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La Corte di Cassazione ha escluso la trasformazione della destinazione quando crea disagi

Sulla rampa non si parcheggia

Il diverso impiego resta possibile se non altera Uequilibrio

Pagineacura
DI GIANFRANCO DIRAGO

a rampa carrabile di

accesso ai box dell’edi-

ficio  condominiale

non puo essere utiliz-
zata come parcheggio delle
autovetture. Un simile uso
della parte comune non & in-
fatti giustificato nemmeno
dall’articolo 1102 cc, perché
nerisulta trasformata e sna-
turata la destinazione origi-
nariamente concordata dai
condomini, oltre a creare a
questi ultimi evidenti disagi
nell’utilizzo dei garage di pro-
prieta esclusiva. Queste le
conclusioni alle quali e perve-
nuta la seconda sezione civi-
le della Corte di cassazione
nell’ordinanzan. 36438, pub-
blicata lo scorso 29 dicembre
2023.

Il caso concreto. Nella
specie, alcuni condomini ave-
vano chiamato in giudizio al-
tri comproprietari dello sta-
bile per sentire accertare e di-
chiararel'illegittimita eil ca-

Il principio di diritto

Il bene comune, ai sensi dell’art. 1102 c.c., puo
essere impiegato dal condomino anche in modo
particolare e diverso dal suo normale utilizzo, a
condizione che ne sia rispettata la destinazione

e che I'utilita maggiore

quest’ultimo non impedisca agli altri parteci-

panti di farne parimenti

del bene & quindi possibile ove cid non alteri
I’equilibrio tra le concorrenti utilizzazioni attuali o
potenziali degli altri e non determini pregiudizie-
voli invadenze dell’ambito dei coesistenti diritti

degli altri proprietari

€ piu intensa tratta da

uso. Il diverso impiego

rattere abusivo dell’occupa-
zione stabile che gli stessi, a
partire dal 1999, avevano
operato con propri autoveico-
li in relazione alla parte co-
mune condominiale costitui-
tadalla corte di accesso ai ga-
rage. Il tribunale, all’esito
delle risultanze istruttorie,
aveva rigettato la domanda,

motivando la decisione sulla
base del fatto che il diverso
utilizzo della cosa comune
da parte dei conddomini con-
venuti e l'utilita specifica ag-
giuntiva che essi traevano
dall’'uso della corte di acces-
so ai garage non superava il
limite dell'impedimento
dell’uso della cosa propria da

parte degli altri comproprie-
tari, come disposto dall’art.
1102 cc.

La sentenza era stata im-
pugnata e la Corte di Appel-
lo aveva accolto il gravame,
accertando viceversa la viola-
zione dell’art. 1102 cc da par-
te dei condomini appellati in
relazione all’'uso frequente
dell’area comune come par-
cheggio di entrambe le pro-
prie autovetture, riconoscen-
do agli appellanti anche il di-
ritto al risarcimento del dan-
no in via equitativa (utiliz-
zando quali parametri utili
il valore locativo dei due po-
sti auto con un abbattimento
del 50%). I giudici di secondo
grado, dall’attenta lettura
delle risultanze probatorie,
compresa la consulenza tec-
nica d’ufficio, considerando
altresi la naturale destina-
zione dell’area in questione
come rampa carrabile di ac-
cesso ai garage, e non gia
quale area destinata a par-
cheggio, avevano concluso
per il superamento dei limiti

di cui all’articolo 1102 cc, te-
nuto conto del disagio creato
da tale condotta ai condom-
ini appellanti, costretti a ef-
fettuare almeno due mano-
vre suppletive per imboccare
la rampa, posto che il fre-
quente stazionamento delle
due vetture ostacolava e ren-
deva difficoltoso 'accesso e il
transito lungo detta area.
La decisione era stata
quindi a sua volta impugna-
ta dinanzi alla Suprema Cor-
te. I ricorrenti contestavano
la sentenza nella parte in cui
riteneva violato il disposto di
cui all’articolo 1102 cc, che a
loro parere consentiva 1’uti-
lizzo della cosa comune da
parte di uno o pit condomini,
anche in modo particolare e
diverso da quello degli altri,
a due condizioni: il rispetto
della destinazione del bene e
il fatto che l'utilita maggiore
e piu intensa tratta da uno
dei condomini non impedis-
se agli altri partecipanti di
farne parimenti uso. Quindi,
sempre secondo i ricorrenti,
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Rispetto didestinazione e utilita

nel caso di specie, il parcheg-
gio dell’autovettura in fondo
allarampa di accesso ai gara-
genon avrebbe alteratola de-
stinazione della corte comu-
ne, né avrebbe impedito I'ac-
cesso ai box, rendendolo
tutt’al pitt maggiormente di-
sagevole per gli altri compro-
prietari.

Il principio generale di
cui all’articolo 1102 cc.
Dettata in materia di comu-
nione, ma applicabile analo-
gicamente anche al condomi-
nio negli edifici, la norma di
cui all’articolo 1102 cc & una
di quelle disposizioni genera-
li che svolge un ruolo sempre
pit importante nel continuo
processo di adeguamento del-
ladisciplina condominiale al-
la mutata realta sociale e al-
le nuove esigenze abitative.
L’articolo in questione, rubri-
cato “uso della cosa comu-
ne”, dispone che ciascun par-
tecipante possa servirsi del
bene comune, purché non ne
alteri la destinazione e non
impedisca agli altri parteci-
panti di farne parimenti uso
secondo il proprio diritto. A
tal fine, si specifica, ciascun
partecipante puo apportare
a proprie spese le modifica-
zioni necessarie per il mi-

glior godimento della cosa,
ma non puo estendere il suo
diritto sudiessain dannode-
gli altri partecipanti, a meno
che ponga in essere atti ido-
nei a mutare il titolo del suo
possesso. Grazie a questa di-
sposizione, si puo affermare
con certezza che le parti co-
muni, lungi dall’essere qual-
cosa di immodificabile, pos-
sano invece essere utilizzate
dai condomini, senza ovvia-
mente mutarne la destina-
zione, in tutti i modi in cui
sia possibile per questi rica-
varne una qualche utilita
personale. Le applicazioni
concrete di questa norma so-
no innumerevoli e sicura-
mente quella di maggiore si-
gnificato sociale riguarda la
giurisprudenza formatasi in
tema di superamento delle
barriere architettoniche, con
particolare riguardo alla pos-
sibilita di installare un im-
pianto di ascensore anche
senza passare dall’autorizza-
zione dell’assemblea condo-
miniale.

La decisione della Su-
prema Corte. La Cassazio-
ne hainfine rigettato il ricor-
so, confermando sul punto la
decisione di appello. La Su-
prema Corte ha infatti riba-

dito cheI’articolo 1102 cc con-
sente 'utilizzo della cosa co-
mune da parte di uno o piu
comproprietari, anche in mo-
do particolare e diverso da
quello degli altri, a due condi-
zioni alternative tra loro:
che sia rispettata la destina-
zione della cosa e che I'utilita
maggiore e pilu intensa trat-
ta da uno dei condomini non
impedisca agli altri parteci-
pantidi farne parimenti uso.
A questo proposito la giuri-
sprudenza ha precisato che
la destinazione della cosa co-
mune deve essere determina-
ta sulla base di elementi eco-
nomici, giuridici, ossia le nor-
me che tutelano questo inte-
resse, e di fatto, quali le ca-
ratteristiche del bene. Essa
puo risultare anche dalla
pratica costante e senza con-
trasti da parte dei condom-
ini, tenendo quindi conto del
comportamento osservato
dai medesimi nel corso degli
anni.

La decisione della Corte di
Appello & stata quindi giudi-
cata conforme all'orienta-
mento  giurisprudenziale
consolidato, secondo cuila co-
sa comune, ai sensi dell'arti-
colo 1102 cc, pud essere utiliz-
zata dal condomino anche in

modo particolare e diverso
dal suo normale uso, ove cio
non alteri 1'equilibrio tra le
concorrenti utilizzazioni at-
tuali o potenziali degli altri e
non determini pregiudizievo-
li invadenze dell'ambito dei
coesistenti diritti degli altri
proprietari. Nel caso di spe-
cie, i giudici di merito aveva-
no individuato la destinazio-
ne naturale dell’area in que-
stione quale rampa carrabi-
le per l'accesso ai garage e
non nell’utilizzo di essa a par-
cheggio delle autovetture.
Configurata in tal modo la
destinazione del bene comu-
ne, i giudici avevano ritenu-
to correttamente che il fre-
quente e sistematico stazio-
namento sulla rampa di due
(e non gia solo una) autovet-
ture, di fatto trasformava e
snaturava la destinazione
originariamente concordata
dai condomini. Era quindi
evidente e non giustificato il
disagio al quale erano stati
sottoposti gli altri condomini
nella fruizione dei propri ga-
rage, con il rischio anche di
danneggiare, in caso di erro-
re di manovra del conducen-
te, l'autovettura in uscita
dal box.

Quanto alla contestazione

del danno liquidato in via
equitativa dai giudici di ap-
pello in favore dei condom-
ini, la Cassazione haricorda-
to che le facolta di godimento
e di disposizione del bene co-
stituiscono contenuto del di-
ritto di proprieta, che viene
quindi pregiudicato ove det-
te facolta siano in qualche
modo compresse a seguito di
iniziative altrui, dolose o col-
pose, da ritenersi ingiuste,
perché prive di un valido tito-
lo. Nel caso di specie, secon-
dola Corte, il sostanziale mu-
tamento di fatto dell’area co-
mune, adibita a parcheggio
dairicorrenti senzail consen-
so degli altri condomini, si
era tradotta nella sottrazio-
ne difacolta dominicali di go-
dimento e di disposizione
dell’area adibita a rampa car-
rabile di accesso ai garage.
La compressione di dette fa-
colta deve quindi essere ri-
sarcita e, per determinare il
quantum di tale risarcimen-
to, pare corretto fare riferi-
mento ai frutti civili che l'au-
tore della violazione abbia
tratto dall'uso esclusivo del
bene, imprimendo a esso
una destinazione diversa da
quella precedente.
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