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LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE 

SEZIONE SECONDA CIVILE 

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati: 

Felice MANNA - Presidente 

Giuseppe FORTUNATO - Consigliere 

Chiara BESSO MARCHEIS - Consigliere 

Cesare TRAPUZZANO - Rel. Consigliere 

Remo CAPONI - Consigliere 

ha pronunciato la seguente 

ORDINANZA 

sul ricorso (iscritto al N.R.G. 1926/2018) proposto da: 

 in persona del suo legale 

rappresentante pro - tempore, elettivamente domiciliata in R  

, presso lo studio dell'  

, che la rappresenta e difende, unitamente all'  

, giusta procura in calce al ricorso; 

- ricorrente - 

contro 

in persona 

del suo amministratore pro - tempore, rappresentato e difeso, 

giusta procura in calce al controricorso, dagli Avv.ti G  

, nel cui studio in  

 ha eletto domicilio; 

- controricorrente - 

avverso la sentenza della Corte d'appello di Milano n. 

2477/2017, pubblicata il 5 giugno 2017; 
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udita la relazione della causa svolta nella camera di 

consiglio del 28 novembre 2022 dal Consigliere relatore Cesare 

Trapuzzano; 

lette le memorie depositate nell'interesse delle parti, ai 

sensi dell'art. 380-bis.1. c.p.c. 

FATTI DI CAUSA 

1.- Con citazione notificata il 15 aprile 2009, la S.r.l. 

conveniva, davanti al Tribunale di Milano, il  

al fine di ottenere il risarcimento 

dei danni derivanti dalle infiltrazioni di acqua verificatesi nell'unità 

immobiliare di sua proprietà, sita al piano interrato dell'edificio 

condominiale, provenienti dal cortile condominiale, con 

decorrenza dal 2006 fino al momento della condanna. 

Si costituiva in giudizio il  

5, il quale resisteva alla domanda avversaria e, in via 

riconvenzionale, chiedeva la condanna della società istante al 

risarcimento dei danni e, comunque, alla totale rimessione in 

pristino della situazione preesistente, in relazione ai lavori di 

ristrutturazione e demolizione eseguiti dalla nel proprio 

immobile, che avevano reso inservibili per gli altri condomini parti 

comuni dell'edificio, e in particolare il sottosuolo, e determinato 

l'illegittima modificazione della facciata dell'edificio medesimo, in 

totale dispregio sia delle previsioni legali sia del regolamento 

condominiale. 

A titolo di reconventio reconventionis, la S.r.l. - con 

memoria depositata all'udienza di prima comparazione e 

trattazione - instava per la condanna del Condominio al 
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risarcimento dei danni per il mancato utilizzo del bene di sua 

proprietà, danni quantificati nella misura di euro 670.000,00 per 

ogni anno di mancato utilizzo, a partire dall'i gennaio 2005, oltre 

alla refusione della penale corrisposta all'impresa  per 

l'anticipata risoluzione del contratto di appalto riguardante opere 

da eseguire nella propria unità immobiliare. 

Quindi, il Tribunale adito, con sentenza n. 13203/2014, 

depositata il 10 novembre 2014: 1) condannava parte attrice alla 

rimessione in pristino della situazione preesistente 

all'effettuazione dei lavori di scavo del sottosuolo e di 

modificazione della facciata dell'edificio; 2) condannava il 

Condominio convenuto ad effettuare i lavori indicati dal 

consulente tecnico d'ufficio per l'eliminazione delle infiltrazioni 

d'acqua presenti nell'immobile di proprietà della società attrice; 3) 

respingeva ogni altra domanda. 

Al riguardo, la pronuncia rilevava: che era infondata 

l'eccezione preliminare relativa al difetto di legittimazione 

processuale dell'amministratore del Condominio a spiegare 

domanda in via riconvenzionale, atteso che in atti vi era una 

deliberazione assembleare del 5 ottobre 2004, la quale conferiva 

incarico ai legali per agire non solo in via amministrativa, ma 

anche per la tutela del Condominio in sede civilistica; che, 

comunque, l'assemblea aveva sostanzialmente ratificato l'operato 

dell'amministratore; che, in ogni caso, l'amministratore aveva 

agito per tutelare il sottosuolo dell'edificio compromesso dalle 

opere eseguite dall'attrice e, quindi, era legittimato, a prescindere 

da una specifica autorizzazione dell'assemblea condominiale, 

trattandosi del compimento di atti conservativi relativi alle parti 
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comuni dell'edificio; che le opere di scavo eseguite dall'attrice nel 

sottosuolo dell'unità immobiliare di sua proprietà, sita ai piani 

terreno e seminterrato, erano lesive del diritto di comproprietà dei 

condomini sul sottosuolo dell'edificio, essendo vietato al singolo 

condomino di attrarre la cosa comune o una parte di essa 

nell'orbita della propria disponibilità esclusiva e di sottrarla, in tal 

modo, alla possibilità di godimento degli altri condomini; che 

parimenti erano illegittime le erosioni del muro perimetrale 

dell'edificio e del cavedio del Condominio, causate dalle opere 

eseguite dall'attrice, ricadendosi nell'ambito di innovazioni che 

avevano alterato il decoro architettonico del fabbricato; che le 

infiltrazioni lamentate dalla attrice erano dipese da incuria nella 

manutenzione delle parti comuni da parte del Condominio, sicché 

sussisteva la responsabilità di quest'ultimo per l'omessa custodia; 

che dalle rispettive condotte illecite delle parti non emergevano 

danni particolari da risarcire, comunque emendabili con la 

rimessione in pristino. 

2.- Con citazione notificata il 28 luglio 2015, proponeva 

appello la S.r.l., deducendo: l'erronea valutazione delle 

eccezioni inerenti al difetto di legittimazione processuale in capo 

all'amministratore del Condominio, l'erronea pronuncia di 

accoglimento della domanda di ripristino della situazione 

preesistente, i vizi della rilevata illegittimità dello scavo del 

sottosuolo e della modificazione della facciata dell'edificio, la 

mancata pronuncia sulle richieste di risarcimento danni avanzate. 

Si costituiva nel giudizio di gravame il Condominio di via 

n. 15, opponendosi all'appello principale e 

spiegando, a sua volta, appello incidentale, con cui si doleva del 
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NXV^WT OPUUmPOTQTNTX5 NSP UP XYP[P OT \NL_X P\PR^T]P OLUUmL]][TNP WPU

\X]]X\^XUX OPUUm^WT]a TVVXMTUTL[P OT \^L Y[XY[TP]a& \T]L LT YTLWT

vgttgpq!g!ugokpvgttcvq-!gtcpq!ngukxg!fgn!fktkvvq!fk!eqortqrtkgvâ!fgk!

NXWOXVTWT \^U \X]]X\^XUX OPUUmPOTQTNTX& P\\Ppfq! xkgvcvq! cn! ukpiqnq!

eqpfqokpq! fk! cvvtcttg! nc! equc! eqowpg! q! wpc! rctvg! fk! guuc!

WPUUmX[MT]L OPUUL Y[XY[TL OT\YXWTMTUT]a P\NU^\T_L P OT \X]][L[UL& TW ]LU

oqfq-! cnnc! rquukdknkvâ! fk! iqfkogpvq! fgink! cnvtk! eqpfqokpk=! ejg!

rctkogpvk! gtcpq! knngikvvkog! ng! gtqukqpk! fgn! owtq! rgtkogvtcng!

OPUUmPOTQTNTX P OPU NL_POTX OPU 8XWOXVTWTX& NL^\L]P OLUUP XYP[P

P\PR^T]P OLUUmL]][TNP& [TNLOPWOX\T WPUUmLVMT]X OT TWWX_L`TXWT NSP

cxgxcpq! cnvgtcvq! kn! fgeqtq! ctejkvgvvqpkeq! fgn! hcddtkecvq=! ejg! ng!

kphknvtc|kqpk! ncogpvcvg! fcnnc! cvvtkeg! gtcpq! fkrgug! fc! kpewtkc! pgnnc!

ocpwvgp|kqpg!fgnng!rctvk!eqowpk!fc!rctvg!fgn!Eqpfqokpkq-!ukeejë!

\^\\T\]P_L UL [P\YXW\LMTUT]a OT Z^P\]m^U]TVX YP[ UmXVP\\L N^\]XOTL5

ejg! fcnng! tkurgvvkxg! eqpfqvvg! knngekvg! fgnng! rctvk! pqp! gogtigxcpq!

fcppk! rctvkeqnctk! fc! tkuctektg-! eqowpswg! gogpfcdknk! eqp! nc!

tkoguukqpg!kp!rtkuvkpq/!

3/j! Eqp! ekvc|kqpg! pqvkhkecvc! kn! 39! nwinkq! 3126-! rtqrqpgxc!

LYYPUUX UL G([(U(& OPO^NPWOX4 UmP[[XWPL _LU^]L`TXWP OPUUP

geeg|kqpk! kpgtgpvk! cn! fkhgvvq! fk! ngikvvkoc|kqpg! rtqeguuwcng! kp! ecrq!

LUUmLVVTWT\][L]X[P OPU 8XWOXVTWTX& UmP[[XWPL Y[XW^WNTL OT

ceeqinkogpvq! fgnnc! fqocpfc! fk! tkrtkuvkpq! fgnnc! ukvwc|kqpg!

rtggukuvgpvg-! k! xk|k! fgnnc! tkngxcvc! knngikvvkokvâ! fgnnq! uecxq! fgn!

\X]]X\^XUX P OPUUL VXOTQTNL`TXWP OPUUL QLNNTL]L OPUUmPOTQTNTX& UL

ocpecvc!rtqpwpekc!uwnng!tkejkguvg!fk!tkuctekogpvq!fcppk!cxcp|cvg/!

Uk! equvkvwkxc! pgn! ikwfk|kq! fk! itcxcog! kn! Eqpfqokpkq! fk! xkc!

W( +/& XYYXWPWOX\T LUUmLYYPUUX Y[TWNTYLUP P

urkgicpfq-!c!uwc!xqnvc-!crrgnnq! kpekfgpvcng-!eqp!ewk!uk!fqngxc!fgn!
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mancato accoglimento della domanda di risarcimento dei danni 

subiti dal Condominio per il mancato godimento delle parti 

comuni, spettante ai singoli condomini, in conseguenza 

dell'abusiva occupazione delle stesse da parte dell'attrice, nonché 

dei danni derivanti dall'illegittima modificazione della facciata 

dell'edificio. 

Decidendo sul gravame interposto, la Corte d'appello di 

Milano, con la sentenza di cui in epigrafe, in parziale accoglimento 

dell'appello principale, confermava la già disposta condanna della 

alla rimessione in pristino della situazione preesistente 

all'effettuazione dei lavori di scavo nel sottosuolo dell'immobile 

seminterrato di sua proprietà, precisando che la quota del relativo 

piano di calpestio doveva essere riportata a livello di ml. 4,20, e 

rigettava la domanda riconvenzionale proposta dal Condominio, 

avente ad oggetto la condanna della al ripristino della 

facciata interna dell'edificio. Quindi, dichiarava inammissibile la 

domanda riconvenzionale di risarcimento dei danni proposta dal 

medesimo Condominio e confermava le altre statuizioni contenute 

nella pronuncia impugnata. 

A sostegno dell'adottata pronuncia la Corte territoriale 

sosteneva, per quanto interessa in questa sede: a) che la ribadita 

eccezione di carenza di legittimazione processuale attiva 

dell'amministratore del Condominio era parzialmente fondata, 

limitatamente alla proposizione della domanda riconvenzionale di 

risarcimento dei danni; b) che, in specie, le domande di 

rimessione in pristino nelle parti comuni dell'edificio asseritamente 

modificate (facciata interna) o sottratte all'uso degli altri 

condomini (sottosuolo) rientravano nelle attribuzioni proprie 
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6!fk!29!

ocpecvq! ceeqinkogpvq! fgnnc! fqocpfc! fk! tkuctekogpvq! fgk! fcppk!

uwdkvk! fcn! Eqpfqokpkq! rgt! kn! ocpecvq! iqfkogpvq! fgnng! rctvk!

eqowpk-! urgvvcpvg! ck! ukpiqnk! eqpfqokpk-! kp! eqpugiwgp|c!

OPUUmLM^\T_L XNN^YL`TXWP OPUUP \]P\\P OL YL[]P OPUUmL]][TNP& WXWNSb

OPT OLWWT OP[T_LW]T OLUUmTUUPRT]]Toc! oqfkhkec|kqpg! fgnnc! hceekcvc!

OPUUmPOTQTNTX(!

Fgekfgpfq! uwn! itcxcog! kpvgtrquvq-! UL 8X[]P OmLYYPUUX OT

Okncpq-!eqp!nc!ugpvgp|c!fk!ewk!kp!grkitchg-!kp!rct|kcng!ceeqinkogpvq!

OPUUmLYYPUUX Y[TWNTYLUP& NXWQP[VL_L UL RTa OT\YX\]L NXWOLWWL OPUUL

nnc! tkoguukqpg! kp! rtkuvkpq! fgnnc! ukvwc|kqpg! rtggukuvgpvg!

LUUmPQQP]]^L`TXWP OPT UL_X[T OT \NL_X WPU \X]]X\^XUX OPUUmTVVXMTUP

ugokpvgttcvq!fk!uwc!rtqrtkgvâ-!rtgekucpfq!ejg!nc!swqvc!fgn!tgncvkxq!

rkcpq!fk!ecnrguvkq!fqxgxc!guugtg!tkrqtvcvc!c! nkxgnnq!fk!on/!5-31-!g!

tkigvvcxc! nc! fqocpfc! tkeqpxgp|kqpcng! rtqrquvc! fcn! Eqpfqokpkq-!

cxgpvg! cf! qiigvvq! nc! eqpfcppc! fgnnc cn! tkrtkuvkpq! fgnnc!

QLNNTL]L TW]P[WL OPUUmPOTQTNTX( E^TWOT& OTNSTL[L_L TWLVVT\\TMTUP UL

fqocpfc! tkeqpxgp|kqpcng! fk! tkuctekogpvq! fgk! fcppk! rtqrquvc! fcn!

ogfgukoq!Eqpfqokpkq!g!eqphgtocxc!ng!cnvtg!uvcvwk|kqpk!eqpvgpwvg!

pgnnc!rtqpwpekc!korwipcvc/!

6 \X\]PRWX OPUUmLOX]]L]L Y[XW^WNTL UL 8X[]P ]P[[T]X[TLUP

uquvgpgxc-!rgt!swcpvq!kpvgtguuc!kp!swguvc!ugfg<!c*!ejg!nc!tkdcfkvc!

geeg|kqpg! fk! ectgp|c! fk! ngikvvkoc|kqpg! rtqeguuwcng! cvvkxc!

OPUUmLVVTWT\][L]X[P OPU 8XWOXVTWTX P[L YL[`TLUVPW]P QXWOL]L&

nkokvcvcogpvg!cnnc!rtqrquk|kqpg!fgnnc!fqocpfc!tkeqpxgp|kqpcng!fk!

tkuctekogpvq! fgk! fcppk=! d*! ejg-! kp! urgekg-! ng! fqocpfg! fk!

[TVP\\TXWP TW Y[T\]TWX WPUUP YL[]T NXV^WT OPUUmPOTQTNTX!cuugtkvcogpvg!

VXOTQTNL]P $QLNNTL]L TW]P[WL% X \X]][L]]P LUUm^\X OPRUT LU][T

eqpfqokpk! )uqvvquwqnq*! tkgpvtcxcpq! pgnng! cvvtkdw|kqpk! rtqrtkg!
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dell'amministratore del Condominio, in quanto riconducibili al 

novero degli atti conservativi relativi alle parti comuni dell'edificio; 

c) che, per contro, la domanda di risarcimento dei danni, non solo 

non rientrava in alcuna delle attribuzioni dell'amministratore, ma 

ancor prima si riferiva a pregiudizi subiti, non già dal Condominio, 

bensì dai singoli condomini, in quanto impediti nel godimento di 

parti comuni dell'edificio, con la conseguenza che la legittimazione 

ad agire dell'amministratore avrebbe richiesto un apposito 

mandato da parte di ciascuno dei condomini interessati 

individualmente, non essendo sufficiente neppure 

un'autorizzazione, ancorché specifica, dell'assemblea; d) che, per 

l'effetto, detta domanda di risarcimento danni non poteva essere 

respinta nel merito, ma doveva essere dichiarata, in via 

pregiudiziale, inammissibile, con il conseguente assorbimento 

dell'appello incidentale spiegato dal Condominio; e) che, quanto 

alle opere di scavo effettuate nel sottosuolo dell'edificio, le 

risultanze delle schede catastali e le emergenze del procedimento 

di ATP eseguito ante causam confermavano la ricorrenza di tale 

opera di scavo, per una profondità di ml. 1,10; f) che la realizzata 

escavazione in profondità nel sottosuolo, al fine di ricavare nuovi 

locali o ingrandire quelli esistenti, comportava l'attrazione della 

cosa comune nella sfera della sua esclusiva disponibilità, con la 

conseguente lesione del diritto di comproprietà degli altri 

condomini sul bene comune, sicché si configurava uno spoglio 

denunciabile dall'amministratore con l'azione di reintegrazione; g) 

che, ancora, lo scavo realizzato costituiva innovazione lesiva del 

diritto di comproprietà, privando i condomini dell'uso e del 

godimento di una parte comune dell'edificio; h) che doveva essere 
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OPUUmLVVTWT\][L]X[P OPU 8XWOXVTWTX& TW Z^LW]X [TNXWO^NTMTUT LU

pqxgtq!fgink!cvvk!eqpugtxcvkxk!tgncvkxk!cnng!rctvk!eqo^WT OPUUmPOTQTNTX5

e*!ejg-!rgt!eqpvtq-!nc!fqocpfc!fk!tkuctekogpvq!fgk!fcppk-!pqp!uqnq!

WXW [TPW][L_L TW LUN^WL OPUUP L]][TM^`TXWT OPUUmLVVTWT\][L]X[P& VL

cpeqt!rtkoc!uk!tkhgtkxc!c!rtgikwfk|k!uwdkvk-!pqp!ikâ!fcn!Eqpfqokpkq-!

dgpuî! fck! ukpiqnk! eqpfqokpk-! kp! swcpvq! korgfkvk! pgn! iqfkogpvq! fk!

YL[]T NXV^WT OPUUmPOTQTNTX& NXW UL NXW\PR^PW`L NSP UL UPRT]]TVL`TXWP

LO LRT[P OPUUmLVVTWT\][L]X[P L_[PMMP [TNSTP\]X ^W LYYX\T]X

ocpfcvq! fc! rctvg! fk! ekcuewpq! fgk! eqpfqokpk! kpvgtguucvk!

kpfkxkfwcnogpvg-! pqp! guugpfq! uwhhkekgpvg! pgrrwtg!

^WmL^]X[T``L`TXWP& LWNX[NSb \YPNTQTNL& OPUUmL\\PVMUPL5 f*!ejg-!rgt!

UmPQQP]]X& OP]]L OXVLWOL OT [T\L[NTVPW]X OLWWT WXW YX]P_L P\\P[P

tgurkpvc! pgn! ogtkvq-! oc! fqxgxc! guugtg! fkejkctcvc-! kp! xkc!

rtgikwfk|kcng-! kpcookuukdkng-! eqp! kn! eqpugiwgpvg! cuuqtdkogpvq!

OPUUmLYYPUUX TWNTOPW]LUP \YTPRL]X OLU 8XWOXVTWTX5 g*! ejg-! swcpvq!

LUUP XYP[P OT \NL_X PQQP]]^L]P WPU \X]]X\^XUX OPUUmPOTQTNTX& UP

tkuwnvcp|g!fgnng!uejgfg!ecvcuvcnk!g!ng!gogtigp|g!fgn!rtqegfkogpvq!

fk! CVR! gugiwkvq! cpvg! ecwuco! eqphgtocxcpq! nc! tkeqttgp|c! fk! vcng!

qrgtc!fk!uecxq-!rgt!wpc!rtqhqpfkvâ!fk!on/!2-21=!h*!ejg!nc!tgcnk||cvc!

guecxc|kqpg!kp!rtqhqpfkvâ!pgn!uqvvquwqnq-!cn!hkpg!fk!tkecxctg!pwqxk!

UXNLUT X TWR[LWOT[P Z^PUUT P\T\]PW]T& NXVYX[]L_L UmL]][L`TXWP OPUUL

equc! eqowpg! pgnnc! uhgtc! fgnnc! uwc! guenwukxc! fkurqpkdknkvâ-! eqp! nc!

eqpugiwgpvg! ngukqpg! fgn! fktkvvq! fk! eqortqrtkgvâ! fgink! cnvtk!

eqpfqokpk! uwn! dgpg! eqowpg-! ukeejë! uk! eqphkiwtcxc! wpq! urqinkq!

OPW^WNTLMTUP OLUUmLVVTWT\][L]X[P NXW UmL`TXWP OT [PTW]PR[L`TXWP5 i*!

ejg-! cpeqtc-! nq! uecxq! tgcnk||cvq! equvkvwkxc! kppqxc|kqpg! ngukxc! fgn!

OT[T]]X OT NXVY[XY[TP]a& Y[T_LWOX T NXWOXVTWT OPUUm^\X P OPU

RXOTVPW]X OT ^WL YL[]P NXV^WP OPUUmPOTQTNTX5 j*!ejg!fqxgxc!guugtg!
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accolto il motivo di gravame con il quale si contestava la disposta 

rimessione in pristino con riferimento all'apertura della facciata 

dell'edificio, e precisamente della facciata interna prospiciente il 

cavedio, poiché l'ausiliario del Giudice aveva riferito di non essere 

in grado di valutare se fossero state apportate modifiche idonee 

ad alterare la facciata, aumentando la dimensione delle aperture 

preesistenti, circostanza non comprovata neanche dalla 

documentazione in atti, né dalla prova testimoniale articolata; i) 

che, con riferimento all'eccepita omessa pronuncia in ordine alle 

domande di risarcimento dei danni asseritamente subiti, per 

effetto delle infiltrazioni d'acqua dal cortile condominiale e dei 

comportamenti illegittimi del Condominio, volti ad impedire 

l'utilizzo del bene di proprietà esclusiva della tali 

domande risultavano espressamente respinte dal Tribunale, 

seppure sulla base di una motivazione stringata, secondo cui non 

sarebbero residuati danni particolari da risarcire all'esito della 

disposizione della rimessione in pristino; I) che, d'altra parte, con 

riferimento ai lamentati nocumenti da infiltrazioni d'acqua, il 

Giudice di primo grado aveva inteso risarcire in forma specifica, 

anziché per equivalente, il pregiudizio subito. 

3.- Avverso la sentenza d'appello ha proposto ricorso per 

cassazione, affidato a cinque motivi, la  Ha resistito 

con controricorso l'intimato Condominio di via n. 

. 

4.- Le parti hanno presentato memorie illustrative. 

RAGIONI DELLA DECISIONE 

1.- Con il primo motivo la ricorrente denuncia, ai sensi 

dell'art. 360, primo comma, n. 3, c.p.c., la violazione e/o falsa 
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applicazione degli artt. 1130 e 1131 c.c., con riferimento anche 

agli artt. 460 e 1117-quater c.c., e - ai sensi dell'art. 360, primo 

comma, n. 3, c.p.c. - la violazione e/o falsa applicazione dell'art. 

81 c.p.c., con riferimento agli artt. 1130 e 1131 c.c., per avere la 

Corte di merito accolto la domanda riconvenzionale proposta dal 

Condominio di rimessione in pristino della situazione preesistente 

all'effettuazione dei lavori di scavo, disattendendo l'eccezione di 

difetto di legittimazione processuale attiva dell'amministratore, 

seppure in assenza di una valida delibera assembleare atta a 

conferirgli la necessaria specifica legittimazione nonché di una 

valida ratifica in corso di causa, ritenendo che tale azione fosse 

riconducibile al novero degli atti conservativi relativi alle parti 

comuni dell'edificio. 

Deduce, sul punto, l'istante che la ricorrenza di un atto 

conservativo avrebbe presupposto l'insorgenza di un evento 

particolare, volto a postulare un rapido intervento 

dell'amministratore, mentre, nella specie, sarebbero difettati i 

requisiti di necessità e urgenza, posto che l'iniziativa processuale 

destinata a salvaguardare diritti sulla cosa comune era stata 

proposta sei anni dopo lo spoglio pretesamente subito dal 

Condominio. 

D'altronde, aggiunge la ricorrente, le azioni a tutela delle 

destinazioni d'uso, volte a far cessare la violazione anche 

mediante iniziative giudiziarie, tra cui quella di specie, per 

espresso dettato normativo, avrebbero necessariamente richiesto 

l'autorizzazione dell'assemblea. 

In ultimo, per le stesse ragioni per le quali la Corte d'appello 

aveva dichiarato l'inammissibilità della domanda di risarcimento 
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danni per equivalente, conseguenti alla effettuazione dello scavo, 

avrebbe dovuto, allo stesso modo, dichiarare l'inammissibilità 

della domanda di rimessione in pristino, che avrebbe inciso sulla 

sfera giuridica dei singoli condomini e non del Condominio. 

1.1.- La doglianza è infondata. 

E tanto perché ricadono nell'ambito degli atti conservativi che 

l'amministratore può compiere, ai sensi dell'art. 1130, n. 4, c.c., 

senza la previa delibera autorizzativa dell'assemblea (o la 

successiva ratifica), eventualmente attraverso la promozione di 

azioni processuali per la tutela delle parti comuni dell'edificio, 

anche le iniziative non connotate dal requisito dell'urgenza, 

purché volte a salvaguardare l'integrità di un bene comune. 

Sussiste, infatti, la legitimatio ad causam e ad processum 

dell'amministratore del condominio, senza bisogno di alcuna 

autorizzazione, allorquando egli agisca a tutela di beni 

condominiali, giacché i poteri promanano direttamente dalla 

legge e precisamente dall'art. 1130, n. 4, c.c., che pone 

addirittura come dovere proprio del suo ufficio quello di compiere 

gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni 

dell'edificio, potere-dovere da intendersi non limitato agli atti 

cautelativi ed urgenti, ma esteso a tutti gli atti miranti a 

mantenere l'esistenza e la pienezza o integrità di detti diritti 

(Cass. Sez. 2, Sentenza n. 5772 del 23/03/2004; Sez. 2, 

Sentenza n. 6494 del 06/11/1986). 

Siffatta conclusione è avvalorata dalla giurisprudenza 

consolidata di questa Corte in ordine alla portata degli "atti 

conservativi" che il chiamato all'eredità può compiere prima di 

accettare, ai sensi dell'art. 460, secondo comma, c.c.: essi si 
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distinguono dalle azioni possessorie che possono essere 

intraprese ai sensi del primo comma di tale disposizione e 

consistono in atti di gestione dei beni indirizzati ad assicurare il 

mantenimento dello stato di fatto quale esistente. 

La natura conservativa dell'atto non è, dunque, connotata 

dall'aspetto strumentale inerente all'indifferibilità del suo 

espletamento, bensì dal vincolo teleologico da cui è avvinto il suo 

compimento, essenzialmente indirizzato a preservare l'integrità 

fisica e giuridica nonché la consistenza materiale del bene 

comune (Cass. Sez. 2, Sentenza n. 6190 del 03/05/2001; Sez. 2, 

Sentenza n. 13611 del 12/10/2000; Sez. 2, Sentenza n. 6593 del 

11/11/1986; Sez. 2, Sentenza n. 3510 del 28/05/1980). 

Nella fattispecie, la rimessione in pristino dello stato del 

sottosuolo, di cui il condomino si è appropriato attraverso le 

opere di escavazione volte ad ingrandire il bene di sua proprietà 

esclusiva, costituisce azione propria diretta a far cessare la 

privazione di un bene comune, sicché il suo esperimento non era 

condizionato alla esclusiva formulazione di azioni possessorie o 

d'urgenza. Sono, infatti, atti conservativi dei diritti inerenti alle 

parti comuni dell'edificio, sia gli atti materiali (riparazioni di muri 

portanti, di tetti e lastrici) sia quelli giudiziali (azioni contro 

comportamenti illeciti posti in essere da terzi), necessari per la 

salvaguardia dell'integrità dell'immobile, indipendentemente dal 

momento in cui essi siano avviati rispetto all'epoca di 

realizzazione delle condotte lesive di beni comuni. 

Né la radicale privazione di tale bene può essere assimilata al 

mutamento della sua destinazione d'uso. 

10 di 18 

F
ir

m
at

o
  D

a:
  N

E
R

I V
A

L
E

R
IA

 E
m

es
so

  D
a:

  A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
.  N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

:  6
2
d
7
a

6
6

5
a2

b
ee

e0
66

0b
54

df
e5

fc
c7

22
8 

-  
F

ir
m

at
o

  D
a:

  M
A

N
N

A
 F

E
L

IC
E

 E
m

es
so

  D
a:

  A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
.  N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

:  2
9
8
7
9
d
b
e5

8b
f8

a6
4

d
b

c3
5f

6O
cb

16
17

a5
 

 

21!fk!29!

fkuvkpiwqpq! fcnng! c|kqpk! rquuguuqtkg! ejg! rquuqpq! guugtg!

kpvtcrtgug! ck! ugpuk! fgn! rtkoq! eqooc! fk! vcng! fkurquk|kqpg! g!

eqpukuvqpq! kp!cvvk!fk!iguvkqpg!fgk!dgpk! kpfktk||cvk!cf!cuukewtctg! kn!

ocpvgpkogpvq!fgnnq!uvcvq!fk!hcvvq!swcng!gukuvgpvg/!

@L WL]^[L NXW\P[_L]T_L OPUUmL]]X WXW c& O^WZ^P& NXWWX]L]L

OLUUmL\YP]]X \][^VPW]LUP TWP[PW]P LUUmTWOTQQP[TMTUT]a OPU \^X

gurngvcogpvq-!dgpuî!fcn!xkpeqnq!vgngqnqikeq!fc!ewk!ê!cxxkpvq!kn!uwq!

NXVYTVPW]X& P\\PW`TLUVPW]P TWOT[T``L]X L Y[P\P[_L[P UmTW]PR[T]a

hkukec! g! ikwtkfkec! pqpejë! nc! eqpukuvgp|c! ocvgtkcng! fgn! dgpg!

eqowpg!)Ecuu/!Ug|/!3-!Ugpvgp|c!p/!72;1!fgn!1401603112=!Ug|/!3-!

Ugpvgp|c!p/!24722!fgn!2302103111=!Ug|/!3-!Ugpvgp|c!p/!76;4!fgn!

2202202;97=!Ug|/!3-!Ugpvgp|c!p/!4621!fgn!3901602;91*/!

Pgnnc! hcvvkurgekg-! nc! tkoguukqpg! kp! rtkuvkpq! fgnnq! uvcvq! fgn!

uqvvquwqnq-! fk! ewk! kn! eqpfqokpq! uk! ê! crrtqrtkcvq! cvvtcxgtuq! ng!

qrgtg!fk!guecxc|kqpg!xqnvg!cf!kpitcpfktg!kn!dgpg!fk!uwc!rtqrtkgvâ!

guenwukxc-! equvkvwkueg! c|kqpg! rtqrtkc! fktgvvc! c! hct! eguuctg! nc!

rtkxc|kqpg!fk!wp!dgpg!eqowpg-!ukeejë!kn!uwq!gurgtkogpvq!pqp!gtc!

eqpfk|kqpcvq! cnnc! guenwukxc! hqtownc|kqpg! fk! c|kqpk! rquuguuqtkg! q!

Om^[RPW`L( GXWX& TWQL]]T& L]]T NXW\P[_L]T_T OPT OT[T]]T TWP[PW]T LUUP

YL[]T NXV^WT OPUUmPOTQTNTX& \TL RUT L]]T VL]P[TLUT $[TYL[L`TXWT OT V^[T

rqtvcpvk-! fk! vgvvk! g! ncuvtkek*! ukc! swgnnk! ikwfk|kcnk! )c|kqpk! eqpvtq!

eqorqtvcogpvk! knngekvk! rquvk! kp! guugtg! fc! vgt|k*-! pgeguuctk! rgt! nc!

\LU_LR^L[OTL OPUUmTW]PR[T]a OPUUmTVVXMTUP& TWOTYPWOPW]PVPW]P OLU

VXVPW]X TW N^T P\\T \TLWX L__TL]T [T\YP]]X LUUmPYXNL OT

tgcnk||c|kqpg!fgnng!eqpfqvvg!ngukxg!fk!dgpk!eqowpk/!

Pë!nc!tcfkecng!rtkxc|kqpg!fk!vcng!dgpg!rwô!guugtg!cuukokncvc!cn!

V^]LVPW]X OPUUL \^L OP\]TWL`TXWP Om^\X(!
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D'altronde, nessuna contraddizione è integrata per effetto 

della discriminazione tra tutela in forma specifica del bene 

comune mediante sua restitutio in integrum e azione risarcitoria 

connessa alla lesione di tale bene. Solo per quest'ultima è 

preclusa all'amministratore la proposizione, in difetto di mandato 

rappresentativo dei singoli condomini, delle azioni risarcitorie per 

i danni subiti dalle unità immobiliari di loro proprietà esclusiva 

(Cass. Sez. 2, Ordinanza n. 3846 del 17/02/2020; Sez. 2, 

Sentenza n. 217 del 12/01/2015; Sez. 2, Sentenza n. 22656 del 

08/11/2010). 

2.- Con il secondo motivo la ricorrente lamenta, ai sensi 

dell'art. 360, primo comma, n. 3, c.p.c., la violazione e/o falsa 

applicazione degli artt. 1117 e 840 c.c., per avere la Corte 

distrettuale disposto la condanna alla rimessione in pristino della 

situazione preesistente ai lavori di scavo, senza verificare la 

riconducibilità del sottosuolo al novero delle parti dell'edificio 

necessarie all'uso comune. 

Al riguardo, l'istante osserva che, nel caso di specie, l'edificio 

si sviluppava su muri, pilastri e altri manufatti d'appoggio, sicché 

il suolo avrebbe potuto essere considerato proprietà comune solo 

per la parte necessaria al suo sostentamento, né la proprietà 

condominiale avrebbe potuto estendersi sino alla porzione 

oggetto dello scavo posta ad una quota superiore rispetto al 

livello delle fondazioni. 

2.1.- La censura è infondata. 

E tanto perché la zona esistente in profondità, al di sotto 

dell'area superficiaria che è alla base dell'edificio, in mancanza di 

un titolo che attribuisca ad alcuno di essi la proprietà esclusiva, 
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22!fk!29!

9mLU][XWOP& WP\\^WL NXW][LOOT`TXWP c TW]PR[L]L YP[ PQQP]]X

fgnnc! fkuetkokpc|kqpg! vtc! vwvgnc! kp! hqtoc! urgekhkec! fgn! dgpg!

eqowpg!ogfkcpvg!uwc! tguvkvwvkq! kp! kpvgitwo!g!c|kqpg!tkuctekvqtkc!

NXWWP\\L LUUL UP\TXWP OT ]LUP MPWP( GXUX YP[ Z^P\]m^U]TVL c

Y[PNU^\L LUUmLVVTWT\][L]X[P UL Y[XYX\T`TXWP& TW OTQP]]X OT VLWOL]X

tcrrtgugpvcvkxq!fgk!ukpiqnk!eqpfqokpk-!fgnng!c|kqpk!tkuctekvqtkg!rgt!

k! fcppk! uwdkvk! fcnng! wpkvâ! kooqdknkctk! fk! nqtq! rtqrtkgvâ! guenwukxc!

)Ecuu/! Ug|/! 3-! Qtfkpcp|c! p/! 4957! fgn! 2801303131=! Ug|/! 3-!

Ugpvgp|c!p/!328!fgn!2301203126=!Ug|/!3-!Ugpvgp|c!p/!33767!fgn!

1902203121*/!

3/j! Eqp! kn! ugeqpfq! oqvkxq! nc! tkeqttgpvg! ncogpvc-! ck! ugpuk!

OPUUmL[]( -0*& Y[TVX NXVVL& W( -& N(Y(N(& UL _TXUL`TXWP P)X QLU\L

crrnkec|kqpg! fgink! ctvv/! 2228! g! 951! e/e/-! rgt! cxgtg! nc! Eqtvg!

fkuvtgvvwcng!fkurquvq!nc!eqpfcppc!cnnc!tkoguukqpg!kp!rtkuvkpq!fgnnc!

ukvwc|kqpg! rtggukuvgpvg! ck! ncxqtk! fk! uecxq-! ugp|c! xgtkhkectg! nc!

[TNXWO^NTMTUT]a OPU \X]]X\^XUX LU WX_P[X OPUUP YL[]T OPUUmPOTQTNTX

WPNP\\L[TP LUUm^\X NXV^WP(!

6U [TR^L[OX& UmT\]LW]P X\\P[_L NSP& WPU NL\X OT \YPNTP& UmPOTQTNTX

\T \_TU^YYL_L \^ V^[T& YTUL\][T P LU][T VLW^QL]]T OmLYYXRRTX& \TNNSb

kn!uwqnq!cxtgddg!rqvwvq!guugtg!eqpukfgtcvq!rtqrtkgvâ!eqowpg!uqnq!

rgt! nc! rctvg! pgeguuctkc! cn! uwq! uquvgpvcogpvq-! pë! nc! rtqrtkgvâ!

eqpfqokpkcng! cxtgddg! rqvwvq! guvgpfgtuk! ukpq! cnnc! rqt|kqpg!

qiigvvq! fgnnq! uecxq! rquvc! cf! wpc! swqvc! uwrgtkqtg! tkurgvvq! cn!

nkxgnnq!fgnng!hqpfc|kqpk/!

3/2/j!Nc!egpuwtc!ê!kphqpfcvc/!

G! vcpvq! rgtejë! nc! |qpc! gukuvgpvg! kp! rtqhqpfkvâ-! cn! fk! uqvvq!

OPUUmL[PL \^YP[QTNTL[TL NSP c LUUL ML\P OPUUmPOTQTNTX& TW VLWNLW`L OT

wp!vkvqnq!ejg!cvvtkdwkuec!cf!cnewpq!fk!guuk! nc!rtqrtkgvâ!guenwukxc-!
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rientra per presunzione in quella comune tra i condomini, anche 

ai sensi del disposto dell'art. 1117 c.c. all'esito della novella di cui 

alla legge n. 220/2012. Nessuno di costoro, pertanto, può, senza 

il consenso degli altri, procedere all'escavazione del sottosuolo 

per ricavarne nuovi locali o per ingrandire quelli preesistenti, in 

quanto, attraendo la cosa comune nell'orbita della sua 

disponibilità esclusiva, limiterebbe l'altrui uso e godimento ad 

essa pertinenti (Cass. Sez. 2, Sentenza n. 33163 del 

16/12/2019; Sez. 6-2, Ordinanza n. 29925 del 18/11/2019; Sez. 

2, Sentenza n. 6154 del 30/03/2016; Sez. 3, Sentenza n. 15383 

del 13/07/2011). 

E ciò a prescindere dalla funzione portante in concreto 

dell'edificio esercitata dal suolo. 

Nella fattispecie, è pacifico che il condomino proprietario del 

piano seminterrato non vanti alcun titolo dominicale sul suolo 

sottostante il suo immobile, sicché - in base alla predetta 

presunzione - deve ritenersi che il bene rientri tra quelli 

condominiali. 

3.- Con il terzo motivo la ricorrente contesta, ai sensi dell'art. 

360, primo comma, n. 3, c.p.c., la violazione e/o falsa 

applicazione dell'art. 1102 c.c., anche con riferimento all'art. 

1117 c.c., per avere la Corte territoriale ritenuto che la mera 

attrazione della porzione di un bene comune nella disponibilità di 

utilizzo di un solo condomino concretizzasse automaticamente 

una violazione tutelabile, mentre l'auspicata protezione 

giudiziaria avrebbe presupposto l'indagine sull'alterazione della 

destinazione del bene e sull'impedimento per gli altri partecipanti 

di farne parimenti uso. 
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23!fk!29!

tkgpvtc!rgt!rtguwp|kqpg! kp!swgnnc!eqowpg!vtc! k!eqpfqokpk-!cpejg!

LT \PW\T OPU OT\YX\]X OPUUmL[]( +++1 N(N( LUUmP\T]X OPUUL WX_PUUL OT N^T

cnnc!ngiig!p/!33103123/!Pguuwpq!fk!equvqtq-!rgtvcpvq-!rwô-!ugp|c!

TU NXW\PW\X OPRUT LU][T& Y[XNPOP[P LUUmP\NL_L`TXWP OPU \X]]X\^XUX

rgt! tkecxctpg! pwqxk! nqecnk! q! rgt! kpitcpfktg!swgnnk! rtggukuvgpvk-! kp!

Z^LW]X& L]][LPWOX UL NX\L NXV^WP WPUUmX[MT]L OPUUL \^L

OT\YXWTMTUT]a P\NU^\T_L& UTVT]P[PMMP UmLU][^T ^\X P RXOTVPW]X LO

guuc! rgtvkpgpvk! )Ecuu/! Ug|/! 3-! Ugpvgp|c! p/! 44274! fgn!

270230312;=!Ug|/!7.3-!Qtfkpcp|c!p/!3;;36!fgn!290220312;=!Ug|/!

3-!Ugpvgp|c!p/!7265!fgn!4101403127=!Ug|/!4-!Ugpvgp|c!p/!26494!

fgn!2401803122*/!

G! ekô! c! rtguekpfgtg! fcnnc! hwp|kqpg! rqtvcpvg! kp! eqpetgvq!

OPUUmPOTQTNTX P\P[NT]L]L OLU \^XUX(!

Pgnnc! hcvvkurgekg-!ê!rcekhkeq!ejg! kn!eqpfqokpq!rtqrtkgvctkq!fgn!

rkcpq! ugokpvgttcvq! pqp! xcpvk! cnewp! vkvqnq! fqokpkecng! uwn! uwqnq!

uqvvquvcpvg! kn! uwq! kooqdkng-! ukeejë! j! kp! dcug! cnnc! rtgfgvvc!

rtguwp|kqpg! j! fgxg! tkvgpgtuk! ejg! kn! dgpg! tkgpvtk! vtc! swgnnk!

eqpfqokpkcnk/!

4/j!Eqp!kn!vgt|q!oqvkxq!nc!tkeqttgpvg!NXW]P\]L& LT \PW\T OPUUmL[](

471-! rtkoq! eqooc-! p/! 4-! e/r/e/-! nc! xkqnc|kqpg! g0q! hcnuc!

LYYUTNL`TXWP OPUUmL[]( ++*, N(N(& LWNSP NXW [TQP[TVPW]X LUUmL[](

2228! e/e/-! rgt! cxgtg! nc! Eqtvg! vgttkvqtkcng! tkvgpwvq! ejg! nc! ogtc!

cvvtc|kqpg!fgnnc!rqt|kqpg!fk!wp!dgpg!eqowpg!pgnnc!fkurqpkdknkvâ!fk!

wvknk||q! fk! wp! uqnq! eqpfqokpq! eqpetgvk||cuug! cwvqocvkecogpvg!

^WL _TXUL`TXWP ]^]PULMTUP& VPW][P UmL^\YTNL]L Y[X]P`TXWP

RT^OT`TL[TL L_[PMMP Y[P\^YYX\]X UmTWOLRTWP \^UUmLU]P[L`TXWP OPUUL

OP\]TWL`TXWP OPU MPWP P \^UUmTVYPOTVPW]X YP[ RUk!cnvtk!rctvgekrcpvk!

fk!hctpg!rctkogpvk!wuq/!
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Obietta, in proposito, l'istante che avrebbe dovuto farsi 

riferimento alla distinzione tra beni comuni che svolgono una 

funzione particolare, di cui ciascun condomino può beneficiare in 

via diretta, essendo suscettibili di godimento da parte del singolo 

anche su ogni loro frazionata porzione, e beni comuni che 

svolgono una funzione generale, di cui ciascun condomino può 

beneficiare in via solamente indiretta, essendo suscettibili di 

godimento da parte del singolo solo nella loro integralità, quali 

appunto il suolo, con la conseguenza che la preclusione al pari 

uso - corrispondente all'esercizio di un diritto di godimento 

diretto - non avrebbe potuto riferirsi al suolo. 

3.1.- La censura è inammissibile. 

E ciò perché il Giudice del gravame ha disposto la rimessione 

in pristino della situazione preesistente allo scavo sulla scorta di 

due ragioni concorrenti, ciascuna delle quali da sola sufficiente a 

giustificarne l'esito. Segnatamente è stata prospettata, per un 

verso, la privazione di un bene comune alla stregua della 

consistenza in sé dello scavo (ml. 1,10 di abbassamento del 

livello del pavimento) e, per altro verso, l'alterazione della 

destinazione del bene comune per effetto dello scavo. 

Ne discende che non ha alcuna utilità pratica lo scrutinio del 

mezzo di critica volto a contestare l'incidenza dello scavo sulla 

funzione di sostegno alla stabilità dell'edificio o sull'idoneità 

dell'intervento a pregiudicare l'interesse degli altri condomini al 

pari uso della cosa comune (su cui si richiama Cass. Sez. 2, 

Sentenza n. 19915 del 22/09/2014), una volta che sia stata 

disattesa l'altra ratio decidendi, da sola idonea a sorreggere la 

decisione, in base al giudizio di fatto non sindacabile in sede di 
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24!fk!29!

CMTP]]L& TW Y[XYX\T]X& UmT\]LW]P NSP L_[PMMP OX_^]X QL[\T

tkhgtkogpvq! cnnc! fkuvkp|kqpg! vtc! dgpk! eqowpk! ejg! uxqniqpq! wpc!

hwp|kqpg!rctvkeqnctg-!fk!ewk!ekcuewp!eqpfqokpq!rwô!dgpghkekctg!kp!

xkc!fktgvvc-!guugpfq!uwuegvvkdknk!fk!iqfkogpvq!fc!rctvg!fgn!ukpiqnq!

cpejg! uw! qipk! nqtq! htc|kqpcvc! rqt|kqpg-! g! dgpk! eqowpk! ejg!

uxqniqpq! wpc! hwp|kqpg! igpgtcng-! fk! ewk! ekcuewp! eqpfqokpq! rwô!

dgpghkekctg! kp! xkc! uqncogpvg! kpfktgvvc-! guugpfq! uwuegvvkdknk! fk!

iqfkogpvq! fc! rctvg! fgn! ukpiqnq! uqnq! pgnnc! nqtq! kpvgitcnkvâ-! swcnk!

crrwpvq! kn! uwqnq-! eqp! nc! eqpugiwgp|c! ejg! nc! rtgenwukqpg! cn! rctk!

wuq! j! NX[[T\YXWOPW]P LUUmP\P[NT`TX OT ^W OT[T]]X OT RXOTVPW]X

fktgvvq!j!pqp!cxtgddg!rqvwvq!tkhgtktuk!cn!uwqnq/!

4/2/j!Nc!egpuwtc!ê!kpcookuukdkng/!

G!ekô!rgtejë!kn!Ikwfkeg!fgn!itcxcog!jc!fkurquvq!nc!tkoguukqpg!

kp!rtkuvkpq!fgnnc!ukvwc|kqpg!rtggukuvgpvg!cnnq!uecxq!uwnnc!ueqtvc!fk!

fwg!tcikqpk!eqpeqttgpvk-!ekcuewpc!fgnng!swcnk!fc!uqnc!uwhhkekgpvg!c!

RT^\]TQTNL[WP UmP\T]X( GPRWL]LVPW]P c \]L]L Y[X\YP]]L]L& YP[ ^W

xgtuq-! nc! rtkxc|kqpg! fk! wp! dgpg! eqowpg! cnnc! uvtgiwc! fgnnc!

eqpukuvgp|c! kp! ub! fgnnq! uecxq! )on/! 2-21! fk! cddcuucogpvq! fgn!

UT_PUUX OPU YL_TVPW]X% P& YP[ LU][X _P[\X& UmLU]P[L`TXWP OPUUL

fguvkpc|kqpg!fgn!dgpg!eqowpg!rgt!ghhgvvq!fgnnq!uecxq/!

Pg!fkuegpfg!ejg!pqp!jc!cnewpc!wvknkvâ!rtcvkec!nq!uetwvkpkq!fgn!

VP``X OT N[T]TNL _XU]X L NXW]P\]L[P UmTWNTOPW`L OPUUX \NL_X \^UUL

hwp|kqpg! fk! uquvgipq! cnnc! uvcdknkva! OPUUmPOTQTNTX X \^UUmTOXWPT]a

OPUUmTW]P[_PW]X L Y[PRT^OTNL[P UmTW]P[P\\P OPRUT LU][T NXWOXVTWT LU

rctk! wuq! fgnnc! equc! eqowpg! )uw! ewk! uk! tkejkcoc! Ecuu/! Ug|/! 3-!

Ugpvgp|c! p/! 2;;26! fgn! 3301;03125*-! wpc! xqnvc! ejg! ukc! uvcvc!

OT\L]]P\L UmLU][L tcvkq! fgekfgpfk-! fc! uqnc! kfqpgc! c! uqttgiigtg! nc!

fgekukqpg-! kp! dcug!cn! ikwfk|kq! fk! hcvvq!pqp! ukpfcecdkng! kp! ugfg!fk!
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legittimità (se non nei limiti di cui all'art. 360, primo comma, n. 

5, c.p.c.), secondo cui il condomino ha proceduto ad 

un'appropriazione di una porzione rilevante del sottosuolo, che ha 

comportato una modifica significativa del bene condominiale, in 

rapporto alla sua estensione e alla destinazione della modifica 

stessa, e che perciò non si può spiegare soltanto come modalità 

di uso più intenso della cosa comune da parte del condomino, in 

prospettiva del migliore godimento dell'unità immobiliare di 

proprietà esclusiva. 

Qualora, infatti, la decisione di merito si fondi su una pluralità 

di ragioni, tra loro distinte e autonome, singolarmente idonee a 

sorreggerla sul piano logico e giuridico, la ritenuta infondatezza 

delle censure mosse ad una delle rationes decidendi rende 

inammissibili, per sopravvenuto difetto di interesse, le censure 

relative alle altre ragioni esplicitamente fatte oggetto di 

doglianza, in quanto queste ultime non potrebbero comunque 

condurre, stante l'intervenuta definitività delle altre, alla 

cassazione della decisione stessa (Cass. Sez. 1, Ordinanza n. 

31211 del 21/10/2022; Sez. 5, Ordinanza n. 11493 del 

11/05/2018; Sez. 3, Sentenza n. 2108 del 14/02/2012). 

4.- Con il quarto motivo la ricorrente si duole, ai sensi 

dell'art. 360, primo comma, n. 5, c.p.c., dell'omesso esame di 

fatti decisivi per il giudizio, oggetto di discussione tra le parti, 

nonché - ai sensi dell'art. 360, primo comma, n. 3, c.p.c. - della 

violazione e/o falsa applicazione dell'art. 115 c.p.c., in ordine al 

valore probatorio del fatto non contestato, per avere la Corte 

d'appello tralasciato di valutare: a) la relazione asseverata, 

completa di elaborati grafici conformi, da cui sarebbe emersa una 
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ngikvvkokvâ!)ug!pqp!WPT UTVT]T OT N^T LUUmL[]( -0*& Y[TVX NXVVL& W(

6-! e/r/e/*-! ugeqpfq! ewk! kn! eqpfqokpq! jc! rtqegfwvq! cf!

^WmLYY[XY[TL`TXWP OT ^WL YX[`TXWP [TUP_LW]P OPU \X]]X\^XUX& NSP SL

eqorqtvcvq! wpc! oqfkhkec! ukipkhkecvkxc! fgn! dgpg! eqpfqokpkcng-! kp!

tcrrqtvq! cnnc! uwc! guvgpukqpg! g! cnnc! fguvkpc|kqpg! fgnnc! oqfkhkec!

uvguuc-!g!ejg!rgtekô!pqp!uk!rwô!urkgictg!uqnvcpvq!eqog!oqfcnkvâ!

fk!wuq!rkû!kpvgpuq!fgnnc!equc!eqowpg!fc!rctvg!fgn!eqpfqokpq-!kp!

Y[X\YP]]T_L OPU VTRUTX[P RXOTVPW]X OPUUm^WT]a! kooqdknkctg! fk!

rtqrtkgvâ!guenwukxc/!

Swcnqtc-!kphcvvk-!nc!fgekukqpg!fk!ogtkvq!uk!hqpfk!uw!wpc!rnwtcnkvâ!

fk! tcikqpk-! vtc! nqtq!fkuvkpvg! g!cwvqpqog-!ukpiqnctogpvg! kfqpgg! c!

uqttgiigtnc! uwn! rkcpq! nqikeq! g! ikwtkfkeq-! nc! tkvgpwvc! kphqpfcvg||c!

fgnng! egpuwtg! oquug! cf! wpc! fgnng! tcvkqpgu! fgekfgpfk! tgpfg!

kpcookuukdknk-! rgt! uqrtcxxgpwvq! fkhgvvq! fk! kpvgtguug-! ng! egpuwtg!

tgncvkxg! cnng! cnvtg! tcikqpk! gurnkekvcogpvg! hcvvg! qiigvvq! fk!

fqinkcp|c-! kp! swcpvq! swguvg! wnvkog! pqp! rqvtgddgtq! eqowpswg!

NXWO^[[P& \]LW]P UmTW]P[_PW^]L OPQTWT]T_T]a OPUUP LU][P& LUUL

ecuuc|kqpg! fgnnc! fgekukqpg! uvguuc! )Ecuu/! Ug|/! 2-! Qtfkpcp|c! p/!

42322! fgn! 3202103133=! Ug|/! 6-! Qtfkpcp|c! p/! 225;4! fgn!

2201603129=!Ug|/!4-!Ugpvgp|c!p/!3219!fgn!2501303123*/!

5/j! Eqp! kn! swctvq! oqvkxq! nc! tkeqttgpvg! uk! fwqng-! ck! ugpuk!

OPUUmL[]( -0*& Y[TVX NXVVL& W( /& N(Y(N(& OPUUmXVP\\X P\LVP OT

hcvvk! fgekukxk! rgt! kn! ikwfk|kq-! qiigvvq! fk! fkuewuukqpg! vtc! ng! rctvk-!

pqpejë!j!LT \PW\T OPUUmL[]( -0*& Y[TVX NXVVL& W( -& N(Y(N( j!fgnnc!

_TXUL`TXWP P)X QLU\L LYYUTNL`TXWP OPUUmL[]( ++/ N(Y(N(& TW X[OTWP LU

xcnqtg! rtqdcvqtkq! fgn! hcvvq! pqp! eqpvguvcvq-! rgt! cxgtg! nc! Eqtvg!

OmLYYPUUX ][LUL\NTL]X OT _LU^]L[P4 c*! nc! tgnc|kqpg! cuugxgtcvc-!

eqorngvc!fk!gncdqtcvk!itchkek!eqphqtok-!fc!ewk!uctgddg!gogtuc!wpc!
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diversa consistenza della profondità dello scavo; b) il rilievo circa 

la carenza di un'automatica corrispondenza tra il preteso 

aumento di altezza del locale per cui è causa e la pretesa 

occupazione di sottosuolo, essendo l'aumento di altezza in buona 

misura attribuibile alla riduzione dello spessore del pavimento, la 

cui proprietà esclusiva faceva capo alla per assenza di 

qualsivoglia funzione strutturale in uno stabile dei primi del 900, 

che risultava fondato esclusivamente sui muri perimetrali e su 

alcuni plinti centrali, la cui quota d'appoggio era molto inferiore a 

quella del pavimento. 

4.1.- Il motivo è inammissibile. 

Esso mira a una rivalutazione dei fatti non sindacabile in sede 

di legittimità (Cass. Sez. U, Sentenza n. 34476 del 27/12/2019; 

Sez. 6-3, Ordinanza n. 8758 del 04/04/2017), viola il divieto di 

impugnativa per omesso esame nell'ipotesi di doppia conforme 

(Cass. Sez. 6-2, Ordinanza n. 7724 del 09/03/2022; Sez. 1, 

Sentenza n. 26774 del 22/12/2016; Sez. 2, Sentenza n. 5528 del 

10/03/2014) ed è volto a scardinare un convincimento del 

giudice, fondato su ragioni meramente valutative (Cass. Sez. 6-

2, Ordinanza n. 27847 del 12/10/2021; Sez. 2, Ordinanza n. 

20553 del 19/07/2021; Sez. 3, Sentenza n. 15276 del 

01/06/2021; Sez. U, Sentenza n. 20867 del 30/09/2020). 

5.- Il quinto motivo investe, ai sensi dell'art. 360, primo 

comma, n. 3, c.p.c., la violazione e/o falsa applicazione degli artt. 

2043, 2051, 2056, 2058 e 1223 c.c., per avere la Corte 

distrettuale confermato il rigetto delle domande di risarcimento 

danni per equivalente, sostenendo, dapprima, che il gravame 

fosse avvenuto solo per omessa pronuncia - mentre in realtà il 
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fkxgtuc!eqpukuvgp|c!fgnnc!rtqhqpfkvâ!fgnnq!uecxq=!d*!kn!tknkgxq!ektec!

UL NL[PW`L OT ^WmL^]XVL]kec! eqttkurqpfgp|c! vtc! kn! rtgvguq!

cwogpvq! fk! cnvg||c! fgn! nqecng! rgt! ewk! ê! ecwuc! g! nc! rtgvguc!

XNN^YL`TXWP OT \X]]X\^XUX& P\\PWOX UmL^VPW]X OT LU]P``L TW M^XWL

okuwtc!cvvtkdwkdkng!cnnc!tkfw|kqpg!fgnnq!urguuqtg!fgn!rcxkogpvq-!nc!

ewk! rtqrtkgvâ! guenwukxc! hcegxc! ecrq! cnnc! rgt! cuugp|c! fk!

swcnukxqinkc!hwp|kqpg!uvtwvvwtcng!kp!wpq!uvcdkng!fgk!rtkok!fgn!;11-!

ejg! tkuwnvcxc! hqpfcvq! guenwukxcogpvg! uwk! owtk! rgtkogvtcnk! g! uw!

LUN^WT YUTW]T NPW][LUT& UL N^T Z^X]L OmLYYXRRTX P[L VXU]X TWQP[TX[P L

swgnnc!fgn!rcxkogpvq/!

5/2/j!Kn!oqvkxq!ê!kpcookuukdkng/!

Guuq!oktc!c!wpc!tkxcnwvc|kqpg!fgk!hcvvk!pqp!ukpfcecdkng!kp!ugfg!

fk! ngikvvkokvâ!)Ecuu/!Ug|/!W-!Ugpvgp|c!p/!45587!fgn!380230312;=!

Ug|/! 7.4-! Qtfkpcp|c!p/! 9869!fgn!1501503128*-!xkqnc! kn!fkxkgvq!fk!

korwipcvkxc! rgt! XVP\\X P\LVP WPUUmTYX]P\T OT OXYYTL NXWQX[VP

)Ecuu/! Ug|/! 7.3-! Qtfkpcp|c! p/! 8835! fgn! 1;01403133=! Ug|/! 2-!

Ugpvgp|c!p/!37885!fgn!3302303127=!Ug|/!3-!Ugpvgp|c!p/!6639!fgn!

2101403125*! gf! ê! xqnvq! c! uectfkpctg! wp! eqpxkpekogpvq! fgn!

ikwfkeg-! hqpfcvq!uw!tcikqpk!ogtcogpvg!xcnwvcvkxg!)Ecuu/!Ug|/!7.

3-! Qtfkpcp|c! p/! 38958! fgn! 2302103132=! Ug|/! 3-! Qtfkpcp|c! p/!

31664! fgn! 2;01803132=! Ug|/! 4-! Ugpvgp|c! p/! 26387! fgn!

1201703132=!Ug|/!W-!Ugpvgp|c!p/!31978!fgn!4101;03131*/!

6/j! ?U Z^TW]X VX]T_X TW_P\]P& LT \PW\T OPUUmL[]( -0*& Y[TVX!

eqooc-!p/!4-!e/r/e/-!nc!xkqnc|kqpg!g0q!hcnuc!crrnkec|kqpg!fgink!ctvv/!

3154-! 3162-! 3167-! 3169! g! 2334! e/e/-! rgt! cxgtg! nc! Eqtvg!

fkuvtgvvwcng! eqphgtocvq! kn! tkigvvq! fgnng! fqocpfg! fk! tkuctekogpvq!

fcppk! rgt! gswkxcngpvg-! uquvgpgpfq-! fcrrtkoc-! ejg! kn! itcxcog!

hquug! cxxgpwvq!uqnq! rgt! qoguuc! rtqpwpekc! j! ogpvtg! kp! tgcnvâ! kn!
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Giudice di primo grado si era pronunciato - e reputando, poi, che 

la domanda di rimessione in pristino, in quanto ipotesi di tutela in 

forma specifica, avrebbe avuto una valenza pienamente 

satisfattiva anche di eventuali pregiudizi di cui si invocava il 

risarcimento per equivalente. 

5.1.- La critica è inammissibile. 

E ciò nonostante, in astratto, le due forme di tutela 

risarcitoria in ordine allo stesso fatto lesivo possano coesistere, 

allorché la rimessione in pristino sia finalizzata a inibire la 

protrazione del nocumento (per il futuro) e il risarcimento per 

equivalente sia diretto a consentire la riparazione dei pregiudizi 

già consolidati (per il passato), con precipuo riguardo alle 

condotte illecite permanenti destinate a produrre effetti 

prolungati nel tempo. 

Infatti, il mezzo di critica non aggredisce la ratio decidendi 

fatta propria dal Giudice d'appello (e già esposta dal Giudice di 

prime cure), secondo cui, all'esito della disposizione della 

rimessione in pristino, non sono emersi, in ragione delle condotte 

illecite perpetrate, danni particolari da risarcire per equivalente, 

così negandosi l'integrazione di un danno per mancata 

disponibilità dell'immobile (Cass. Sez. U, Sentenza n. 33659 del 

15/11/2022). 

In altri termini, il Giudice di merito ha ritenuto che, per 

effetto delle infiltrazioni - provenienti dal cortile condominiale -, 

subite dal locale seminterrato destinato a laboratorio, che la 

società proprietaria acquirente intendeva sfruttare 

commercialmente ospitandovi mostre, esibizioni, ricorrenze e 

piccoli eventi in genere, all'esito degli interventi edilizi di 
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Ikwfkeg!fk!rtkoq!itcfq!uk!gtc!rtqpwpekcvq!j!g!tgrwvcpfq-!rqk-!ejg!
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risanamento realizzati, non si fosse determinato pregiudizio alla 

concreta possibilità di esercizio del diritto di godimento, diretto o 

indiretto mediante concessione del godimento ad altri dietro 

corrispettivo. 

Non si tratta, infatti, di un danno automaticamente integrato 

alla stregua della realizzazione della condotta illecita, ove 

appunto si escluda che il contegno illecito posto in essere - pur 

suscettibile di tutela inibitoria, volta ad impedirne la reiterazione 

(nella specie, la persistenza delle infiltrazioni d'acqua) - abbia 

cagionato nocumento alla facoltà di godimento della cosa. 

6.- Conseguentemente, il ricorso deve essere rigettato. 

Le spese e i compensi di lite seguono la soccombenza e si 

liquidano come da dispositivo. 

Sussistono i presupposti processuali per il versamento - ai 

sensi dell'art. 13, comma 1-quater, del d.P.R. 30 maggio 2002, 

n. 115 -, da parte della ricorrente, di un ulteriore importo a titolo 

di contributo unificato pari a quello previsto per l'impugnazione, 

se dovuto. 

P. Q. M. 

La Corte Suprema di Cassazione 

rigetta il ricorso e condanna la ricorrente alla refusione, in 

favore del controricorrente, delle spese di lite, che si liquidano in 

complessivi euro 4.200,00, di cui euro 200,00 per esborsi, oltre 

accessori come per legge. 

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

2002, dà atto della sussistenza dei presupposti processuali per il 

versamento, da parte della ricorrente, di un ulteriore importo a 
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titolo di contributo unificato pari a quello previsto per il ricorso, a 

norma del comma 1-bis dello stesso art. 13, se dovuto. 

Così deciso in Roma, nella camera di consiglio della Seconda 

Sezione civile, in data 28 novembre 2022. 

Il Presidente 

Felice Manna 
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