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Trasformare il sottotetto in mansarda

Un lettore domanda: «Per trasformare un lastrico solare a
tetto e quindi utilizzare il sottotetto a mansarda, guali maggio-
ranze occorrono? Potrei fare questa trasformazione tutta a mie
spese? Ma, in questo caso, la manutenzione del nuovoe teito a chi

spetta?

Non e’¢ dubbio che la tra-
sformazione di un lastrico so-
lare a tetto tradizionale rientra
nelle innovazioni di cui all’art.
1121 del codice civile. Cioé nel-
le innovagzioni gravose o volut-
tuarie. Pertanto la spesa puo
essere sostenuta dai soli con-
domini che hanno un interesse
alla innovazione. Cid non esi-
me pero che I'innovazione deh-
ba essere deliberata con la
maggioranza voluta dall’art.
1120, cioe, con la maggioranza
dei partecipanti al condomi-
nio che rappresentino 2/3 del
valore dell’edificio.

Trasformando un lastrico so-
lare a tetto tradizionale si vie-
ne a creare nella generalita dei
casi un sottotetto.

Questo sottotetto & di pro-
prieta del piano pil elevato. E
la Corte di Cassazione il 14
febbraio 1980 si ¢ pronunciata
su questo argomento con una
interessante sentenza: «Il sot-
totetto di un edificio in condo-
minio non essendo incluso tra
le parti comuni indicate nel-
Tart. 1117 c.c. non costituisce
in difetto di elementi contrari
desumibili dal titolo oggetto
di comunione ma & normale
pertinenza del piano piu ele-
vato».

Infatti il sottotetto non serve
- di copertura all’edificio, ma ¢
una struttura che assolve una
funzione isolante in difesa del
caldo e del freddo dell’'unita
immobiliare vicina al tetto.
Una specie di camera d’aria
che talvolta perd ha un’altezza
" che permette, non solo como-
ditd d’accesso, ma anche la li-
berta di movimenti di un qual-

siasi vano abitato. Per questo
il proprietario pué convertire
il sottotetto in mansarda
aprendo anche un abbaino sul
tetto, ci dice ancora la Corte di
Cassazione con sentenza n. 391
del 24 febbraio 1964. E tutto
cio il proprietario del sottotet-
to lo puo fare senza averne il
consenso dell'assemblea.

Il nuovo tetto perd rimane
pur sempre proprieta di tutti i
condomini. Il tetto infatti e
copertura di tutte le unita im-
mobiliari e a norma dell’art.
1118 c.c. tutti i condomini de-
vono partecipare alla sua ma-
nutenzione sia ordinaria che
straordinaria.

Scrive un altro lettore:
«Abito uno stabile costruito
nel 1977, Esso ¢ coperto a la-
strico solare dal quale infiltra
acqua, ma il costruttore dice
che la causa é il terremoto non
la malformazione dell’opera.
Eppure avevamo telefonato
prima del terremoto perche
fosse constatata I’anomalia.
Come dobbiamo compor-
tarci?».

Un terremoto interrompe le
garanzie in un immobile. Co-
mungue vorremmo puntualiz-
zare che non é sufficiente tele-
fonare ad un costruttore per
invitarlo a constatare un difet-
to, ma & necessario denunciare
il vizio a mezzo uno scritto
documentale. Se le garanzie
rientrano nell’arco dei dieci
anni previsti dall’art. 1669, per-
ché attengono a vizi gravi (e in
tali vizi rientrano le malforma-
zioni della copertura di uno
stabile), la denuncia della dif-
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formita deve essere fatta al co-
struttore entro un anno dalla
scoperta. Ed entro un anno del-
la denuncia fatta al costrutto-
re deve essere intrapresa l'a-
zione legale.

Ma chi deve far valere le ga-
ranzie in uno stabile in condo-
minio a tutela dei diritti dei
condomini?

Sembrerebbe naturale dire
che a far valere le garanzie a
favore dei condomini per vizio
del. costruttore dovrebbe esse-
re l'amministratore dello sta-
bile, proprio in relazione ai po-
teri di rappresentanza spettan-
ti all’amministratore stesso in
base all’art. 1131 c.c. 2° comma.
E sembrerebbe logico afferma-
re che per effetto dell’assunzio-
ne della difesa dei comuni in-
teressi dei condomini, all’am-
ministratore dovrebbe neces-
sariamente riconoscersi il po-
tere di esercitare l'azione di
rivalsa contro il costruttore re-
sponsabile del difetto. Ma non
é cosl. La legittimazione all’a-
zione spetta ai singoli econdo-
mini interessati all’osservanza
degli obblighi assunti nei loro
confronti nei rispettivi con-
tratti di compravendita. L'am-
ministrazione di un condomi-
nio ove si riscontrino vizi gravi
di opere comuni puo, si, farsi
rappresentante contro il co-
struttore venditore, ma solo se
i condomini interessati all'a-
zione gli conferiscono uno spe-
ciale mandato in nome e per
conto loro, escludendo a priori
una possibile minoranza dis-
senziente.
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La corrispondenza per que-
sta rubrica va indirizzata a
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Corriere della Sera, via Solfe-
rino 28 - 20121 Milano.




