
 

 

 

R.G. 1778/2024 
 

 

REPUBBLICA ITALIANA 

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO 

IL TRIBUNALE DI SAVONA 

SEZIONE CIVILE 
 
 

in persona del Giudice dott.ssa Anna Ferretti, ha pronunziato la seguente 
 
 

SENTENZA 
 
 

Nella causa iscritta a R.G. 1778/2024, introdotta con atto di citazione da 

 
 Parte_1  (C.F.  C.F._1  ), rappresentata e difesa dall’Avv. Carlo 

Emanuele Bevilacqua presso il cui studio sito in Milano (MI), Viale Premuda 21, è elettivamente 

domiciliata, come da procura allegata all’atto di citazione 

Parte attrice 

Contro 

 
 CP_1  (C.F.  P.IVA_1 ),  in  persona  della  socia  amministratrice  e  legale 

rappresentante dott.ssa  Controparte_2  con sede in Torino, Strada Comunale Val Pattonera n. 260, 

 Controparte_2  (C.F.  C.F._2  

entrambe rappresentate e difese dagli Avv.ti Alberto Rubatto e Pierluigi Monaco ed elettivamente 

domiciliate presso i rispettivi indirizzi di posta elettronica certificata 

  Email_1  e  Email_2  come da 

procura allegata alla comparsa di costituzione e risposta 

 
Parti convenute 

 
Conclusioni 

Per parte attrice: 



 

 

“NEL MERITO: 

- Accertata e dichiarata l'illegittimità della condotta e delle opere realizzate dai convenuti, in totale 

spregio alle prescrizioni di cui al Regolamento condominiale di natura contrattuale ed anche 

riportate nel relativo atto di provenienza dei convenuti, per tutti i motivi esposti in atti, condannare 

quest'ultimi a rimuovere la pergotenda/veranda installata nel giardino di Loro proprietà; 

- In via subordinata, nella non ceduta ipotesi in cui si ritenesse lecita la suddetta installazione, preso 

atto della delibera di autorizzazione all'installazione cui si faceva espresso richiamo nell'ordine del 

giorno alla tenda già installata in precedenza da altro condominio, ordinare ai convenuti di sostituire 

il manufatto installato con altro uguale/simile a quello richiamato dalla delibera e già installato in 

condominio e, dunque, più piccolo e più basso, così da limitare al massimo la lesione del decoro 

architettonico e del panorama di cui ha sempre goduto l'attrice; 

- In via ulteriormente subordinata, nelle ipotesi in cui si ritenesse lecita l'installazione di cui è causa 

così come eseguita o anche nel caso in cui la stessa venisse modificata con altra uguale a quella già 

installata, condannare i convenuti al risarcimento del danno patito dall'attrice, pari al deprezzamento 

subito dall'immobile a seguito della lesione del panorama precedentemente goduto e quantificato 

nella misura di € 100.000,00 o nella diversa maggiore o minore che risulterà in corso di causa, da 

quantificarsi anche in via equitativa ex art. 1226 c.c. 

IN VIA ISTRUTTORIA: 

- Ammettere prova per testi sul capitoli che verranno meglio formulati nell’apposita memoria, 

indicando la Sig.ra  Tes_1  residente a Scaldasole (PV), Via Salvadeo 29 ed il Sig.   [...]  

   Tes_2   con residente a Scaldasole (PV), Via Salvadeo 29; 

- Ammettere, se del caso, CTU finalizzata ad accertare l'avvenuta lesione del panorama e 

conseguentemente quantificare il deprezzamento dell'immobile causato dall'installazione abusiva dei 

convenuti; 

- Con ogni e più ampia riserva istruttoria, anche di indicare nuovi testi e formulare nuove istanze 

istruttorie nell'apposita memoria. 

IN OGNI CASO:- Con vittoria di spese ed onorari di lite”. 

Per le parti convenute: 

“Voglia l’Ill.mo Tribunale adito, respinta ogni contraria eccezione, deduzione e domanda; 

In via processuale 

Accertare che: (i) la controversia oggetto di lite rientra tra le ipotesi assoggettate a mediazione c.d. 

obbligatoria, ai sensi dell’art. 5 del Decreto Legislativo 4 marzo 2010, n. 28 e s.m.i.; (ii) la parte 

attrice non ha provveduto ad assolvere a tale adempimento nei confronti delle convenute e che 

pertanto (iii) non risultano soddisfatte le condizioni di procedibilità della domanda; Assumere i 



 

 

conseguenti provvedimenti, anche ai sensi dell’art. 171 bis, primo e secondo comma, cod. proc. civ. 

e - in difetto di espletamento della procedura di mediazione entro i termini così assegnati - dichiarare 

l’improcedibilità della domanda giudiziale, ai sensi dell’art. 5 D. Lgs. 28/2010, secondo comma, 

ultimo periodo. 

Nel merito 

Respingere integralmente le domande formulate dall’attrice, in quanto infondate, tanto in fatto 

quanto in diritto, per le ragioni, argomentazioni e difese tutte di cui in narrativa, mandando 

conseguentemente assolte le qui conchiudenti da ogni avversa pretesa e/o domanda. 

Spese processuali In tutte le ipotesi con vittoria di spese e competenze, oltre spese generali, IVA e 

CPA, come per legge”. 

MOTIVI DELLA DECISIONE 

Con atto di citazione regolarmente notificato alle controparti,  Parte_1  ha adito il 

Tribunale di Savona esponendo che: 

- è proprietaria di un appartamento sito in Alassio, via Virgilio 11, parte del  CP_3  

  [...]  , munito di terrazzo che si affaccia sul giardino condominiale e su tutto il Golfo; 

- la signora  Tes_1  proprietaria di un’unità immobiliare sita al piano terra, vendeva 

la nuda proprietà del suo appartamento alla società  CP_1  – il cui legale 

rappresentante è il signor   Per_1  – e costituiva usufrutto in favore della signora 

  Controparte_2   – moglie del citato   Per_1   

- nell’atto di compravendita era statuito che “la vendita segue l'osservanza di quanto 

contenuto nell'atto a rogito Notaio  Per_2  di Alassio del 21.2.70 rep. n. 55299/10378 

nonché del Regolamento di Condominio allegato sotto la lettera A all'atto a rogito stesso 

Notaio il 24.7.69 rep. n. 53098 ai quali fanno riferimento per ogni condizione e clausola 

in essi contenute”, e che “...il terreno dovrà essere sempre mantenuto a giardino, a prato 

erboso, con coltura di piante a basso fusto. E' vietato sistemarvi pianto ad alto fusto che 

possano pregiudicare la visibilità agli altri condomini...E' inoltre vietato accatastarvi 

materiale di qualsiasi genere e costruirvi alcuna opera, sia a titolo precario che 

provvisorio”; 

- il Regolamento condominiale sancisce il divieto “di alterare le facciate essendo le stesse 

cosa comune....di recingere i terrazzi con griglie, laminati plastici e qualsiasi altro 

materiale …..di eseguire opere che possano compromettere l'estetica della casa.  in 

genere qualunque fatto innovativo. ”; 



 

 

- ciononostante, la sig.ra  CP_2  e il sig.   Per_1   dopo aver chiesto ed ottenuto 

autorizzazione dall'assemblea condominiale del 19.08.21, installavano una pergotenda di 

notevoli dimensioni nel proprio giardino; 

- l’amministratore di condominio si rifiutava di intervenire, sicché l’attrice attivava 

procedimento di mediazione obbligatoria nei confronti del condominio e del sig.  Per_3  

tuttavia con esito negativo. 

Tutto ciò premesso,  Parte_1  ha citato in giudizio    CP_1    e   CP_2   

 [...]  al fine di sentire accertare l’illegittimità dell’installazione della pergotenda effettuata dalle 

convenute, con condanna delle stesse alla rimozione ovvero, in subordine, alla modifica del 

manufatto, oltre al risarcimento del preteso danno derivante dal minor valore della proprietà attorea 

in conseguenza dell’asserita riduzione del panorama goduto. 

L’attrice, più in particolare, ha fondato la propria pretesa sulla violazione delle prescrizioni 

del Regolamento Condominiale e dell’atto di compravendita a rogito Notaio  Per_2  di Alassio datato 

21.02.1970, sostenendo che ne sia derivata la lesione del decoro architettonico e del diritto al 

panorama e, pertanto, il deprezzamento del proprio immobile. 

Si sono costituiti  Controparte_2  e la società  CP_1  eccependo, in via pregiudiziale, 

l’improcedibilità dell’azione per omesso esperimento del tentativo obbligatorio di mediazione nei 

loro confronti. Nel merito, le convenute hanno replicato che: 

- a seguito dell’acquisto del proprio immobile, chiedevano all’assemblea condominiale di 

esprimere il nulla osta alla realizzazione di una pergotenda nel giardino di proprietà, in 

una posizione sostanzialmente simmetrica a quella già da tempo esistente in altra unità 

immobiliare, sul lato opposto dello stabile condominiale; 

- l’assemblea condominiale si esprimeva favorevolmente e l’intervento era realizzato in 

conformità all’istanza sottoposta all’attenzione del Condominio; 

- la pergotenda per cui è causa non influisce in modo apprezzabile sulla vista dalla proprietà 

  Pt_1  neppure quando la relativa tenda è completamente stesa e aperta; 

- non sussiste nemmeno l’asserita violazione del regolamento condominiale, considerate la 

natura del manufatto, l’autorizzazione assembleare e l’assenza di pregiudizi al decoro 

architettonico; 

- eventuali vincoli derivanti dall’atto a rogito notaio  Per_2  non sarebbero opponibili alle 

convenute, sia perché esse non erano parti del relativo negozio, sia perchè detto negozio 

non è stato trascritto anteriormente al loro acquisto e alla relativa trascrizione, e ancora 

perché la pergotenda non è sussumibile in alcuna delle categorie di interventi ivi 

contemplati; 



 

 

- nessun risarcimento è dovuto alla luce del carattere lecito dell’intervento, in assenza di 

pregiudizi e, comunque, per il mancato assolvimento dell’onere della prova sul danno e il 

relativo ammontare. 

Le convenute hanno quindi concluso chiedendo il rilievo del difetto della condizione di procedibilità 

e, nel merito, il rigetto delle domande attoree. 

All’udienza del 14.02.2025, ritenuta fondata l’eccezione di improcedibilità, il Giudice ha 

invitato la parte più diligente ad instaurare la procedura di mediazione, assegnando termine di quindici 

giorni. 

Alla successiva udienza del 17.10.2025, verificato l’esito negativo della conciliazione, il 

Giudice ha formulato la seguente proposta conciliativa: “le parti convenute corrisponderanno alla 

parte attrice l’importo omnicomprensivo di euro 6.000,00 a tacitazione di ogni pretesa. Spese di lite 

compensate”, rinviando all’udienza del 21.11.2025 per consentire alle parti di valutare la proposta. 

All’udienza del 21.11.2025, parte attrice ha dichiarato di non accettare la proposta, che è stata 

per converso accettata dalle convenute, a soli fini conciliativi e impregiudicate le difese: Il Giudice 

si è riservato in ordine alle istanze istruttorie. Con successiva ordinanza, ritenuta la causa matura per 

la decisione, ha rigettato le richieste istruttorie e fissato per discussione orale l’udienza del 

27.03.2026. All’esito, la causa è stata trattenuta in decisione. 

*********** 

La domanda è infondata e deve essere respinta per i motivi di seguito esposti. 

È pacifico che con delibera datata 19.08.2021 l’assemblea del  Controparte_3  di Alassio 

abbia espresso parere favorevole alla richiesta, avanzata dal signor   Per_1  avente a oggetto la 

realizzazione di una pergotenda “senza coperture verticali di cui consegna schema tecnico e 

fotografie esemplificative al condominio” (cfr., verbale assemblea condominiale, punto 7, di cui al 

doc. n. 5 allegato alla citazione). 

Parte attrice ha sostenuto l’illegittimità dell’installazione per violazione dell’art. 5 del 

Regolamento condominiale (non superabile con delibera assembleare presa a maggioranza ma, 

eventualmente, solo all'unanimità) il quale statuisce, alle lettere I) e L), che: “È specificatamente 

vietato ai condomini: Alterare le facciate essendo le stesse cosa comune. Variare la tinta degli infissi 

e ringhiere, depositare sui poggioli o terrazzi materiale di qualunque genere, recingere gli stessi con 

griglie, laminati plastici, qualsiasi altro materiale, e in genere eseguire opere ed accatastare 

materiale che possono compromettere la stabilità o l’estetica della casa; (…) Sostituire gli attuali 

infissi, aggiungere avvolgibili o persiane e in genere qualunque fatto innovativo nonché l’apertura o 

modifica di finestre o porta – balcone lungo le facciate” (cfr. doc. n. 3 di parte attrice). 



 

 

Tuttavia, l’installazione di una pergotenda, come evincibile dalla semplice lettura testuale 

delle citate prescrizioni, non appare sussumibile in alcuna delle ipotesi contemplate dal regolamento 

condominiale. Che l’intervento in questione non sia vietato dal regolamento emerge, inoltre, dalla 

circostanza – allegata dalla stessa difesa di parte attrice – che nel medesimo condominio fosse 

presente altra tenda (cfr. citazione, pag. 2: “la Sig.ra  CP_2  ed il Sig.   Per_1  […] installavano 

una pergo-tenda di notevoli dimensioni nel proprio giardino (comunque ben diversa da quella già 

esistente in condominio ed espressamente richiamata nella delibera doc. 5)”, peraltro collocata “fin 

dall'origine del condominio” (memoria ex art. 171ter n. 2 c.p.c. attrice, capitolo n. 7) senza che sia 

stata mai rilevata alcuna violazione del Regolamento condominiale. 

Neppure può affermarsi il carattere illegittimo dell’installazione della pergotenda sulla base 

del tenore dell’atto di acquisto degli immobili dei convenuti, in cui è richiamato il divieto di 

costruzione nel terreno circostante, già contenuto nell’atto di provenienza. Il vincolo in questione si 

presenta infatti come pattuizione avente carattere obbligatorio (dunque operante inter partes, tra i 

convenuti e la loro dante causa), la cui eventuale inosservanza non può essere fatta valere dall’attrice, 

rimasta estranea al contratto. D’altro canto, il divieto di costruire di cui trattasi non è riproduttivo di 

analoga clausola del Regolamento Condominiale, sopra già trascritto, ipotesi nella quale sarebbe stato 

vincolante nei confronti di tutti i condomini e quindi anche verso l’attrice. 

È poi da ritenersi infondata la doglianza relativa alla lesione del “diritto al panorama”. 

Indipendentemente dal fatto che, secondo quanto statuito dalla Suprema Corte, l’esistenza della 

servitù di veduta panoramica non può trovare riconoscimento nella mera preesistenza della visuale 

rispetto all’opera contestata poiché si finirebbe così per ledere il principio di tipicità dei modi di 

acquisto dei diritti reali, con la conseguenza che per poter esistere detto diritto deve essere stato 

espressamente previsto in un atto pubblico oppure accertato mediante idonea azione giudiziaria 

finalizzata ad ottenere pronuncia di usucapione (Cass. n. 2973.2012; Cass. n. 17922.2023), in ogni 

caso, nel merito, dalle risultanze istruttorie è emerso che l’esecuzione delle opere contestate non altera 

o modifica, in modo significativamente rilevante, la vista sul mare e sul litorale da parte dell’attrice. 

Ebbene, dalla documentazione in atti, e in particolare dalle riprese fotografiche dei luoghi 

oggetto di causa – sia dal terrazzo dell’immobile di parte attrice che dal piano terreno – risulta che, 

rispetto alla situazione preesistente, la vista sul mare e sul litorale è sostanzialmente conservata. La 

compromissione del diritto al panorama va, in concreto, esclusa, né la parte onerata avrebbe potuto 

superare tali evidenze formulando capitoli di prova dal tenore schiettamente valutativo, volti a 

sollecitare un vero e proprio giudizio da parte del teste e, pertanto, inammissibili (cfr. Cass. civile sez. 

VI, 18/11/2021, n. 35146). Ne deriva il rigetto della domanda risarcitoria. 



 

 

Anche la doglianza relativa alla compromissione del decoro architettonico va respinta. Dalle 

riprese fotografiche versate in atti da entrambe le parti emerge che, contrariamente a quanto sostenuto 

dalla difesa di parte attrice, la pergotenda installata dai convenuti (doc. 1 e 1bis delle produzioni 

attore) risulta sostanzialmente equiparabile a quella già esistente su altro fondo condominiale (doc. 

6, 17 – 19 di parte convenuta), sicché appare sostanzialmente inalterato il “decoro architettonico” 

dell’immobile. La Suprema Corte ha chiarito che per “decoro architettonico deve intendersi l'estetica 

del fabbricato risultante dall'insieme delle linee e delle strutture che lo connotano intrinsecamente, 

imprimendogli una determinata armonica fisionomia ed una specifica identità. Pertanto, è irrilevante 

il grado di visibilità delle nuove opere sottoposte a giudizio, in relazione ai diversi punti da cui si 

osserva l'edificio (cfr. Cass. 851/2007)”, e che “interventi modificativi precedenti di cui non sia stato 

preteso il ripristino” devono comunque essere tenuti in considerazione, ai fini del giudizio in ordine 

alla lesione (Cass. civile sez. II n. 16518/2021, parte motiva). Tali principi inducono a ritenere 

insussistente anche l’allegata compromissione del decoro dell’immobile sede del   Controparte_3  

di Alassio. 

Le spese di lite seguono la soccombenza e sono poste a carico dell’attrice. Esse sono liquidate 

in base ai parametri indicati dal DM 55/2014, aggiornati al tempo della decisione dal DM 147/2022, 

facendo applicazione degli importi medi previsti dallo scaglione di valore indeterminabile, 

complessità bassa, ridotti del 25% in considerazione della natura documentale della controversia (che 

non ha richiesto approfondimenti istruttori per la decisione) in € 5.712,50 oltre 15% spese generali, 

IVA e CPA. 

P.Q.M. 

Il Tribunale di Savona, definitivamente pronunciando nel contraddittorio delle parti, disattesa ogni 

diversa e contraria istanza, eccezione e deduzione, per le ragioni indicate in motivazione, così 

provvede: 

1. Rigetta la domanda. 

2. Condanna parte attrice al pagamento in favore dei convenuti delle spese di lite che liquida in 

complessivi € 5.712,50 oltre 15% spese generali, IVA e CPA. 

Sentenza per legge esecutiva. 

Savona, 18.04.2026 

Il Giudice 

Dr.ssa Anna Ferretti 


