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muri comuni del condo-
minio non sono necessa-
riamente perimetrali; i
mun perimetrali sono, in-

vece, sempre comuni e quindi
oggetto di proprietà pro indivi-
so (per tutta la loro estensione)
fra i condomini,
I muri perimetrali del condo-
minio, infatti, sono tutti quelli
che determinano la consisten-
za volumetrica del fabbricato
e, pertanto, sia quelli che deli-
mitano I'edificio verso I'ester-
no (per esempio, rispetto a una
pubblica strada) sia quelli che
1o delimitano verso I'interno
(per esempio, rispetto a un aI-
tro fabbricato posto in aderen-
za), e sia nelle loro parti mae-
stre e portanti della struttura,
sia in quelle di mera pannella-
tura e riempimento (cfr. Cass.
L6 dicembre 2004, n. 23453).
Dalla comunione dei muri co-
muni deriva per ogni singolo
condomino, prima focie, il dirit-
to di trarne utilità accessorie
per ia propria unità immobiliare
esclusiva inserita nel fabbricato.
Owiamente, occorre distin-
guere tra Ie ipotesi in cui ricor-
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f,apertura di vqrdti nel muro comune
do porte di un singolo condomino
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Nelle pagine che seguono viene analizzato I'uso del muro
comune di un edificio, appartenente in proprietà separate
ed esclusive a soggetti diversi, da parte del slngolo
condomino e, specificamente, l'apertura di un varco
e l'installazione di una porta {o cancellata} nel muro somune,
anche perimetrale, per ricavare da que$to rnaggiori utilità,
senza richiedere elo ottenere il previo consenso degli altri
condomini. Owiamente, occorre distinguere le ipotesi
in cui è applicabile l'art. ll20 cod. civ., per essmpio
quando il condomino intende effettuare una ainnovaziCIneD
dello stato dei luoghi, da quelle in cui, invece,
ricorre l'applicabilità dell'art. 1102 cod. civ., cioè quando
il condomino effettua una mera nmodificazioner
delle parti comuni.

re I'applicabilità dell'art, 1.120
cod. civ., intendendo il condo-
mino effettuare una <innova-
zione> dello stato dei luoghi e
della condizione delle cose e le
ipotesi in cui ricorre, invece,
I'applicabilità dell'art. 1.1"02
cod. civ., intendendo il condo-
mino effettuare una mera (mo-
dificazione>> delle parti comu-
ni. E quest'ultima ipotesi quel-
la che qui importa.
Il singolo condomino può ser-
virsi della cosa comune anche
per fini esclusivamente propri,
traendone (secondo le occor-
renze) ogni possibile utilità, e
ciò senza che possano costitui-
re vincolo per lui le forme più
limitate di godimento attuate
in passato dagli altri condomi-
Di, tra cui deve intendersi
compreso il suo dante causa

(cfr, Cass. 11 agosto 1999, n.
8591; Cass. 5 dicembre 7997,
n. 12344: Cass. 5 settembre
1994 ,  n .7652 ) .
Inoltre, Ia circostanza che
I'apertura di un varco e l'in-
stallazione di una porta (o can-
cellata) nel muro comune si
correli non già alla necessità
di owiare a un'interclusione
dell'unità immobiliare al cui
servizio il nuovo accesso si
progetta di realizzare, ma al-
I'intento di conseguire una più
comoda fruizione di tale unità
immobiliare da parte del suo
proprietario, non rileva sotto il
profilo qui considerato, rien-
trando fra i diritti del singolo
condomino quello di apportare
alle cose comuni Ie modifiche
necessarie per il miglior godi-
mento dei cespiti di sua pro-



prietà quando tali modifiche
non rechino danno agli altri
partecipi della collettività con-
dominiale (cfr. Cass. 29 aprile
1994, n. 4155).
Non assumono rilevanza gturi-
dica, quindi, le circostanze di
fatto per cui il varco che il sin-
golo condomino intende rea-
Lízzare non fosse mai stato pre-
sente in precedenza né che, al
contrario, esista già un altro
varco che consente di trarre
una similare utilità di accesso.

Cinque diverse ipotesi
Premesso che, in linea genera-
le, I'apertura di un varco e I'in-
stallazione di una porta (o can-
cellata) nel muro comune da
parte di un singolo condomi-
no, costituisce un uso più in-
tenso ma legittimo della cosa
comune, occorre tuttavia di-
stinguere cinque diverse ipo-
tesi. Il condomino può voler
realizzare I'apertura di un var-
co e I'installazione di una por-
ta (o cancellata) nei muro co-
mune per consentire I'accesso:
1. a una sua proprietà esclusi-
va interna all'edificio condo-
miniale da parti comuni dello
stesso (per esempio, una nuo-
va porta di accesso all'unità
immobiliare dalle scale condo-
miniali);
2. a una sua proprietà esclusi-
va esterna all'edificio condo-
miniale da parti comuni (per
esempio, una nuova porta di
accesso dal muro di cinta del
cortile condominiale a un suo
terreno confinante);
3. a una sua proprietà esclusi-
va esterna all'edificio condo-
miniale dalla sua proprietà
esclusiva interna all'edificio
condominiale (per esempio
per mettere in comunicazione
due unità immobiliari, prima

indipendenti, di sua proprietà,
appartenenti a fabbricati di-
stinli ma posti in aderenza
I'uno all'altro);
4. a una proprietà di terzi (pri-
vata o comune di un altro fab-
bricato in condominio) esterna
all'edificio condominiale dalla
sua proprietà esclusiva interna
all'edificio condominiale (per
esempio, per mettere in comu-
nicazione due unità immobi-
liari, prima indipendenti, ap-
partenenti a fabbricati distinti
ma posti in aderenza I'uno aI-
l'altro, I'una di sua proprietà e
I'altra da lui locata in qualità
di conduttore);
5. alla sua proprietà esclusiva
interna all'edificio condomi-

niale (direttamente o attraver-
so uno spazio comune inter-
medio, per esempio, un cortile)
dalla pubblica strada o da una
strada privata soqgetta aI pas-
saggio pubblico.
Le cinque ipotesi si presentano
affini ma non analoghe. La trat-
tazione che segue prescinde
dall'incidenza del regolamento
condominiale che, owiamente,
se di natura contrattuale può
stabilire determinati vincoli a
carico delle facoità e dei poteri
dei singoli condomini di inter-
venire sulle parti comuni.
Orbene, può il singolo condo-
mino - nei cinque casi suddetti
- realizzare l'apertura di un
varco e l'installazione di una
porta (o cancellata) nel muro

comune senza necessità di ri-
correre a una previa autorizza-
zione degli altri condomini?
Occorre premettere che I'ana-
Iisi è di tipo oggettivo, da rife-
rirsi pertanto aI rapporto tra
opera eseguita e sua incidenza
giuridica sulle parti comuni
dell'edificio condominiale, re-
stando irrilevante, invece, ogni
concreta idoneità di quell'uso
ad arrecare utilità soggettiva
aI singolo condomino che lo
pone in essere, fatta salva -
estrema ratio - Ia configurabi-
lità di atti di emulazione ai
sensi e per gli effetti di cui al-
I'art. 833 cod. civ. (c-fr, Cass. 30
maggio 1978, n. 2749).

tr Nel primo caso il condomi-
no può realizzare I'apertura di
un varco e I'installazione di
una porta (o cancellata) nel
muro comune per consentire
I'accesso a una sua proprietà
esclusiva interna all'edificio
condominiale, purché non in-
tegri abuso della cosa comune
suscettibile di ledere i diritti
degli altri condomini (in dot-
trina, cfr. G. Terzago,<Il condo-
minio>, Milano, 2003, 64 ss.;
M.C. Pulsoni, <Il condominio>,
Padova, 2003, 148 ss.; M. Do-
gliotti-4. Figone, <Il condomi-
nio>, Torino, 2OOI, 51 ss,; A.
Jannuzzi-G. Iarrnttzzi, oll con-
dominio negli edifici>, Milano,
1994, 'J.82 ss.), e, quindi, pur-
ché:
- non pregiudichi Ia sicurezza,
la stabilità e/o il decoro archi-
tettonico del fabbricato (cfr.
Cass. 27 ottobre 2003, n. 16097;
Cass. 26 marzo 20O2, n. 4314);
- non alteri la destinazione del
muro ai sensi dell'art. 7702,
comma 1, cod. civ.;
- non comporti per gli altri
condomini una qualche im-
possibilità di far parimenti uso
del muro ai sensi dell'art.
LL02, comma L, cod. civ.
Occorre a questo riguardo pre-
cisare che la nozione di <pari



uso>, cui fa riferimento I'art.
1102 cod. civ,. (non è da inten-
dere nel senso di uso identico,
giacché I'identità nello spazio
o addirittura nel tempo potreb-
be importare il divieto per ogni
condominio di fare della cosa
comune un uso particolare o
addirittura un uso a proprio
esclusivo vantaggio> (Cass, 23
marzo 1995, n. 3368; negli
stessi terminí cîr. anche Cass.
5 dicembre 1997, n. 12344) e,
ancora, <(non va intesa nel sen-
so di uso identico e contempo-
raneo dovendo ritenersi confe-
rita dalla legge a ciascun par-
tecipante la facoltà di trarre
dalla cosa comune la più in-
tensa utilizzazione, a condizio-
ne che questa sia compatibile
con i diritti degli altri, posto
che nei rapporti condominiali
si richiede un costante equili-
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brio tra Ie esigenze e gli inte-
ressi di tutti i partecipanti aIIa
comunione. Se è prevedibile
che gli altri partecipanti alla
comunione non fatanno un uso
identico della cosa comune,
sotto questo profilo la modifica
apportata alla stessa dal con-
domino deve ritenersi legitti-
ma, dal momento che in una
materia, in cui è prevista la
possibilità di massima espan-
sione dell'uso, il limite al godi-
mento di ciascuno dei condo-
mini è dato dagli interessi al-
trui, i quali pertanto costitui-
scono un impedimento alla
modifica solo se sia ragionevo-
le prevedere che i loro titoiari
possano voler accrescere iI pa-
ri uso cui hanno diritto> (Cass.
30 maggio 2003, n. BB0B).
Il dubbio da fugare è che nei-
I'ipotesi in esame I'apertura di
un varco e I'installazione di
una porta (o cancellata) nel
muro comune possa determi-
nare I'insorgere di una servitù
a carico del condominio. Risul-
ta infatti ammissibile (in astrat-
to) ta configurabilità di una
servitù tra unità immobiliare di
un singolo condomino e parti
comuni dell'edificio condomi-
niale (potendo ambedue essere
fondo servente o, viceversa,
dominante). <Nell'edificio con-
dominiale, infatti, è possibile
distinguere la proprietà comu-
ne da quella individuale, non
soltanto dal punto di vista ma-
teriaie, essendo esattamente
identificabili le cose in condo-
minio (le parti elencate dall'art.
1177 cod, civ.) e i piani e Ie
porzioni di piano in proprietà
esclusiva, ma anche sotto iI
profilo della titolarità del dirit-
to, posto che titolare della pro-
prietà solitaria è un soggetto
individuale, mentre titolari
delle cose di proprietà comune
sono tutti i partecipanti: quindi
soggetti diversi. D'altra parte è
irrilevante la indissolubilità
materiale, esistente nell'edifi-
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cio in condominio, tra Ie parti
comuni e le cose di proprietà
esclusiva, perché Ia distinzione
tra i fondi, indispensabile per
la sussistenza della servitù, de-
ve essere intesa in senso giuri-
dico: vale a dire come esisten-
za di beni giuridici distinti. Fis-
sate la diversità dei soggetti e
dei beni immobili, ogni diffi-
coltà logica ad ammettere la
possibilità di costituire servitù
prediali nel condominio negli
edifici viene a cadere) (Cass:
13 novembre 1993, n.11207).
Il principio nemini res suo ser-
vjf, infatti, trova applicazione
soltanto quando un unico sog-
getto sia titolare del fondo ser-
vente e di quello dominante, e
non pure quando il proprieta-
rio di uno di essi sia anche
comproprietario dell'altro, co-
me invece accade nell'ambito
condominiale kfr. Cass. 15
aprile 1999, n. 3749; Cass. 6
febbraio l-986, n. 734; Cass.22
novembre 1985, n, 5770).
Nel caso in esame, tuttavia,
nell'aprire il varco il condomi-
no agisce iure proprieforis, non
iure servitutis, utilizzando Ia
cosa comune conformemente
alla propria qualità di condomi-
no e nell'ambito deile facoltà di
godimento inerenti al contenu-
to del suo diritto, per trarne una
utilità soggettiva legittima nel-
Ia misura in cui non areca pre-
giudizio agli altri condomini.

tr NeI secondo, terzo e quarto
caso, il condomino non può
realizzare I'apertura di un
varco e I'installazione di una
porta (o cancellata) nel muro
comune perimetrale per con-
sentire I'accesso a una pro-
prietà esclusiva sua o di terzi
esterna all'edificio condomi-
niale (cfr. Cass. 22 dicembre
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2000, n. 1"6117; Cass. 18 feb-
braio 1998, n. 1708; Cass. 7
marzo 1992, n. 2V73; Cass.25
ottobre 1988, n.5780; Cass. 11
giugno 1986, n.3867; in dottri-
na, AA.W, <Tiattato del con-
dominio>, Padova, 2004, 1,Bt;
A. Celeste-L. Salciarini, <I be-
ni comuni>, Milano, 2004,79-
B0; M. Dogliotti-A. Figone, <Il
condominio>>, Torino, 2001., 52-
53; A. Jannuzzi-G. Iannuzzi,
<Il condominio negli edifici>,
Milano, 1994, 199 ss.).
Il muro perimetrale dell'edifi-
cio condominiale, infatti, non
può essere utilizzato dal con-
domino per realizzare opere
che vadano a beneficio di altri
immobili, ma deve essere uti-
lizzato solo a beneficio delle
proprietà interne a quell'im-
mobile. Il condomino, in so-
stanza, può servirsi della cosa
comune all'interno della sfera
giuridico-patrimoniale della
stessa e non al suo esterno. Di-
versamente, si viene a deter-
minare un'indebita servitù di
fatto a carico dell'edificio con-
dominiale e in favore di altri
fabbricati limitrofi.
<I muri perimetrali di un edifi-
cio in condominio sono desti-
nati al seryizio esclusivo del-
I'edificio stesso, di cui costitui-
scono parte organica per tale
funzione e destinazione, sic-
ché possono essere utilizzati
dal singolo condomino solo
per il miglior godimento della
parte del fabbricato di sua pro-
prietà esclusiva, ma non pos-
sono essere usati, senza il con-
senso di tutti i comproprietari,
per I'utilità di altro immobile
di proprietà esclusiva di uno
dei condomini e costituente
un'unità distinta rispetto aI-
l'edificio comuner in quanto
ciò comporterebbe la costitu-

zione di una servitù, a carico
di detto edificio> (Cass. 22 dí-
cembre 2000, n. 1.6t771.
<In tema di utilizzazione del
muro perimetrale dell'edificio
condominiale da parte del sin-
golo condomino, costituiscono
uso indebito della cosa comu-
ne, alla stregua dei criteri indi-
cati negli artt. 1102 e It22
cod. civ., le aperture praticate
dal condomino nel detto muro
per mettere in collegamento
locali di sua esclusiva proprie-
tà, esistenti nell'edificio con-
dominiale, con altro immobile
estraneo al condominio, in
quanto tali aperture alterano Ia
destinazione del muro, inci-
dendo sulla sua funzione di re-

cinzione, e possono dar luogo
all'acquisto di una servitù (di
passaggio) a carico della pro-
prieià condominiale> (Cass. 18
febbraio 1998; n. 1708).
La modalità di costituzione
delle servitù sono tassativa-
mente individuate dalla legge
(destinazione del padre di fa-
miglia, contratto, usucapione,
imposizione coattiva nei casi
prestabiliti). La costituzione
volontaria di una servitù sulle
parti comuni dell'edificio con-
dominiale richiede, per pacifi-
ca giurisprudenza, iI consenso
unanime di tutti i condomini
risultante da atto scritto (cfr.,
ex multis, Cass. 22 dicembre
2000, n. 16777; Cass. 30 marzo
L993, n. 3865; Cass. 7 marzo

L992, n.2773'). Nei casi in esa-
me, pertanto, si determina in-
debitamente una nuova servi-
tù di fatto e si creano i presup-
posti per una sua (futura) co-
stituzione di diritto per usuca-
pione ultraventennale.
La terza ipotesi, prima facie,
sembrerebbe presentarsi par-
zialmente differente dalle altre
due. In base aI principio nemi-
ni res sua sewit, infatti, non
può determinarsi una servitù
tra due fondi di proprietà
esclusiva del medesimo sog-
getto (anche se appartenenti a
fabbricati distinti). Tirttavia
I'apertura di un varco, dato
che verrebbe ad alterare Ia de-
stinazione di recinzione del-
I'edificio condominiale propria
del muro perimetrale, non sa-
rebbe comunque consentita.
Liorientamento della Suprema
Corte, però, induce a equipa-
rare i tre casi (secondo, terzo e
quarto), in quanto, assunta la
diade fondo dominante/fondo
servente, identifica quest'ulti-
mo in riferimento al fondo con-
dominiale (non alla proprietà
privata dell'unità immobiliare
interessata) data la natura co-
mune del muro perimetrale.
Essendo comune il muro che
divide le due proprietà private
appartenenti aI medesimo pro-
prietario, deve ritenersi comu-
ne il fondo a cui tale muro ap-
partiene, Il nuovo accesso at-
traverso il muro perimetrale
diviene quindi nuovo accesso
aI fondo condominiale. In una
pronuncia si legge: <iI muro e,
quindi, le altre parti comuni
del fabbricato (nella specie: le
fondazioni e il suolo), di cui
esso fa parte, vengono a essere
gravate da una vera e propria
servitù a favore di un bene
estraneo al condominio>
(Cass. 7 marzo 1992, n.2773).
In sostanza, essendo il muro
perimetrale di proprietà comu-
ne, a carico del fondo condo-
miniale su cui sorge il muro



perimetmle si determina una
servitù di fatto, a prescindere
da quali siano Ie proprietà (pri-
vate o comuni) che vengono
poste in comunicazione trami-
te I'apertura del varco.

tr Nel quinto caso il condomi-
no può realizzare I'apertura di
un varco e I'installazione di
una porta (o cancellata) nel
muro comune perimetrale per
consentire I'accesso alla sua
proprietà esclusiva interna al-
I'edificio condominiale {diret-
tamente o attraverso uno spa-
zio comune intermedio, per
esempio cortile) dalla pubblica
strada o da una strada privata
soggetta al passaggio pubblico.

A questo riguardo possiamo
rinvenire nella più recente giu-
risprudenza della Suprema Cor-
te almeno tre pronunce.
In un primo caso, un condomi-
no aveva ricavato dei locali nel
terrapieno sottostante I'edifi-
cio condominiale e aveva
aperto accessi agli stessi nel
muro comune perimetrale, su
una rampa esterna utilizzata
da tempo per accedere ad altre
unità immobiliari.
<La porta aperta nel muro peri-
metrale condominiale aveva
messo in comunicazione un Io-
cale di esclusiva proprietà del
Coppola, sito all'interno dello
stabile condominiale, con una
rampa esterna al condominio
già utilizzata per passaggio e
accesso ad altre unità immobi-
Iiari, cosicché la suddetta aper-
tura non era idonea a costituire
una servitù di passaggio in
danno dell'appellato, e si risol-
veva in un uso più intenso della
cosa comune senza pregiudizio
degli altri condomini> (Cass. 27
ottobre 2003, n. 16097).
In un altro caso, I'assemblea
condominiale aveva negato a

un condomino il permesso di
aprire, a propria cura e speser
nella recinzione comune un
varco, dove sarebbe stato ap-
posto un cancello, per I'acces-
so da una strada privata (ma
aperta al passaggio pubblico
sia pedonale che carrabile) al
cortile condominiale e quindi
direttamente alla sua unità im-
mobiliare lin modo da evitare
un lungo giro attorno al fabbri-
cato per raggiungere l'ingres-
so della sua abitazione).
<AlIa luce dei concetti esposti,
I'apertura di un varco nella re-
cinzione comune (con I'apposi-
zione di un cancello), per met-
tere in comunicazione uno spa-
zio condominiale con una stra-
da aperta al passaggio pubbli-
co, sia pedonale che meccaniz-
zato, raffigura un uso più am-
pio della cosa comune, certa-
mente ricompreso nelle facoltà
attribuite ai condomini dall'art,
1L02 cod. civ., comma 1. Inve-
ro, avendo Ia recinzione del-
I'edificio lo scopo di delimitare
la proprietà comune e quella di
impedire I'accesso agli estra-
nei, I'apertura di un varco con
apposizione di un cancello non
altera la destinazione della re-
cinzione comuner né impedi-
sce agli altri condomini il pari
uso, in quanto anch'essi posso-
no utilizzare I'apertura> (Cass.
30 maggio 2003, n. 8808).
In una precedente fattispecie,
un condomino, dopo aver chiu-
so la porta che dal pianerottolo
delle scale condominiali serviva
di accesso alla sua unità immo-
biliare, aveva realizzato a que-
sta un nuovo autonomo ingres-
so dal contiguo giardino condo-
miniale, aprendo un varco nel
relativo muro di cinta, perime-
trale all'edificio condominiale,
e installandovi un cancello divi-
sorio dalla pubblica strada.

Il pun

<IJapertura di varchi e Ì'instal-
lazione di porte o cancellate in
un muro ricadente fra le parti
comuni dell'edificio condomi-
niale eseguiti da uno dei con-
domini per creare un nuovo in-
gresso all'unità immobiliare di
sua proprietà esclusiva, di
massima, non integrano abuso
della cosa comune suscettibile
di ledere i diritti degli altri
condomini, non comportando
per costoro una qualche im-
possibilità di far parimenti uso
del muro stesso ai sensi del-
I'art. 1102, comma 1, cod. civ.>
(Cass. 29 aprile 1994, n. 4155),
In tutti i tre casi suesposti,
quindi, la Suprema Corte ha ri-
tenuto legittima I'apertura di
un varco e I'installazione di una
porta (o cancellata) nel muro
perimetrale da parte di un con-
domino per consentire l'acces-
so alla sua proprietà esclusiva
interna all'edificio condominia-
le dalla pubblica strada o da
una strada privata soggetta al
passaggio pubblico.
Fino a quando i partecipanti al
condominio utilizzano Ie parti
comuni secondo Ia loro con-
sueta destinazi.one a vantaggio
delle unità immobiliari interne
al fabbricato. vale a dire nel-
I'ambito delle facoltà d'uso e di
godimento inerenti aI conte-
nuto del diritto di condomino,
di imposizione di servitù sulle
cose comuni non può parlarsi,
posto che I'utllizzazione e il re-
lativo potere si giustificano,
appunto, non come ius in re
aliena, bensì come manifesta-
zioni delie facoltà e dei poteri
inerenti al diritto di condomi-
no e, quindí, iure proprietatis.
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