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LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE 

SECONDA SEZIONE CIVILE 

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati: 

Dott. BRUNO BIANCHINI 

Dott. ANTONIO ORICCHIO 

Dott. ANTONIO SCARPA 

Dott. CHIARA BESSO MARCHEIS 

Dott. GIANLUCA GRASSO 

ha pronunciato la seguente 

ORDINANZA 

Oggetto 

CONDOMINIO 

- Presidente - 

- Consigliere - 

Ud. 11/07/2017 - 
- Rei. Consigliere - cc 

,ck L 2c- 

- Consigliere - 
	R.G.N. 28467/2014 

- Consigliere - 
	Rep. 

sul ricorso 28467-2014 proposto da: 

DI RITA SNC, elettivamente domiciliata in 

ROMA,  

 

 

- ricorrente - 

contro 

CONDOMINIO elettivamente domiciliato in ROMA, 

 

 

 

- controricorrente - 

avverso la sentenza n. 964/2013 del TRIBUNALE SEDE 

DISTACCATA DI PALMANOVA, depositata il 23/07/2013; 



udita la relazione della causa svolta nella camera di consiglio 

dell'11/07/2017 dal Consigliere Dott. ANTONIO SCARPA. 

FATTI DI CAUSA E RAGIONI DELLA DECISIONE 

La di Rita s.n.c. ha proposto ricorso per 

cassazione, articolato in unico complesso motivo (violazione e 

falsa applicazione degli artt. 1102 e 1362 c.c. in relazione 

all'art. 2 del Regolamento del Condominio notificato il 

27 novembre 2014, avverso la sentenza resa in primo grado 

dal Tribunale di Udine, sezione distaccata di Palnnanova, il 23 

luglio 2013, su domanda del Condominio via 

Lungomare Marin, Lignano Sabbiadoro, essendo stata 

dichiarata l'inammissibilità dell'appello, a norma dell'art. 348- 

bis e dell'art. 348-ter c.p.c., con ordinanza della Corte 

d'Appello di Trieste del 10  ottobre 2014. 

Il Condominio si difende con controricorso. 

Il Condominio aveva domandato al Tribunale di Udine, sezione 

distaccata di Palmanova, di accertare che la di  

Rita s.n.c., titolare del Ristorante occupava 

illegittimamente il passaggio pedonale di proprietà comune 

posto su via Paluzza accanto all'ingresso dell'area adibita a 

parcheggio condominiale, area originariamente costituita da 

uno scivolo, poi livellato, ed utilizzata dai condomini per 

accedere al marciapiede che costeggia l'edificio e conduce 

all'ingresso principale dello stesso, nonché al parcheggio. Il 

Condominio aveva quindi chiesto il rilascio dell'area e la 

demolizione del manufatto ivi eretto dalla società convenuta. 

La s.n.c. di Rita, costituitasi, aveva dedotto la 

sussistenza di un proprio diritto di "uso esclusivo per una 

lunghezza di metri 2,50 oltre il marciapiede", negato l'intralcio 

all'accesso al fabbricato, ed allegato che una prima struttura 

posta ad occupazione dell'area risaliva al 1987, con 
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conseguente acquisto della proprietà per usucapione. Stante 

tale pretesa della convenuta di acquisto a titolo originario 

dell'area, il Tribunale aveva ordinato l'integrazione del 

contraddittorio, che non era però stata eseguita, sicchè la 

domanda nei confronti dei singoli condomini, litisconsorti 

necessari, veniva dichiarata inammissibile dal Tribunale. 

Il Tribunale di Udine, sezione distaccata di Palmanova, nella 

sentenza impugnata, ha quindi interpretato che il "diritto 

all'uso esclusivo" dello spazio "fronteggiante i locali al piano 

terra, nei lati ovest e sud, adibiti ad attività commerciale", 

attribuito dal Regolamento di condominio, registrato il 1° 

dicembre 1970, non inerisse i tratti di area comune adibiti a 

passaggio, in quanto i "passaggi" erano menzionati in altra 

parte del medesimo Regolamento come inclusi tra le parti 

comuni. Ciò il Tribunale spiegava anche alla luce del 

riferimento alla larghezza di ml. 2,5 "oltre il marciapiedi". 

Vieppiù, si impone per il primo giudice una interpretazione non 

estensiva della deroga convenzionale al pari uso dei passaggi 

condominiali. Dai testi assunti il Tribunale ricavava anche il 

dato dell'intensa utilizzazione dello scivolo per il passaggio sia 

in bicicletta che pedonale, rilevante quale comportamento ex 

art. 1362, comma 2, c.c. Ciò detto sul titolo, il Tribunale 

aggiungeva che la collocazione di una struttura fissa ad opera 

della s.n.c. sull'area comune precludesse il godimento 

della stessa da parte degli altri condomini, connotandosi come 

innovazione vietata ex art. 1120, comma 2, c.c. La vantata 

usucapione veniva altresì esclusa avendo i testi dichiarato che, 

almeno fino a metà degli anni novanta, "gli scivoli erano liberi". 

Le parti hanno depositato in data 27 e 30 giugno 2017 

memorie ai sensi dell'art. 380 bis 1, c.p.c. 
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L'unico motivo di ricorso della di Rita s.n.c. 

richiama l'art. 2 del Regolamento del Condominio e 

sostiene che il Tribunale abbia malamente interpretato lo 

stesso, in quanto i passaggi ivi contemplati si riferiscono 

esclusivamente alle parti interne della struttura; aggiunge la 

ricorrente che erronea sia stata altresì la valutazione data dal 

Tribunale alla deposizione del testimone Brini, quando al fatto 

che fino alla metà degli anni novanta l'area in questione fosse 

libera; si continua nella censura evidenziando come il giudice di 

primo grado abbia confuso la medesima area per cui è causa 

con i tratti adibiti ai passaggi condominiali; viene ancora 

accusato di essere errato il richiamo fatto in sentenza all'art. 

1102 c.c., trattandosi documentalmente di area di uso 

esclusivo; si citano in ricorso le fotografie e la planimetria 

depositate, distinguendo le zone evidenziate in giallo ed in 

verde; viene criticata l'interpretazione offerta dal Tribunale alla 

clausola regolamentare come mera deroga al principio del pari 

uso delle parti comuni; si insiste sulla chiara rilevabilità dal 

Regolamento del diritto di uso esclusivo dell'area prospiciente il 

Ristorante  

Il motivo è in parte inammissibile ed in parte comunque 

infondato. 

Per quanto accertato in fatto, e non rivalutabile nel giudizio di 

legittimità, si ha riguardo ad uno spazio esterno adiacente al 

fabbricato del Condominio via Lungomare Marin, 

Lignano Sabbiadoro, astrattamente utilizzabile per consentire 

l'accesso allo stesso edificio, e dunque da qualificare come 

cortile, ai fini dell'inclusione nelle parti comuni dell'edificio 

elencate dall'art. 1117 c.c. 

Il Condominio ha sostenuto che la società convenuta  

s.n.c. abbia stabilmente occupato tale area comune, 
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utilizzata in parte come passaggio pedonale di comunicazione 

con la pubblica via ed in parte come accesso all'edificio ed al 

parcheggio condominiale, così realizzando una sottrazione 

definitiva della medesima parte del suolo comune alla sua 

naturale destinazione ed all'altrui godimento. Ciò configura, in 

astratto, non una violazione dell'art. 1120, comma 2, c.c. 

(testo antecedente alle modifiche introdotte con la legge n. 

220/2012, qui operante ratione temporis), ma dell'art. 1102 

c.c., disposizione invero applicabile a tutte le innovazioni che, 

come nella specie, non comportano interventi approvati 

dall'assemblea e quindi spese ripartite fra tutti i condomini. 

L'art. 1102 c.c. implica che l'uso particolare o più intenso del 

bene comune da parte del condomino si configura come 

illegittimo quando ne risulta impedito l'altrui paritario uso e sia 

alterata la destinazione del bene comune, dovendosi escludere 

che l'utilizzo da parte del singolo della cosa comune possa 

risolversi nella compressione quantitativa o qualitativa di 

quella, attuale o potenziale, di tutti i comproprietari (Cass. Sez. 

2, 06/11/2006, n. 23608). Va pertanto corretto il riferimento 

che la sentenza impugnata fa in motivazione all'art. 1120 c.c., 

ritenendo integrata, nella specie, una "innovazione additiva". 

L'art. 1102 c.c. e l'art. 1120 c.c. sono disposizioni non 

sovrapponibili, avendo presupposti ed ambiti di operatività 

diversi. Le innovazioni, di cui all'art. 1120 c.c., non 

corrispondono alle modificazioni, cui si riferisce l'art. 1102 c.c., 

atteso che le prime sono costituite da opere di trasformazione, 

le quali incidono sull'essenza della cosa comune, alterandone 

l'originaria funzione e destinazione, mentre le seconde si 

inquadrano nelle facoltà del condomino in ordine alla migliore, 

più comoda e razionale, utilizzazione della cosa, facoltà che 

incontrano solo i limiti indicati nello stesso art. 1102 c.c. (Cass. 
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Sez. 2, 19/10/2012, n. 18052). In realtà, tra le nozioni di 

modificazione della cosa comune e di innovazione (e, pertanto, 

tra le sfere di operatività delle norme di cui all'art. 1102 e 

dell'art. 1120 c.c.) corre una differenza che è di carattere 

innanzitutto soggettivo, giacché, fermo il tratto comune 

dell'elemento obiettivo consistente nella trasformazione della 

"res" o nel mutamento della destinazione, quel che rileva 

nell'art. 1120 c.c. (mentre è estraneo all'art. 1102 c.c.) è 

l'interesse collettivo di una maggioranza qualificata dei 

partecipanti, espresso da una deliberazione dell'assemblea. Le 

modificazioni dell'uso della cosa comune, ex art. 1102 c.c., non 

si confrontano con un interesse generale, poiché perseguono 

solo l'interesse del singolo, laddove la disciplina delle 

innovazioni segna un limite alle attribuzioni dell'assemblea. 

Avendosi riguardo, come detto, ad uno spazio esterno 

adiacente all'edificio, astrattamente incluso tra le parti comuni 

di cui all'art. 1117 c.c., non è più in discussione nel presente 

giudizio la sussistenza di un titolo di acquisto, originario o 

derivativo, della proprietà esclusiva di esso in capo alla s.n.c. 

 

Come più volte affermato da questa Corte, allorchè un 

condomino, convenuto dall'amministratore per il rilascio di uno 

spazio di proprietà comune occupato "sine titulo", invochi 

l'accertamento della proprietà esclusiva su tale bene, il 

contraddittorio va esteso a tutti i condomini (da ultimo, Cass. 

Sez. 6 - 2 15/03/2017, n. 6649). Proprio in tale ottica, il 

Tribunale di Udine, sezione distaccata di Palmanova, aveva 

ordinato l'integrazione del contraddittorio nei confronti di tutti i 

condomini con riguardo alla pretesa della convenuta s.n.c.  

volta all'acquisto per usucapione dell'area in questione, 

ordine rimasto ineseguito entro il termine perentorio ex art. 
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102 c.p.c., con conseguente declaratoria di inammissibilità 

della domanda. Tale provvedimento, non oggetto di specifico 

gravame ad opera della s.n.c. ha implicato una 

pronuncia di mero rito ricognitiva dell'impossibilità di 

proseguire la causa, in mancanza di parti necessarie, con 

riferimento alla deduzione dell'avvenuta usucapione. 

Ciò non di meno, la s.n.c. ha allegato nel presente 

giudizio, e pone a fondamento del suo motivo di ricorso, che lo 

spazio esterno al fabbricato da essa occupato non fosse 

destinato all'uso o al godimento comune (come conseguente 

alla presunzione di cui all'art. 1117 c.c.). Ciò in forza di un atto 

di autonomia privata, quale l'art. 2 del Regolamento del 

Condominio che a suo dire, espressamente 

disporrebbe un diverso regime, in particolare attribuendo l'area 

di passaggio in contesa all'uso esclusivo dei locali di proprietà 

individuale adibiti ad attività commerciale. 

Certamente, in via di principio, un regolamento condominiale 

cosiddetto "contrattuale" — contestuale alla nascita del 

condominio - può contenere, oltre all'indicazione delle parti 

dell'edificio di proprietà comune ed alle norme relative 

all'amministrazione e gestione delle cose comuni, la previsione 

dell'uso esclusivo di una parte dell'edificio definita comune a 

favore di una frazione di proprietà esclusiva. In tal caso, come 

ha sostenuto già questa Corte, il rapporto ha natura 

pertinenziale, essendo stato posto in essere dall'originario 

unico proprietario dell'edificio, legittimato all'instaurazione ed 

al successivo trasferimento del rapporto stesso ai sensi degli 

artt. 817, comma 2, e 818 c.c. (Cass. Sez. 2, 04/06/1992, n. 

6892; ma si veda anche Cass. Sez. 2, 24/11/1997, n. 11717). 

E' tuttavia evidente che la ravvisabilità di un tale titolo di fonte 

contrattuale, che attribuisca ad uno o a più condomini l'uso 
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esclusivo di un'area esterna al fabbricato, altrimenti idonea a 

soddisfare le esigenze di accesso all'edificio di tutti i 

partecipanti, costituisce questione di interpretazione, ovvero di 

ricostruzione dell'esatta volontà negoziale dei condomini, e 

presuppone un apprezzamento di fatto rimesso al giudice di 

merito. A tal fine, è del tutto irrilevante il dato empirico che 

l'area in esame, per la conformazione dei luoghi, sia stata di 

fatto goduta ed utilizzata più proficuamente e frequentemente 

dal condomino titolare della contigua unità immobiliare adibita 

ad attività commerciale, piuttosto che dagli altri condomini 

(arg. da Cass. Sez. 2, 03/05/2002, n. 6359). 

L'interpretazione di un regolamento contrattuale di condominio 

da parte del giudice di merito è, come in genere l'intera 

materia della interpretazione negoziale, insindacabile in sede di 

legittimità, quanto meno per ciò che concerne la 

determinazione della comune volontà contrattuale (nella 

specie, si tratta appunto della delimitazione dell'area 

frontistante i locali del piano terra, attribuiti 

convenzionalmente a "diritto all'uso esclusivo"), in quanto 

attinente ad un'indagine di fatto, sempre che essa non riveli 

violazione dei canoni di ermeneutica oppure vizi logici per 

omesso esame di fatto storico decisivo, nei limiti di cui all'art. 

360, comma 1, n. 5, c.p.c. 

Il Tribunale di Udine, sezione distaccata di Palmanova, nella 

sentenza impugnata, ha allora accertato che il "diritto all'uso 

esclusivo" dello spazio "fronteggiante i locali al piano terra, nei 

lati ovest e sud, adibiti ad attività commerciale", attribuito dal 

Regolamento di condominio, registrato il 1 dicembre 1970, non 

includesse i tratti di area comune adibiti a passaggio, essendo i 

"passaggi" già compresi da altra parte del medesimo 

Regolamento nell'ambito delle parti comuni. Pure la 
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considerazione del riferimento spaziale alla larghezza di ml. 2,5 

"oltre il marciapiedi" ha indotto il Tribunale a tale 

convincimento. 

La ricorrente nella sua censura propone, in sostanza, soltanto 

una diversa (e ad essa più favorevole) interpretazione delle 

clausole del regolamento condominiale rispetto a quella 

adottata dal Tribunale, e così invoca un riesame del merito 

della lite. Il motivo di ricorso viene rubricato come violazione e 

falsa applicazione degli artt. 1102 e 1362 c.c., ma, nel suo 

sviluppo espositivo, non prospetta la deduzione di un'erronea 

ricognizione, da parte del provvedimento impugnato, delle 

fattispecie astratte recate da tali norme di legge, e piuttosto 

allega un'erronea ricognizione della fattispecie concreta a 

mezzo delle risultanze istruttorie di causa, denunciando l'errata 

valutazione del reale stato dei luoghi, della ubicazione e della 

consistenza delle aree, delle prove testimoniali assunte, della 

planimetria e delle riproduzioni fotografiche allegate. 

Ulteriore ragione di inammissibilità di dette censure della 

ricorrente discende dal comma 4 dell'art. 348 ter c.p.c., 

secondo il quale, quando l'inammissibilità dell'appello, a norma 

dell'art. 348 bis c.p.c., è fondata, come nel caso in esame, 

sulle stesse ragioni, inerenti alle questioni di fatto, poste a 

base della decisione impugnata, il ricorso per cassazione di cui 

al comma precedente può essere proposto esclusivamente per 

i motivi di cui ai numeri 1), 2), 3) e 4) del primo comma 

dell'articolo 360, sicchè è escluso il controllo di legittimità sulla 

ricostruzione dei fatti operata dai giudici di merito. 

Una volta accertato che il passaggio pedonale posto su via 

Paluzza accanto all'ingresso dell'area adibita a parcheggio 

condominiale rientra fra i beni destinati all'uso comune, è 

altresì corretto ritenere che la condotta del condomino, 
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consistente nella stabile occupazione di tale spazio esterno, 

configura un abuso, agli effetti dell'art. 1102 c.c., poiché 

impedisce agli altri condomini di partecipare all'utilizzo dello 

stesso, ostacolandone il libero e pacifico godimento ed 

alterando l'equilibrio tra le concorrenti ed analoghe facoltà. 

Il ricorso va perciò rigettato e la ricorrente va condannata a 

rimborsare al controricorrente le spese del giudizio di 

cassazione nell'ammontare liquidato in dispositivo. 

Sussistono le condizioni per dare atto - ai sensi dell'art. 1, 

comma 17, della legge 24 dicembre 2012, n. 228, che ha 

aggiunto il comma 1-quater all'art. 13 del testo unico di cui al 

d.P.R. 30 maggio 2002, n. 115 - dell'obbligo di versamento, 

da parte della ricorrente, dell'ulteriore importo a titolo di 

contributo unificato pari a quello dovuto per l'impugnazione 

integralmente rigettata. 

P. Q. M. 

La Corte rigetta il ricorso e condanna la ricorrente a rimborsare 

al controricorrente le spese sostenute nel giudizio di 

cassazione, che liquida in complessivi C 4.200,00, di cui C 

200,00 per esborsi, oltre a spese generali e ad accessori di 

legge. 

Ai sensi dell'art. 13, comma 1-quater, del d.P.R. n. 115 del 

2002, inserito dall'art. 1, comma 17, della legge n. 228 del 

2012, dichiara la sussistenza dei presupposti per il 

versamento, da parte della ricorrente, dell'ulteriore importo a 

titolo di contributo unificato pari a quello dovuto per il ricorso, 

a norma del comma 1-bis dello stesso art. 13. 

A1.4.: ..r.v., 
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Così deciso in Roma, nella camera di consiglio della Seconda 

sezione civile della Corte Suprema di Cassazione, 1'11 luglio 

2017. 

Il Presidente 

Dott. Bruno Bianchini 

DottAt 
Leila ÉJ tiNNA 
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