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C . C . 5/02/2018 

Diritti reali 

A n t o n i o O R I C C H I O 

A l d o C A R R A T O 

L u i g i A B E T E 

G i u s e p p e F O R T U N A T O 

G i a n l u c a G R A S S O 

h a p r o n u n c i a t o l a s e g u e n t e 

ORDINANZA 

s u l r i c o r s o ( i s c r i t t o a l N . R . G . 3 6 2 0 / ' 1 4 ) p r o p o s t o d a : 

} , r a p p r e s e n t a t a e d i f e s a , i n 

f o r z a d i p r o c u r a s p e c i a l e a m a r g i n e d e l r i c o r s o , d a l l ' A v v . . e 

d o m i c i l i a t a " e x l e g e " p r e s s o l a C a n c e l l e r i a d e l l a C o r t e d i c a s s a z i o n e , i n R o m a , 

P i a z z a C a v o u r ; - ricorrente -

c o n t r o 

); - intimata -

A v v e r s o l a s e n t e n z a d e l l a C o r t e d i a p p e l l o d i C a t a n i a n . 2 3 2 / 2 0 1 3 , d e p o s i t a t a «I 

1 2 f e b b r a i o 2 0 1 3 ( n o n n o t i f i c a t a ) ; 

RILEVATO IN FATTO 

C o n s e n t e n z a r e s a i n d a t a 3 n o v e m b r e 2 0 0 9 i l T r i b u n a l e d i r i g e t t a v a l a 

d o m a n d a p r o p o s t a ( c o n a t t o d i c i t a z i o n e d e l 1 6 o t t o b r e 2 0 0 6 ) d a 

, p r o p r i e t a r i a d e l l a p a l a z z i n a B d e l c o m p l e s s o s i t o i n 

S i r a c u s a n . 1 1 , n e i c o n f r o n t i d i . p r o p r i e t a r i a d e l l a p a l a z z i n a A , 

c o n l a q u a l e a v e v a c h i e s t o l ' e l i m i n a z i o n e d i u n c a n c e l l o ( r e a l i z z a t o s u l m u r o 

c o m u n e ) c h e m e t t e v a i n c o m u n i c a z i o n e l a s t r a d e l l a c o n d o m i n i a l e c o n a l t r o 

t e r r e n o d i e s c l u s i v a proprietà d e l l a s u d d e t t a c o n v e n u t a ( n e l q u a l e e r a s t a t a 

c o s t r u i t a u n a p i s c i n a ) , r e s p i n g e n d o , altresì, a n c h e l ' u l t e r i o r e d o m a n d a d i 

c o n d a n n a d e l l a a r e a l i z z a r e u n a u t o n o m o i m p i a n t o d i s c a r i c o d ' a c q u a 

n e l l a p i s c i n a e a m a n t e n e r e s i e p i e d a r b u s t i a l l ' a l t e z z a p r e s c r i t t a p e r l e g g e . 
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D e c i d e n d o s u l l ' a p p e l l o p r o p o s t o d a l l a s o c c o m b e n t e a t t r i c e e n e l l a c o s t i t u z i o n e 

d e l l ' a p p e l l a t a , l a C o r t e d i a p p e l l o d i C a t a n i a , c o n s e n t e n z a n . 3 2 3 / 2 0 1 3 , 

a c c o g l i e v a p e r q u a n t o d i r a g i o n e i l g r a v a m e e , p e r l ' e f f e t t o , i n p a r z i a l e r i f o r m a 

d e l l a d e c i s i o n e i m p u g n a t a ( c h e c o n f e r m a v a p e r i l r e s t o ) , c o n d a n n a v a l a 

a r i m u o v e r e i l c a n c e l l o d e d o t t o i n g i u d i z i o , o l t r e c h e a l 

p a g a m e n t o d e i d u e t e r z i d e l l e s p e s e d e l d o p p i o g r a d o d i g i u d i z i o , d a r i t e n e r s i 

c o m p e n s a t e p e r i l r e s i d u o t e r z o . 

A s o s t e g n o d e l l ' a d o t t a t a d e c i s i o n e , l a C o r t e e t n e a - p e r q u a n t o q u i a n c o r a 

i n t e r e s s a - r a v v i s a v a l a f o n d a t e z z a d e l m o t i v o d i g r a v a m e r i g u a r d a n t e l a 

d e d o t t a illegittimità d e l l ' a p p o s i z i o n e d e l c a n c e l l o , s u l p r e s u p p o s t o c h e i l g i u d i c e 

d i p r i m e c u r e n o n a v e v a r i l e v a t o l a s u s s i s t e n z a d i u n " c o n d o m i n i o p a r z i a l e " 

( o r i z z o n t a l e ) t r a l e d u e p a l a z z i n e e c h e , d i c o n s e g u e n z a , l a s t r a d e l l a i n d i c a t a i n 

c i t a z i o n e d o v e v a r i t e n e r s i i n s i s t e n t e s u l c o r t i l e c o n d o m i n i a l e , r a g i o n p e r c u i , c o n 

l a r e a l i z z a z i o n e d e l c o n t e s t a t o c a n c e l l o , l a ' a v e v a p o s t o i n e s s e r e u n a 

c o n d o t t a v i o l a t r i c e d e l l ' a r t . 1 1 0 2 c e , d a l m o m e n t o c h e , a t t r a v e r s o l ' a p e r t u r a 

d e l v a r c o n e l m u r o p e r i m e t r a l e d i proprietà c o n d o m i n i a l e , a v e v a d e t e r m i n a t o 

u n c o l l e g a m e n t o c o n u n s u o f o n d o p r i v a t o ( n e l q u a l e e r a u b i c a t a l a p i s c i n a ) 

s i t u a t o a l d i f u o r i d e l c o m p l e s s o c o n d o m i n i a l e . 

CONSIDERATO IN DIRITTO 

1 . A v v e r s o l a s u d d e t t a s e n t e n z a d i a p p e l l o h a p r o p o s t o r i c o r s o p e r c a s s a z i o n e 

, r i f e r i t o a c i n q u e m o t i v i , i n r e l a z i o n e a l q u a l e l a p a r t e i n t i m a t a 

n o n h a s v o l t o attività d i f e n s i v a i n q u e s t a s e d e . 

2 . C o n i l p r i m o m o t i v o l a r i c o r r e n t e h a d e d o t t o l a v i o l a z i o n e e / o f a l s a 

a p p l i c a z i o n e d e l l ' a r t . 1 1 0 2 c e . nonché l ' o m e s s o e s a m e c i r c a u n f a t t o d e c i s i v o 

p e r i l g i u d i z i o c h e a v e v a c o s t i t u i t o o g g e t t o d i d i s c u s s i o n e t r a l e p a r t i , a i s e n s i 

d e l l ' a r t . 3 6 0 , c o m m a 1 , n n . 3 e 5 , c . p . c . 

C o n q u e s t a c e n s u r a l a d i f e s a d e l l a h a i n t e s o c o n f u t a r e l a s e n t e n z a 

i m p u g n a t a n e l l a p a r t e i n c u i c o n l a s t e s s a è s t a t a r a v v i s a t a l a c o n f i g u r a z i o n e 

d e l l a v i o l a z i o n e d e l l ' a r t . 1 1 0 2 c e n e l l a c r e a z i o n e d e l v a r c o c o n i l q u a l e e r a 

s t a t o m e s s o i n c o m u n i c a z i o n e i l t r a t t o d i t e r r e n o c o i n c i d e n t e c o n l a p a r t i c e l l a 

7 7 3 , r i m a s t o i n c o m u n e t r a l e i ( i n s i e m e a d . e l a s i g n o r a 
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, c o n q u e l l o l i m i t r o f o i d e n t i f i c a t o c o n l a p a r t i c e l l a 8 1 1 , d i 

s u a e s c l u s i v a proprietà. 

3 . C o n i l s e c o n d o m o t i v o l a r i c o r r e n t e h a p r o s p e t t a t o - i n virtù d e l l ' a r t . 3 6 0 , 

c o m m a 1 , n n . 3 e 5 , c . p . c . - l a v i o l a z i o n e e / o f a l s a a p p l i c a z i o n e d e l l ' a r t . 1 0 5 9 

c e . nonché l ' o m e s s o e s a m e d e l f a t t o d e c i s i v o p e r i l g i u d i z i o c h e è s t a t o o g g e t t o 

d i d i s c u s s i o n e t r a l e p a r t i , s u l p r e s u p p o s t o c h e - s u l l ' a s s u n t a pacificità d e l l a 

p r e m e s s a c h e i l m u r o e r a p r e e s i s t e n t e a l l ' a t t o d e l l a d i v i s i o n e d e l f o n d o 

i n d i v i d u a t o c o n l a p a r t i c e l l a n . 7 7 3 e c h e e r a s t a t o r e a l i z z a t o c o n 

l ' a u t o r i z z a z i o n e d e i p r e c e d e n t i c o m p r o p r i e t a r i - l a C o r t e d i a p p e l l o a v r e b b e 

d o v u t o r i l e v a r e l'applicabilità d e l c i t a t o a r t . 1 0 5 9 c e . n o n c o n c l u d e n d o p e r 

l ' e s i s t e n z a d i u n a servitù a b u s i v a m e n t e e s e r c i t a t a c o n l ' a p p o s i z i o n e d e l 

c a n c e l l o , bensì s t a t u e n d o s u l l a s u a legittimità c o n s e g u e n t e a l f a t t o c h e l a s t e s s a 

e r a s t a t a a u t o r i z z a t a 1 0 a n n i p r i m a n o n s o l o d a i d a n t i c a u s a d e l l a d o n a z i o n e , 

m a a n c h e d a g l i o r i g i n a r i p a r t e c i p a n t i a l l a c o m u n i o n e d e l f o n d o s u c c e s s i v a m e n t e 

d i v i s a . 

4 . C o n l a t e r z a c e n s u r a l a r i c o r r e n t e h a d e n u n c i a t o u n ' u l t e r i o r e v i o l a z i o n e e / o 

f a l s a a p p l i c a z i o n e d e l l ' a r t . 1 1 0 2 c e nonché u n a l t r o v i z i o d i o m e s s o e s a m e 

c i r c a u n f a t t o d e c i s i v o p e r i l g i u d i z i o c h e a v e v a c o s t i t u i t o o g g e t t o d i d i s c u s s i o n e 

t r a l e p a r t i , a i s e n s i d e l l ' a r t . 3 6 0 , c o m m a 1 , n n . 3 e 5 , c . p . c , poiché 

l ' a p p o s i z i o n e d e l c a n c e l l o , c o n s e n t e n d o d i a c c e d e r e d a l b e n e d i proprietà 

c o m u n e a q u e l l o d i proprietà e s c l u s i v a d i e s s a r i c o r r e n t e , a v r e b b e d o v u t o 

e s s e r e q u a l i f i c a t a c o m e u n a l e g i t t i m a m a n i f e s t a z i o n e d e l l e facoltà c o n c e s s e a l 

c o m p r o p r i e t a r i o a i s e n s i d e l m e n z i o n a t o a r t . 1 1 0 2 c e , a t t e s o c h e l ' a r e a 

c o m u n e , a n c o r p r i m a d e l l a s t e s s a c o l l o c a z i o n e d e l c a n c e l l o , e r a già 

c o n c r e t a m e n t e p e r c o r s a p e d o n a l m e n t e e c o n v e i c o l i d a i r i s p e t t i v i p r o p r i e t a r i 

d e l l e s i n g o l e unità i m m o b i l i a r i e q u e s t a s i t u a z i o n e s i e r a p r o t r a t t a a n c h e 

s u c c e s s i v a m e n t e a l l a r e a l i z z a z i o n e d e l v a r c o s u l m u r o c o m u n e . 

5 . C o n i l q u a r t o m o t i v o l a r i c o r r e n t e h a d e d o t t o - a i s e n s i d e l l ' a r t . 3 6 0 , c o m m a 

1 , n . 3 , c . p . c . - l a v i o l a z i o n e e / o f a l s a a p p l i c a z i o n e d e l l e d i s p o s i z i o n i d i c u i a l 

c a p o I I , t i t o l o V I I c e , i n m a t e r i a d i c o n d o m i n i o c o n p a r t i c o l a r e r i f e r i m e n t o 

a l l ' a r t . 1 1 1 7 c e , nonché l ' o m e s s o e s a m e c i r c a u n f a t t o d e c i s i v o p e r i l g i u d i z i o 

c h e e r a s t a t o o g g e t t o d i d i s c u s s i o n e t r a l e p a r t i , c o n g i u n t a m e n t e a l l ' e r r o n e a 



v a l u t a z i o n e d i e l e m e n t i d i p r o v a e d i f a t t o i n c o n t e s t a t i f r a l e p a r t i ( i n r e l a z i o n e 

a l l ' a r t . 3 6 0 , c o m m a 1 , n . 5 , c . p . c ) , a v u t o r i g u a r d o a l l a c i r c o s t a n z a c h e , i n 

e f f e t t i , n e l c a s o d i s p e c i e , n o n r i c o r r e v a a l c u n c o n d o m i n i o (né t a n t o m e n o d i t i p o 

o r i z z o n t a l e ) m a e s i s t e v a n o s o l t a n t o d u e i m m o b i l i ( c o i n c i d e n t i c o n d u e c o r p i d i 

f a b b r i c a d i s t i n t i ) , c h e e r a n o s t a t i a s s e g n a t i a s o g g e t t i d i v e r s i c o n u n p r e g r e s s o 

a t t o d i d i v i s i o n e , d a l q u a l e e r a p o s s i b i l e d e s u m e r e c h e i t e r r e n i c o n f i n a n t i c o n l e 

p a l a z z i n e e r a n o d i proprietà d e g l i s t e s s i . 

6 . C o n l ' u l t i m a c e n s u r a l a r i c o r r e n t e h a d e n u n c i a t o l ' e r r a t a c o n d a n n a a l l e s p e s e 

d e l d o p p i o g r a d o d i g i u d i z i o . 

7 . R i l e v a i l c o l l e g i o c h e i p r i m i q u a t t r o m o t i v i p o s s o n o e s s e r e e s a m i n a t i 

c o n g i u n t a m e n t e perché i n v o l g o n o q u e s t i o n i g i u r i d i c h e e a s s u n t e o m i s s i o n i 

d e l l ' e s a m e d i f a t t i d e c i s i v i p e r l a c o n t r o v e r s i a ( a i s e n s i d e l n o v e l l a t o n . 5 ) d e l 

c o m m a 1 d e l l ' a r t . 3 6 0 c . p . c . ) t r a l o r o o b i e t t i v a m e n t e c o n n e s s e . 

O c c o r r e , i n n a n z i t u t t o , c o n s i d e r a r e c h e - s u l p i a n o d e i n e c e s s a r i a c c e r t a m e n t i 

f a t t u a l i d e m a n d a t i a l g i u d i c e d e l m e r i t o - d a l l ' i m p u g n a t a s e n t e n z a d i a p p e l l o 

n o n e m e r g e u n ' a p p o s i t a v a l u t a z i o n e s u l l ' e p o c a d i i n s t a l l a z i o n e d e l c o n t e s t a t o 

c a n c e l l o e s u l l a p r e g r e s s a c o n d i z i o n e d e i f o n d i p o i a t t r a v e r s a t a d a l l a s t r a d e l l a 

c o m u n e né s u l l a r i l e v a n t e c i r c o s t a n z a - a n c h e a i f i n i d e l l ' e v e n t u a l e applicabilità 

d e l l ' a r t . 1 0 5 9 c e - s e i l m u r o f o s s e o m e n o p r e e s i s t e n t e a l l ' a t t o d i d i v i s i o n e 

d e l l a p a r t i c e l l a n . 7 7 3 e s e e r a s t a t o r e a l i z z a t o c o n i l c o n s e n s o d i t u t t i i 

c o m p r o p r i e t a r i ( c o m e , i n v e r o , e r a s t a t o a p p u r a t o d a l g i u d i c e d i p r i m o g r a d o ) . 

I n o l t r e , n e l l a d e c i s i o n e d e l l a C o r t e e t n e a , s i a f f e r m a c h e , n e l l a f a t t i s p e c i e 

d e d o t t a i n g i u d i z i o , s i e r a v e n u t o a c o n f i g u r a r e u n " c o n d o m i n i o " p a r z i a l e " 

( o r i z z o n t a l e ) s u l p r e s u p p o s t o c h e , i n d i p e n d e n t e m e n t e d a l l a d i s t i n z i o n e d e l l e 

p a r t i s t r u t t u r a l i d e l l e unità a b i t a t i v e ( l e p a l a z z i n e A e B ) , e r a n o r i l e v a b i l i d e i 

b e n i c o m u n i p o s t i a l s e r v i z i o d e l l e s t e s s e , q u a l e p r o p r i o l a s t r a d e l l a c h e 

c o n s e n t i v a l ' a c c e s s o a l l a p u b b l i c a v i a . 

A t a l p r o p o s i t o d e v e , t u t t a v i a , r i l e v a r s i c h e q u e s t a a r g o m e n t a z i o n e d e l l a C o r t e 

t e r r i t o r i a l e s i p r o s p e t t a g e n e r i c a ( e , c o m u n q u e , n o n a d e g u a t a m e n t e s v o l t a ) , 

r i s o l v e n d o s i n e l l a c o n s i d e r a z i o n e c h e , n o n o s t a n t e i l p r e c e d e n t e a t t o d i 

d i v i s i o n e , s u s s i s t e v a i l v i n c o l o d i strumentalità e d accessorietà d e l l e p a l a z z i n e 



c o n i b e n i e d i m p i a n t i c o m u n i ( s e n z a , però, i n d i c a r e q u a l i ) , v i n c o l o , i n v e c e , 

e s c l u s o d a l p r i m o g i u d i c e . 

L a g i u r i s p r u d e n z a d i q u e s t a C o r t e ( c f r . , a d e s . , C a s s . n . 7 8 8 5 / 1 9 9 4 e C a s s . n . 

2 3 8 5 1 / 2 0 1 0 ) h a , a l r i g u a r d o , più v o l t e s t a t u i t o c h e l a d i s c i p l i n a d e l c o n d o m i n i o 

d e g l i e d i f i c i , d i c u i a g l i a r t t . 1 1 1 7 c e . e s e g g . , è r a v v i s a b i l e o g n i q u a l v o l t a s i a 

a c c e r t a t o i n f a t t o u n r a p p o r t o d i accessorietà n e c e s s a r i a c h e l e g a a l c u n e p a r t i 

c o m u n i , q u a l e q u e l l e e l e n c a t e i n v i a e s e m p l i f i c a t i v a - s e i l c o n t r a r i o n o n r i s u l t a 

d a l t i t o l o - d a l l ' a r t . 1 1 1 7 c e , a p o r z i o n i , o unità i m m o b i l i a r i , d i proprietà 

s i n g o l a , d e l l e q u a l i l e p r i m e r e n d o n o p o s s i b i l e l ' e s i s t e n z a s t e s s a o l ' u s o . L a 

n o z i o n e d i c o n d o m i n i o s i c o n f i g u r a , p e r t a n t o , n o n s o l o n e l l ' i p o t e s i d i f a b b r i c a t i 

c h e s i e s t e n d o n o i n s e n s o v e r t i c a l e m a a n c h e n e l c a s o d i b e n i a d i a c e n t i 

o r i z z o n t a l m e n t e , purché d o t a t i d e l l e s t r u t t u r e p o r t a n t i e d e g l i i m p i a n t i 

e s s e n z i a l i i n d i c a t i d a l c i t a t o a r t . 1 1 1 7 c e P e r a l t r o , p u r e q u a n d o m a n c h i u n così 

s t r e t t o n e s s o s t r u t t u r a l e , m a t e r i a l e e f u n z i o n a l e , l a condominialità d i u n 

c o m p l e s s o i m m o b i l i a r e , c h e c o m p r e n d a p o r z i o n i e t e r o g e n e e p e r s t r u t t u r a e 

d e s t i n a z i o n e , può e s s e r e f r u t t o d e l l ' a u t o n o m i a p r i v a t a . 

Senonché, n e l c a s o d i s p e c i e , a f r o n t e d e l l a u n i v o c a i n s u s s i s t e n z a d i u n e d i f i c i o 

i n c o m u n i o n e ( t r a t t a n d o s i d i d u e p a l a z z i n e a u t o n o m e e d i s t i n t e ) e d e l l a p a c i f i c a 

comproprietà t r a l e p a r t i i n g i u d i z i o d e l l a s t r a d e l l a c o n d u c e n t e a l l a v i a p u b b l i c a , 

n o n è r i s u l t a t a p r o p r i a m e n t e a c c e r t a t a l a s u d d e t t a r e l a z i o n e d i accessorietà 

i m p l i c a t a d a l c i t a t o a r t . 1 1 1 7 c e p e r p e r v e n i r e a l l a q u a l i f i c a z i o n e d e i b e n i i n 

q u e s t i o n e c o m e e l e m e n t i a p p a r t e n e n t i a d u n c o n d o m i n i o o r i z z o n t a l e . 

M a a l d i là d e l n o n u n i v o c o a c c e r t a m e n t o d i t a l e c i r c o s t a n z a , o c c o r r e r i m a r c a r e 

c h e e s s a n o n a s s u m e u n a r i l e v a n z a d e c i s i v a a i f i n i d e l l a v a l u t a z i o n e d e l l a 

legittimità o m e n o dell'attività p o s t a i n e s s e r e d a l l a c o m e c o n t e s t a t a 

c o n l ' o r i g i n a r i o a t t o d i c i t a z i o n e , l a c u i d o m a n d a e r a s t a t a r e s p i n t a i n p r i m o 

g r a d o e , i n v e c e , a c c o l t a , c o n l a s e n t e n z a d i a p p e l l o , q u i i m p u g n a t a . 

D e v e , i n v e c e , e s s e r e c o n f e r i t o u n r i l i e v o d e t e r m i n a n t e a l l a v a l u t a z i o n e , i n 

p u n t o d i d i r i t t o , s u l l a ( d e d o t t a ) erroneità o m e n o d e l l ' a p p l i c a z i o n e d e l l ' a r t . 

1 1 0 2 c e , c h e è s t a t o r i t e n u t o v i o l a t o d a l l a C o r t e t e r r i t o r i a l e p e r e f f e t t o d e l l a 

c o n d o t t a a s c r i t t a a l l ' a t t u a l e r i c o r r e n t e , s u l p r e s u p p o s t o c h e , m e d i a n t e l a 

s t e s s a , f o s s e s t a t a r e a l i z z a t a u n a i l l e g i t t i m a u t i l i z z a z i o n e d e l l o s p a z i o c o m u n e 



a t t r a v e r s o l a c o s t i t u z i o n e d i u n a servitù d i p a s s a g g i o a f a v o r e d e l f o n d o 

e s t r a n e o a l l a c o m u n i o n e e d i n p r e g i u d i z i o d e l l a c o s a c o m u n e . 

Senonché l ' a p p r o c c i o g i u r i d i c o o p e r a t o d a l g i u d i c e d i a p p e l l o i n t o r n o a l l a s f e r a 

d i legittimità applicabilità d e l c e n s u r a t o a r t . 1 1 0 2 c e . s i s c o n t r a c o n i l 

c o n d i v i s i b i l e o r i e n t a m e n t o , a s s o l u t a m e n t e p r e v a l e n t e , d e l l a g i u r i s p r u d e n z a d i 

q u e s t a C o r t e , s u l l a s c o r t a d e l q u a l e , s u l p r e s u p p o s t o c h e i l p a r t e c i p a n t e a l l a 

c o m u n i o n e può u s a r e d e l l a c o s a c o m u n e p e r u n s u o f i n e p a r t i c o l a r e , c o n l a 

c o n s e g u e n t e possibilità d i r i t r a r r e d a l b e n e u n a utilità s p e c i f i c a a g g i u n t i v a 

r i s p e t t o a q u e l l e c h e v e n g o n o r i c a v a t e d a g l i a l t r i , c o n i l l i m i t e d i n o n a l t e r a r e l a 

c o n s i s t e n z a e l a d e s t i n a z i o n e d i e s s a , o d i n o n i m p e d i r e l ' a l t r u i p a r i u s o , i l 

p a s s a g g i o s u u n a s t r a d a c o m u n e ( a n c h e s e , i n i p o t e s i , d e s t i n a t a i n o r i g i n e a 

s e r v i r e a l c u n i d e t e r m i n a t i f o n d i d i proprietà e s c l u s i v a ) , c h e v e n g a e f f e t t u a t o d a 

u n c o m u n i s t a a n c h e p e r a c c e d e r e a d a l t r o f o n d o , a l u i a p p a r t e n e n t e i n 

proprietà e s c l u s i v a , d i p e r sé n o n r a f f i g u r a u n g o d i m e n t o v i e t a t o , a n o r m a 

d e l l ' a r t . 1 0 5 9 , c o m m a 1 , c e , n o n c o m p o r t a n d o l a c o s t i t u z i o n e d i u n a servitù 

s u l b e n e c o m u n e , perché n o n s i r i s o l v e n e l l a m o d i f i c a d e l l a d e s t i n a z i o n e d i 

q u e s t o , n e ' n e l l ' i m p e d i m e n t o d e l l ' a l t r u i p a r i d i r i t t o . D a ciò c o n s e g u e a n c h e i l 

p r i n c i p i o s e c o n d o c u i l ' a p e r t u r a d i u n v a r c o s u u n m u r o c o m u n e c h e m e t t a i n 

c o m u n i c a z i o n e i l f o n d o d i proprietà e s c l u s i v a d i u n s i n g o l o c o m u n i s t a ( o 

c o n d o m i n o ) c o n u n o s p a z i o c o m u n e n o n d e t e r m i n a l a c o s t i t u z i o n e d i u n a 

servitù q u a n d o l o s p a z i o c o m u n e ( i d e n t i f i c a b i l e , n e l l a f a t t i s p e c i e , c o n l a 

s t r a d e l l a p a c i f i c a m e n t e r i c a d e n t e n e l l a comproprietà d e l l e p a r t i i n c a u s a ) v i e n e 

già u s a t o c o m e p a s s a g g i o p e d o n a l e e c a r r a b i l e , s e m p r e c h e l ' o p e r a r e a l i z z a t a 

n o n p r e g i u d i c h i l ' e g u a l e g o d i m e n t o d e l l a c o s a c o m u n e d a p a r t e d e g l i a l t r i 

c o n d o m i n i , v e r t e n d o s i i n u n a i p o t e s i d i u s o d e l l a c o s a c o m u n e a v a n t a g g i o 

d e l l a c o s a p r o p r i a c h e r i e n t r a n e i p o t e r i d i g o d i m e n t o i n e r e n t i a l d o m i n i o ( c f r . 

C a s s . n . 4 7 6 / 1 9 9 4 ; C a s s . n . 8 5 9 1 / 1 9 9 9 ; C a s s . n . 4 2 / 2 0 0 0 ; C a s s . n . 

7 4 6 6 / 2 0 1 5 ) . 

S u l l a s c o r t a d i q u e s t o p r i n c i p i o ( a l q u a l e s i dovrà c o n f o r m a r e i l g i u d i c e d i 

r i n v i o , a i s e n s i d e l l ' a r t . 3 8 4 , c o m m a 2 , c . p . c ) , c o n r i f e r i m e n t o a l l a c o n c r e t a 

v i c e n d a g i u d i z i a l e , d o v e n d o e s c l u d e r s i l a configurabilità d e l l a c o s t i t u z i o n e d i 

u n a servitù, dovrà e s s e r e a c c e r t a t o s e c o n l a r e a l i z z a z i o n e d a p a r t e d e l l a 



d e l c o n t e s t a t o c a n c e l l o t r a l a s u a proprietà e s c l u s i v a e d i l t r a t t o d i 

t e r r e n o i n c o m u n e t r a l a s t e s s a e l a p a r t e i n q u e s t a f a s e i n t i m a t a , 

m e d i a n t e l ' a p e r t u r a d i u n v a r c o s u l m u r o c o m u n e t a l e d a c o n s e n t i r e a l l a 

r i c o r r e n t e l ' a c c e s s o d i r e t t o n e l l a s u a proprietà, c o s t i t u i s c a u n u s o c o n s e n t i t o 

d e l b e n e c o m u n e , n e l s e n s o c h e p e r , e f f e t t o d e l s u d d e t t o i n t e r v e n t o , n o n 

s i a n o r i m a s t e s n a t u r a t e l a f u n z i o n e a c u i è p r e p o s t a l a s t r a d e l l a ( n e l s e n s o 

d e l l a c o n s e r v a z i o n e d e l l a s u a i m m u t a t a idoneità a c o n s e n t i r e l ' o r d i n a r i o 

p a s s a g g i o ) e l ' u t i l i z z a z i o n e p r e g r e s s a d a p a r t e d e l l ' a l t r a c o m p r o p r i e t a r i a 

A t a l p r o p o s i t o - a v u t o r i g u a r d o s p e c i f i c a m e n t e a l l e c e n s u r e p r o p o s t e c o n i l 

p r i m o e t e r z o m o t i v o - dovrà t e n e r s i c o n t o c h e l a n o z i o n e d i p a r i u s o d e l l a c o s a 

c o m u n e , a g l i e f f e t t i d e l l ' a r t . 1 1 0 2 c e , n o n v a i n t e s a n e i t e r m i n i d i a s s o l u t a 

identità d e l l ' u t i l i z z a z i o n e d e l b e n e d a p a r t e d i c i a s c u n c o m p r o p r i e t a r i o , i n 

q u a n t o l'identità n e l t e m p o e n e l l o s p a z i o d i t a l e u s o c o m p o r t e r e b b e u n 

s o s t a n z i a l e d i v i e t o p e r o g n i p a r t e c i p a n t e d i s e r v i r s i d e l b e n e a p r o p r i o e s c l u s i v o 

o p a r t i c o l a r e v a n t a g g i o , p u r e l a d d o v e n o n r i s u l t i a l t e r a t o i l r a p p o r t o d i 

e q u i l i b r i o t r a i c o m p a r t e c i p a n t i n e l g o d i m e n t o d e l l ' o g g e t t o d e l l a c o m u n i o n e . 

I n v i a più g e n e r a l e d e v e r i a f f e r m a r s i c h e , i n t e m a d i c o m u n i o n e , c i a s c u n 

c o m p r o p r i e t a r i o h a d i r i t t o d i t r a r r e d a l b e n e c o m u n e u n a utilità m a g g i o r e e più 

i n t e n s a d i q u e l l a c h e n e v i e n e t r a t t a d a g l i a l t r i c o m p r o p r i e t a r i , purché n o n 

v e n g a a l t e r a t a l a d e s t i n a z i o n e d e l b e n e o c o m p r o m e s s o i l d i r i t t o a l p a r i u s o d a 

p a r t e d i q u e s t ' u l t i m i ; i n p a r t i c o l a r e , p e r s t a b i l i r e s e l ' u s o più i n t e n s o d a p a r t e 

d e l s i n g o l o s i a d a r i t e n e r e c o n s e n t i t o a i s e n s i d e l c i t a t o a r t . 1 1 0 2 c e , n o n d e v e 

a v e r s i r i g u a r d o a l l ' u s o c o n c r e t o f a t t o d e l l a c o s a d a g l i a l t r i c o n d o m i n i i n u n 

d e t e r m i n a t o m o m e n t o , m a a q u e l l o p o t e n z i a l e i n r e l a z i o n e a i d i r i t t i d i c i a s c u n o ; 

l ' u s o d e v e r i t e n e r s i i n o g n i c a s o c o n s e n t i t o s e l'utilità a g g i u n t i v a , t r a t t a d a l 

s i n g o l o c o m p r o p r i e t a r i o d a l l ' u s o d e l b e n e c o m u n e , n o n s i a d i v e r s a d a q u e l l a 

d e r i v a n t e d a l l a d e s t i n a z i o n e o r i g i n a r i a d e l b e n e e s e m p r e c h e d e t t o u s o n o n d i a 

l u o g o a servitù a c a r i c o d e l s u d d e t t o b e n e c o m u n e ( v . , a d e s . , C a s s . n . 

1 0 4 5 3 / 2 0 1 1 , n e l l a c u i f a t t i s p e c i e , q u e s t a C o r t e h a c o n f e r m a t o l a s e n t e n z a d i 

m e r i t o , s e c o n d o l a q u a l e l a r e a l i z z a z i o n e d i u n p a s s o c a r r a i o t r a u n f o n d o d i 

proprietà e s c l u s i v a e l a s t r a d a c o m u n e c o s t i t u i v a u n u s o c o n s e n t i t o a l 



c o n d o m i n o , i n q u a n t o n o n s n a t u r a v a l a f u n z i o n e c u i l a s t r a d a e r a d e s t i n a t a , n e 

i m p e d i v a l ' u s o d e l l a s t e s s a d a p a r t e d e l l ' a l t r o c o m p r o p r i e t a r i o ; s i v e d a , altresì, 

p e r u n c a s o a n a l o g o , C a s s . n . 2 2 3 4 1 / 2 0 0 9 ) . 

8 . I n d e f i n i t i v a , a l l a s t r e g u a d e l l e r a g i o n i c o m p l e s s i v a m e n t e e s p o s t e , d e v o n o 

t r o v a r e a c c o g l i m e n t o , p e r q u a n t o d i r a g i o n e , i p r i m i q u a t t r o m o t i v i , a c u i 

c o n s e g u e l ' a s s o r b i m e n t o d e l q u i n t o , s i c c o m e r i g u a r d a n t e l a r e g o l a z i o n e d e l l e 

s p e s e a l l ' e s i t o d e l g i u d i z i o d i a p p e l l o . N e d e r i v a l a c a s s a z i o n e d e l l ' i m p u g n a t a 

s e n t e n z a e d i l r i n v i o d e l l a c a u s a a d a l t r a S e z i o n e d e l l a C o r t e d i a p p e l l o d i 

C a t a n i a c h e , o l t r e a c o n f o r m a r s i a l r i p o r t a t o p r i n c i p i o d i d i r i t t o ( v . p a g . 6 ) , 

p r o v v e d e r e a n c h e s u l l e s p e s e d e l g i u d i z i o d i legittimità. 

L a C o r t e a c c o g l i e i p r i m i q u a t t r o m o t i v i d i r i c o r s o e d i c h i a r a a s s o r b i t o i l q u i n t o ; 

c a s s a l a s e n t e n z a i m p u g n a t a e r i n v i a , a n c h e p e r l e s p e s e d e l p r e s e n t e g i u d i z i o , 

a d a l t r a S e z i o n e d e l l a C o r t e d i a p p e l l o d i C a t a n i a . 

Così d e c i s o n e l l a c a m e r a d i c o n s i g l i o d e l l a 2 A S e z i o n e c i v i l e i n d a t a 5 f e b b r a i o 

P.Q.M. 

2 0 1 8 . 
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