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Cass. civ. sez. Il del 4 maggio 2017 n. 10894

4. Con il quarto motivo la ricorrente lamenta la nullita della sentenza per inosservanza del
giudicato interno sulla tipologia della terrazza e la violazione dell'art. 2909 c.c., ai sensi degli
artt. 101 e 112 c.p.c. (con riferimento all'art. 360, n. 4, c.p.c.), per non aver la corte d'appello
considerato che sulla qualificazione in termini di terrazza a livello del terrazzo in questione,
operata dal Tribunale con sentenza del 22.12.2009, si sarebbe formato il giudicato interno,
non avendo gli appellati, a seguito del gravame da lei proposto, contestato siffatta
qualificazione.

5. Con il quinto motivo la ricorrente denuncia la violazione e/o falsa applicazione dell'art.
1117 c.c. ed il "contrasto con la giurisprudenza in tema di terrazze a livello” (con riferimento
all'art. 360, n. 3, c.p.c.), per non aver la corte territoriale considerato che le terrazze non sono
comprese nell'elenco dei beni comuni di cui all'art. 1117 c.c. e che la Cassazione ha
costantemente attribuito la proprieta delle terrazze a livello esclusivamente all'appartamento al
quale sono contigue.

Il quarto e quinto motivo vanno esaminati congiuntamente.

5.1.La ricorrente opera una confusione di piani tra le terrazze a livello ed i balconi
"aggettanti*.

Invero, in tema di condominio, i balconi "aggettanti”, i quali sporgono dalla facciata
dell'edificio, costituiscono solo un prolungamento dell'appartamento dal quale protendono e,
non svolgendo alcuna funzione di sostegno né di necessaria copertura dell'edificio - come,
viceversa, accade per le terrazze a livello incassate nel corpo dell'edificio - non possono
considerarsi a servizio dei piani sovrapposti e, quindi, di proprieta comune dei proprietari di
tali piani e ad essi non puo applicarsi il disposto dell'articolo 1125 cod. civ.. | balconi
"aggettanti”, pertanto, rientrano nella proprieta esclusiva dei titolari degli appartamenti cui
accedono (Sez. 2, Sentenza n. 15913 del 17/07/2007; conti Sez. 2, Sentenza n. 587 del
12/01/2011 e Cassazione civile, sez. 11, 05/01/2011, n. 218).

Viceversa, affinché una terrazza a livello, che esplichi anche funzioni di copertura dei piani
sottostanti, possa ritenersi di proprieta esclusiva del proprietario dell'appartamento da cui si
accede alla terrazza stessa, ove tale appartenenza non risulti dal titolo, & necessario che essa
faccia parte integrante da un punto di vista strutturale e funzionale del piano cui e annessa, di
guisa che la funzione di copertura dei piani sottostanti si profili come meramente sussidiaria
(Cassazione civile, sez. 11, 22/04/1994, n. 3832).

D'altra parte la natura di terrazza a livello non sarebbe di per sé decisiva per affermare la
proprieta esclusiva.
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8.1 Fermo restando che il richiamo all'art. 667 c.c. e inconferente, non € in contestazione il
principio secondo cui, in tema di condominio di edifici le vicende traslative riguardanti i piani
o le porzioni di piano di proprieta individuale estendono i loro effetti, secondo il principio
"accessorium sequitur principale”, alle parti comuni necessarie per la struttura o destinate per
la funzione al servizio degli immobili di proprieta solitaria (Sez. 6 - 2, Ordinanza n. 22361 del
26/10/2011).

Cio che la corte di merito ha reputato indimostrato € la sussistenza di una relazione strutturale
e funzionale fra la terrazza e l'appartamento della B avendo il c.t.u. all'uopo designato
verificato, nel supplemento di perizia, che la funzionalita della terrazza € quella di consentire
I'accesso non solo a tale appartamento, ma anche ai lastrici solari sovrastanti il secondo piano
(cfr. pag. 9 del ricorso).
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