valore del suolo (Cass. 5/12/1987, n. 9032).

Nel quantificare l'indennità non si deve considerare neppure l'altezza del piano erigendo (Cass. 30/7/1981, n. 4861).

Non si deve infine calcolare la porzione di terrazzo esterno, qualora sia protetta soltanto da tende o da altro materiale, ancorché riservata all'uso esclusivo di un condomino (Cass. 15/2/1999, n. 1263).

A CHI SPETTA

L'indennità di sopraelevazione spetta ai condomini che rivestono questa qualifica al momento della sopraelevazione stessa ed ai loro successori secondo le regole che disciplinano la successione nei diritti di credito, non a chi sia divenuto successivamente proprietario della singola unità immobiliare (Cass. 15/2/1999, n. 1263). Il Tribunale di Monza (sentenza del 25/2/1982) ha identifica il "momento della sopraelevazione" nel momento in cui l'opera è completa nelle sue strutture essenziali.

L'indennità spetta a tutti i condomini, anche a quelli le cui unità immobiliari non si trovino sotto la proiezione verticale della nuova costruzione (Trib. Roma, 25/1/1967).

Se fra la sopraelevazione e la liquidazione dell'indennità passa molto tempo, gli aventi diritto possono chiedere la rivalutazione della somma, trattandosi di un debito cosiddetto di valore (Cass. 5/12/1987, n. 9032), oltre agli interessi legali: questi, però, non decorrono automaticamente ma è necessario costituire in mora il debitore, poiché l'indennità non costituisce risarcimento del danno (Cass. 16/10/1990, n. 10098).

Non sempre, però, chi effettua la sopraelevazione è tenuto a corrispondere l'indennità; non vi è infatti tenuto chi abbia precedentemente acquistato (o si sia riservato in quanto originario unico proprietario) la proprietà esclusiva della colonna d'aria sovrastante l'edificio (Cass. 24/1/1969, n. 209).

CASI PARTICOLARI

Vi sono dei casi in ordine ai quali possono sorgere dubbi in merito al fatto se ci si trovi in presenza di sopraelevazione e quindi di obbligo di corrispondere l'indennità di sopraelevazione. Così, il Tribunale di Cagliari (sentenza del 7/12/1993) non ha considerato "fabbrica" (art. 1127 c.c.), e quindi suscettibile di dar luogo al pagamento dell'indennità, una pensilina coperta, in legno e ferro, munita di un parapetto trasparente, volta unicamente a creare riparo dagli agenti atmosferici, realizzata in parte sulla terrazza a livello dell'ultimo piano e in parte su una scala adiacente. Dello stesso avviso la Cassazione, che con sentenza n. 1263 del 15/2/1999 non ha considerato "nuova fabbrica" le pensiline in tenda o altro materiale che non diano luogo a delimitazione con pareti. La ristrutturazione di un sottotetto, soffitta o solaio che dir si voglia non comporta obbligo di corrispondere l'indennità di sopraelevazione, a condizione che le modifiche siano solo interne e contenute negli originari limiti dell'edificio, senza alcun aumento della sua altezza (Cass. 10/6/1997, n. 5164). Neppure la trasformazione di una soffitta in abitazione comporta il pagamento dell'indennità, trattandosi di modifiche interne al sottotetto, contenute negli originari limiti strutturali delle parti di edificio sottostanti alla sua copertura (Cass. 24/10/1998, n. 10568).

Ai fini della sopraelevazione la terrazza a livello è equiparata al lastrico solare qualora assolva, come il lastrico, alla funzione di copertura della parte sottostante dell'edificio; la sopraelevazione, infatti, deve intendersi non nel senso di costruzione oltre l'altezza precedente dell'edificio, ma come costruzione di uno o più nuovi piani (o di una o più nuove fabbriche) sopra l'ultimo piano dell'edificio, quale che sia il rapporto con l'altezza precedente del medesimo; pertanto, anche la costruzione realizzata su terrazza a livello da parte del proprietario dell'adiacente appartamento sito all'ultimo piano dell'edificio condominiale (quando la terrazza sia assimilabile al lastrico come sopra, va considerata come sopraelevazione ed è soggetta al relativo regime legale perché comporta le stesse conseguenze, in termini di occupazione e di utilizzazione della colonna d'aria sovrastante il fabbricato, di qualsiasi altra ipotesi di sopraelevazione (Cass. 14/11/1991, n. 12173). 

Un caso abbastanza diffuso è quello della sostituzione del tetto con una terrazza; in tale ipotesi l'indennità è dovuta se la terrazza, oltre ad assolvere la funzione di copertura dell'edificio, acquista, per struttura e ubicazione, il carattere di bene di proprietà di uso esclusivo del proprietario dell'ultimo piano, oppure è destinata al godimento anche dei condomini estranei alla sopraelevazione (Cass. 7/1/1980, n. 99).

Se la sopraelevazione, come il più delle volte accade, ha notevolmente alterato il rapporto originario dei valori dei singoli piani o porzioni di piano, come previsto dall'art. 69, n. 2, disp. att. e trans. c.c. (Cass. 13/9/1991, n. 9579), si può pretendere la revisione dei millesimi.
Una particolare normativa è dettata per la corresponsione dell'indennità in occasione della sopraelevazione di edifici costruiti in zona terremotata dal ministero del lavori pubblici e da questo alienati a norma del R.D. 4/9/1924, n. 1356. Essa è assoggettata alla disciplina del T.U. 28/4/1938, n. 1165, il cui art. 217 stabilisce che l'indennità spetta solo quando l'edificio sopraelevato sia coperto da tetto e non anche nel caso in cui lo stesso sia coperto da terrazzo; tale disposizione della legge speciale non è stata abrogata, nè espressamente né tacitamente, dall'art. 1127 c.c. (Cass. 9/4/1980, n. 2267). Successivamente, con sentenza n. 3287 del 30/4/1988, la Cassazione ha precisato che la disciplina del T.U. n. 1165/1938, come precisato dall'art. 201 del provvedimento, è sottoposta a limiti temporali e cessa di essere operante allorché tutti gli alloggi di un determinato edificio siano stati riscattati o ammortizzati, con conseguente assoggettamento alla disciplina dell'art. 1127 c.c. della sopraelevazione che dovesse essere successivamente realizzata.



	
	


