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Vetrate panoramiche
in condominio alla prova
del decoro architettonico

DI Aiuti bis. Niente permessi ma il Comune puo contestare la veranda.
Prima di procedere meglio avvertire amministratore e condomini

AndreaDiLeo
Giuseppe Latour

onlaconversioneinleg-

ge del decreto Aiuti bis

(D1115/2022),dal 22set-

tembre le cosiddette ve-

trate panoramiche amo-
vibili (“Vepa”) rientrano in edilizia
libera. Questo, perd, non mette al ri-
paroda contestazioni.

Sulfronte condominiale,aleggiala
questione del decoro architettonico
della facciata, tutelato dall’articolo
1120 del Codice civile. La regola e che
siailcondominiocheilsingolo condo-
mino che considerino penalizzato il
decoropossonoandareintribunalee
chiederelarimozione del manufatto.
Quindi, ancheseinastrattol'installa-
zione di Vepa non va autorizzata dal
condominio, & bene muoversi con
cautela, considerato che perlaCassa-
zione (sezione II, 29 gennaio 2016, n.
1718) occorre riferirsi alla «esteticada-
tadallinsiemedellelinee e delle strut-
tureornamentaliche costituisconola
nota dominante dell'edificio».

Anzitutto, bisognaverificareseil re-
golamento di condominio dispone
qualcosa sul tema. Poi, sarabeneavver-
tirel'amministratore dicondominioe,
tramitelui, gli altri condomini prima di

procedere, spiegandol'intervento che
sistaprogrammando: inquestomodo,
chi hacontestazionida fare potraespri-
mersi prima. Anche se formalmente
nonsi trattadi un’autorizzazione, di-
ventadifficile contestare dopol'esecu-
zioneuninterventosul quale noné sta-
to detto nulla prima deilavori.

Sul fronteamministrativo, lalegge
hainteso superare la posizione ormai
consolidataingiurisprudenza, secon-
docuilachiusuradibalconieloggecon
vetrate, ancorché del tuttotrasparenti
escorrevoli, integra una variazione di
volume, sagoma e prospetti, conassog-
gettamentoa permesso dicostruire (di
recente Consigliodi Stato, sezione V1,9
agosto 2022, N.7024).

Estatodisposto,invece, chele Vepa
possono rientrare in edilizia libera,
laddove soddisfinounaseriedicondi-
zioni:alcune di queste, pero, nonsono
di facile interpretazione. Definite le
Vepa come quell'installazione diretta
«adassolvere afunzionitemporanee
diprotezione dagliagenti atmosferici,
miglioramentodelle prestazioniacu-
stiche ed energetiche, riduzione delle
dispersioni termiche, parziale imper-
meabilizzazione dalleacque meteori-
che», il Dl prescrive che queste strut-
ture «devono favorire una naturale
microaerazione» ed avere «caratteri-

stiche tecnico-costruttive e profilo
estetico talidaridurre alminimol'im-
pattovisivoel'ingombroapparentee
danonmodificarele preesistenti linee
architettoniche».

Nel quadro di queste definizioni
non cisiépreoccupatiinalcun mododi
individuare parametri o standard che
consentano, da un lato, di poter con
esattezza distinguere le Vepa dalle “ve-
rande”(che continuanoa costituirecu-
batura)e, dall’altrolato, di poter verifi-
careil rispettodeirequisiti. Traquesti,
le maggiori criticita emergono sulla
“microareazione”, ma anche sulle re-
gole sullimpatto estetico-architettoni-
co della vetrata. Tema, quest'ultimo,
che puo in astratto far riemergere la
questione “condominiale”.

Lindeterminatezzasembraaggra-
vatadallasceltadiricondurrele Vepaal
regime dell'edilizialibera“pura”.Lava-
lutazione sui vari requisiti € affidata,
cosl, al privato, senzavagliodiun tecni-
co,comeavviene per gliinterventi sog-
getti a Cila. Il mancato rispetto dei re-
quisiti legittimera i Comuni (senza li-
miti temporali)ad adottare provvedi-
mentidicontestazione di abusiedilizi,
conpossibile “riqualificazione™ daVepa
averanda. Questo conpotenzialirica-
dute sulla fruizione dei bonus fiscali.
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