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Data pubblicazione 13/09/2023 

REPUBBLICA ITALIANA 

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE 

SECONDA SEZIONE CIVILE 

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati: Oggetto: 

CONDOMINIO 
FELICE MANNA Presidente

Ud.14/04/2023 CC 

LORENZO ORILIA Consigliere 

GIUSEPPE GRASSO Consigliere 

ROSSANA GIANNACCARI Consigliere 

CHIARA BESSO MARCHEIS Consigliere-Rel. 

ha pronunciato la seguente 

ORDINANZA 

sul ricorso iscritto al n. 16469/2018 R.G. proposto da: 

CONDOMINIO rappresentato e difeso 

dall'avvocato ); 

-ricorrente- 

contro 

 

rappresentati e difesi dall'avvocato P  

; 

-controricorrenti- 

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

2252/2017, depositata il 21/12/2017. 

Udita la relazione svolta nella camera di consiglio del 14/04/2023 

dal Consigliere CHIARA BESSO MARCHEIS. 
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 Numero registro generale 16469/2018 

PREMESSO CHE
Numero sezionale 1435/2023 

Numero di raccolta generale 26424/2023 

1. Il Condominio ha agito in giudizi coonititgoazione 13/09/2023 

condomini e  

esponendo che nella primavera del 2005 i convenuti avevano 

realizzato una tettoia in legno, a copertura della propria veranda, in 

luogo dell'esistente tenda in tessuto giallo, così violando l'art. 13 

del regolamento condominiale; l'attore ha quindi chiesto al 

Tribunale di Crotone di condannare i convenuti alla demolizione e al 

ripristino dello status quo ante. Il Tribunale di Crotone ha rigettato 

la domanda con la sentenza n. 792/2013. 

2. Il Condominio ha impugnato la sentenza. Il 

gravame è stato rigettato dalla Corte d'appello di Catanzaro con la 

sentenza n. 2252/2017. 

3. Avverso la sentenza d'appello il Condominio  

ricorre per cassazione. 

Resistono con controricorso  

e  

I controricorrenti hanno depositato memoria in prossimità 

dell'adunanza in camera di consiglio, con cui ribadiscono l'eccezione 

di improcedibilità del ricorso perché viene invocato il parametro di 

cui al n. 3 dell'art. 360 c.pc. in relazione alla violazione del 

regolamento condominiale, che non è norma di legge. 

CONSIDERATO CHE 

I. Il ricorso è articolato in tre motivi. 

1) Il primo motivo denuncia "violazione e/o falsa applicazione, 

ai sensi dell'art. 360, comma 1, n. 3 c.p.c., dell'art. 167 c.p.c., 

principio di non contestazione ante riforma, in relazione all'art. 13 

del regolamento del condominio e delle disposizioni di cui al d.P.R. 

n. 380/2001 e alla legge n. 308/2004": i condomini convenuti non 

hanno contestato l'efficacia nei loro confronti del regolamento 

condominiale, e in particolare del suo art. 13, così come non hanno 

contestato che la tettoia sia stata costruita in violazione delle 

2 di 4 3!fk!5!

RTGOGUUQ!EJG!

2/! Kn!Eqpfqokpkq q!jc! cikvq! kp!ikwfk|kq!eqpvtq! k!

eqpfqokpk! g! !

urqpgpfq!ejg!pgnnc!rtkocxgtc!fgn!3116!k!eqpxgpwvk!cxgxcpq!

tgcnk||cvq!wpc!vgvvqkc!kp!ngipq-!c!eqrgtvwtc!fgnnc!rtqrtkc!xgtcpfc-!kp!

V_YSY PQVVmQ]U]^QX^Q ^QXPM UX ^Q]]_^Y SUMVVY-! equî! `UYVMXPY VmMtv/! 24!

fgn! tgiqncogpvq! OYXPYWUXUMVQ6 VmM^^Y\Q TM [_UXPU ejkguvq! cn!

Vtkdwpcng!fk!Etqvqpg!fk!eqpfcppctg!k!eqpxgpwvk!cnnc!fgoqnk|kqpg!g!cn!

tkrtkuvkpq!fgnnq!uvcvwu!swq!cpvg/!Kn!Vtkdwpcng!fk!Etqvqpg!jc!tkigvvcvq!

nc!fqocpfc!eqp!nc!ugpvgp|c!p/!8;303124/!!

3/!Kn!Eqpfqokpkq! c!korwipcvq!nc!ugpvgp|c/!Kn!

itcxcoQ d ]^M^Y \USQ^^M^Y PMVVM 9Y\^Q PmMZZQVVY PU 9M^MXaM\Y OYX VM

ugpvgp|c!p/!336303128/!!!

4/!C``Q\]Y VM ]QX^QXaM PmMZZQVVY!kn!Eqpfqokpkq !

tkeqttg!rgt!ecuuc|kqpg/!

Tgukuvqpq! eqp! eqpvtqtkeqtuq! !

g !

K! eqpvtqtkeqttgpvk! jcppq! fgrqukvcvq! ogoqtkc! kp! rtquukokvâ!

PQVVmMP_XMXaM UX OMWQ\M PU OYX]USVUY' OYX O_U \UNMPU]OYXY VmQOOQaUYXQ

fk! kortqegfkdknkvâ!fgn!tkeqtuq!rgtejë!xkgpg!kpxqecvq!kn!rctcogvtq!fk!

O_U MV X) . PQVVmM\^) .1+ O)ZO/! kp! tgnc|kqpg! cnnc! xkqnc|kqpg! fgn!

tgiqncogpvq!eqpfqokpkcng-!ejg!pqp!ê!pqtoc!fk!ngiig/!

EQPUKFGTCVQ!EJG!

K/!Kn!tkeqtuq!ê!ctvkeqncvq!kp!vtg!oqvkxk/!

,& @V Z\UWY WY^U`Y PQX_XOUM k`UYVMaUYXQ Q*Y RMV]M MZZVUOMaUYXQ-!

ck! ugp]U PQVVmM\^) .1+' OYWWM ,' X) . O)Z)O)'! PQVVmM\^) ,12! e/r/e/-!

rtkpekrkq!fk!pqp!eqpvguvc|kqpg!cpvg!tkhqtoc-! UX \QVMaUYXQ MVVmM\^) ,.

fgn!tgiqncogpvq!fgn!eqpfqokpkq!g!fgnng!fkurquk|kqpk!fk!ewk!cn!f/R/T/!

X) .3+*-++, Q MVVM VQSSQ X) .+3*-++/l5 U OYXPYWUXU OYX`gpwvk!pqp!

TMXXY OYX^Q]^M^Y VmQRRUOMOUM XQU VY\Y OYXR\YX^U PQV \QSYVMWQX^Y

eqpfqokpkcng-!g!kp!rctvkeqnctg!fgn!uwq!ctv/!24-!equî!eqog!pqp!jcppq!

eqpvguvcvq! ejg! nc! vgvvqkc! ukc! uvcvc! equvtwkvc! kp! xkqnc|kqpg! fgnng!
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lj  Data pubblicazione 13/09/2023 

cui al d.P.R. n. 380/2001 e alla legge n. 308/2004, stante la 

mancanza del permesso di costruire e dell'autorizzazione 

paesaggistica, così che la Corte d'appello doveva accogliere il 

gravame del ricorrente. 

Il motivo non può essere accolto. A prescindere dal riferimento 

al permesso di costruire e alla autorizzazione paesaggistica cui la 

sentenza impugnata non fa riferimento, limitandosi alla questione 

della violazione del regolamento condominiale, l'onere di 

contestazione ha ad oggetto i fatti posti a fondamento della 

domanda, che ove non specificamente contestati non hanno 

bisogno di essere provati, ma non attiene certo ai profili giuridici di 

atti quali il regolamento condominiale, di cui peraltro si discute non 

l'efficacia nei confronti dei condomini, ma l'interpretazione di una 

delle sue clausole. 

2) Il secondo motivo contesta "violazione e/o falsa 

applicazione, ai sensi dell'art. 360, comma 1, n. 3 c.p.c., degli artt. 

1362, 1363, 1366, 1369, 1371 c.c. in relazione all'art. 13 del 

regolamento di condominio sotto il profilo della violazione delle 

norme di ermeneutica contrattuale", avendo il giudice d'appello 

"obliterato il senso letterale del testo dell'art. 13 del regolamento 

contrattuale". 

Il motivo - che, contrariamente a quanto sostengono i 

controricorrenti, correttamente censura i criteri ermeneutici di cui 

agli artt. 1362 e segg. c.c. richiamando il parametro di cui al n. 3 

dell'art. 360 c.p.c. - è fondato. La Corte d'appello ha infatti 

affermato che l'art. 13 del regolamento condominiale non ha 

limitato le facoltà riconosciute al singolo condomino, così che, non 

avendo l'installazione recato nocumento al decoro architettonico 

dello stabile, andava confermato il rigetto della domanda del 

Condominio. L'affermazione della Corte si pone in contrasto con la 

lettera dell'art. 13 del regolamento condominiale (riportato alle 

3 di 4 
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4!fk!5!

fkurquk|kqpk! cookpkuvtcvkxg-! gf! kp! rctvkeqnctg! fgnng! fkurquk|kqpk! fk!

ewk! cn! f/R/T/! p/! 49103112! g! cnnc! ngiig! p/! 41903115-! uvcpvg! nc!

WMXOMXaM PQV ZQ\WQ]]Y PU OY]^\_U\Q Q PQVVmM_^Y\UaaMaUYXQ

ZMQ]MSSU]^UOM' OY]e OTQ VM 9Y\^Q PmMZZQVVY PY`Q`M MOOYSVUQ\Q UV

itcxcog!fgn!tkeqttgpvg/!!

Kn!oqvkxq!pqp!rwô!guugtg!ceeqnvq/!C!rtguekpfgtg!fcn!tkhgtkogpvq!

cn! rgtoguuq! fk! equvtwktg! g! cnnc! cwvqtk||c|kqpg! rcguciikuvkec! ewk! nc!

ugpvgp|c! korwipcvc! pqp! hc! tkhgtkogpvq-! nkokvcpfquk! cnnc! swguvkqpg!

PQVVM `UYVMaUYXQ PQV \QSYVMWQX^Y OYXPYWUXUMVQ' VmYXQ\Q PU

eqpvguvc|kqpg! jc! cf! qiigvvq! k! hcvvk! rquvk! c! hqpfcogpvq! fgnnc!

fqocpfc-! ejg! qxg! pqp! urgekhkecogpvg! eqpvguvcvk! pqp! jcppq!

dkuqipq!fk!guugtg!rtqxcvk-!oc!pqp!cvvkgpg!egtvq!ck!rtqhknk!ikwtkfkek!fk!

cvvk!swcnk!kn!tgiqncogpvq!eqpfqokpkcng-!fk!ewk!rgtcnvtq!uk!fkuewvg!pqp!

VmQRRUOMOUM XQU OYXR\YX^U PQU OYXPYWUXU' WM VmUX^Q\Z\Q^MaUYXQ PU _XM

fgnng!uwg!encwuqng/!!

-& @V ]QOYXPY WY^U`Y OYX^Q]^M k`UYVMaUYXQ Q*Y RMV]M

crrnkec|kqpg' MU ]QX]U PQVVmM\^) .1+' OYWWM ,' X) . O)Z)O)'!fgink!ctvv/!

2473-! ,.1.' ,.11' ,.14' ,.2, O)O) UX \QVMaUYXQ MVVmM\^) ,. PQV

tgiqncogpvq! fk! eqpfqokpkq! uqvvq! kn! rtqhknq! fgnnc! xkqnc|kqpg! fgnng!

pqtog! fk! gtogpgwvkec! eqpvtcvvwcngl' M`QXPY UV SU_PUOQ PmMZZQVVY

kYNVU^Q\M^Y UV ]QX]Y VQ^^Q\MVQ PQV ^Q]^Y PQVVmM\^) ,. PQV \QSYVMWQX^Y

OYX^\M^^_MVQl)!

Kn! oqvkxq! j! ejg-! eqpvtctkcogpvg! c! swcpvq! uquvgpiqpq! k!

eqpvtqtkeqttgpvk-! eqttgvvcogpvg! egpuwtc! k! etkvgtk! gtogpgwvkek! fk! ewk!

cink!ctvv/!2473!g!ugii/!e/e/!tkejkcocpfq!kn!rctcogvtq!fk!ewk!cn!p/!4!

PQVVmM\^) .1+ O)Z)O) j! d RYXPM^Y) AM 9Y\^Q PmMZZQVVY TM UXRM^^U

MRRQ\WM^Y OTQ VmM\^) ,. PQV \QSYVMWQX^Y OYpfqokpkcng! pqp! jc!

nkokvcvq! ng!hceqnvâ!tkeqpquekwvg!cn!ukpiqnq!eqpfqokpq-!equî!ejg-!pqp!

M`QXPY VmUX]^MVVMaUYXQ \QOM^Y XYO_WQX^Y MV PQOY\Y M\OTU^Q^^YXUOY

fgnnq! uvcdkng-! cpfcxc! eqphgtocvq! kn! tkigvvq! fgnnc! fqocpfc! fgn!

9YXPYWUXUY) AmMRRQ\WMaUYXQ PQVVM 9Y\^Q ]U rqpg!kp!eqpvtcuvq!eqp!nc!

VQ^^Q\M PQVVmM\^) ,. PQV \QSYVMWQX^Y OYXPYWUXUMVQ %\UZY\^M^Y MVVQ
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pagg. 10 e 11 del ricorso), che non soltanto disponeNua
nGD clià-ticiAp

a
geigTale 26424/2023 

Data pubbliàlione 13/09/2023 

che "ogni condomino è obbligato a non apportare modifiche di 

alcun genere alle unità immobiliari di sua proprietà e alle relative 

pertinenze interne ed esterne, in particolare modifiche che possano 

compromettere in qualche modo la stabilità del fabbricato nonché 

l'estetica e/o l'omogeneità del nel suo complesso", ma che 

alla lettera c) specifica - previsione del tutto trascurata dal giudice 

d'appello - che "il tipo e i colori degli ombrelloni e delle tende delle 

terrazze dovranno essere uniformi, in base alla scelta eseguita a 

insindacabile giudizio dalla direzione dei lavori". 

3) L'accoglimento del secondo motivo comporta l'assorbimento 

del terzo, che contesta "nullità della sentenza e del procedimento 

per omesso esame di un documento e di un fatto decisivo" per 

avere la Corte d'appello "omesso di considerare le critiche puntuali 

e dettagliate mosse dal consulente di parte alla consulenza tecnica 

d'ufficio". 

II. La sentenza impugnata va pertanto cassata in relazione al 

motivo accolto e la causa va rinviata alla Corte d'appello di 

Catanzaro, che provvederà anche in relazione alle spese del 

presente giudizio. 

P.Q.M. 

La Corte accoglie il secondo motivo, rigettato il primo e 

assorbito il terzo motivo di ricorso, cassa la sentenza impugnata in 

relazione al motivo accolto e rinvia la causa, anche per le spese del 

giudizio di legittimità, alla Corte d'appello di Catanzaro, in diversa 

composizione. 

Così deciso in Roma, nella camera di consiglio della seconda 

sezione civile, il 14 aprile 2023. 

Il Presidente 

(Felice Manna) 
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