IL DECORO

ARCGHITETTONICO

Laura Gilardoni

L’orientamento piu recente della
giurisprudenza dopo la Riforma

Recita V’art. 1120 c.c. “sono vietate le innovazio-
ni che possano recare pregiudizio alla stabilita
o alla sicurezza del fabbricato che ne alterino
il decoro architettonico...” Analoga espressione
“decoro architettonico” & usata negli articoli del
codice civile 1122 e 1122 bis. Invece l'art. 1127
c.c. che tratta delle sopraelevazione parlando di
“aspetto architettonico™.

Gia da questa semplice rilettura degli articoli in
commento ¢ facile desumere come il legislatore
abbia voluto, con la nuova legge sul condomi-
nio (n. 220 del 11.12.2012), rafforzare la tute-
la dell’architettura dell’edificio in occasione di
modifiche dell’edificio stesso, aggiungendo al
concetto di “decoro” architettonico quello pin
restrittivo dell’”aspetro ” architettonico.

La Cassazione (n. 10048/2013) sul punto si & im-
mediatamente uniformata statuendo come 1'in-
tervento edificatorio — nel caso una sopracleva-
zione realizzata sulla terrazza dell’attico - debba
essere decoroso (rispetto allo stile dell’edificio) e
non deve rappresentare comunque una rilevan-
te disarmonia rispetto al preesistente complesso
tale da pregiudicarne le originarie linee architet-
toniche alterandone la fisionomia e la peculiarita
impressa dal progettista.

Diventa, a questo punto, rilevante comprendere
cosa si intenda per “decoro architettonico” , so-
prattutto, quali siano in concreto le innovazioni
che determinano o meno la sua alterazione.

In linea generale possiamo dire che, per decoro
architettonico, deve intendersi ’insieme delle li-
nee e delle strutture ornamentali che costituisco-
no la nota dominante dell’edificio imprimendo

allo stesso una sua armoniosa fisionomia.

Esso deve essere valutato con riferimento al fab-
bricato condominiale nella sua totaliti e non ri-
spetto all’impatto con ’ambiente circostante e
deve essere un mutamento “apprezzabile”, trat-
tandosi di trovare una situazione di equilibrio tra
gli interessi contrapposti della comunita del con-
dominio e del singolo che ha agito sulla proprieta
esclusiva.

Questo concetto di estetica, secondo la giurispru-
denza, non & riferibile solo agli immobili di par-
ticolare pregio storico-artistico o con particolari
decorazioni presenti sul prospetto ma anche agli
immobili piv semplici, ai condominii c.d. nor-
mali; da tali premesse si pud facilmente conclu-
dere che si pud parlare di decoro architettonico
anche laddove “possa individuarsi nel fabbri-
cato una linea armonica, sia pure estremamen-
te semplice, che ne caratterizzi la fisionomia”
(Cass.n.8830/2008).

L apprezzabilita” dell’alterazione del decoro
deve tradursi in un pregiudizio economico che
comporti un deprezzamento sia dell’intero fab-
bricato che delle singole porzioni in esso com-
preso (Cass.n.1286/2010 e Tribunale di Bologna
n.1064/2011). Per queste ragioni, la tutela del
decoro architettonico che si manifesta material-
mente nel divieto di fare determinate innovazioni
da parte del condominio o dei singoli, postula ne-
cessariamente la preesistenza di tale armoniosa
fisionomia.

Quindi laddove ’armonia non ¢’¢ non ¢é possi-
bile invocare violazione del decoro architetto-
nico. In questo senso recentemente la Cassazione
(n.26055 del 2014), ha confermato come, in tema
di condominio, non pud avere incidenza lesiva
del decoro architettonico di un edificio, un’opera
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modificativa compiuta da un condomino quan-
do gia nel condominio sussisteva un degrado di
detto decoro a causa di preesistenti interventi
modificativi di cui non sia stato mai preteso il
ripristino.

Le scale, i pianerottoli ¢ tutto cid che va ad m-
cidere sulla linea armonica interna non possono
essere modificati senza tener presenti le mag-
gioranze codicistiche. E necessaria pertanto una
lettura delle diverse norme che regolano le attri-
buzioni dell’assemblea ¢ le relative maggioranze
per capire quale sia il quorum necessario per tra-
sformare le linee di uno stabile.

11 punto fermo in merito & e resta comunque "ul-
timo comma deli’art. 1120 cod.civ. che vieta le
innovazioni che possano recare pregiudizio alla
stabilita e alla sicurezza dell’edificio ovvero alte-
rarne il decoro architetionico. In generale si pud
certamente affermare che per la modifica del de-
coro di uno stabile sia necessaria una votazione,
o un accordo extra assembleare, unanime da par-
te di tutti i partecipanti al condominio. Ne deriva
che il divieto posto dal codice non & assoluto ben
potendo P’assemblea derogare legittimamente a
detti principi.

La Cassazione ribadisce il diritto del singolo
condomino di procedere davanti all’autorita
giudiziaria per la tutela del decoro architetto-
nico indipendentemente dalle iniziative assunte
dall’amministratore nell’ambito delle sue attri-
buzioni riguardanti il compimento di atti con-
servativi inerenti gli interessi delle parti comuni
del condominio. Dunque se non procede I’am-
ministratore ben pud il condominio attivarsi au-
tonomamente per ottenere accertamento della
violazione.

Una volta impugnata la delibera ed instaurato

il giudizio , la verifica dell’avvenuta lesione o

meno del decoro architettonico ¢ demandata al
giudice del merito secondo un apprezzamento
che, in presenza di adeguata e precisa motiva-
zione, & insindacabile in sede di legittimita

Peraltro. Pur essendo indiscutibile che si tratti
di valutazione discrezionale non sindacabile in
Cassazione, qualche perplessitd la suscita una
recentissima sentenza che {(n.2109/2015) sul
punto sembra contraddirsi entrando — ribaden-
dole - le valutazioni di merito sviluppate in quel
procedimento sia in primo che in secondo grado.
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