
Oggetto: 

CONDOMINIO 

Ud.16/05/2023 PU 

REPUBBLICA ITALIANA 

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO 

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE 

SECONDA SEZIONE CIVILE 

Composta da: 

FELICE MANNA Presidente 

MILENA FALASCHI Consigliere 

ANTONIO SCARPA Consigliere-Rel. 

CHIARA BESSO MARCHEIS Consigliere 

REMO CAPONI Consigliere 

ha pronunciato la seguente 
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Data pubblicazione 30/05/2023 `,-; 
cp 

avverso la SENTENZA della CORTE D'APPELLO di GENOVA n. 

1413/2018 depositata il 20/09/2018.
co 

Viste le conclusioni motivate, ai sensi dell'art. 23, comma 8-bis, d.l. •c 
cu 

28 ottobre 2020, n. 137, convertito con modificazioni nella legge 18 
U' 

dicembre 2020, n. 176 (applicabile a norma dell'art. 8, comma 8, del 

d.l. 29 dicembre 2022, n. 198, convertito con modificazioni nella 

legge 24 febbraio 2023, n. 14), formulate dal P.M. in persona del 
cc 

Sostituto Procuratore Generale STANISLAO DE MATTEIS, il quale ha
n 

chiesto di rigettare il ricorso. 

Udita la relazione svolta nella camera di consiglio del 16/05/2023 dal o 
E 
O 

Consigliere ANTONIO SCARPA; 

cc udito il P.M. in persona del Sostituto Procuratore Generale STANISLAO
Ú 

DE MATTEIS, il quale ha chiesto di rigettare il ricorso; n 
o 

uditi gli Avvocati  

.
c.q co 

°c1 FATTI DI CAUSA 
N 

13:1: ha proposto ricorso, articolato in cinque motivi, avverso 
.73 
cg 

la sentenza n. 1413/2018 della Corte d'appello di Genova, pubblicata .73 
co 
co 
Lo 
co 

il 20 settembre 2018. 

Resistono con controricorso il Condominio  

 

 

 

La Corte d'appello di Genova ha respinto l'appello di  

contro la sentenza resa dal Tribunale di Chiavari in data 18 luglio cc 

2012, che, in accoglimento della domanda del Condominio n 

di nonché di  

 

aveva dichiarato la u_ 
E 

illegittimità delle opere realizzate da nelle unità
3 
U 
ió 
D 
o 
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immobiliari di sua proprietà esclusiva (sostituzione di una tettoia con 

realizzazione di una terrazza, trasformazione di finestre in porte per 

l'accesso alla terrazza), condannando il convenuto alla riduzione in 

pristino. A fondamento della propria domanda gli attori avevano 

dedotto l'esistenza di divieti di costruzione, servitù di imposizione di 

impalcatura e obblighi di autorizzazione rilasciata dall'amministratore, 

imposti dal contratto del 18 aprile 1955, con cui Palazzo, 

successiva dante causa di  e per atto 25 settembre 

1959, aveva acquistato dalla società costruttrice la proprietà 

dell'unità immobiliare posta al pianterreno del fabbricato 

condominiale nonché dall'allegato 

regolamento condominiale. Con distinto atto e  

avevano poi acquistato da altro avente causa della costruttrice 

l'appartamento sito al primo piano del fabbricato. 

propose undici motivi di appello. 

La Corte d'appello di Genova motivò in tal senso: 

"[c]onformemente a quanto ritenuto in sentenza sussiste senza 

ombra di dubbio la legittimazione attiva sia del condominio che dei 

singoli condomini, trattandosi di violazione alla regolamentazione 

dei diritti e doveri conseguenti alla nascita del condominio per 

effetto della vendita delle varie unità immobiliare, dettati dal 

costruttore dell'edificio unico originario proprietario. 

La distinzione che l'odierno appellante fa tra il regolamento 

condominiale avente pacificamente natura contrattuale perché 

allegato al primo atto di vendita e richiamato nei successivi atti di 

compravendita e la clausola n. 6 non è logicamente condiv sibile. 

Non è infatti la mera veste formale, ma la natura sostanziale della 

clausola, che all'evidenza regolamenta, limitandolo, il diritto del 

proprietario dell'area antistante il proprio immobile 
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Con l'atto di compravendita del 25/9/1959, rogato dal notaio 

  con numero di repertorio 2

 vende ai fratelli ed tutto il piano 

terreno ed il tratto di terreno con soprastante e in parte veranda 

in muratura, vetro e plastica, posto attorno al pianterreno di cui al 

numero uno e scantinato diviso in cinque scomparti, e  

 vende ai medesimi fratelli l'appartamento ad uso 

abitazione sito al primo piano del medesimo edificio. Si legge 

nell'atto: "Le due vendite sono fatte ed accettate: (. ..) 2°) con 

tutte le ragioni, azioni, diritti, dipendenze, pertinenze, passi, 

accessi, fissi, infissi e servitù - attive e passive - inerenti ai beni 

compravenduti, che vengono trasferiti nello stato di fatto e di 

diritto e nelle condizioni in cui attualmente si trovano, compresi i 

diritti, gli oneri e l'osservanza di tutti e singoli i patti, le condizioni 

derivanti dagli atti di provenienza, a mio rogito  

 

 

. ai quali atti -

noti alla parte acquirente - viene fatto ogni opportuno richiamo e 

riferimento.". 

In particolare, con l'atto richiamato del  

avente numero di repertorio  

tà in accomandita semplice, 

che si dichiara nell'atto costruttrice dell'edificio realizzato 

sull'area da lei acquistata da a con  

settembre 1953, vendette gli immobili divenuti di proprietà del 

alla dante causa di quest'ultimo, In tale 

atto, si legge Questa vendita è fatta ed accettata: . .."4° sotto 

l'osservanza di tutti e singoli i patti le norme e le condizioni 

costituenti il Regolamento disciplinante la proprietà divisa ed 
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Eqp! n(cvvq! fk! eqortcxgpfkvc! fgn! 360;02;6;-! tqicvq! fcn! pqvckq!

eqp! pwogtq! fk! tgrgtvqtkq

xgpfg! ck! htcvgnnk! f! vwvvq! kn! rkcpq!

vgttgpq!gf!kn!vtcvvq!fk!vgttgpq!eqp!uqrtcuvcpvg!g! kp!rctvg!xgtcpfc!

kp!owtcvwtc-!xgvtq!g!rncuvkec-!rquvq!cvvqtpq!cn!rkcpvgttgpq!fk!ewk!cn!

pwogtq! wpq! g! uecpvkpcvq! fkxkuq! kp! ekpswg! ueqorctvk-! g !

xgpfg! ck! ogfgukok! htcvgnnk! n(crrctvcogpvq! cf! wuq!

cdkvc|kqpg! ukvq! cn! rtkoq! rkcpq! fgn! ogfgukoq! gfkhkekq/! Uk! ngiig!

pgnn(cvvq<! #Ng! fwg! xgpfkvg! uqpq! hcvvg! gf! ceegvvcvg<! )/! //*! 3²*!eqp!

vwvvg! ng! tcikqpk-! c|kqpk-! fktkvvk-! fkrgpfgp|g-! rgtvkpgp|g-! rcuuk-!

ceeguuk-! hkuuk-! kphkuuk! g! ugtxkvû!.! cvvkxg!g!rcuukxg! .! kpgtgpvk!ck!dgpk!

eqortcxgpfwvk-! ejg! xgpiqpq! vtcuhgtkvk! pgnnq! uvcvq! fk! hcvvq! g! fk!

fktkvvq!g!pgnng!eqpfk|kqpk! kp!ewk!cvvwcnogpvg!uk! vtqxcpq-!eqortguk! k!

fktkvvk-!ink!qpgtk!g! n(quugtxcp|c!fk! vwvvk!g!ukpiqnk! k!rcvvk-! ng! eqpfk|kqpk!

fgtkxcpvk! fcink! cvvk! fk! rtqxgpkgp|c-! c! okq! tqikvq- !

!

!

! ck! swcnk! cvvk! .!

pqvk!cnnc!rctvg!ceswktgpvg!.!xkgpg!hcvvq!qipk!qrrqtvwpq!tkejkcoq!g!

tkhgtkogpvq/#/!

Kp! rctvkeqnctg-! eqp! n(cvvq! tkejkcocvq! fgn! !

!cxgpvg!pwogtq!fk!tgrgtvqtkq! !

â! kp! ceeqocpfkvc! ugornkeg-!

fkejkctc! pgnn(cvvq! equvtwvvtkeg! fgnn(gfkhkekq! tgcnk||cvq!

uwnn(ctgc! fc! ngk! ceswkuvcvc! fc! ! eqp! !

ugvvgodtg!2;64-!xgpfgvvg!ink!kooqdknk!fkxgpwvk!fk!rtqrtkgvâ!

cnnc!fcpvg!ecwuc!fk!swguv(wnvkoq-! Kp!vcng!

cvvq-!uk!ngiig!#Swguvc!xgpfkvc! ê ! hcvvc!gf! ceegvvcvc<! / //#5²! uqvvq!

n(quugtxcp|c! fk! vwvvk! g! ukpiqnk! k! rcvvk ng! pqtog! g! ng! eqpfk|kqpk!

equvkvwgpvk! kn! Tgiqncogpvq! fkuekrnkpcpvg! nc! rtqrtkgvâ! fkxkuc! gf!
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indivisa della sopradetta casa e sue dipendenze.... 6° con divieto 

per la signora  suoi eredi ed aventi causa a qualsiasi 

titolo di edificare sul terreno circostante alla casa di cui sopra a 

lei venduto, costruzioni di carattere permanente. La signora 

compratrice o suoi eredi ed aventi causa, potrà, tuttavia, previo 

l'ottenimento delle prescritte autorizzazioni da parte del Comune di 

costruire sul terreno medesimo e nei punti meglio 

visti, delle verande a vetri la cui altezza non potrà mai superare 

l'altezza del plafone del piano terra. Dette verande potranno essere 

appoggiate ai muri perimetrali della casa ma il tetto delle stesse dovrà 

essere convenientemente protetto contro la caduta di oggetti e 

cose in genere provenienti dai superiori piani di casa". 

Ora, è evidente per il tenore della clausola, diretta non solo alla 

venditrice ma estesa agli eredi ed aventi causa a qualsiasi titolo, 

a prescindere dai termini tecnici utilizzali, la volontà dell'originario 

unico proprietario costruttore e dell'acquirente dei beni oggetto 

di specifica regolamentazione di porre limiti al diritto del 

proprietario di tale porzione immobiliare, di proprietà esclusiva, 

ma inserita in un edificio condominiale. Il fatto che la stessa 

disciplina non sia stata inserita nel titolo specifico delle servitù o 

nel testo del regolamento predisposto ed allegato all'atto non 

appare rilevante ai fini dell'interpretazione della natura della 

clausola, attenendo ad un aspetto meramente formale privo di 

significato, a fronte di espressioni di grande pregnanza sotto il 

profilo del limite al diritto di proprietà e della estensione alle 

future vicende proprietarie del divieto espresso. 

È altrettanto significativo, al fine di riconoscere natura di 

regolamentazione contrattuale del condominio, il fatto che nel 

contratto di vendita al non si faccia esclusivo riferimento al 

regolamento di condominio e neppure alle servitù specificamente 
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kpfkxkuc! fgnnc! uqrtcfgvvc!ecuc! g!uwg!fkrgpfgp|g////!7²!eqp!fkxkgvq!

rgt!nc!ukipqtc! ! uwqk!gtgfk!gf!cxgpvk!ecwuc!c!swcnukcuk!

vkvqnq! fk! gfkhkectg! uwn! vgttgpq! ektequvcpvg! cnnc! ecuc! fk!ewk!uqrtc! c!

ngk! xgpfwvq-! equvtw|kqpk! fk! ectcvvgtg! rgtocpgpvg/! Nc! ukipqtc!

eqortcvtkeg! q! uwqk! gtgfk! gf! cxgpvk! ecwuc-! rqvtâ-! vwvvcxkc-! rtgxkq!

n(qvvgpkogpvq! fgnng! rtguetkvvg! cwvqtk||c|kqpk!fc!rctvg!fgn! Eqowpg! fk!

equvtwktg! uwn! vgttgpq! ogfgukoq! g! pgk! rwpvk! oginkq!

xkuvk-! fgnng! xgtcpfg! c! xgvtk! nc! ewk! cnvg||c! pqp! rqvtâ! ock! uwrgtctg!

K_BKSFWWB EFK OKBGNMF EFK OJBMN SFQQB) 5FSSF UFQBMEF ONSQBMMN guugtg!

crrqiikcvg!ck!owtk!rgtkogvtcnk!fgnnc!ecuc!oc!kn!vgvvq!fgnng!uvguug!fqxtâ!

guugtg! eqpxgpkgpvgogpvg! rtqvgvvq! eqpvtq! nc! ecfwvc! fk! qiigvvk! g!

equg!kp!igpgtg!rtqxgpkgpvk!fck!uwrgtkqtk!rkcpk!fk!ecuc#/!

Qtc-!ê!gxkfgpvg! rgt! kn! vgpqtg! fgnnc! encwuqnc-! fktgvvc! pqp! uqnq! cnnc!

xgpfkvtkeg! oc! guvguc! cink!gtgfk!gf! cxgpvk!ecwuc! c!swcnukcuk!vkvqnq-!

c!rtguekpfgtg! fck!vgtokpk!vgepkek!wvknk||cnk-!nc!xqnqpvâ!fgnn(qtkikpctkq!

wpkeq! rtqrtkgvctkq! equvtwvvqtg! g! fgnn(ceswktgpvg! fgk! dgpk! qiigvvq!

fk! urgekhkec! tgiqncogpvc|kqpg! fk! rqttg! nkokvk! cn! fktkvvq! fgn!

rtqrtkgvctkq! fk! vcng! rqt|kqpg! kooqdknkctg-! fk!rtqrtkgvâ! guenwukxc-!

oc! kpugtkvc! kp! wp! gfkhkekq! eqpfqokpkcng/! Kn! hcvvq! ejg! nc! uvguuc!

fkuekrnkpc!pqp! ukc! uvcvc! kpugtkvc!pgn!vkvqnq!urgekhkeq!fgnng!ugtxkvû!q!

pgn! vguvq! fgn! tgiqncogpvq! rtgfkurquvq! gf! cnngicvq! cnn(cvvq! pqp!

crrctg! tkngxcpvg! ck! hkpk! fgnn(kpvgtrtgvc|kqpg! fgnnc! pcvwtc! fgnnc!

encwuqnc-! cvvgpgpfq! cf! wp! curgvvq! ogtcogpvg! hqtocng! rtkxq! fk!

ukipkhkecvq-! c! htqpvg! fk! gurtguukqpk! fk! itcpfg! rtgipcp|c! uqvvq! kn!

rtqhknq! fgn! nkokvg! cn! fktkvvq! fk! rtqrtkgvâ! g! fgnnc! guvgpukqpg! cnng!

hwvwtg!xkegpfg!rtqrtkgvctkg!fgn!fkxkgvq!gurtguuq/!

Ê! cnvtgvvcpvq! ukipkhkecvkxq-! cn! hkpg! fk! tkeqpquegtg! pcvwtc! fk!

tgiqncogpvc|kqpg! eqpvtcvvwcng! fgn! eqpfqokpkq-! kn! hcvvq! ejg! pgn!

eqpvtcvvq!fk!xgpfkvc!cn pqp!uk! hceekc!guenwukxq!tkhgtkogpvq!cn!

tgiqncogpvq!fk! eqpfqokpkq! g! pgrrwtg! cnng!ugtxkvû! urgekhkecogpvg!
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indicate, ma all'intero att  nel momento in cui 

all'elenco relativo al richiamo di "tutte le ragioni, azioni, diritti, 

dipendenze, pertinenze, passi, accessi, fissi, infissi e servitù -

attive e passive - inerenti ai beni compravenduti che vengono 

trasferiti nello stato di fatto di diritto e nelle condizioni in cui 

attualmente si trovano" si prosegue "compresi i diritti, gli oneri e 

l'osservanza di tutti i singoli patti, le condizioni derivanti" dall'atto 

in questione. Ad una formula, dunque, generica e di stile, pur 

contenente, comunque, un richiamo alle servitù, si aggiunge, 

concretizzando le affermazioni, il riferimento al contenuto 

dell'atto ed in particolare ai diritti, oneri e all'osservanza di 

tutti e singoli i patti. 

Appare riduttivo e non conforme alla volontà delle parti quella di 

individuare nei limiti all'esplicazione del diritto del proprietario 

esclusivo dell'unità immobiliare facente parte del condominio una 

mera clausola bilaterale, limitata alle parti contrattuali. 

Pertanto, in primo luogo non può che affermarsi la legittimazione 

attiva del condominio e dei condomini". 

La sentenza della Corte d'appello di Genova proseguiva poi valutando 

natura e consistenza dell'opera realizzata dal ("struttura 

autonoma", "costruzione a carattere permanente", costituita da 

pilastri in cemento armato e solaio, del tutto differente dal manufatto 

preesistente), incorrente nel "divieto ( ..) di edificare sul terreno 

circostante alla casa costruzioni di carattere permanente salva 

solo la facoltà di costruire delle verande a vetri la cui altezza non 

potrà mai superare l'altezza del plafone del piano terreno". 

Precisavano ancora i giudici di secondo grado: "non si tratta di 

una semplice terrazza, ma della copertura di una struttura in 

cemento armato che insiste proprio sull'area esterna del locale al 

pianterreno, regolamentata dalla citata clausola 6". 
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kpfkecvg-!oc!cnn(kpvgtq!cvvq -!pgn!oqogpvq!kp!ewk!

cnn(gngpeq! tgncvkxq! cn! tkejkcoq! fk! #vwvvg! ng! tcikqpk-! c|kqpk-! fktkvvk-!

fkrgpfgp|g-! rgtvkpgp|g-! rcuuk-! ceeguuk-! hkuuk-! kphkuuk! g! ugtxkvû! .!

cvvkxg! g! rcuukxg! .! kpgtgpvk! ck! dgpk! eqortcxgpfwvk! ejg! xgpiqpq!

vtcuhgtkvk! pgnnq! uvcvq! fk! hcvvq! fk! fktkvvq! g! pgnng! eqpfk|kqpk! kp! ewk!

cvvwcnogpvg! uk! vtqxcpq#!uk! rtqugiwg! #eqortguk! k!fktkvvk-!ink!qpgtk!g!

n(quugtxcp|c! fk! vwvvk!k!ukpiqnk!rcvvk-!ng!eqpfk|kqpk!fgtkxcpvk#! fcnn(cvvq!

kp! swguvkqpg/! Cf! wpc! hqtownc-! fwpswg-! igpgtkec! g! fk! uvkng-! rwt!

eqpvgpgpvg-! eqowpswg-! wp! tkejkcoq! cnng! ugtxkvû-! uk! ciikwpig-!

eqpetgvk||cpfq! ng! chhgtoc|kqpk- kn! tkhgtkogpvq cn! eqpvgpwvq

fgnn(cvvq! gf! kp! rctvkeqnctg ck fktkvvk-! qpgtk! g!cnn(quugtxcp|c!fk!

vwvvk!g!ukpiqnk!k!rcvvk/!!

Crrctg!tkfwvvkxq!g!pqp!eqphqtog!cnnc!xqnqpvâ!fgnng!rctvk!swgnnc!fk!

Y\TYdYTcQ`U \UY ZY[YbY QZZrUa^ZYSQfY]\U TUZ TY`Ybb] TUZ ^`]^`YUbQ`Y]

UaSZcaYd] TUZZrc\Ybg Y[[]RYZYQ`U VQSU\bU ^Q`bU TUZ S]\T][Y\Y] c\Q

ogtc!encwuqnc!dkncvgtcng-!nkokvcvc!cnng!rctvk!eqpvtcvvwcnk/!!

Rgtvcpvq-!kp!rtkoq!nwqiq!pqp!rwô!ejg!chhgtoctuk!nc!ngikvvkoc|kqpg!

QbbYdQ TUZ S]\T][Y\Y] U TUY S]\T][Y\Yq*!

Nc!ugpvgp|c!TUZZQ ;]`bU TrQ^^UZZ] TY ?U\]dQ ^`]aUWcYdQ ^]Y dQZcbQ\T]

\Qbc`Q U S]\aYabU\fQ TUZZr]^U`Q `UQZYffQbQ TQZ &pab`cbbc`Q

Qcb]\][Qq( pS]ab`cfY]\U Q SQ`QbbU`U ^U`[Q\U\bUq( S]abYbcYbQ TQ

rkncuvtk!kp!egogpvq!ctocvq!g!uqnckq-!fgn!vwvvq!fkhhgtgpvg!fcn!ocpwhcvvq!

rtggukuvgpvg*-! kpeqttgpvg! pgn! #fkxkgvq! )///*! fk! gfkhkectg! uwn! vgttgpq!

ektequvcpvg! cnnc! ecuc! equvtw|kqpk! fk! ectcvvgtg! rgtocpgpvg! ucnxc!

uqnq!nc!hceqnvâ!fk!equvtwktg!fgnng!xgtcpfg!c!xgvtk!nc!ewk!cnvg||c!pqp!

rqvtâ! ock! uwrgtctg! n(cnvg||c! fgn! rnchqpg! fgn! rkcpq! vgttgpq#/!

Rtgekucxcpq! cpeqtc! k! ikwfkek! fk! ugeqpfq! itcfq<! p\]\ aY b`QbbQ fk!

wpc! ugornkeg! vgttc||c-! oc! fgnnc! eqrgtvwtc! fk! wpc! uvtwvvwtc! kp!

egogpvq!ctocvq!ejg!kpukuvg!rtqrtkq!uwnn(ctgc!guvgtpc!fgn! nqecng!cn!

rkcpvgttgpq-!tgiqncogpvcvc!fcnnc!ekvcvc!encwuqnc!2q*!!
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La Corte di Genova ha sostenuto che era illegittima anche la 

trasformazione delle finestre in porte-finestra, "perché se è vero cs, -c, 

che esiste il diritto del singolo condomino di realizzare aperture 

sul muro perimetrale in corrispondenza del proprio immobile 
o 

esclusivo, non è consentito al condomino di collegare una porzione
o 

 

dell'edificio condominiale con proprietà altrui . Nel caso in 

esame, la realizzazione delle porte finestre serviva proprio per 
cc 

collegare l'immobile del s al primo piano con la 
n 

costruzione autonoma realizzata sul pian terreno e di sua 
é' 

esclusiva proprietà". O 
E 
o 

Inoltre, secondo la Corte d'appello, rimaneva assorbita dal rigetto 

degli altri motivi la "questione della violazione dell'articolo 6) cc 
o 

lettera e) del regolamento condominiale avente pacificamente n 
o 

natura contrattuale, che prevede, in caso di lavori che interessano 

N 

.73 

.73 

co c o 
c o 

• = 

O 
O 

O 

Q m 
cc 

n 

<é' 

E 

3 
o 
ió 
D 
o 
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la parte comune, l'autorizzazione dell'amministratore o 

dell'assemblea", pur non potendosi negare "che la violazione ci sia, 

essendosi il limitato ad avanzare una comunicazione da lui 

definita atto di pura cortesia", conseguendo comunque la 

demolizione delle opere per la mancata autorizzazione prevista nel 

regolamento. 

Infine, con la realizzazione del manufatto sarebbe stata violata, ad 

avviso dei giudici di appello, pure la servitù contenuta "nella 

clausola 8 dell'atto 18/4/1955 notaio  rep. 2

imposizione di impalcatura per riparazioni al mantenimento della 

casa", giacché la costruzione "occupa tutta l'area su cui 

posizionare le impalcature necessarie per i lavori di manutenzione 

dell'immobile". 

Il ricorso è stato deciso in camera di consiglio procedendo nelle forme 

di cui all'art. 23, comma 8-bis, d.l. 28 ottobre 2020, n. 137, 

convertito con modificazioni dalla legge 18 dicembre 2020, n. 176 
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(applicabile a norma dell'art. 8, comma 8, del d.l. 29 dicembre 2022, 

n. 198, convertito con modificazioni nella legge 24 febbraio 2023, n. 

14), con istanza di discussione orale del ricorrente. 

Le parti hanno presentato memorie. 

MOTIVI DELLA DECISIONE 

Possono essere disattese le due eccezioni pregiudiziali sollevate dal 

ricorrente nell'udienza di discussione. 

La costituzione nel giudizio di cassazione del controricorrente 

Condomin non postula affatto 

l'autorizzazione o la ratifica dell'assemblea, trattandosi di controversia 

in tema di osservanza del regolamento di condominio e di atti 

conservativi relativi alle parti comuni dell'edificio, e perciò rientrante 

fra le attribuzioni dell'amministratore, agli effetti degli artt. 1130, n. 

1) e 4), 1131, commi 2 e 3, c.c. 

Neppure sussiste alcun litisconsorzio di tutti i partecipanti al 

condominio (senza che peraltro il ricorrente abbia indicato, nel 

sollevare l'eccezione, le persone che dovrebbero partecipare al 

giudizio ai fini dell'integrità del contraddittorio), giacché la causa è 

volta ad accertare l'esistenza di una servitù in favore del condominio 

ed a carico di fondo di proprietà esclusiva di  

1. Il primo motivo del ricorso di deduce la violazione e/o 

falsa applicazione degli artt. 1027, 1322, 1362 ss. c.c., nonché 

l'omesso esame di un "punto decisivo", ovvero la natura reale o 

personale della clausola 6 contenuta nell'atto 18 aprile 1955 Not. 

ai fini dell'opponibilità della clausola al ricorrente. Si assume 

che la sentenza impugnata abbia indagato tale questione ai soli fini 

della legittimazione attiva del Condominio e dei condomini. Per il 

ricorrente la clausola 6 aveva carattere obbligatorio e personale, 

essendo priva di ogni riferimento al fondo dominante. 
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a]ZZUdQ`U ZrUSSUfY]\U( ZU ^U`a]\U SXU T]d`URRU`] ^Q`bUSY^Q`U QZ
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Il secondo motivo del ricorso di denuncia la violazione e/o 

falsa applicazione dell'art 3 d.P.R. 6/6/2001, n. 380, la violazione dei cs, -c, 

principi generali in materia di diritto urbanistico e civile circa la 

definizione di costruzione e l'omesso esame circa un punto decisivo 
o 

per il giudizio, avendo l'opera contestata sostituito precedente
o 

manufatto di identiche caratteristiche. 

Il terzo motivo del ricorso di deduce la violazione e/o 
cc 

falsa applicazione dell'art. 1027 c.c., allegando che la terrazza 

realizzata fosse pertinenziale all'appartamento al primo piano e 
é' 

non all'immobile al piano terra, e ciò ai fini dell'inerenza della o 
E 
o 

servitù per cui è causa. 

Il quarto motivo del ricorso di denuncia l'omesso esame cc 
o 

circa un punto decisivo per il giudizio, ovvero l'applicabilità alla 
o 

fattispecie dell'art. 6 lettera e) del regolamento di condominio, che 

prevede la necessaria autorizzazione dell'amministratore o 

dell'assemblea per lavori che interessano le parti comuni, 
cszi 

evidenziandosi che a fronte della comunicazione inviata con 

raccomandata del 7 settembre 2007, l'amministratore non avesse 

dato alcun riscontro e l'assemblea aveva poi provveduto solo in data 

17 maggio 2008, dopo che l'intervento edilizio era stato eseguito. 

Il quinto motivo del ricorso di denuncia la violazione e/o 

falsa applicazione dell'art. 1027 c.c. e l'omesso esame circa un punto 

decisivo per il giudizio quanto alla configurabilità della sussistenza di 

una servitù di ponteggiatura, di cui alla clausola 8 dell'atto 18 aprile o 

1955, negandosi natura reale a tale pattuizione. cc 

2. Possono esaminarsi dapprima congiuntamente i primi tre motivi di 

ricorso, tra loro connessi. Separato esame meritano il quarto motivo <é' 

ed il quinto motivo. 

3. La questione di diritto dirimente posta dai primi tre motivi di 
E 

ricorso ed emergente dalla lettura della sentenza impugnata è se
3 
C) 

rti 
o 
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il quale aveva acquistato con atto del 25 settembre 

1959 da il piano terreno ed il contiguo tratto di 

terreno con soprastante veranda, nonché da  

l'appartamento ad uso abitazione sito al primo piano, fosse 

vincolato all'osservanza del "divieto", contenuto nell'art. 6 del 

contratto del 18 aprile 1955, intercorso tra la  

& C. s.a.s. (venditrice-costruttrice del fabbricato poi divenuto 

Condominio e In forza di 

tale art. 6, era posto "divieto per la signora Compratrice, suoi eredi 

ed aventi causa a qualsiasi titolo di edificare sul terreno 

circostante alla casa di cui sopra a lei venduto, costruzioni di 

carattere permanente. La signora compratrice o suoi eredi ed 

aventi causa, potrà, tuttavia, previo l'ottenimento delle prescritte 

autorizzazioni da parte del Comune di costruire sul 

terreno medesimo e nei punti meglio visti, delle verande a vetri la cui 

altezza non potrà mai superare l'altezza del plafone del piano terra. 

Dette verande potranno essere appoggiate ai muri perimetrali della 

casa ma il tetto delle stesse dovrà essere convenientemente protetto 

contro la caduta di oggetti e cose in genere provenienti dai 

superiori piani di casa". Nello stesso contratto di vendita del 18 

aprile 1955 tra la s .s. e era contenuta la 

clausola 4, che implicava "l'osservanza di tutti e singoli i patti le 

norme e le condizioni costituenti il Regolamento disciplinante la 

proprietà divisa ed indivisa della sopradetta casa e sue dipendenze 

La sentenza impugnata pone in risalto che l'atto di compravendita 

del 25 settembre 1959, venditrice acquirenti 

ed recava poi la clausola secondo cui "[l]e due 

vendite sono fatte ed accettate: (. ..) 2°) con tutte le ragioni, 

azioni, diritti, dipendenze, pertinenze, passi, accessi, fissi, infissi e 
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n! swcng! cxgxc! ceswkuvcvq! eqp! cvvq! TUZ .1 aUbbU[R`U

-515 fc! Z ^YQ\] bU``U\] UT YZ S]\bYWc] b`Qbb] TY

bU``U\] S]\ a]^`QabQ\bU dU`Q\TQ( \]\SXh TQ

Z%Q^^Q`bQ[U\b] QT ca] QRYbQfY]\U aYb] QZ ^`Y[] ^YQ\]( V]aaU

dY\S]ZQb] QZZr]aaU`dQ\fQ TUZ pTYdYUb]q( S]\bU\cb] \UZZrQ`b* 2 TUZ

S]\b`Qbb] TUZ -4 Q^`YZU -511( Y\bU`S]`a] b`Q ZQ

$ ;* a*Q*a* &dU\TYb`YSU.S]ab`cbb`YSU TUZ VQRR`YSQb] ^]Y TYdU\cb]

;]\T][Y\Y] U \ V]`fQ TY

bQZU Q`b* 2( U`Q ^]ab] pEJUJFSN OFQ KB RJHMNQB 4NLOQBSQJDF' RTNJ FQFEJ

FE BUFMSJ DBTRB B PTBKRJBRJ SJSNKN EJ FEJGJDBQF RTK SFQQFMN

DJQDNRSBMSF BKKB DBRB EJ DTJ RNOQB B KFJ UFMETSN' DNRSQTWJNMJ EJ

DBQBSSFQF OFQLBMFMSF) 7B RJHMNQB DNLOQBSQJDF N RTNJ FQFEJ FE

BUFMSJ DBTRB' ONSQX' STSSBUJB' OQFUJN K$NSSFMJLFMSN EFKKF OQFRDQJSSF

BTSNQJWWBWJNMJ EB OBQSF EFK 4NLTMF EJ DNRSQTJQF RTK

SFQQFMN LFEFRJLN F MFJ OTMSJ LFHKJN UJRSJ' EFKKF UFQBMEF B UFSQJ KB DTJ

BKSFWWB MNM ONSQX LBJ RTOFQBQF K_BKSFWWB EFK OKBGNMF EFK OJBMN SFQQB)

5FSSF UFQBMEF ONSQBMMN FRRFQF BOONHHJBSF BJ LTQJ OFQJLFSQBKJ EFKKB

DBRB LB JK SFSSN EFKKF RSFRRF ENUQX FRRFQF DNMUFMJFMSFLFMSF OQNSFSSN

DNMSQN KB DBETSB EJ NHHFSSJ F DNRF JM HFMFQF OQNUFMJFMSJ EBJ

RTOFQJNQJ OJBMJ EJ DBRB#) DUZZ] abUaa] S]\b`Qbb] TY dU\TYbQ TUZ -4

Q^`YZU -511 b`Q Z a*Q*a* U`Q S]\bU\cbQ ZQ

SZQca]ZQ 0( SXU Y[^ZYSQdQ pK$NRRFQUBMWB EJ STSSJ F RJMHNKJ J OBSSJ KF

MNQLF F KF DNMEJWJNMJ DNRSJSTFMSJ JK <FHNKBLFMSN EJRDJOKJMBMSF KB

OQNOQJFSX EJUJRB FE JMEJUJRB EFKKB RNOQBEFSSB DBRB F RTF EJOFMEFMWF

)))q*!

BQ aU\bU\fQ Y[^cW\QbQ ^]\U Y\ `YaQZb] SXU Z%Qbb] TY S][^`QdU\TYbQ

TUZ .1 aUbbU[R`U -515( dU\TYb ỲSU QS_cY`U\bY

UT `USQdQ ^]Y ZQ SZQca]ZQ aUS]\T] ScY #?K@F ETF

UFMEJSF RNMN GBSSF FE BDDFSSBSF3 %) ))& +[& DNM STSSF KF QBHJNMJ'
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servitù - attive e passive - inerenti ai beni compravenduti, che 

vengono trasferiti nello stato di fatto e di diritto e nelle condizioni 

in cui attualmente si trovano, compresi i diritti, gli oneri e 

l'osservanza di tutti e singoli i patti, le condizioni derivanti dagli atti 

di provenienza, a mio rogito, 1  

 

 

. ai quali atti - noti alla parte acquirente 

- viene fatto ogni opportuno richiamo e riferimento". 

Per la Corte d'appello di Genova, la "natura sostanziale" della 

clausola n. 6 "all'evidenza regolamenta, limitandolo, il diritto del 

proprietario dell'area antistante il proprio immobile". Inoltre, 

sarebbe "evidente per il tenore della clausola" che essa fosse 

"diretta non solo alla venditrice ma estesa agli eredi ed aventi 

causa a qualsiasi titolo", conclamando "la volontà dell'originario 

unico proprietario costruttore e dell'acquirente dei beni oggetto 

di specifica regolamentazione di porre limiti al diritto del 

proprietario di tale porzione immobiliare, di proprietà esclusiva, 

ma inserita in un edificio condominiale". Che tale pattuizione non 

fosse compresa "nel titolo specifico delle servitù o nel testo del 

regolamento predisposto ed allegato all'atto" non sarebbe 

"rilevante ai fini dell'interpretazione della natura della clausola, 

attenendo ad un aspetto meramente formale privo di significato, 

a fronte di espressioni di grande pregnanza sotto il profilo del 

limite al diritto di proprietà e della estensione alle future vicende 

proprietarie del divieto espresso. D'altro canto, hanno aggiunto i 

giudici di appello, sarebbe "altrettanto significativo, al fine di 

riconoscere natura di regolamentazione contrattuale del 

condominio, il fatto che nel contratto di vendita al non si 

faccia esclusivo riferimento al regolamento di condominio e 
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RFQUJSZ . BSSJUF F OBRRJUF . JMFQFMSJ QY CFMJ DNLOQBUFMETSJ' DIF

UFMHNMN SQBRGFQJSJ MFKKN RSBSN EJ GBSSN F EJ EJQJSSN F MFKKF DNMEJWJNMJ

JM DTJ BSSTBKLFMSF aY SQNUBMN' DNLOQFRJ J EJQJSSJ' HKJ NMFQJ F

K$NRRFQUBMWB EJ STSSJ F RJMHNKJ Y OBSSJ' KF DNMEJWJNMJ EFQJUBMSJ EBHKJ BSSJ

EJ OQNUFMJFMWB' B LJN QNHJSN' *

) QY PTBKJ BSSJ . MNSJ BKKB OBQSF BDPTJQFMSF

. UJFMF GBSSN NHMJ NOONQSTMN QJDIJBLN F QJGFQJLFMSN#)!

FU` ZQ ;]`bU TrQ^^UZZ] TY ?U\]dQ( ZQ p\Qbc`Q a]abQ\fYQZUq TUZZQ

SZQca]ZQ \* 2 pQZZ%UdYTU\fQ `UW]ZQ[U\bQ( ZY[YbQ\T]Z]( YZ TY`Ybb] TUZ

^`]^`YUbQ`Y] TUZZ%Q`UQ Q\bYabQ\bU YZ ^`]^`Y] Y[[]RYZUq* A\]Zb`U(

aQ`URRU pUdYTU\bU ^U` YZ bU\]`U TUZZQ SZQca]ZQq SXU UaaQ V]aaU

pTY`UbbQ \]\ a]Z] QZZQ dU\TYb`YSU [Q UabUaQ QWZY U`UTY UT QdU\bY

SQcaQ Q _cQZaYQaY bYb]Z]q( S]\SZQ[Q\T] pZQ d]Z]\bg TUZZ%]`YWY\Q`Y]

c\YS] ^`]^`YUbQ`Y] S]ab`cbb]`U U TUZZ%QS_cY`U\bU TUY RU\Y ]WWUbb]

TY a^USYVYSQ `UW]ZQ[U\bQfY]\U TY ^]``U ZY[YbY QZ TY`Ybb] TUZ

^`]^`YUbQ`Y] TY bQZU ^]`fY]\U Y[[]RYZYQ`U( TY ^`]^`YUbg UaSZcaYdQ(

[Q Y\aU`YbQ Y\ c\ UTYVYSY] S]\T][Y\YQZUq* ;XU bQZU ^QbbcYfY]\U \]\

V]aaU S][^`UaQ p\UZ bYb]Z] a^USYVYS] TUZZU aU`dYbl ] \UZ bUab] TUZ

`UW]ZQ[U\b] ^`UTYa^]ab] UT QZZUWQb] QZZ%Qbb]q \]\ aQ`URRU

p`YZUdQ\bU QY VY\Y TUZZ%Y\bU`^`UbQfY]\U TUZZQ \Qbc`Q TUZZQ SZQca]ZQ(

QbbU\U\T] QT c\ Qa^Ubb] [U`Q[U\bU V]`[QZU ^`Yd] TY aYW\YVYSQb](

Q V`]\bU TY Ua^`UaaY]\Y TY W`Q\TU ^`UW\Q\fQ a]bb] YZ ^`]VYZ] TUZ

ZY[YbU QZ TY`Ybb] TY ^`]^`YUbg U TUZZQ UabU\aY]\U QZZU Vcbc`U dYSU\TU

^`]^`YUbQ`YU TUZ TYdYUb] Ua^`Uaa]* <rQZb`] SQ\b]( XQ\\] QWWYc\b] Y

WYcTYSY TY Q^^UZZ]( aQ`URRU pQZb`UbbQ\b] aYW\YVYSQbYd]( QZ VY\U TY

`YS]\]aSU`U \Qbc`Q TY `UW]ZQ[U\bQfY]\U S]\b`QbbcQZU TUZ

S]\T][Y\Y]( YZ VQbb] SXU \UZ S]\b`Qbb] TY dU\TYbQ QZ \]\ aY

VQSSYQ UaSZcaYd] `YVU`Y[U\b] QZ `UW]ZQ[U\b] TY S]\T][Y\Y] U
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neppure alle servitù specificamente indicate, ma all'intero atto 

18/4/1955 n. 2 , mediante richiamo di "tutte le ragioni, azioni, cs, -c, 

diritti, dipendenze, pertinenze, passi, accessi, fissi, infissi e 

servitù - attive e passive - inerenti ai beni compravenduti che 
o 

vengono trasferiti nello stato di fatto di diritto e nelle condizioni in
o 

 

cui attualmente si trovano", "compresi i diritti, gli oneri e 

l'osservanza di tutti i singoli patti " dall'atto in questione. 
cc 

Dice la Corte d'appello che sarebbe "riduttivo" individuare nella 
n 

pattuizione in esame una "mera clausola bilaterale, limitata alle 
é' 

parti contrattuali: dal che la desunta "legittimazione attiva del o 
E 
o 

condominio e dei condomini". 

3.1. La Corte d'appello di Genova ha così valutato la fattispecie cc 
o 

concreta oggetto di causa in modo non conforme a diritto. n 
o 

3.1.1. La sentenza impugnata, come si è visto, ha ravvisato nella 

clausola n. 6 un "limite" del "diritto del proprietario dell'area 

antistante il proprio immobile", limite non diretto soltanto alla 
cszi 

venditrice ma esteso "agli eredi ed aventi causa a qualsiasi 
.7, 

titolo", al punto di essere vincolante anche per il il cui titolo  co co 
di acquisto faceva richiamo "all'intero atto 18/4/1955 n. .

co 
. 
7, 

La regola dettata dall'art 1372 c.c. dice però che il contratto produce 9, 

effetti soltanto nei confronti delle parti e non anche nei confronti degli  

aventi causa a titolo particolare degli originari stipulanti. Pertanto, se 2 o 
z 

l'acquirente sottoscrivendo il contratto del 18 aprile .. 
ch 

1955, avesse assunto una obbligazione di non costruire sul terreno o 
< ro circostante alla casa, essa non si sarebbe trasferita al successivo ccn 
< 

acquirente dello stesso immobile, se non attraverso uno degli bi n 
§ 

strumenti negoziali tipici all'uopo predisposti dallo ordinamento <é' . 
(delegazione, espromissione, accollo e cessione del contratto: così < z 

Cass. n. 1666 del 1975), ovvero in conseguenza di una rinnovata 
E 
W 

z 
o 
ió 
D 
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\U^^c`U QZZU aU`dYbl a^USYVYSQ[U\bU Y\TYSQbU( [Q QZZ%Y\bU`] Qbb]

-4+0+-511 \* q( [UTYQ\bU `YSXYQ[] TY #bcbbU ZU `QWY]\Y( QfY]\Y(

TY`YbbY( TY^U\TU\fU( ^U`bY\U\fU( ^QaaY( QSSUaaY( VYaaY( Y\VYaaY U

aU`dYbl . QbbYdU U ^QaaYdU . Y\U`U\bY QY RU\Y S][^`QdU\TcbY SXU

dU\W]\] b`QaVU`YbY \UZZ] abQb] TY VQbb] TY TY`Ybb] U \UZZU S]\TYfY]\Y Y\

ScY QbbcQZ[U\bU aY b`]dQ\]#( #S][^`UaY Y TY`YbbY( WZY ]\U`Y U

Z%]aaU`dQ\fQ TY bcbbY Y aY\W]ZY ^QbbY # TQZZ%Qbb] Y\ _cUabY]\U* !

<YSU ZQ ;]`bU TrQ^^UZZ] SXU aQ`URRU p`YTcbbYd]q Y\TYdYTcQ`U \UZZQ

^QbbcYfY]\U Y\ UaQ[U c\Q p[U`Q SZQca]ZQ RYZQbU`QZU( ZY[YbQbQ QZZU

^Q`bY S]\b`QbbcQZY6 TQZ SXU ZQ TUac\bQ pZUWYbbY[QfY]\U QbbYdQ TUZ

S]\T][Y\Y] U TUY S]\T][Y\Yq*!

/*-* BQ ;]`bU TrQ^^UZZ] TY ?U\]dQ XQ S]aj dQZcbQb] ZQ VQbbYa^USYU

eqpetgvc!qiigvvq!fk!ecwuc!kp!oqfq!pqp!eqphqtog!c!fktkvvq/!

/*-*-* BQ aU\bU\fQ Y[^cW\QbQ( S][U aY i dYab]( XQ `QddYaQb] \UZZQ

SZQca]ZQ \* 2 c\ pZY[YbUq TUZ pTY`Ybb] TUZ ^`]^`YUbQ`Y] TUZZ%Q`UQ

Q\bYabQ\bU YZ ^`]^`Y] Y[[]RYZUq( ZY[YbU \]\ TY`Ubb] a]ZbQ\b] QZZQ

dU\TYb`YSU [Q UabUa] pQWZY U`UTY UT QdU\bY SQcaQ Q _cQZaYQaY

bYb]Z]q( QZ ^c\b] TY UaaU`U dY\S]ZQ\bU Q\SXU ^U` YZ YZ ScY bYb]Z]

TY QS_cYab] VQSUdQ `YSXYQ[] pQZZ%Y\bU`] Qbb] -4+0+-511 \* *!

BQ `UW]ZQ TUbbQbQ TQZZ%Q`b -/3. S*S* TYSU ^U`k SXU YZ S]\b`Qbb] ^`]TcSU

UVVUbbY a]ZbQ\b] \UY S]\V`]\bY TUZZU ^Q`bY U \]\ Q\SXU \UY S]\V`]\bY TUWZY

QdU\bY SQcaQ Q bYb]Z] ^Q`bYS]ZQ`U TUWZY ]`YWY\Q`Y abY^cZQ\bY* FU`bQ\b]( aU

ZrQS_cY`U\bU ]bb]aS`YdU\T] YZ S]\b`Qbb] TUZ -4 Q^`YZU

-511( QdUaaU Qaac\b] c\Q ]RRZYWQfY]\U TY \]\ S]ab`cY`U acZ bU``U\]

SY`S]abQ\bU QZZQ SQaQ( UaaQ \]\ aY aQ`URRU b`QaVU`YbQ QZ acSSUaaYd]

QS_cY`U\bU TUZZ] abUaa] Y[[]RYZU( aU \]\ Qbb`QdU`a] c\] TUWZY

ab`c[U\bY \UW]fYQZY bY^YSY QZZ%c]^] ^`UTYa^]abY TQZZ] ]`TY\Q[U\b]

&TUZUWQfY]\U( Ua^`][YaaY]\U( QSS]ZZ] U SUaaY]\U TUZ S]\b`Qbb]6 S]aj

;Qaa* \* -222 TUZ -531'( ]ddU`] Y\ S]\aUWcU\fQ TY c\Q `Y\\]dQbQ
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manifestazione del consenso negoziale resa nei confronti del creditore 

o dei creditori di tale prestazione. 

3.1.2. Pare intuibile che i giudici del merito abbiano inteso così 

costituita, pertanto, una servitus altius non tollendi, imposta a carico 

del fondo (poi senza tuttavia identificare il fondo 

dominante al cui vantaggio fosse prevista, né in base al titolo, né in 

base alla natura stessa della servitù o alla ubicazione del fondo 

servente (cfr. Cass. n. 3756 del 1979). Il contenuto della servitus 

altius non tollendi si concreta, invero, nel dovere del proprietario del 

fondo servente di astenersi da qualunque attività edificatoria che 

abbia come risultato quello di comprimere o ridurre le condizioni di 

vantaggio derivanti al fondo dominante dalla costituzione di detta 

servitù, quale che sia, in concreto, l'entità di siffatta compressione o 

riduzione e indipendentemente dalla misura dell'interesse del titolare 

del diritto a far cessare impedimenti e turbative del medesimo (Cass. 

n. 21629 del 2009). 

Si parte dalla considerazione che nel contratto del 18 aprile 1955, 

con cui veniva venduto il piano terra ed il contiguo tratto di 

terreno con soprastante veranda dalla venditrice-costruttrice 

s.a.s. a fosse contemplato un "divieto 

per la ... compratrice, suoi eredi ed aventi causa a qualsiasi titolo 

di edificare sul terreno circostante alla casa ... costruzioni di 

carattere permanente", salvo il rispetto di condizioni dopo 

precisate. 

3.1.3. La sentenza impugnata non ha accertato se il Condominio 

fosse sorto proprio con tale atto o fosse già 

esistente. Noto è, invero, che il condominio di edifici sorge "ipso iure 

et facto", senza bisogno di apposite manifestazioni di volontà o altre 

esternazioni, nel momento in cui l'originario costruttore di un edificio 

aliena a terzi la prima unità immobiliare suscettibile di utilizzazione 
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[Q\YVUabQfY]\U TUZ S]\aU\a] \UW]fYQZU `UaQ \UY S]\V`]\bY TUZ S`UTYb]`U

] TUY S`UTYb]`Y TY bQZU ^`UabQfY]\U*!

/*-*.* FQ`U Y\bcYRYZU SXU Y WYcTYSY TUZ [U`Yb] QRRYQ\] Y\bUa] S]aj

S]abYbcYbQ( ^U`bQ\b]( c\Q RFQUJSTR BKSJTR MNM SNKKFMEJ( Y[^]abQ Q SQ`YS]

TUZ V]\T] &^]Y aU\fQ bcbbQdYQ YTU\bYVYSQ`U YZ V]\T]

T][Y\Q\bU QZ ScY dQ\bQWWY] V]aaU ^`UdYabQ( \h Y\ RQaU QZ bYb]Z]( \h Y\

RQaU QZZQ \Qbc`Q abUaaQ TUZZQ aU`dYbl ] QZZQ cRYSQfY]\U TUZ V]\T]

aU`dU\bU &SV *̀ ;Qaa* \* /312 TUZ -535'* AZ S]\bU\cb] TUZZQ RFQUJSTR

BKSJTR MNM SNKKFMEJ aY S]\S`UbQ( Y\dU`]( \UZ T]dU`U TUZ ^`]^`YUbQ`Y] TUZ

V]\T] aU`dU\bU TY QabU\U`aY TQ _cQZc\_cU QbbYdYbg UTYVYSQb]`YQ SXU

QRRYQ S][U `YacZbQb] _cUZZ] TY S][^`Y[U`U ] `YTc``U ZU S]\TYfY]\Y TY

dQ\bQWWY] TU`YdQ\bY QZ V]\T] T][Y\Q\bU TQZZQ S]abYbcfY]\U TY TUbbQ

aU`dYbl( _cQZU SXU aYQ( Y\ S]\S`Ub]( Z%U\bYbg TY aYVVQbbQ S][^`UaaY]\U ]

`YTcfY]\U U Y\TY^U\TU\bU[U\bU TQZZQ [Yac`Q TUZZ%Y\bU`UaaU TUZ bYb]ZQ`U

TUZ TY`Ybb] Q VQ` SUaaQ`U Y[^UTY[U\bY U bc`RQbYdU TUZ [UTUaY[] &;Qaa*

\* .-2.5 TUZ .,,5'*!

Uk!rctvg!fcnnc!eqpukfgtc|kqpg!ejg!pgn!eqpvtcvvq!fgn!29!crtkng!2;66-!

eqp! ewk! xgpkxc! xgpfwvq! kn! rkcpq! vgttc! gf! kn! eqpvkiwq! vtcvvq! fk!

vgttgpq! eqp! uqrtcuvcpvg! xgtcpfc! fcnnc! xgpfkvtkeg.equvtwvvtkeg!

/c/u/! c quug! eqpvgorncvq! wp! pfkxkgvq!

rgt!KB ^!eqortcvtkeg-! uwqk!gtgfk!gf!cxgpvk!ecwuc!c!swcnukcuk! vkvqnq!

fk! gfkhkectg! uwn! vgttgpq! ektequvcpvg! cnnc! DBRB ^! equvtw|kqpk! fk!

ectcvvgtg! rgtocpgpvgq( aQZd] YZ `Ya^Ubb] TY S]\TYfY]\Y T]^]

rtgekucvg/!!

4/2/4/! Nc! ugpvgp|c! korwipcvc! pqp! jc! ceegtvcvq! ug! kn! Eqpfqokpkq!

quug!uqtvq!rtqrtkq!eqp!vcng!cvvq!q!hquug!ikâ!

gukuvgpvg/!Pqvq!ê-!kpxgtq-!ejg!kn!eqpfqokpkq!fk!gfkhkek!uqtig!#kruq!kwtg!

gv!hcevq#-!ugp|c!dkuqipq!fk!crrqukvg!ocpkhguvc|kqpk!fk!xqnqpvâ!q!cnvtg!

guvgtpc|kqpk-!pgn!oqogpvq!kp!ewk!n(qtkikpctkq!equvtwvvqtg!fk!wp!gfkhkekq!

cnkgpc! c! vgt|k! nc! rtkoc! wpkvâ! kooqdknkctg! uwuegvvkdkng! fk! wvknk||c|kqpg!
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autonoma e separata, così perdendo, in quello stesso momento, la 

qualità di proprietario esclusivo delle pertinenze e delle cose e dei 

servizi comuni dell'edificio, tra i quali rientra, in mancanza di titolo 

diverso, il cortile, come qualsiasi area scoperta compresa tra i corpi 

di fabbrica, che serva a dare luce e aria agli ambienti circostanti o sia 

destinata a spazi verdi, zone di rispetto, parcheggio di autovetture, 

salvo che si tratti di superficie che, per le sue caratteristiche 

strutturali, risulti destinata al servizio esclusivo di una singola unità 

immobiliare (ex multis, Cass. n. 24189 del 2021; n. 3852 del 2020). 

Se infatti al momento del contratto del 18 aprile 1955 si era già 

costituito il condominio, l'originaria costruttrice non poteva disporre 

come proprietaria unica del terreno circostante alla casa venduta a 

ove lo stesso, come premesso, rientrasse 

strutturalmente e funzionalmente fra le parti comuni ex art. 1117 

c.c. e fosse perciò divenuto comune, né concedere o creare su di 

esso diritti reali limitati come le servitù (Cass. n. 19829 del 2004). 

Viceversa, ove l'atto del 18 aprile 1955 fosse stato quello costitutivo 

del Condominio ovvero ove comunque l'area 

circostante, oggetto del divieto di edificazione, fosse a quella data di 

proprietà esclusiva della s.a.s., per essersi riservata 

espressamente la stessa nel precedente primo atto di 

frazionamento della originaria proprietà indivisa, o per non 

essere la stessa "parte comune" ex art. 1117 c.c., sarebbe 

stata configurabile, piuttosto, una deductio servitutis, cioè l'ipotesi 

in cui il titolare del diritto di proprietà, cedendo quest'ultimo al 

proprio avente causa, riserva alla propria sfera giuridica un complesso 

di facoltà che costituiscono il contenuto di un diritto di servitù, 

contestualmente costituito. 

Diverso da quello in esame è il caso in cui limiti e divieti al diritto 

di sopraelevare nuove fabbriche, assimilabili ad una servitù altius non 
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cwvqpqoc! g! ugrctcvc-! equî! rgtfgpfq-! kp! swgnnq! uvguuq! oqogpvq-! nc!

swcnkvâ! fk! rtqrtkgvctkq! guenwukxq! fgnng! rgtvkpgp|g! g! fgnng! equg! g! fgk!

ugtxk|k! eqowpk! fgnn(gfkhkekq-! vtc! k! swcnk! tkgpvtc-! kp! ocpecp|c! fk! vkvqnq!

fkxgtuq-!kn!eqtvkng-!eqog!!swcnukcuk!ctgc!ueqrgtvc!eqortguc!vtc!k!eqtrk!

fk!hcddtkec-!ejg!ugtxc!c!fctg!nweg!g!ctkc!cink!codkgpvk!ektequvcpvk!q!ukc!

fguvkpcvc! c! urc|k! xgtfk-! |qpg! fk! tkurgvvq-! rctejgiikq! fk! cwvqxgvvwtg-!

ucnxq! ejg! uk! vtcvvk! fk! uwrgthkekg! ejg-! rgt! ng! uwg! ectcvvgtkuvkejg!

uvtwvvwtcnk-! tkuwnvk! fguvkpcvc! cn! ugtxk|kq! guenwukxq! fk! wpc! ukpiqnc! wpkvâ!

kooqdknkctg!)gz!ownvku-!Ecuu/!p/!3529;!fgn!3132=!p/!4963!fgn!3131*/!!

Ug! kphcvvk!cn!oqogpvq!fgn! eqpvtcvvq!fgn!29!crtkng!2;66!uk!gtc!ikâ!

equvkvwkvq! kn! eqpfqokpkq-! n(qtkikpctkc! equvtwvvtkeg! pqp! rqvgxc! fkurqttg!

eqog!rtqrtkgvctkc!wpkec!fgn! vgttgpq!ektequvcpvg! cnnc! ecuc!xgpfwvc!c!

g! nq! uvguuq-! eqog! rtgoguuq-! tkgpvtcuug!

uvtwvvwtcnogpvg!g!hwp|kqpcnogpvg!htc!ng!rctvk!eqowpk!gz!ctv/!2228!

e/e/! g! hquug! rgtekô! fkxgpwvq! eqowpg-! pë! eqpegfgtg! q! etgctg! uw! fk!

guuq!fktkvvk!tgcnk!nkokvcvk!eqog!ng!ugtxkvû!)Ecuu/!p/!2;93;!fgn!3115*/!!

KYSUdU`aQ( ]dU ZrQbb] TUZ -4 Q^`YZU -511 V]aaU abQb] _cUZZ] S]abYbcbYd]

fgn!;]\T][Y\Y] ]ddU`] ]dU S][c\_cU ZrQ`UQ

ektequvcpvg-!qiigvvq!fgn!fkxkgvq!fk!gfkhkec|kqpg-!hquug!c!swgnnc!fcvc!fk!

rtqrtkgvâ! guenwukxc! fgnnc! K c/u/-! rgt! guugtuk! tkugtxcvc!

gurtguucogpvg! nc! uvguuc! pgn! rtgegfgpvg! rtkoq! cvvq! fk!

htc|kqpcogpvq! fgnnc! qtkikpctkc! rtqrtkgvâ! kpfkxkuc-! q! rgt! pqp!

UaaU`U ZQ abUaaQ p^Q`bU S][c\Uq Ue Q`b* ---3 S*S*( aQ`URRU

uvcvc!eqphkiwtcdkng-!rkwvvquvq-!wpc!fgfwevkq!ugtxkvwvku( SY]i ZrY^]bUaY

Y\ ScY YZ bYb]ZQ`U TUZ TY`Ybb] TY ^`]^`YUbg( SUTU\T] _cUabrcZbY[] QZ
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tollendi, siano costituiti contrattualmente nei singoli atti di acquisto in 

favore ed a carico delle unità immobiliari di un condominio già 

esistente o contemporaneamente formatosi. 

3.1.4. Deve tuttavia ritenersi che la Corte d'appello di Genova abbia 

ravvisato nel "divieto per la ... compratrice, suoi eredi ed aventi 

causa a qualsiasi titolo di edificare sul terreno circostante alla 

casa ... costruzioni di carattere permanente" una servitù costituita 

non a vantaggio della venditrice s.a.s., come emerge dal 

titolo contrattuale invocato, ma a vantaggio "del condominio e dei 

condomini", cui ha infatti riconosciuto la "legittimazione attiva" ad 

agire in confessoria servitutis. 

3.1.5. Per fare ciò, sarebbe allora occorso accertare, dal lato 

attivo, che la servitus altius non tollendi, implicitamente qualificata 

come effetto della natura reale attribuita al divieto recato nella 

clausola n. 6 dell'atto 18 aprile 1955, in favore del fondo 

dominante (da individuarsi) di proprietà dell  s.a.s., si 

fosse trasferita, in virtù del c.d. principio di ambulatorietà, in 

seguito all'alienazione ai singoli condomini del medesimo fondo 

dominante. 

3.1.6. Dal lato passivo, viceversa, ove si possa intendere costituita 

una servitus altius non tollendi col divieto recato nella clausola n. 6 

dell'atto 18 aprile 1955, in favore del fondo dominante (da 

individuarsi) di proprietà dell  s.a.s. ed a carico del fondo 

servente di proprietà di per l'opponibilità della 

stessa a successivo acquirente del medesimo fondo 

servente per atto del 25 settembre 1959, deve farsi riferimento al 

contenuto della nota di trascrizione del contratto che della servitù 

integrava il titolo (Cass. n. 17026 del 2019; n. 13817 del 2019; n. 

12798 del 2019), sopperendo a tale esigenza la trascrizione 
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indipendentemente da ogni menzione che ne faccia il successivo atto 

di acquisto. 

E', infatti, soltanto l'accertata assenza di trascrizione del titolo 

costitutivo della trascrizione che pone l'annosa questione della 

valenza della dichiarazione ricognitiva del diritto reale con cui il 

successivo terzo acquirente del fondo gravato dal peso si dica a 

conoscenza della servitù non trascritta, appunto, ma menzionata nel 

contratto, purché detta menzione rechi la specifica indicazione dello 

ius in re aliena gravante sull'immobile (in proposito, con diverse 

sfumature, si vedano indicativamente Cass. n. 21501 del 2018; n. 

9457 del 2011; n. 5158 del 2003; n. 884 del 1999; n. 757 del 1999; 

n. 8781 del 1987; n. 2338 del 1981). Rimangono irrisolti, al riguardo, 

i dubbi prospettati in dottrina circa il fondamento, funzionale e 

strutturale, di una siffatta manifestazione di "precisa volontà 

contrattuale", esplicitata nella menzione della servitù non trascritta 

nell'atto di trasferimento del fondo servente, in relazione all'effetto, 

che le si riconduce, di opponibilità inter partes. Ai fini del rilievo che, 

in ipotesi di mancata trascrizione della servitù, si attribuisce così alla 

menzione ed al riconoscimento che poi siano contenuti nel titolo di 

acquisto del successivo acquirente del fondo servente, si replica che, 

in realtà, chi acquista un fondo gravato da servitù non trascritta lo 

acquista comunque libero agli effetti dell'art. 2644 c.c., che la mala 

fede non può sopperire al difetto di trascrizione, che la disciplina sulla 

trascrizione non è rinunciabile dalle parti, che strutturalmente la 

dichiarazione con cui il successivo acquirente del fondo servente si 

impegna a rispettare la "servitù occulta" dovrebbe essere rivolta a 

vantaggio del terzo proprietario del fondo dominante, atteggiandosi 

come un accollo di diritto reale. Viene opposto che in tale fattispecie 

non verrebbe in rilievo l'art. 2644 c.c., in quanto l'acquirente del 

fondo, il quale si dica consapevole della servitù non trascritta ma 
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dichiarata del contratto, che pur ne diminuisce il libero godimento e 

quindi ne limita la proprietà (art. 1489 c.c.), non pone un problema di 

conflitto tra successivi acquirenti di diritti reali sullo stesso bene dal 

medesimo autore. 

Identica questione si pone, com'è noto, ai fini dell'opponibilità ai terzi 

acquirenti delle "servitù reciproche" contenute nel regolamento di 

condominio non trascritto (si vedano Cass. n. 24526 del 2022, n. 

6769 del 2018). 

3.1.7. Ove sia ravvisabile, pertanto, la costituzione di una servitus 

altius non tollendi nella clausola n. 6 dell'atto 18 aprile 1955, in 

favore del fondo dominante (da individuarsi) di proprietà della 

s.a.s., poi trasferita, dal lato attivo, a seguito all'alienazione 

ai singoli condomini del medesimo fondo dominante, occorrerà, dal 

lato passivo, per dedurne l'opponibilità della stessa a  

successivo acquirente del fondo servente, verificarsi prioritariamente 

la trascrizione del contratto costitutivo della servitù, ovvero, in 

subordine, accertare se la clausola contenuta nell'atto di 

compravendita del 25 settembre 1959 tra la venditrice  

e gli acquirenti ed (secondo cui "[I]e 

due vendite sono fatte ed accettate: (. ..) 2°) con tutte le ragioni, 

azioni, diritti, dipendenze, pertinenze, passi, accessi, fissi, infissi e 

servitù - attive e passive - inerenti ai beni compravenduti.... ") 

valesse non come generica clausola di stile, ma come chiara e 

determinata indicazione della servitù non trascritta espressiva di 

una precisa volontà contrattuale di acquistare un immobile gravato da 

un limite che ne diminuiva il godimento. 

3.1.7. Ciò comporta l'accoglimento del primo motivo del ricorso di 

che attiene alla natura ed all'opponibilità della clausola 6, 

restando assorbiti il secondo ed il terzo motivo di ricorso, i quali 

attengono all'esatta interpretazione della portata del titolo 
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contrattuale, e perciò a questioni che perdono di immediata rilevanza
Lo 

decisoria in ragione dell'accoglimento del primo motivo. 
CD 

4. Il quarto motivo del ricorso attiene alla violazione dell'art. 6 lettera 

e) del regolamento di condominio, che prevede la necessaria 

autorizzazione dell'amministratore o dell'assemblea per lavori che 

interessano le parti comuni, questione che la Corte d'appello di 

Genova ha dichiarato assorbita per il rigetto delle altre censure, 

sicché è inammissibile il relativo motivo di ricorso per cassazione per 

mancanza di statuizione che abbia determinato sul punto la 

soccombenza del ricorrente, salva la facoltà di riproporre la medesima 

questione al giudice di rinvio. 

5. Il quinto motivo del ricorso di relativo alla 

configurabilità di una servitù di ponteggiatura nella clausola 8 dell'atto 

18 aprile 1955, è fondato per ragioni analoghe a quelle che hanno 

portato all'accoglimento del primo motivo. 

La Corte d'appello in sede di rinvio dovrà accertare se la "clausola 8 

dell'atto 18/4/1955 notaio  rep. 23 imposizione di 

impalcatura per riparazioni al mantenimento della casa" dia luogo 

ad una servitù o non sia, piuttosto, ricognitiva del dovere, 

gravante sul proprietario di un fondo, di consentire l'accesso ed il 

passaggio nella sua proprietà, se necessari per la riparazione di un 

immobile di proprietà del vicino, ex art. 843 c.c., dovere che non 

trova la sua fonte in un diritto di servitù a favore del fondo finitimo, 

integrando, per converso, gli estremi di una obbligazione che si 

risolve in una limitazione legale del diritto del titolare del fondo, 

funzionale al soddisfacimento di una utilità occasionale e transeunte 

del vicino. Ove i giudici del rinvio ritengano in via interpretativa 

comunque costituita una servitù prediale nella clausola n. 8 dell'atto 

18 aprile 1955, in favore del fondo dominante (da individuarsi) di 

proprietà dell s.a.s., poi trasferita, dal lato attivo, a 
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Lo Lo 

seguito all'alienazione ai singoli condomini del medesimo fondo 

dominante, occorrerà, dal lato passivo, per dedurne l'opponibilità
co 

della stessa a successivo acquirente del fondo servente, 

verificarsi prioritariamente la trascrizione del contratto costitutivo 
U' 

della servitù, ovvero, in subordine, accertare se la clausola contenuta 

nell'atto di compravendita del 25 settembre 1959 tra la venditrice 

e gli acquirenti ed (secondo 
cc 

cui "[I]e due vendite sono fatte ed accettate: (. ..) 2°) con tutte le
n 

ragioni, azioni, diritti, dipendenze, pertinenze, passi, accessi, fissi, 

infissi e servitù - attive e passive - inerenti ai beni o 
E 
o 

compravenduti...") valesse non come generica clausola di stile, ma 

come chiara e determinata indicazione della servitù non trascritta cc 
Ú 

espressiva di una precisa volontà contrattuale di acquistare un n 
o 

immobile gravato da un limite che ne diminuiva il godimento. 

6. Conseguono: l'accoglimento del primo e del quinto motivo del
c.q co 

°c1 ricorso di l'assorbimento del secondo e del terzo motivo, 
N 

13:1 l'inammissibilità del quarto motivo, la cassazione della sentenza 
,sr.) cg 

impugnata nei limiti delle censure accolte, con rinvio dalla causa alla ,sr.) co co Lo co 
Corte d'appello di Genova, che procederà a nuovo esame della causa 

uniformandosi agli enunciati principi e tenendo conto dei rilievi svolti, 

provvedendo anche alla pronuncia sulle spese del giudizio di 

cassazione. 
U' 

P. Q. M. 

La Corte accoglie il primo ed il quinto motivo di ricorso, dichiara 
cc 

assorbiti il secondo ed il terzo motivo e inammissibile il quarto
n 

motivo di ricorso, cassa la sentenza impugnata nei limiti delle 

censure accolte e rinvia la causa alla Corte d'appello di Genova, in 

diversa composizione, anche per la pronuncia sulle spese del 
LL 

giudizio di cassazione. E 

3 
U 
ió 
D 
o 
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Così deciso in Roma, nella camera di consiglio della Seconda 

sezione civile della Corte Suprema di Cassazione, il 16 maggio cs, -c, 
2023. 

Il Consigliere estensore  
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ANTONIO SCARPA 
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