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REPUBBLICA ITALIANA 

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO 

 

LA CORTE DI APPELLO DI ROMA 

QUARTA SEZIONE CIVILE  

 

 

Composta dai Sigg.ri Magistrati 

Dott. Maria Enrica   PUOTI                             Presidente 

Dott. Antonella Miryam STERLICCHIO       Consigliere  

Dott. Maria     DELLE DONNE                      Consigliere rel. 

 

 

riunita in camera di consiglio, ha pronunciato la seguente  

 

S E N T E N Z A 

 

nella causa civile in grado di appello iscritta al n.  4366 del registro generale degli affari contenziosi 

dell’anno 2018  (nella quale è riunita ex art. 335 CPC la causa n. 4401/18 R.G.) , passata in decisione  

all’udienza del 22 ottobre 2021  e vertente tra 

TRA 

1) ZIDA 2009 S.R.L. (C.F. 10426191002), rappresentata e difesa, per procura in atti, dall’Avv. 

Felice Cavallo; 

2) SAITTA DANIELA (C.F. STTDNL62M49F158M), rappresentata e difesa, per procura in 

atti, dall’Avv. T.Manferoce; 

 

APPELLANTI  

(rispettivamente nel procedimento n. 4366/18 e nel procedimento n. 4401/18 R.G.   

ED APPELLATE  

(rispettivamente nel procedimento n. 4401/18 e nel procedimento n. 4366/18)   

E 

1) ANTONINI ALDO, (C.F.: NTNLDA49P16H501E) GUARDIANO BENEDETTO (C.F.: 

GRDBDT35T11L050H ), FAZIO ADRIANA (C.F.: FZADRN49M65H501I) RUBINO 

GIUSEPPE ANTONIO (C.F.: RBNGPP47L04B549R), PINNA MAURO, (C.F.: 

PNNMRA60B09G113C),  MINORENTI GIOVANNI (C.F.: MNRGNN53P26H501E), 

MINORENTI MARINA (C.F.: MNRMRN55S56H501M) , POLLIO LAURO (C.F.: 

PLLLRA51B13F162X), FREZZA EMILIO (C.F.: FRZMLE52A20G273N),  PEDONE 

GIULIANA (C.F.: PDNGLN42T64C352E), AMMENDOLA ROBERTO 

(C.F.:MMNRRT76C29H501J), GUARRACINO DOMENICO (C.F.: 

GRRDNC54C26H501U), SANTARELLI PATRIZIA (C.F.:  SNTPRZ69P57H501A), 

ACCORSI ALESSANDRO (C.F.: CCRLSN62C15H501D), ZUENA ANTONELLA (C.F.: 

ZNUNNL67D59H501P,), CAVALIERE FRANCO (C.F.: CVLFNC54L14A944S), MASCI 

MASSIMO(C.F.: MSCMSN40R19H501G), BIZZARRI LUISA (C.F.: 

BZZLSU45P57H501U), DI MURO DONATO (C.F.: DMRDNT37B01A519O), RAUZINO 
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GIOVANNI MARIA (C.F.: RZNGNN61P07G962K), IESSI ALFREDO (C.F.: 

SSILRD59S08H501O), MINASI MAURIZIO (C.F.: MNSMRZ54T12H501P), LETTIERI 

ANTONIO (C.F.: LTTNTN53C04A230M), GIARDILI PAOLO (C.F.: 

GRDPLA65R26H501T), MILAZZO MARCELLO (C.F.: MLZMCL47D13H501B,), 

ZUCCANTI ANDREA (C.F.: ZCCNDR62L23H501N), RUSSO MICHELE (C.F.: 

RSSMHL65L12L326N), DE ANGELIS LIANA (C.F.: DNGLNI36T46H501K), 

MOIANETTI ALESSANDRA, C.F.: MNTLSN65S58H501B, MOIANETTI FRANCESCA, 

C.F.: MNTFNC67P67H501K), ZUIN ATTILIO, C.F.: ZNUTTL40M08I553T, 

FRANGEAMORE MARCO (C.F.: FRNMRC64E13H501Y), BERDINI MASSIMO, C.F.: 

BRDMSM62R05H501O, BRUGNETTINI GIUSEPPE, C.F. BRGGPP43L07I459C, 

NATALE  ALGIMIRO, C.F.: NTLLMR37T15L049M, ALBANESE ALFREDO, C.F.: 

LBNLRD41T01A958M), VICINI LIBERATA, C.F.: VNCLRT44H44A123S, NICOLAI 

CIRO, C.F.: NCLCRI45S18A515N, CARONE GIOVANNI, C.F.: CRNGNN49D28F848S, 

BATTELLA SERGIO, C.F.: BTTSRG48M19B631L, LOPARCO ROBERTO, C.F.: 

LPRRRT64P20L049D, MIELE GIANPAOLO (C.F.: MLIGPL58D27F335N), AMADIO 

MARINELLA, C.F.: MDAMNL63A63H501N, SABATINI LUIGI (C.F.: 

SBTLGU50C21G482R), BORRIERO ITALO, C.F.: BRRTLI53L19H501O, SANTARELLI 

GIORGIO, C.F.: SNTGRG38D24H501I), BASSETTA FAUSTO, C.F.: 

BSSFST63T02H501T, BASSETTA ALBERTO, C.F.: BSSLRT62H06H501H), SAVI 

GIUSEPPE, C.F.: SVAGPP50L24H501C, CIMARELLI ANGELA, C.F.: 

CMRNGL33T47H501Z, BELARDINELLI FRANCO, C.F.: BLRFNC48H07B474T, 

FILIPPI ROBERTO, C.F.: FLPRRT57M14H501J), PLINIO ANTONIO, C.F.: 

PLNNTN46R13L113U, MONACO CARMELO, C.F.: MNCCML44L17H423X, 

ALBAMONTE ANTONELLA, C.F.: LBMNNL59L57H501F),  tutti rappresentati e difesi – 

per procura in atti – dall’Avv. Carmelo Monaco (che difende anche sé medesimo); 

2) LICCIARDELLO GIUSEPPE UGO, IACONO VALERIA, MASSENZI 

MASSIMILIANO,CASTIGLIONE CLAUDIO, PAGLIANI TERESITA, BADIANI 

ROBERTO, DESPINOIX MARIA CRISTINA, FACENNA MARIA CATERINA, IACONO 

FABRIZIO, DISILLINI PIETRO, POCHETTI ANNA, REGGIANI ANNA PIA, MAZZINI 

ANNA, FAZI TIZIANA, SPADARO ANGELO, SPADARO CRISTIANO SPADARO 

ALARICO, TRAINA PAOLA, LEONARDI MICHELE, BOVA FRANCESCO MARIA, 

CARUSO NICOLINA, BOSCO SERGIO,  MESSORE  MARIA CRISTINA, FUSCO 

EDOARDO, FAURO PIERO, MARIANO LLUIGI, PETRUOLO ANGELA, NITOGLIA 

UMBERTO, DE SANTIS ANNAMARIA, GROMBONE MARINA, BATTISTI 

FRANCESCO, RENZI ANDREA, BATZELLA GIUSEPPA, DIDONE SOFIA, MARIANO 

TOMMASO, AMMENDOLA SERENA, RICORDO GIUSEPPINA, RUTIGLIANO 

INNOCENTE, TEDESCO MARCELLA, MANCINI FABIO, MANCINI BRUNO, CURTI 

SERENELLA, DI BIANCO ANTONIO, ELIA ROBERTO, POLISTENA ALESSANDRO, 

POLISTENA ANDREA, IANNARILLI ELISABETTA, LUCARELLI CRISTIANO, 

LUCARELLI EMANUELA, GRILLO ANGELO, ROSSETTI ROBERTO, ROSSETTI 

ANDREA, LY YU CHUAN, GIUSTOZZI ANNARITA, GERMANI ROBERTO, CINTI 

SUSANNA, MERENDA STEFANIA, TIBERI GIANMAURO, MATRONE MARIA 

ROSARIA, INGRAO GRAZIELLA, PARIZZI ELIO, RICCI FABIO, BROGI 

ALESSANDRA, ROVAZZANI STEFANO, RENZINI VINCENZO, RENZINI GIULIO, 

TARANTINO CARMINE, PAZZI PIETRO, BACOSI SERGIO, D’ANGELO MAURIZIO, 

SCHUTT GIORDANA, TEMPESTA ALESSANDRO, SALENTINO CRISTIANA, 

PICCINELLI ERNESTA , PERILLI GIUSEPPINA, NARDUCCI DANIELA, PIERPAOLO 

ROBERTO, COLTELLA MARIA CRISINA, MANCINI MASIMO , JHON HORRIDGE, 

CERVA FAUSTO, PATINI ANGELA, GIAMMARUCO MARIA ANTONIETTA, 

EPIFANIO EUGENIO SALVATORE, DE AMICIS CARMELINA, SALIANI 

FRANCESCO, PARIZZI ALBERTO, GRIECO PASQUALE, AUSILI BARBARA, 
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MATTEI RITA, MATTIOLI ALFREDO, LO SCHIAVO ANTONINO, NOTARO LUIGI, 

PSICOPIELLO ANNARITA, LAPOLLA ANTONELLA, RANALLETTA STEFANO, DE 

LUCA MICHELE, DOMINICI COSTANTINO, VIVANI ANTONINA, NATALE SERGIO, 

RISA ISABELLA, LEONE ADA, DI GIROLAMO LIDIA, DI GIROLAMO GIOVANNI, 

LEONARDI ALBERTO, BOTTONE PIERLUCA, SCALBI EMANUELA, 

PETRUZZIELLO CARLO, BONANNI DANIELE, BONANNI RODOLFO, BONANNI 

STEFANO, SCHIAVONI MIRELLA, FURIA ANTONELLO, CHIOVITTI CARMELA, 

TARTARA DONATELLA, FICHERA CLAUDIO, FICHERA SILVANA, GRAZIOSI 

MARIA GRAZIA, BIFARINI MAURIZIO, PAOLETTI MARIO, BUDONI DANIELA, 

IANNI MARIO, MOSCUZZA ERMINIA, BARTOLONI GIULIANA, GREMAUD MARIE 

FRANCOISE, TULELLI ANTONIO, IANNELLI LAURA, MARZOLI SABINA, HEALY 

MOYAB BERNADETTE, AGOSTINI MARIA GRAZIA, FANTINI ANNA, RADI 

SIMONETTA, BURTON MARGOT, TRAVAGLINI ALESSANDRO, BRUNELLI 

STEFANO, VOLPONI RITA, CIPOLLONE CARLO, SANDOLETTI FRANCESCA, 

GALEONE MASSIMO, PASQUINI FABIO, CARDOSELLI DANIELA, FICORONI 

MONICA, FICORONI ROMANO, CAMPOSEO ANNA , LABARDI MARIA CLARA, 

NERI BRUNO, SUFFERINI ANGELA, MAGGAGNI MASSIMO, MENNUNI MAURO, 

SESTIGIANI EMILIA, SILVESTRI MAURO, SORTINO ANTONINA MARIA, 

ROTELLA MARIO, COLONNESE VENERE, FURFARO STEFANIA, PANUNZI MARIA 

ADELAIDE, BONELLI CLAUDIO, GIUBILEI GABRIELLA, CADDEO SANDRO, 

NESCATELLI LUCIA, AVALLE AURORA, CARDUCCI ANNA FRANCA, AMELIO 

ANTONINA MARIA, RANIERI MAURO, PUNELLI MARUZIO, FERRARA ROBERTO, 

CADILE FIORELLA, RANIERI GIAMPIERO, ROTONDI RENZO, DIVONA ANNA 

MARIA, PAGLIARDINI CLAUDIO, DE CARLI ROSALBA, PIERMATTEI MAURO, 

COLASANTE LUCIANO, CARCAISO DANIELA, COIANTE ALESSANDRA, 

CORONELLI ENRICO, UGHI PAOLA, DI FELICE ROBERTA, ROCCASECCA 

MARCO, BACCHI SILVANA, PERILLI GIULIANO, SACCHI RINA, SCIUTO 

CONCETTA MARIA, MICARELLI LORENZA, DRAGONE GIULIA, TOLOMEO 

ALESSANDRO, RUSCHIONI DANIELA, DRAGONE MARIA GRAZIA, RADAELLI 

DOMENICO, GALLO GIUSEPPE, GREGORI ARMANDO, DI EGIDIO ALESSANDRA, 

GREGORI ALBERTO, PERROTTA FRANCESCA ROMANA, CARNEVALETTI 

FABRIZIO, ERRANTE ANTONELLA, POGGESI MARIA GABRIELLA, FLAMINI 

MARCELLO, DURANTE ANGELA, PICCIRILLO FLAVIA, BAIARDI NATONIO, 

DELLE SITE SILVIA, PIRO ANNA, CECCHETTI LUCIANO, ANDREOLI GIUSEPPE, 

CONTE VALERIA, DI COSTANZO ALBINA, TONACHELLA RICCARDO, GREGORI 

ADRIANO , CHIAULA VINCENZO MARIA, COLASANTI MARINA, CIARFELLA 

VENTURINO, GIGLIO GIANCARLO, LOTITO SANDRO, MAZZA BENILDE MARIA, 

MANGERINI FABIO,SANTONOCITO PATRIZIA, LONGO GIOVANNI, MERCANTI 

SILVANA, MARIETTI FRANCA, DI MARCO CORRADO, MANETTA FRANCO, 

LOMBARDI CARMELA, SCHUTT VEDRANA, PASTACALDI LUIGI, BATTISTA 

RITA, TIMPERIO ROBERTO, PASTOR GIOVANNI, DESIDERA RITA, ANTONINI 

GISELLA MARIA PIA, FARESE MASSIMO, MIGGIANI MARINA, LATTANZI 

MARCO, FRANGOULIS ATHINA, COLUCCI CARLO, TOSI GABRIELLA, 

BELARDINI GIANCARLO, FALCONE MARIA ROSA, GIAMMARUCO CARMELO, 

IACONO VALERIA, SALATINO RICCARDO, SIMONETTI TIZIANA, MASSENZI 

MASSIMILIANO, SBARDELLATI ALDO, PREZIOSO ARMANDO, STILO UMBERTO, 

CARRATO ALESSANDRO, MESSINA GILDA, BULZONI NATALE, REITANO MARIA 

ADELAIDE ANGELA, SASSO MICHELE, SERMARINI SILVANA, SANTAROSA 

CRISTIANO, PICCIOTTI PAOLO, DI SANTO FABIOLA, DE PROPRIS GIAMPAOLO, 

PIERFEDERICI DANILO, CESARI ROBERTO, POLA RITA, TUMIATI LUIGI, COSTA 

PIERA, DI SANTO FABIOLA, IANNELLI DONATO, FAVA PAOLA, DELLA MORTE 
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ERNESTO, CARBONE MARIA LUISA, DE LUCIA PATRIZIA, IDONE VINCENZO, 

BORDONI ADRIANA, LUCARELLI CRISTIANA, NOTARO LUIGI, BUFARINI 

MAURIZIO, JANNI’ MARIO, IANNELLI LAURIA, MACCAGNI MASSIMO, VIVIANI 

ANTONINA, PISCOPIELLO ANNARITA, AUSILI BARBARA;                                                     

 

                                                                                                                           CONTUMACI 

3) ASSOCIAZIONE “SALVIAMO PARCO AZZURRO”     CONTUMACE 

4) PARCO AZZURRO SCARL IN LCA COOPERATIVA EDILIZIA      CONTUMACE 

5) COMPLESSO RESIDENZIALE “PARCO AZZURRO”         CONTUMACE  

                                                                                                                                       APPELLATI  

 

FATTI RILEVANTI DELLA CAUSA 

 

§ 1 — La vicenda che ha dato origine alla lite è stata così narrata nella sentenza impugnata: 

“…..Con atto di citazione notificato in data 8/5/2012 il Sig. Aldo Antonini ed altri proprietari di 
unità immobiliari ubicate nel comprensorio denominato “Parco Azzurro” convenivano m 
giudizio dinanzi  all'intestato tribunale la Liquidazione Coatta Amministrativa della Cooperativa 
Parco Azzurro S.c.a.r.L la Dott.ssa Daniela Saitta e la Zida 2009 s.r.l. per sentir dichiarare: 1) la 
nullità dei rogiti per atto pubblico del Notaio Claudio Gallucci, rep. n. 28925, race. n. 16121 
stipulato a Roma il 17/11/2011 e rep. n. 28849, race. n. 16703 stipulato a Roma il 21/10/2011, 
con tutti gli effetti consequenziali a tale pronuncia; 2) la proprietà pro quota degli attori in 
ordine ai terreni censiti in Catasto del Comune di Guidonia Montecelio al foglio 3, particelle 
2104, 2256, 2278, 2325, 2327, 2376, 2627, 3799, 3204, 3536, 3537, 3538, 3539, 3540, 3541, 
3542, 3543, 3544, 3545, 3546, 3547, 3548, 3549, 3550, 3551, 3552, 3553, 3555, 3561, 3565, 
3566, 3568, 3571, 3572, 3573, 3575, 3577, 3878, 4970, 4972, 3569, 2328, 2556, 2326, 1867, 
3562, costituenti beni comuni del comprensorio. 

All’udienza di prima comparizione si costituivano la L.C.A. della Cooperativa Edilizia Parco 
Azzurro, unitamente alla Dott.ssa Daniela Saitta in proprio, e la Zida 2009 s.r.l., le prime 
eccependo la validità degli atti stipulati con l’assuntore (in quanto autorizzati dal decreto di 
omologa del concordato) e l’inidoneità della dichiarazione autenticata dei commissari governativi 
a produrre effetti traslativi della proprietà; la seconda eccependo, da un lato, l’inammissibilità 
dell’azione proposta dagli attori (in quanto solo il decreto di omologa, ormai divenuto definitivo, 
e non gli atti impugnati, avrebbe avuto effetti costitutivi del trasferimento della proprietà), 
dall’altro l’impossibilità dell'acquisto ope legis delle pertinenze da parte degli assegnatari prima 
del raggiungimento dello scopo sociale della Cooperativa Edilizia, che, nella specie, non era mai 
stato raggiunto, e, comunque, l’impossibilità giuridica che un atto unilaterale come l’atto di 
dichiarazione dei commissari governativi potesse fungere da titolo costitutivo di un diritto reale 
di terzi. 
Tutti i convenuti chiedevano il rigetto delle domande attrici, con vittoria delle spese di lite, 
mentre la sola Dott.ssa Saitta chiedeva la condanna del Rag. Mauro Pinna, quale amministratore 
della Comunione dei residenti di Parco Azzurro, e dell’Avv. Carmelo Monaco, al risarcimento del 
danno per lite temeraria ex art. 96 c.p.c., in quanto entrambi avrebbero avuto conoscenza di una 
circolare diramata dalla Zida 2009 s.r.l., con la quale quest’ultima si sarebbe offerta di cedere 
nuovamente i terreni oggetto di lite ad una costituenda associazione dei residenti del Parco. 
Nel corso della medesima udienza si costituivano anche altri 243_proprietari del comprensorio, i 
quali, con atto di intervento ex art. 105 c.p.c., facevano proprie le domande attrici; intervenivano, 
inoltre, ad adiuvandum degli attori, il Complesso Residenziale Parco Azzurro e l'Associazione 
“Salviamo Parco Azzùrro” con altro atto di intervento, di cui il Complesso Residenziale è socio, 
perché fossero intestate a tale associazione le quote di proprietà dei proprietari non intervenuti 
in giudizio, non potendo la Commissione essere titolare autonomamente dei beni comunionisti. 
Concessi dal Giudice i termini ex art. 183, 6° co. c.p.c., le parti convenute depositavano ulteriore 
documentazione. 
La liquidazione coatta amministrativa della Cooperativa Parco Azzurro, in persona del 
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commissario liquidatore prof. Daniela Saitta, rassegnava le seguenti conclusioni: 
1) Rigettare la domanda degli attori perché infondata; 
2) Accertare e dichiarare la malafede colpa grave in capo al rag. Mauro Pinna e all’avv. 

Carmelo Monaco e per l’effetto condannarli al risarcimento del danno per lite temeraria 
ex art. 96 c.p.c. in favore della prof. Daniela Saitta; 

3) Con vittoria di spese e onorari di giudizio. 
 

    ZIDA 2009 SRL chiedeva il rigetto integrale delle domande attoree, con vittoria di spese. 

In corso di giudizio parte degli attori e degli intervenuti rinunciavano alle domande, costituendosi 
con il patrocinio di altro difensore. 
Le parti rinuncianti rassegnavano le seguenti conclusioni: dichiarare la cessazione della materia 
del contendere in relazione al giudizio con integrale compensazione delle spese, con ordine al 
Conservatore RRI1 di cancellazione della trascrizione della domanda giudiziale. 
Alle udienze fissate per la precisazione delle conclusioni del 28/09/2016 e del 19/01/2017 la 
difesa degli attori e degli intervenuti depositava sentenza n. 1120/2016 della Corte d’Appello di 
Roma e sentenza n. 327/2017 della Corte di Cassazione con le quali era stata riconosciuta, con 
riferimento a fattispecie che vedevano contrapposti il Complesso Residenziale Parco Azzurro e 
alcuni proprietari di unità abitative insistenti nel comprensorio, 1’esistenza di beni comuni di 
proprietà degli assegnatari in applicazione dell’art. 1117 c.c.” 

 

§ 1.1 — Il tribunale, espletata l’istruttoria necessaria, ha  così deciso:  

l) Dichiara l’estinzione parziale del giudizio limitatamente a CADDEO SANDRO - 

CDDSDR55R03B354I NESCATELLI LUCIA - NSCLCU65A48H50IN AVALLE AURORA - 

VLLRRA46S57H501P ANNA FRANCA CARDUCCI - CRDNFR63L48A952S ANTONIA 

MARIA AMELIO - MLANNM56B50E806I RANIERI MAURO - RNRMRA51B14H501P 

MAURIZIO PUNELLI - PNLMRZ53M20H501S ROBERTO FERRARA - FRRRRT53E27H501Q 

FIORELLA CADILE - CDLFLL56B43H501E GIAMPIERO RANIERI - RNRGPR47A28H501J 

RENZO ROTONDI - RTNRNZ47M29H501E ANNA MARIA DIVONA - 

DVNNMR45A66H501W PAGLIARDINI CLAUDIO - PGLCLD51P14H501R ROSALBA DE 

CARLI - DCRRLB56A61H501H MAURO PIERMATTE1 - PRMMRA42L17H5 01H LUCIANO 

COLASANTE - CLSLCN53D25H501L DANIELA CARCA1SO - CRCDNL59C43H501P 

ALESSANDRA COTANTE - CNTLSN66D62H501X ENRICO CORONELLI - 

CRNNRC59MI4H501F PAOLA UGHI - GHUPLA62B51H501V ROBERTA DI FELICE - 

DFLRRT56S68H501G MARCO ROCCASECCA - RCCMR075L10H501H BACCHI SILVANA - 

BCCSVN49C60A475D PER1LLI GIULIANO - PRLGLN48H08G763G SACCHI RINA - 

SCCRNI39A43H5011 GIUSEPPE UGO LICCIARDELLO - LCCGPP51A21C3510 CONCETTA 

MARIA SC1UTO - SCTCCT52B4IC351J LORENZA MICARELLI - MCRLNZ60P43A515K 

GIULIA DRAGONE - DRGGLI82M67H501J ALESSANDRO TOLOMEO - 

TLMLSN74R28H501T DANIELA RUSCHIONI - RSCDNL50C52H501S DRAGONE MARIA 

GRAZIA - DRGMRA43B64H501C RADAELLI DOMENICO - RDLDNC45L06F152K GALLO 

GIUSEPPE - GLLGPP50T20H501A GREGORI ARMANDO - GRGRND36M07H501Z DI 

EGIDIO ALESSANDRA - DGDLSN45L47H501L GREGORI ALBERTO - 

GRGLRT78B15H501O PERROTTA FRANCESCA ROMANA - PRRFNC64T45D086C 

CARNEVALETTl FABRIZIO - CRNFRZ53M01H322F ERRANTE ANTONELLA - 

RRNNNL58L67D810F POGGESI MARIA GRABRIELLA - PGGMGB53H61A944V FLAMINI 
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MARCELLO - FLMMCL46D26H501Z DURANTE ANGELA - DRNNGL51A70H501W FLAVIA 

PICCIRILLO - PCCFLV33M45B8630 BAIARDI ANTONIO - BRDNTN31R26A015I DELLE 

SITE SILVIA - DLLSLV63C66H501Z PIRO ANNA - PRINNA59R52D086J CECCHETTI 

LUCIANO - CCCLCN57R14H501V - ANDREOLI GIUSEPPE - NDRGPP41D30C632X CONTE 

VALERIA - CNTVRL57S63I838M DI COSTANZO ALBINA - DLSLBN52B57G662K, 

TONACHELLA RICCARDO - TNCRCR51M29D539K, GREGORI ADRIANO 

GRGDRN74A03H501Q, CHTAULA VINCENZO MARTA - CHLVCN62C01H501T 

COLASANTI MARINA - CLSMRN64568C702L, C1ARFELLA VENTURINO - 

CRFVTR63P06H501N, GIANCARLO GIGLIO - GGLGCR47E22C725P, SANDRO LOTITO - 

LTTSDR48A26H501E, BENILDE MARIA MAZZA - MZZBLD52B48H501C, FABIO 

MANGERINI - MNGFBA64C27H501K, SANTONOCITO PATRIZIA - SNTPRZ65D44H501R, 

GIOVANNI LONGO - LNGGNN54B19H501A, SILVANA MERCANTI - 

MRCSVN61E55H501O, FRANCA MARIETTI - MRTFNC46M52G111W, CORRADO DI 

MARCO - DMRCRD45B25H501L, FRANCO MANETTA - MNTFNC50M04I838F, CARMELA 

LOMBARDI - LMBCML57B57G662R, VEDRANA SCHUTT - SCHVRN57S65Z118N, LUIGI 

PASTACALDI - PSTLGU54H24H501Q, RITA BATTISTA - BTTRTI49A59H501H, ROBERTO 

TIMPERIO - TMPRRT62B05B354V, PASTOR GIOVANNI - PSTGNN47P04H501S, RITA 

DESIDERA - DSDRT148D58H501J, ANTONINI GISELLA MARIA PIA -NTNGLL60R59I838W, 

MASSIMO FARESE - FRSMSM60A22H501R, MARINA MIGGIANI - MGGMRN60P45H501X, 

MARCO LATTANZI - LTTMRC52S04H501L, ATHINA FRANGOULIS - FRNTHN49C49Z115E, 

CARLO COLUCCI - CLCCRL39R15H501W, GABRIELLA TOSI - TSOGRL39R55A390X, 

GIANCARLO BELARDTNT - BLRGCR63L19D003Y, MARIA ROSA FALCONE - 

FLCMRS64H54H501H, GIAMMARUCO CARMELO - GMMCML72C22H501X, IACONO 

VALERIA - CNTVLR46B54M088S, SALATINO RICCARDO - SLTRCR65 S10H501A, 

SIMONETTT TIZIANA - SMNTZN64L64H501B, MASSENZI MASSIMILIANO - 

MSSMSM71H01H501J, SBARDELLATI ALDO - SBRLDA52H19H501J, PREZIOSO 

ARMANDO - PRZRND55C04B466Q, STILO UMBERTO - STLMRT64L18H501H, CARRATO 

ALESSANDRO - CRRLSN68E03E506H, MESSINA GILDA - MSSGLD67T57H501J, BULZONI 

NATALE - BLZNTL47T26D548L, REITANO MARIA ADELAIDE ANGELA - 

RTNMDL48P55C351Z, SASSO MICHELE - SSSMHL53E30A200N, SERMARINI SILVANA - 

SRMSVN58P49H50IB, SANTAROSA CRISTIANO - SNTCST60L29H501E, PICCIOTTI PAOLO 

- PCCPCA39R28H501A, DI SANTO FABIOLA - DSNFBL74L64H501R, DE PROPRIS 

GIAMPAOLO - DPRGPL63M18192IH, PIERFEDERICI DANILO - PRFDNL52C27F348L, 

CESARI ROBERTO - CSRRRT53P19H501G, POLA RITA - PLORTI5142H5011 TUMIATI 

LUIGI - TMTLGU48A19H501Q COSTA PIERA - CSTPRI52B64H5010 DI SANTO FABIOLA - 

DSNFBL74L64H501R IANNELL1 DONATO - NNLDNT57E26H501P FAVA PAOLA - 

FVAPLA59L68H501V BORDONI ADRIANA,DELLA MORTE ERNESTO, CARBONE MARIA 

LUISA,  DE LUCIA PATRIZIA, IDONE VINCENZO,BORDONI ADRIANA, Con spese 

integralmente compensate. 

Ordina la cancellazione della trascrizione della domanda giudiziale in relazione ai lotti di rispettiva 

pertinenza delle suddette parti, nei cui confronti è stata dichiarata l’estinzione del giudizio. 

2) Accoglie la domanda e per l’effetto dichiara: 
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3) la nullità dei rogiti per atto pubblico del Notaio Claudio Gallucci, rep. n. 28925, race. n. 16121 

stipulato a Roma il 17/11/2011 e rep. n. 28849, race. n. 16703 stipulato a Roma il 21/10/2011; 

4) la proprietà pro quota degli attori in ordine ai terreni censiti in Catasto del Comune di Guidonia 

Montecelio al foglio 3, particelle 2104, 2256, 2278, 2325, 2327, 2376, 2627, 3799, 3204, 3536, 3537, 

3538, 3539, 3540, 3541, 3542, 3543, 3544, 3545, 3546, 3547, 3548, 3549, 3550, 3551, 3552, 3553, 

3555, 3561, 3565, 3566, 3568, 3571, 3572, 3573, 3575, 3577, 3878, 4970, 4972, 3569, 2328, 2556, 

2326,1867, 3562, costituenti beni comuni. 

5) Condanna 

- COOPERATIVA EDILIZIA PARCO AZZURRO SRL in liquidazione coatta amministrativa, 

in persona del Commissario liquidatore, 

- ZIDA 2009 SRL, in persona del legale rappresentante pro tempore, 

DANIELA SAITTA, Commissario liquidatore della Cooperativa Parco Azzurro in liquidazione 

coatta amministrativa, 

in solido, alla rifusione delle spese processuali in favore degli attori e degli intervenienti non 

rinuncianti, che liquida in complessivi euro 25.254,00 aumentati a euro 50.508,00 ex art. 4 DM 

140/2012 oltre IVA, CPA e spese generali. “  

 

§ 1.2 — A fondamento della decisione, il primo giudice ha posto le seguenti considerazioni: 

 

«[…Gli attori deducono di essere assegnatari o aventi causa di assegnatari di lotti di terreno già 

edificati o da edificare originariamente di proprietà della Cooperativa Edilizia Parco Azzurro s.r.l., 

la quale aveva realizzato l’omonimo comprensorio dotandolo di impianti e servizi collegati 

funzionalmente con le unità immobiliari. Le spese di gestione del complesso residenziale venivano 

sostenute pro quota dagli assegnatari della Cooperativa, che le inseriva nel proprio bilancio 

unificando così spese proprie dei beni comuni con quelle della gestione cooperativistica, ed 

approvando il tutto con le maggioranze proprie dei bilanci societari e non della comunione. Tale 

gestione fii contestata da molti comunionisti, soprattutto quando, in una assemblea di approvazione 

del bilancio societario, i sei ultimi soci rimasti a discutere le 'varie ed eventuali' dell'Ordine del 

giorno, deliberarono la realizzazione di una pista ciclabile sui terreni comuni di ben 39 Km con una 

spesa prevista di oltre 2 miliardi e mezzo di vecchie lire. Pertanto quando si verificò il 

commissariamento della cooperativa, avvenuto nel 2003, i Commissari nominati dal Ministero delle 

Attività Produttive posero fine a siffatta gestione depositando agli atti del Notaio D’Agostino di Roma 

un atto di dichiarazione (rep. 65502 del 14/12/2005) con il quale venivano individuati i beni comuni 

esistenti nel comprensorio e veniva dato atto che tali beni fossero pertinenze delle proprietà 

individuali dei soci nella misura della quota parte ad ognuno spettante in base alia proprietà dei 

singoli lotti, per cui li riconobbero loro proprietà a far data dalla stipula dei singoli atti di 

assegnazione. Con la nomina di un amministratore giudiziario della Comunione, avvenuta con 

decreto del Tribunale di Tivoli, adito da un gruppo di proprietari ex art. 1105, u.c. c.c., la gestione 

dei beni comuni del comprensorio era stata definitivamente sottratta alla Cooperativa, poco dopo 

posta in Liquidazione Coatta Amministrativa, ed assegnata alla Comunione dei proprietari 

denominatasi Complesso Residenziale Parco Azzurro. 
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In questa situazione, la Zida 2009 s.r.l. presentava proposta di assunzione del concordato della 

liquidazione coatta Amministrativa della Cooperativa in data 17/7/2009; quindi, con i due atti a 

rogito notaio Gallucci di cui si chiede dichiararsi la nullità, la L.C.A. della Cooperativa intestava a 

detta società i terreni costituenti beni comuni del comprensorio coincidenti con quelli indicati nel 

citato atto di j dichiarazione dei Commissari Governativi. In parole più chiare, la L.C.A. cedeva alla 

Zida 2009 srl II (cioè ad uno dei comproprietari dei beni comuni) l'intera proprietà di tali beni, che 

non erano suoi ma , pro quota, dei singoli proprietari degli immobili, essendo pertinenze di questi. 

Gli attori hanno denunciato l’illegittimità e/o nullità di tali trasferimenti sotto molteplici profili, fra 

i quali la carenza di titolarità della L.C.A. nel disporre dei beni di proprietà di terzi e l’invalidità 

della condizione apposta dalla Zida 2009 s.r.l. alla propria proposta di concordato, chiedendo nel 

contempo al Tribunale una pronuncia dichiarativa del loro diritto di proprietà pro quota sui beni in 

questione, con vittoria delle spese di lite. 

ZIDA 2009 SRL (di seguito anche ZIDA) deduce che nella proposta di concordato preventivo la 

società aveva espressamente rinunciato ai lotti oggi in contestazione, destinati ad aree a verde 

privato in favore dei membri della c.d. Comunione “Parco Azzurro” che riuniva o avrebbe dovuto 

riunire tutti i proprietari di lotti residenziali esistenti nel comprensorio originariamente di proprietà 

della cooperativa liquidata. Tuttavia, in mancanza di accettazione da parte della Comunione dette 

aree sarebbero state cedute alla assuntrice ZIDA, come del resto sarebbe stato trasferito ogni altro 

immobile che seppur non inventariato fosse risultato della proprietà liquidata. 

ZIDA deduce ancora che: 

Il commissario liquidatore ha più volte tentato di trasferire alla Comunione la proprietà di tali lotti, 

sollecitando in particolare il presidente a predisporre le condizioni per effettuare il trasferimento, 

ma senza alcun esito. 

Dopo un notevole lasso di tempo un nutrito grappo di proprietari comunicava al liquidatore di non 

volere accettare tale trasferimento. 

Il Commissario liquidatore allora effettuava il trasferimento alla ZIDA con atto di “accertamento di 

avveramento di condizione” stipulato in data 21.10.2011 a rogito Notaio Gallucci; con successivo 

atto di precisazione catastale effettuato in dalla 17.11.2011 a rogito notaio Gallucci venivano 

trasferite alla società assuntrice alcuni altri lotti che risultavano di proprietà della ex società 

Cooperativa Parco Azzurro e che non erano espressamente indicati nella proposta di concordato, in 

adempimento della clausola di salvaguarda che imponeva il trasferimento alla società assuntrice di 

qualsiasi bene fosse risultato in proprietà della società fallita Quanto alla asserita nullità degli atti 

di trasferimento, ZIDA deduce che il trasferimento dei beni all'assuntore trova il suo titolo nella 

sentenza di omologazione. Una volta accertato il completo adempimento del concordato, eventuali 

provvedimenti integrativi ed attuativi hanno funzione meramente esecutiva, mentre è solo la sentenza 

di omologazione che ha effetti costitutivi del trasferimento della proprietà. Pertanto non è 

ammissibile sindacare con azione di cognizione in sede ordinaria il contenuto di un decreto di 

omologa divenuto inoppugnabile. 

Con riferimento alla rivendica della quota di comproprietà dei lotti indicati in citazione, ZIDA rileva 

che gli istanti si presentano come terzi titolari di diritti su beni su cui ha inciso un decreto del giudice 

fallimentare nonché un conseguente atto di esecuzione del commissario liquidatore, e avrebbero 

semmai dovuto proporre domanda di separazione ai sensi dell’art. 103 legge fall. Deduce pertanto 
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l’inammissibilità della domanda. Nel merito, deducano che la domanda è infondata poiché sarebbe 

onere dei rivendicanti fornire la prova documentale, con atto di data certa anteriore all’apertura del 

fallimento, della proprietà o comproprietà dei beni rivendicati. 

Argomenti analoghi vengono svolti dalla Liquidazione coatta amministrativa della Coop. Parco 

Azzurro, la quale sottolinea che in data 23.03.2011 il Commissario liquidatore sollecitò il 

trasferimento delle aree in questione (doc. 11); con nota in data 14.10.2011 ZIDA, lamentando il 

tempo trascorso dal decreto di omologa, sollecitava l’adempimento (Doc. 12); con lettere in data 

18.10.2011 alcuni comproprietari comunicavano di non voler ricevere le aree a verde, così rendendo 

impossibile il trasferimento (doc. 13). 

La prospettazione degli attori è fondata. In accordo con una recente giurisprudenza, qualora una 

cooperativa edilizia abbia provveduto all’assegnazione degli alloggi realizzati ai soci, deve ritenersi 

che oggetto dell’assegnazione sia anche la comproprietà dei beni che abbiano attitudine funzionale 

al servizio o al godimento collettivo e cioè siano collegati, materialmente o funzionalmente, con le 

unità immobiliari assegnate in proprietà esclusiva, e ciò anche in assenza di una menzione specifica 

nell’atto di assegnazione. La citata sentenza menziona espressamente pozzi, depuratore, terreni 

destinati a verde, impianti di urbanizzazione secondaria rispetto ai quali si determina una 

presunzione di comunione, che non può essere vinta dalla semplice mancanza di una menzione 

esplicita nell’atto di assegnazione, occorrendo al contrario una esplicita esclusione (Cass. Sez. 2 n. 

327 del 10/01/2017). 

La citata sentenza ha inoltre affermato che il diritto dei soci assegnatari sulle parti di area non 

direttamente interessate dai fabbricati ma funzionalmente collegati ad essi è assimilabile a quello 

dei condomini sulle parti comuni. Il principio ha importanti implicazioni. In primo luogo, la 

cooperativa ha la facoltà di individuarli e delimitarli, e così ampliare o ridurre aree e volumi 

destinati all’assegnazione in proprietà singola, contemperando fra loro gli interessi individuali e 

collettivi dei soci. Tale facoltà naturalmente implica la proprietà comune dei beni, indipendentemente 

da un’esplicita menzione nell’atto di assegnazione. In secondo luogo, tale potere non incontra limiti 

ulteriori rispetto a quelli desumibili dalle norme imperative dettate nell’ambito della disciplina sul 

Condominio. 

Orbene, ai sensi dell’art. 1118 c.c. il Condominio non può rinunziare al suo diritto sulle parti comuni. 

In applicazione di tale norme, la clausola contenuta nel contratto di vendita di un’unità immobiliare 

di un condominio, con la quale viene esclusa dal trasferimento la proprietà di alcune delle parti 

comuni è nulla, poiché con essa si intende attuare la rinuncia di un condominio alle predette parti, 

vietata dal capoverso dell’art. 1118 c.c. (Cass. Sez. 2 n. 20216 del 21/08/2017). 

Nel contesto di un complesso residenziale come quello afferente alla ex Cooperativa Parco Azzurro, 

le aree destinate a verde hanno un collegamento funzionale con gli immobili assegnati in proprietà 

esclusiva, essendo elemento indispensabile e caratterizzante di quella qualità abitativa che è inerente 

alla residenza all’interno di un parco, e che costituisce pertanto l’aspettativa naturale e ovvia di chi 

vi acquista un immobile per uso abitativo. 

Per quanto fin qui argomentato, sulla base di una lettura coordinata della giurisprudenza, ed in 

particolare di quella recente, deve concludersi che la proprietà delle aree destinate a verde fu 

trasferita quale proprietà comune unitamente all’assegnazione in proprietà esclusiva degli alloggi. 
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Applicandosi i divieti previsti in materia condominiale, l’alienazione separata di tali beni comuni 

deve considerarsi contraria a norme imperative, ed è pertanto nulla. 

Tali beni devono pertanto considerarsi esclusi dal concordato. Di ciò vi era peraltro piena 

consapevolezza, tant’è che nella proposta di concordato era stata prevista l’esclusione dalla massa 

attiva dei terreni destinati a verde privato indicati nella relazione di consulenza redata dall’ing. 

Cardano con i numeri da I a 43 - quelli per cui oggi è causa - non incidenti sulla determinazione 

dell’ammontare della volumetria globale, e che il Commissario Liquidatore avrebbe provveduto a 

trasferire, a titolo di proprietà, direttamente alla “Comunione'’ dei beni immobili ubicati in Parco 

Azzurro. Fin qui la clausola è in linea con la legislazione, essendo comunque necessario un atto che 

attribuisse formalmente la proprietà alla “Comunione”. 

Tuttavia la proposta proseguiva recitando: “In mancanza di tale accettazione da parte della 

Comunione dette aree saranno cedute al terzo proponente”. Orbene tale clausola non avrebbe dovuto 

essere apposta, e le aree in questione avrebbero dovuto essere ipso facto trasferite, poiché già in 

proprietà indivisa, alla “Comunione”. 

Gli attori hanno sostenuto l’inesistenza della condizione sospensiva in base alla quale ZIDA avrebbe 

acquisito gratuitamente i beni comuni in assenza dell’unanime accettazione degli stessi 

all'intestazione delle rispettive quote parti, o comunque hanno sostenuto l’estraneità della condizione 

al concordato, essendo stata espressamente prevista nella proposta ex art. 214 L. Fall, l’esclusione 

dalla massa attiva dei beni comuni sopra menzionati. Per quanto fin qui argomentato, il giudice 

osserva che la condizione fu illegittimamente inserita nel concordato. Essendo la condizione illecita 

e giuridicamente impossibile, ed essendo la medesima condizione sospensiva stata apposta ad un 

singolo patto, non rivestendo tale patto carattere essenziale rispetto all’assetto di interessi risultante 

dall'intero accordo, deve ritenersi che solo il patto relativo al trasferimento della proprietà alla 

Comunione condizionatamente sospeso all’accettazione dei comunisti sia affetto da nullità. Tutti gli 

atti conseguenti al patto nullo - l’atto di avveramento della condizione e l’atto di precisazione 

catastale - sono parimenti affetti da nullità. 

Gli attori contestano inoltre che la verifica dell’avveramento della condizione sia avvenuta mediante 

semplice esibizione al notaio rogante della dichiarazione di rinuncia alla proprietà dei beni comuni 

da parte di alcuni proprietari del Parco, di cui non è dato conoscere né il nome né il numero. Anche 

tale doglianza ha fondamento. Infatti la genericità della menzione della manifestazione di volontà di 

non accettazione del trasferimento dei terreni in capo alla Comunione, senza che l’atto faccia 

espresso riferimento agli atti di rinuncia né ai nominativi dei rinuncianti, induce a ritenere non 

dimostrato l’avveramento della condizione. Dunque, anche ammesso che non si aderisca alla tesi 

dell'acquisto della proprietà delle parti comuni unitamente all’atto di assegnazione, ovvero che si 

consideri inoppugnabile il decreto di omologazione del concordato, deve comunque ritenersi non 

avverata la condizione, con conseguente nullità dell’atto di avveramento della condizione e del 

conseguente atto di precisazione catastale per mancanza di causa. 

Va pertanto dichiarata la nullità dei rogiti per atto pubblico del Notaio Claudio Gallucci, rep. n. 

28925, race. n. 16121 stipulato a Roma il 17/11/2011 e rep. n. 28849, race. n. 16703 stipulato a 

Roma il 21/10/2011 ; va inoltre dichiarata la proprietà pro quota degli attori in ordine ai terreni 

censiti in Catasto del Comune di Guidonia Montecelio al foglio 3, particelle 2104, 2256, 2278, 2325, 

2327. 2376, 2627, 3799, 3204, 3536, 3537, 3538, 3539, 3540, 3541, 3542, 3543, 3544, 3545, 3546. 
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3547, 3548, 3549, 3550, 3551, 3552, 3553, 3555, 3561, 3565, 3566, 3568, 3571, 3572, 3573, 3575, 

3577, 3878, 4970, 4972, 3569. 2328, 2556, 2326, 1867, 3562, costituenti beni comuni. 

Alla soccombenza segue la condanna alle spese di giudizio, liquidate come da dispositivo tenuto 

conto del valore indeterminabile della causa, della sua alta complessità, secondo il parametro 

massimo tenuto conto anche della lunga durata del processo e del numero delle parti in causa. 

Nei confronti dei rinuncianti va dichiarata l’estinzione parziale del processo con compensazione 

integrale delle spese, ed ordine di cancellazione della trascrizione della domanda giudiziale.]»  

 

§ 2 — Ha proposto appello  (portante il n. 4366/18 R.G.) ZIDA 2009 SRL  contestando la sentenza 

di primo grado sotto vari profili e chiedendo “ IN VIA PRELIMINARE. Sospendere l'efficacia 

esecutiva e l'esecuzione della Sentenza nr. 9105/2018, ex art.283 del c.p.c., per tutti i motivi specifici 

sopra dedotti, sia in termini formali che sostanziali, ricorrendo nella fattispecie gli elementi del 

periculum  in mora e del fumus boni iuris. 

Risulta fondato, manifesto e concreto grave pericolo di danno e pregiudizio irreparabile alla sfera 

economico-patrimoniale della Zida 2009 s.rJ. ed, in particolar modo al suo diritto di proprietà, pieno 

ed esclusivo nonché il grave pericolo di insolvenza e la possibilità di recupero dalle numerose parti 

delle esorbitanti spese processuali, pari ad €.50.508,00= (oltre Iva, Cap e spese generali), nel caso, 

più che fondato, di accoglimento dell'appello. 

Motivi tutti decisivi per l'accoglimento dell'istanza di inibitoria. 

SEMPRE IN VIA PRELIMINARE 

-Dichiarare 1'esistenza del giudicato sostanziale inter partes per gli effetti dell'Ordinanza nr. 

11472/2013 della Corte di Cassazione, della Sentenza nr.1448/2015 del Tribunale di Tivoli, del 

Decreto di omologa del concordato del Tribunale fallimentare di Tivoli del 12.01.2010 oltre che per 

gli effetti della Sentenza nr. 1493/2015 del Tribunale di Tivoli. 

Confermare, ter Sentenza impugnata nei confronti dette parti rinuncianti con l’estinzione parziale 

del giudizio e la compensazione delle spese, nonché la cancellazione della trascrizione della domanda 

giudiziale in relazione ai lotti di rispettiva pertinenza. 

NEL MERITO, 

Accogliere l'appello spiegato avverso la sentenza nr.9105/2018 del Tribunale Ordinario di Roma, 

pubblicata in data 08.0S.2018, notificata in data 16.0S.2018, per tutti i motivi, in fatto ed in diritto, 

meglio spiegati e precisati in premessa e p6r ciascuno di essi e, conseguentemente riformare la 

sentenza impugnata dichiarando  legittimi, validi ed efficaci i due rogiti per atto del Notaio C. 

Gallucci  Rep. nr.28849/Racc. 16073 del 21/10/2011 e Rep. n\28925/Raccl6121 del 17/11/2011, e 

la proprietà, piena ed esclusiva, della Zida 2009 s.r.l. dei beni e delle particelle catastali in essi 

indicate, censite nel Catasto di Guidonia Montecelio foglio 3, particelle 2104-2256-2278-2325-

2327-2376-2627-3204- 3536-3537-3538-3539-3540-3541- 3542- 3543- 3544- 3545- 3546- 3547- 

3548- 3549- 3550- 3551- 3552- 3553-3555-3561-3565-3566-3568-3571-3572-3573- 3575-3577-

3878-3799-4970-4972- 3569- 2328- 2556- 2326- 1867- 3562, in virtù e per gli effetti del Titolo 

Giudiziale trascritto- Decreto di omologa del concordato della società cooperativa Parco Azzurro 

a r.l. In Lea, pronunciato del Tribunale Fallimentare di Tivoli, in data 12.01.2010, R.G.2/07 R.L.C.A., 

Rep 1/2010). 
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-Accogliere, in ogni caso, l'appello per effetto del giudicato sostanziale inter partes e dichiarare la 

proprietà delle aree a verde privato e dei pozzi dell'acqua irrigua della Zida 2009 s.r.l.. 

Con la condanna degli appellati, attori ed intervenuti in primo grado alle spese del doppio grado 

del giudizio, incluse le spese generali. 

 
Hanno  resistito ANTONINI ALDO, GUARDIANO BENEDETTO, FAZIO ADRIANA, RUBINO 

GIUSEPPE ANTONIO, PINNA MAURO, MINORENTI GIOVANNI, MINORENTI MARINA, 

POLLIO LAURO, FREZZA EMILIO, PEDONE GIULIANA, AMMENDOLA ROBERTO, 

GUARRACINO DOMENICO, SANTARELLI PATRIZIA, ACCORSI ALESSANDRO, ZUENA 

ANTONELLA, CAVALIERE FRANCO, MASCI MASSIMO, BIZZARRI LUISA, DI MURO 

DONATO, RAUZINO GIOVANNI MARIA, IESSI ALFREDO, MINASI MAURIZIO, LETTIERI 

ANTONIO, GIARDINI PAOLO, MILAZZO MARCELLO, ZUCCANTI ANDREA, RUSSO 

MICHELE, DE ANGELIS LIANA,MOIANETTI ALESSANDRA, MOIANETTI FRANCESCA, 

ZUIN ATTILIO, FRANCEAMORE MARCO, BERDINI MASSIMO, BRUGNETTINI GIUSEPPE, 

NATALA ALGIMIRO, ALBANESE ALFREDO, VICINI LIBERATA, NICOLAI CIRO, CARONE 

GIOVANNI, BATTELLA SERGIO, LOPARCO ROBERTO, MIELE GIANPAOLO, AMADIO 

MARINELLA, SABATINI LUIGI, BORRIERO ITALO, SANTARELLI GIORGIO, BASSETTA 

FAUSO, BASSETTA ALBERTO, SAVI GIUSEPPE, CIMARELLI ANGELA, BELARDINELLI 

FRANCO, FILIPPI ROBERTO, PLINIO ANTONIO, MONACO CARMELO, ALBAMONTE 

ANTONELLA, MINASI MAURIZIO, BIZZARRI LUISA, GIARDILI PAOLO  chiedendo il rigetto 

dell’appello. 

Sono rimasti contumaci  LICCIARDELLO GIUSEPPE UGO, IACONO VALERIA, MASSENZI 

MASSIMILIANO,CASTIGLIONE CLAUDIO, PAGLIANI TERESITA, BADIANI ROBERTO, 

DESPINOIX MARIA CRISTINA, FACENNA MARIA CATERINA, IACONO FABRIZIO, 

DISILLINI PIETRO, POCHETTI ANNA, REGGIANI ANNA PIA, MAZZINI ANNA, FAZI 

TIZIANA, SPADARO ANGELO, SPADARO CRISTIANO SPADARO ALARICO, TRAINA 

PAOLA, LEONARDI MICHELE, BOVA FRANCESCO MARIA, CARUSO NICOLINA, BOSCO 

SERGIO, MESSORE  MARIA CRISTINA, FUSCO EDOARDO, FAURO PIERO, MARIANO 

LLUIGI, PETRUOLO ANGELA, NITOGLIA UMBERTO, DE SANTIS ANNAMARIA, 

GROMBONE MARINA, BATTISTI FRANCESCO, RENZI ANDREA, BATZELLA GIUSEPPA, 

DIDONE SOFIA, MARIANO TOMMASO, AMMENDOLA SERENA, RICORDO GIUSEPPINA, 

RUTIGLIANO INNOCENTE, TEDESCO MARCELLA, MANCINI FABIO, MANCINI BRUNO, 

CURTI SERENELLA, DI BIANCO ANTONIO, ELIA ROBERTO, POLISTENA ALESSANDRO, 

POLISTENA ANDREA, IANNARILLI ELISABETTA, LUCARELLI CRISTIANO, LUCARELLI 

EMANUELA, GRILLO ANGELO, ROSSETTI ROBERTO, ROSSETTI ANDREA, LY YU 

CHUAN, GIUSTOZZI ANNARITA, GERMANI ROBERTO, CINTI SUSANNA, MERENDA 

STEFANIA, TIBERI GIANMAURO, MATRONE MARIA ROSARIA, INGRAO GRAZIELLA, 

PARIZZI ELIO, RICCI FABIO, BROGI ALESSANDRA, ROVAZZANI STEFANO, RENZINI 

VINCENZO, RENZINI GIULIO, TARANTINO CARMINE, PAZZI PIETRO, BACOSI SERGIO, 

D’ANGELO MAURIZIO, SCHUTT GIORDANA, TEMPESTA ALESSANDRO, SALENTINO 

CRISTIANA, PICCINELLI ERNESTA , PERILLI GIUSEPPINA, NARDUCCI DANIELA, 

PIERPAOLO ROBERTO, COLTELLA MARIA CRISINA, MANCINI MASIMO , JHON 
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HORRIDGE, CERVA FAUSTO, PATINI ANGELA, GIAMMARUCO MARIA ANTONIETTA, 

EPIFANIO EUGENIO SALVATORE, DE AMICIS CARMELINA, SALIANI FRANCESCO, 

PARIZZI ALBERTO, GRIECO PASQUALE, AUSILI BARBARA, MATTEI RITA, MATTIOLI 

ALFREDO, LO SCHIAVO ANTONINO, NOTARO LUIGI, PSICOPIELLO ANNARITA, 

LAPOLLA ANTONELLA, RANALLETTA STEFANO, DE LUCA MICHELE, DOMINICI 

COSTANTINO, VIVANI ANTONINA, NATALE SERGIO, RISA ISABELLA, LEONE ADA, DI 

GIROLAMO LIDIA, DI GIROLAMO GIOVANNI, LEONARDI ALBERTO, BOTTONE 

PIERLUCA, SCALBI EMANUELA, PETRUZZIELLO CARLO, BONANNI DANIELE, 

BONANNI RODOLFO, BONANNI STEFANO, SCHIAVONI MIRELLA, FURIA ANTONELLO, 

CHIOVITTI CARMELA, TARTARA DONATELLA, FICHERA CLAUDIO, FICHERA 

SILVANA, GRAZIOSI MARIA GRAZIA, BIFARINI MAURIZIO, PAOLETTI MARIO, BUDONI 

DANIELA, IANNI MARIO, MOSCUZZA ERMINIA, BARTOLONI GIULIANA, GREMAUD 

MARIE FRANCOISE, TULELLI ANTONIO, IANNELLI LAURA, MARZOLI SABINA, HEALY 

MOYAB BERNADETTE, AGOSTINI MARIA GRAZIA, FANTINI ANNA, RADI SIMONETTA, 

BURTON MARGOT, TRAVAGLINI ALESSANDRO, BRUNELLI STEFANO, VOLPONI RITA, 

CIPOLLONE CARLO, SANDOLETTI FRANCESCA, GALEONE MASSIMO, PASQUINI 

FABIO, CARDOSELLI DANIELA, FICORONI MONICA, FICORONI ROMANO, CAMPOSEO 

ANNA , LABARDI MARIA CLARA, NERI BRUNO, SUFFERINI ANGELA, MAGGAGNI 

MASSIMO, MENNUNI MAURO, SESTIGIANI EMILIA, SILVESTRI MAURO, SORTINO 

ANTONINA MARIA, ROTELLA MARIO, COLONNESE VENERE, FURFARO STEFANIA, 

PANUNZI MARIA ADELAIDE, BONELLI CLAUDIO, GIUBILEI GABRIELLA, CADDEO 

SANDRO, NESCATELLI LUCIA, AVALLE AURORA, CARDUCCI ANNA FRANCA, AMELIO 

ANTONINA MARIA, RANIERI MAURO, PUNELLI MARUZIO, FERRARA ROBERTO, 

CADILE FIORELLA, RANIERI GIAMPIERO, ROTONDI RENZO, DIVONA ANNA MARIA, 

PAGLIARDINI CLAUDIO, DE CARLI ROSALBA, PIERMATTEI MAURO, COLASANTE 

LUCIANO, CARCAISO DANIELA, COIANTE ALESSANDRA, CORONELLI ENRICO, UGHI 

PAOLA, DI FELICE ROBERTA, ROCCASECCA MARCO, BACCHI SILVANA, PERILLI 

GIULIANO, SACCHI RINA, SCIUTO CONCETTA MARIA, MICARELLI LORENZA, 

DRAGONE GIULIA, TOLOMEO ALESSANDRO, RUSCHIONI DANIELA, DRAGONE MARIA 

GRAZIA, RADAELLI DOMENICO, GALLO GIUSEPPE, GREGORI ARMANDO, DI EGIDIO 

ALESSANDRA, GREGORI ALBERTO, PERROTTA FRANCESCA ROMANA, 

CARNEVALETTI FABRIZIO, ERRANTE ANTONELLA, POGGESI MARIA GABRIELLA, 

FLAMINI MARCELLO, DURANTE ANGELA, PICCIRILLO FLAVIA, BAIARDI NATONIO, 

DELLE SITE SILVIA, PIRO ANNA, CECCHETTI LUCIANO, ANDREOLI GIUSEPPE, CONTE 

VALERIA, DI COSTANZO ALBINA, TONACHELLA RICCARDO, GREGORI ADRIANO , 

CHIAULA VINCENZO MARIA, COLASANTI MARINA, CIARFELLA VENTURINO, GIGLIO 

GIANCARLO, LOTITO SANDRO, MAZZA BENILDE MARIA, MANGERINI 

FABIO,SANTONOCITO PATRIZIA, LONGO GIOVANNI, MERCANTI SILVANA, MARIETTI 

FRANCA, DI MARCO CORRADO, MANETTA FRANCO, LOMBARDI CARMELA, SCHUTT 

VEDRANA, PASTACALDI LUIGI, BATTISTA RITA, TIMPERIO ROBERTO, PASTOR 

GIOVANNI, DESIDERA RITA, ANTONINI GISELLA MARIA PIA, FARESE MASSIMO, 

MIGGIANI MARINA, LATTANZI MARCO, FRANGOULIS ATHINA, COLUCCI CARLO, TOSI 
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GABRIELLA, BELARDINI GIANCARLO, FALCONE MARIA ROSA, GIAMMARUCO 

CARMELO, IACONO VALERIA, SALATINO RICCARDO, SIMONETTI TIZIANA, MASSENZI 

MASSIMILIANO, SBARDELLATI ALDO, PREZIOSO ARMANDO, STILO UMBERTO, 

CARRATO ALESSANDRO, MESSINA GILDA, BULZONI NATALE, REITANO MARIA 

ADELAIDE ANGELA, SASSO MICHELE, SERMARINI SILVANA, SANTAROSA 

CRISTIANO, PICCIOTTI PAOLO, DI SANTO FABIOLA, DE PROPRIS GIAMPAOLO, 

PIERFEDERICI DANILO, CESARI ROBERTO, POLA RITA, TUMIATI LUIGI, COSTA PIERA, 

DI SANTO FABIOLA, IANNELLI DONATO, FAVA PAOLA, DELLA MORTE ERNESTO, 

CARBONE MARIA LUISA, DE LUCIA PATRIZIA, IDONE VINCENZO, BORDONI ADRIANA, 

LUCARELLI CRISTIANA, NOTARO LUIGI, BUFARINI MAURIZIO, JANNI’ MARIO, 

IANNELLI LAURIA, MACCAGNI MASSIMO, VIVIANI ANTONINA, PISCOPIELLO 

ANNARITA, AUSILI BARBARA. 

Sono rimasti altresì contumaci  ASSOCIAZIONE “SALVIAMO PARCO AZZURRO” , PARCO 

AZZURRO SCARL IN LCA COOPERATIVA EDILIZIA, COMPLESSO RESIDENZIALE 

“PARCO AZZURRO”. 

Si è costituita SAITTA DANIELA , deducendo di aver proposto, a sua volta , appello avverso la 

stessa sentenza, chiedendo l’accoglimento del proprio gravame, previa riunione al procedimento 

instaurato da Zida 2009 SRL. 

Nel proprio gravame (N. 4401/18 R.G.), la Saitta ha chiesto “riformare la decisione impugnata nella 

parte in cui prevede la condanna in proprio della stessa. 

In questo procedimento  si costituiva ZIDA 2009 SRL  che , riportandosi alle deduzioni ed alle 

conclusioni del proprio gravame, affermava che l’unico motivo svolto dalla SAITTA era fondato e 

concludeva per la riunione dei due giudizi nonché, accogliersi il proprio appello dichiarando 

“assorbiti nell’appello principale i motivi e le domande formulate nell’atto di appello proposto dalla 

Prof.ssa Daniela Saitta”. 

Nel procedimento di appello n. 4401/18 R.G. si costituivano altresì ANTONINI ALDO, C.F.: 

NTNLDA49P16H501E, BENEDETTO GUARDIANO, C.F.: GRDBDT35T11L050H, FAZIO 

ADRIANA, C.F.: FZADRN49M65H501I, , RUBINO GIUSEPPE ANTONIO, C.F.: 

RBNGPP47L04B549R, PINNA MAURO,  C.F.: PNNMRA60B09G113C, MINORENTI 

GIOVANNI, C.F.: MNRGNN53P26H501E, MINORENTI MARINA, C.F.: 

MNRMRN55S56H501M, POLLIO LAURO, C.F.: PLLLRA51B13F162X, FREZZA EMILIO, C.F.: 

FRZMLE52A20G273N, PEDONE GIULIANA, C.F.: PDNGLN42T64C352E, AMMENDOLA 

ROBERTO, C.F.:MMNRRT76C29H501J, GUARRACINO DOMENICO, C.F.: 

GRRDNC54C26H501U, SANTARELLI PATRIZIA, C.F.:  SNTPRZ69P57H501A, ACCORSI 

ALESSANDRO, C.F.: CCRLSN62C15H501D, ZUENA ANTONELLA, C.F.: 

ZNUNNL67D59H501P, CAVALIERE FRANCO, C.F.: CVLFNC54L14A944S, MASCI 

MASSIMO, C.F.: MSCMSN40R19H501G, BIZZARRI LUISA, C.F.: BZZLSU45P57H501U, DI 

MURO DONATO, C.F.: DMRDNT37B01A519O, RAUZINO GIOVANNI MARIA, C.F.: 

RZNGNN61P07G962K, IESSI ALFREDO, C.F.: SSILRD59S08H501O, MINASI MAURIZIO, 

C.F.: MNSMRZ54T12H501P, LETTIERI ANTONIO, C.F.: LTTNTN53C04A230M, GIARDILI 

PAOLO, C.F.: GRDPLA65R26H501T, MILAZZO MARCELLO, C.F.: MLZMCL47D13H501B, 

ZUCCANTI ANDREA, C.F.: ZCCNDR62L23H501N, RUSSO MICHELE, C.F.: 
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RSSMHL65L12L326N, DE ANGELIS LIANA, C.F.: DNGLNI36T46H501K, MOIANETTI 

ALESSANDRA, C.F.: MNTLSN65S58H501B, MOIANETTI FRANCESCA, C.F.: 

MNTFNC67P67H501K, ZUIN ATTILIO, C.F.: ZNUTTL40M08I553T, FRANGEAMORE 

MARCO, C.F.: FRNMRC64E13H501Y, BERDINI MASSIMO, C.F.: BRDMSM62R05H501O, 

BRUGNETTINI GIUSEPPE, C.F. BRGGPP43L07I459C, NATALE ALGIMIRO, C.F.: 

NTLLMR37T15L049M, ALBANESE ALFREDO, C.F.: LBNLRD41T01A958M, VICINI 

LIBERATA, C.F.: VNCLRT44H44A123S, NICOLAI CIRO, C.F.: NCLCRI45S18A515N, 

CARONE GIOVANNI, C.F.: CRNGNN49D28F848S, BATTELLA SERGIO, C.F.: 

BTTSRG48M19B631L, LOPARCO ROBERTO, C.F.: LPRRRT64P20L049D, MIELE 

GIANPAOLO, C.F.: MLIGPL58D27F335N, AMADIO MARINELLA, C.F.: 

MDAMNL63A63H501N, SABATINI LUIGI, C.F.: SBTLGU50C21G482R, BORRIERO ITALO, 

C.F.: BRRTLI53L19H501O, SANTARELLI GIORGIO, C.F.: SNTGRG38D24H501I, BASSETTA 

FAUSTO, C.F.: BSSFST63T02H501T, BASSETTA ALBERTO, C.F.: BSSLRT62H06H501H, 

SAVI GIUSEPPE, C.F.: SVAGPP50L24H501C, CIMARELLI ANGELA, C.F.: 

CMRNGL33T47H501Z, BELARDINELLI FRANCO, C.F.: BLRFNC48H07B474T, FILIPPI 

ROBERTO, C.F.: FLPRRT57M14H501J, PLINIO ANTONIO, C.F.: PLNNTN46R13L113U, 

MONACO CARMELO, C.F.: MNCCML44L17H423X, ALBAMONTE ANTONELLA, C.F.: 

LBMNNL59L57H501F, resistendo al gravame di cui chiedevano il rigetto. 

Le altre parti appellate restavano contumaci. 

La sezione feriale della Corte pronunciava ordinanza accogliendo l’istanza ex art. 283 CPC proposta 

dall’appellante Saitta. 

Veniva, con ordinanza in atti, respinta l’istanza ex art. 283 CPC proposta dall’appellante ZIDA 2009 

SRL. 

 

§ 2.1 —All’udienza del 22 ottobre 2021  i procuratori delle parti hanno precisato le conclusioni e 

trasmesso note scritte per via telematica in sostituzione della discussione orale, come disposto da 

questa Corte ai sensi dell'art. 221 del decreto-legge 19 maggio 2020, n.  34, come convertito, con 

modificazioni, dalla legge 17 luglio 2020, n.  77, e ulteriormente modificato dall’art. 1, comma 3, del 

decreto-legge 7 ottobre 2020, n. 125.  

La Corte, decorsi i termini assegnati per il deposito delle comparse conclusionali e delle memorie di 

replica, ha trattenuto la causa in decisione ai sensi dell’art. 352, primo comma, c.p.c. 

 

 

MOTIVI DELLA DECISIONE 

 

§ 3 — L’appello proposto da ZIDA 2009 S.R.L., composto di 55 pagine, è articolato su una 

molteplicità di motivi, alcuni articolati dalla pagina 14 fino alla pagina 28, e riportati nel numero di 

undici nelle pagine 33/36 dell’atto di gravame.  

 

§ 3.1 — Dal tenore complessivo delle pagine 14/28 dell’atto di gravame si possono evincere alcuni 

profili di doglianza, come di seguito indicati. 
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A pagina 13 la società dichiara di voler formulare appello avverso la sentenza n. 9105/18 “in quanto 

nulla ed illegittima per violazione di legge e contrarietà ai provvedimenti giudiziali ed alle sentenze 

coperte da giudicato inter partes. Nulla per genericità , incertezza e grave contraddittorietà in 

relazione alla dichiarata posizione processuale e sostanziale delle parti attrici e delle parti 

rinuncianti. Errata nella ricostruzione dei fatti, nell’interpretazione del diritto, della giurisprudenza 

e nella loro applicazione al caso concreto in totale mancanza della prova del titolo e della 

legittimazione da parte degli attori. Errata e gravemente contraddittoria in ordine alle motivazioni 

giuridiche poste a fondamento della decisione fondate su mere presunzioni, smentite clamorosamente 

dalla stessa giurisprudenza citata (ordinanza Cassazione n. 327/2017) e dal giudicato inter partes. 

Ingiusta e pregiudizievole, per il grave contrasto e conflitto di interessi degli attori ed intervenuti 

quali partecipanti alla comunione Parco Azzurro, in ragione di quanto già definitivamente accertato 

nella sede fallimentare e del titolo giudiziale costitutivo della proprietà posseduto dalla Zida 2009 

SRL, trascritto e opponibile”. 

L’atto di appello prosegue con la proposizione di una prima questione, di carattere preliminare, 

inerente la posizione di parti attrici e rinuncianti in primo grado (LICCIARDELLO, IACONO, 

MASSENZI), indicati come parti in favore delle quali viene dichiarata l’appartenenza pro-quota delle 

aree a verde privato nonché viene disposta la refusione delle spese di lite in danno della società e, 

sulla base di tale doglianza , la società appellante fonda l’istanza ex art. 283 cpc; viene , poi, introdotta 

(pag. 14) anche la doglianza relativa alla determinazione della misura di tali spese di lite , non 

corrispondente ai valori medi, deducendo che la lunga durata del processo non era imputabile al 

proprio comportamento processuale – che viene descritto come collaborativo – bensì dipesa 

esclusivamente da ritardi e rinvii dell’Ufficio. 

Vengono, poi, articolati profili di doglianza che paiono approfondire i punti sopra riportati, articolati 

alla pagina 13, individuati – per come possibile – con le modalità che seguono. 

A) L’appellante principale (v. pag. 14) lamenta “mancata ed omessa disamina del 

giudicato inter partes”, indicando tale questione come preliminare e facendo richiamo alla sentenza 

n. 1448/15 del Tribunale di Tivoli passata in giudicato nella quale viene accertata la inesistenza delle 

pertinenze e di un comunione di beni comuni e di un condominio, già accertata dalla sentenza del 

Tribunali di Tivoli n. 1493/14 e confermata nella sentenza della Corte di Cassazione n. 327/17 che 

avrebbe rilevato che le aree a verde privato e le strutture costituenti i pozzi di acqua irrigua sono di 

proprietà della Zida 200 SRL come risulta dalle trascrizioni. 

Invoca, quindi, la società appellante l’esistenza el giudicato ex artt. 129, 214 legge fallimentare, art. 

2909 c.c.  e art. 324 cpc. 

Aggiunge la società appellante che il giudice id primo grado non poteva sindacare ed intervenire a 

posteriori in ordine alla legittimità ed agli effetti del concordato, trattandosi di titolo giudiziale 

inoppugnabile quale è il decreto di omologa del Tribunale fallimentare di Tivoli del 12.1.20, trascritto 

ed inoppugnabile ex artt. 129 e 214 L.F. 

Conclude parte appellante che il Tribunale avrebbe omesso di esaminare il decreto della Corte di 

Appello di Roma 5.9.2011 e soprattutto l’ordinanza n. 1147/13 emessa dalla Corte di Cassazione, 

sicchè le presunzioni operate dal Tribunale sarebbero “apertamente smentite” dalla giurisprudenza 

(Cass. n. 327/17) citata solo parzialmente dalla sentenza impugnata. 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
U

O
T

I M
A

R
IA

 E
N

R
IC

A
 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

27
b2

26
aa

5f
bb

04
51

9b
07

7d
ee

40
b2

dc
2 

- 
F

irm
at

o 
D

a:
 D

E
LL

E
 D

O
N

N
E

 M
A

R
IA

 E
m

es
so

 D
a:

 C
A

 D
I F

IR
M

A
 Q

U
A

LI
F

IC
A

T
A

 P
E

R
 M

O
D

E
LL

O
 A

T
E

 S
er

ia
l#

: 2
7e

68
64

75
06

a9
2c

9

Sentenza n. 307/2022 pubbl. il 17/01/2022
RG n. 4366/2018

Repert. n. 319/2022 del 17/01/2022



17 

 

B) Denuncia – da pag. 15 a pag. 17 -  l’appellante “rilevante e manifesto l’errore del giudice con 

riferimento all’art. 1118 del c.c. non applicabile alla fattispecie, poiché la sua attuale 

formulazione è entrata in vigore il 18.06.2013, per effetto della L. 220/2012 , art 13, legge 

che non ha efficacia retroattiva (cfr. art. 11 disp.ni sulla legge in gen.le del c.c.)”. 

Secondo la parte appellante il Tribunale avrebbe applicato, nel caso di specie, la norma come innovata 

nonostante il decreto di omologa del concordato e gli atti notarili conseguenti risalgono ad epoca 

antecedente , con la conseguenza che la condizione contenuta nel concordato era lecita e realizzabile 

perché conforme alla legge ex artt. 1108, 1350 n. 3 e 2643 n. 3 c.c. 

Aggiunge l’appellante che le domande degli attori erano inammissibili ed infondate, così come quelle 

degli intervenuti, ed illegittima ed infondata oltre che contraria alla legge è la dichiarazione di nullità 

dei due rogiti del 21.10.11 e del 17.1.11, creando una indebita compressione ed irreparabile 

compromissione del diritto di proprietà legittimamente acquisito dalla società con il decreto di 

omologa del concordato, la cui legittimità non rientra nella possibile delibazione ed intervento del 

giudice ordinario. 

Secondo parte appellante, poi, non sarebbe stata valutata la posizione del Complesso Residenziale 

Parco Azzurro, parte attiva di tutte le vicende del concordato, che avverso quest’ultimo non ha mai 

proposto reclamo ed il giudice di primo grado avrebbe ritenuto, sulla base di mere presunzioni e in 

assenza di titolo o prova trascritta ed opponibile che i beni erano di proprietà degli attori sin 

dall’origine per effetto della assegnazione, circostanza quest’ultima non corrispondente al vero, 

sicchè il Tribunale sarebbe “riuscito ad andare oltre la realtà concreta e sostanziale”, travolgendo il 

decreto di omologa. 

Prosegue la Zida 2009 SRL deducendo che aree a verde privato e beni acquisiti alla massa attiva sono 

rimaste sempre nella proprietà della cooperativa Parco Azzurro , senza che siano state mai trasferite 

pro-quota agli attori quali pertinenze, come accertato nelle sentenza del Tribunale di Tivoli nn. 

1493/14 e 1448/15 , coperte da giudicato; che non vi è nessun titolo costitutivo né prova della 

proprietà comune indivisa trascritto ed opponibile alla liquidazione ed al terzo assuntore del 

concordato, invocando le recenti pronunce della Cassazione  (ordinanze nn. 9279/18 , 9540/18, 

10058/18) che avrebbero accertato come l’atto originario di assegnazione del singolo  lotto non aveva 

alcun riferimento alle pertinenze relative cioè aree a verde privati, e che non esisteva alcuna 

comunione con conseguente assenza di contitolarità in capo ai soci. 

 

C) A pag. 17 dell’atto di gravame la Zida 2009 srl si duole del mancato accertamento, da parte 

del primo giudice, del “grave conflitto di interessi e la mancanza di legittimazione, di capacità 

e di interesse ad agire in capo al Complesso Residenziale Parco Azzurro, nella persona 

dell’amministratore Rag. Mauro Pinna, la cui posizione giudica sarebbe “grave e 

manifestamente contraddittoria”, non avendo titolarità né autorizzazione da parte 

dell’assemblea di intervenire in giudizio, tutto ciò in contrasto con i provvedimenti della Corte 

di Appello di Roma del 5.9.11 in sede di procedimento di volontaria giurisdizione n. 

51980/10) e della Corte di Cassazione (ordinanza n. 11472/13). 

Aggiunge (v. pag. 18) l’appellante Zida 2009 che vi è conflitto di interessi oltre che incapacità a 

stare in giudizio del Pinna, attore ed amministratore, e che sono state dichiarate nulle ed annullate 
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dal Tribunale di Tivoli le delibere del complesso residenziale Parco Azzurro, con le sentenza nnn. 

1493/14 (ultima delibera risalente al 26.1.14), 899/16 e 903/16. 

 

D) A pag. 18 dell’atto di gravame, l’appellante, ai fini della richiesta ex art. 283 cpc, ha allegato 

che “la sentenza impugnata è errata e lacunosa nella ricostruzione dei fatti, carente dei 

necessari e rigorosi riscontri probatori e gravemente contraddittoria nelle motivazioni, non 

conformi al diritto, alla giurisprudenza ed al titolo di proprietà in legittimo possesso della 

Zida 2009 srl, debitamente trascritto”.  

 

 

§ 4 –  L’atto di appello, poi, prosegue (da pag. 19) con l’indicazione delle pagine che la Zida 2009 

SRL dichiara di voler impugnare e con lo sviluppo  di allegazioni con riferimento alle dette statuizioni 

oggetto della singola doglianza. 

 

§4-1 – Con un primo profilo di gravame (pagg. 19/33), la società appellante dichiara di voler 

impugnare la sentenza con riguardo alle pagine segnatamente indicate e riportate testualmente, 

deducendo che la ricostruzione dei fatti operata dal giudice di primo grado è “incompleta e lacunosa” 

in quanto il Tribunale non avrebbe tenuto conto dell’effetto preclusivo del giudicato inter partes 

rappresentato dalla omologa del concordato, ormai definitiva , e dalle sentenza nn. 1493/14 e 

1448/115 emesse dal Tribunale di Tivoli, escludenti l’esistenza di pertinenze comuni  nonché la 

situazione di comunione e condominio all’interno di Parco Azzurro, nonostante le eccezioni 

formulate dalla Zida 2009 anche negli atti difensivi finali con riguardo a tali circostanze, ignorate dal 

Tribunale. 

Aggiunge la società appellante che il Tribunale avrebbe – in rito – anche violato l’art. 183 CPC non 

avendo verificato d’ufficio la regolarità della costituzione delle numerose parti intervenute nel corso 

del giudizio stesso nonostante fossero già costituite come attrici in via principale né l’esistenza dei 

titoli di proprietà, nonostante si qualificassero gli attori come “comunionisti” sicchè avrebbe dovuto 

il primo giudice disporre l’integrazione del contraddittorio nei confronti di tutti i proprietari od aventi 

diritto ex art. 102 CPC; ancora, lamenta l’appellante che erroneamente il primo giudice ha consentito 

la costituzione in giudizio dell’Associazione “salviamo Parco Azzurro” e del “complesso residenziale 

Parco Azzurro”, intervenute oltre i termini ex art. 183 comma 6 CPC, nonostante le eccezioni 

formulate dalla Zida 2009 sul punto anche in punto di difetto di rappresentanza ed autorizzazione a 

stare in giudizio per entrambi detti enti nonché con riguardo al conflitto di interessi sia del complesso 

residenziale (che aveva partecipato alla vicenda del concordato) sia del suo difensore Avv. Carmelo 

Monaco e dall’amministratore Mauro Pinna, questi ultimi presenti in giudizio come parti attrici. 

Ancora, la società appellante invoca il giudicato inter partes di cui alla sentenza n. 14498/15 del 

Tribunale di Tivoli così come la sentenza n. 327/17 , rispetto alle quali pronunce il Tribunale nulla 

avrebbe detto traendo il suo convincimento circa la appartenenza in comunione tra gli attori dei beni 

consistenti nelle aeree a verde privato ed assegnato con gli alloggi, nonostante  l’assenza di atti 

trascritti sicchè il Tribunale avrebbe dichiarato la proprietà pro-quota solo in forza di mere 

presunzioni e di pronunce non applicabili al caso concreto, smentite dal giudicato e dalle pronunce di 

legittimità. 
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Precisa, poi, la Zida 2009 che il Tribunale non avrebbe neppure tenuto conto degli accertamenti 

tecnici effettuati nella procedura liquidatoria dall’ing. Cardano riguardanti la proprietà in capo alla 

ex cooperativa Parco Azzurro in lca, attestanti che beni e particelle figuravano nella massa attiva e 

mai trasferiti agli assegnatari, anche perché non identificate e classificate per cui era impossibile 

ritenerle trasferite “ipso facto” con il semplice atto di assegnazione. 

Lamenta, ancora, l’appellante Zida 2009 che “fatto ancor più grave” è l’aver il giudice di primo grado 

ritenuta illegittima la condizione apposta al concordato secondo cui , in caso di mancata accettazione 

da parte della Comunione Parco Azzurro, le aree sarebbero state trasferite in capo all’assuntore, 

essendovi un provvedimento definitivo di omologa che ne attestava regolarità formale e legittimità, 

in assenza peraltro di  un condominio e di un regolamento trascritto valido ed efficace e quindi 

opponibile alla liquidazione ed al terzo, con conseguente inapplicabilità dell’art. 118 C.C. nella sua 

attuale formulazione, entrata in vigore solo in epoca successiva agli atti impugnati e senza efficacia 

retroattiva. 

Prosegue la società appellante affermando che “la deduzione del Giudice secondo cui la condizione 

apposta al concordato sarebbe stata irrealizzabile” (v. pag. 26) , non sussistendo alcuna comunione 

né potendo ritenersi pertinenze e beni comuni le opere di urbanizzazione primaria e gli impianti 

tecnologici che dovevano essere ceduti al comune di Guidonia o altro ente competente, secondo 

quanto previsto dalla convenzione di lottizzazione e comunque non essendovi prova della esistenza 

di un atto costitutivo della comunione trascritto ed opponibile alla liquidazione ed al terzo assuntore 

del concordato, tenuto anche conto che il giudice non poteva in alcun modo dichiarare la nullità dei 

due atti del 21.10.2011 e del 17.11.01, rilevandosi la loro causa nel decreto di omologa del 

concordato. 

Ribadendo, ancora una volta, le medesime allegazioni, l’appellante denuncia la nullità assoluta della 

sentenza, per assenza di prova circa il titolo costitutivo della proprietà da parte degli attori, trascritto 

ed opponibile alla stessa appellante, che giunge a dolersi di un “vizio di ultra petitum” (v. pag. 28) 

perché gli attori hanno chiesto dichiararsi la nullità dei due rogiti e l’attribuzione della proprietà pro-

quota dei beni e delle particelle, invocando le rispettive quote senza alcuna prova del titolo di 

proprietà e di legittimazione a stare in giudizio e nonostante la partecipazione attiva a tutte le vicende 

del concordato nel corso del quale non avevano svolto alcuna rivendicazione o contestazione. 

Conclude l’appellante invocando il giudicato inter partes essendo il titolo di proprietà legittimo, 

trascritto ed opponibile per le pronunce nn. 11472/13 della Cassazione e n. 1448 /15 del Tribunale di 

Tivoli, quest’ultima riportata testualmente,  nonché la n. 327 /17 della Corte di Cassazione che , a suo 

dire, ha smentito l’esistenza di parti comuni in comunione o condominio ed ancora le ordinanze della 

Corte di Cassazione nn. 10058/18, 9540/18, 9279/18, con l’ulteriore rilievo che non potendosi 

applicare l’art. 1118 C.C. alla fattispecie, erroneamente il Tribunale avrebbe ritenuto come non 

avverata la condizione di cui al concordato (non contraria ad alcuna norma imperativa di legge), per 

aver omesso la valutazione di prove costituite da due atti pubblici ex art. 2700 C.C. del notaio Gallucci 

e del liquidatore Saitta. 

 

§4.2 –  Nelle pagine 33/36 dell’atto di gravame, la Zida 2009 SRL formula le seguenti allegazioni: 

“SI EVIDENZIANO GLI ERRORI E LA VIOLAZIONE DI LEGGE 
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- Violazione di legge per la mancata verifica della regolarità della costituzione attrici ed 

intervenute e mancata verifica del difetto di rappresentanza ed autorizzazione , ai sensi degli 

artt l82 e 183 del c.p.c.. 

- Violazione  di legge per la mancata integrazione del contraddittorio, ai sensi degli 101,102 

c.p.c.; 

- Nullità della sentenza per incertezza assoluta, contraddittorietà e contrasto circa la posizione 

giuridica e sostanziale dichiarata delle parti Licciardello  Ugo Giuseppe, Iacono Valeria e 

Massenzi Massimiliano, risultate nello stesso  atto parti rinuncianti e parti attrici, in 

violazione degli arti 132 e 161  del c.p.c; 

- Violazione dell’art. 11  delle Disp.ni sulla Legge in Gen.le del c.c„ ed errata interpretazione 

ed applicazione dell'art. art. 1118 c.c. nel testo antecedentemente in vigore prima del 

18.06.2013, in violazione dell'art. 113 del c.p.c.; 

- Violazione di legge per aver dichiarato illegittima ed irrealizzabile la condizione apposta nel 

concordato a fronte del decreto inoppugnabile di omologa del Tribunale Fallimentare di 

Tivoli (violazione degli artt. 129, 214 L.F.; artt.2909, 1108 n. 3,  1350, n.3, 2643, n.3). 

- Violazione  di legge per il mancato accertamento dell'esistenza del giudicato inter partes 

(srt.2909 c.c., art.324 c.p.c.). 

- Violazione  di legge non aver la omessa e non corretta valutazione della validità ad efficacia 

delle prove (art.2700 c.c.. art. 115 c.p.c.l oltre che per grave contraddittorietà  della 

motivazione, poiché il Giudice ha dichiarato in sentenza (pag.10) l’esistenza del documento 

decisivo (il nr.13 prodotto dalla Liquidazione) indicato dal Notaio Claudio Gallucci nell'atto 

del 21.10.2011, ma ha erroneamente  ritenuto non raggiunta la prova del mancato 

avveramento della condizione di cui al concordato e, conseguentemente, dichiarato la nullità 

degli «i pubblici impugnati del 21.10.2011 e del 17.11.2011. 

Nel documento nr. 13, indicato dal Giudice alla pag.10 della sentenza, si legge chiaramente che tale 

dichiarazione, del 18 ottobre 2011» proviene da un gruppo di proprietari (i cui nomi e cognomi sono 

espressamente indicati sulla stessa). 

Il Giudice ha omesso di valutare la documentazione depositata in atti e le prove, arrivando a smentire 

in maniera gravemente contraddittoria sé stesso, ritenendo come non avverata la condizione indicata 

nell'atto di accertamento dell'avveramento dèlia condizione, che è atto pubblico e fa piena prova fino 

a querela di falso (artt.2700 c.c., art 115 c.p.c.). 

Peraltro ha omesso di esaminare e di valutare che nel procedimento penale a carico del Liquidatore 

era stata disposta l'archiviazione della notizia di reato non rilevandosi riguardo agli atti impugnati 

profili di falso ideologico. 

-Violazione di legge e grave contraddittorietà nelle motivazioni per aver^ dichiarato la proprietà pro 

quota degli attori delle particelle catastali (aree a verde " privato) quali beni comuni, con effetto 

retroattivo facendolo risalire ipso facto all'epoca dell'assegnazione dei lotti di terreno, in totale 

assenza di un titolo di proprietà trascritto ed opponibile alla Liquidazione ed alla Zida 2009 srl, oltre 

che dell'accertamento e della prova dell'esistenza, dell'individuazione, consistami, collegamento 

funzionale e classificazione di tali beni con le proprietà degli attori (artt.1350, n.3, 1325,- n.3, 1346 

del c.c.; art.115 c.p.c.). 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
U

O
T

I M
A

R
IA

 E
N

R
IC

A
 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

27
b2

26
aa

5f
bb

04
51

9b
07

7d
ee

40
b2

dc
2 

- 
F

irm
at

o 
D

a:
 D

E
LL

E
 D

O
N

N
E

 M
A

R
IA

 E
m

es
so

 D
a:

 C
A

 D
I F

IR
M

A
 Q

U
A

LI
F

IC
A

T
A

 P
E

R
 M

O
D

E
LL

O
 A

T
E

 S
er

ia
l#

: 2
7e

68
64

75
06

a9
2c

9

Sentenza n. 307/2022 pubbl. il 17/01/2022
RG n. 4366/2018

Repert. n. 319/2022 del 17/01/2022



21 

 

Violazione di legge rilevante perché la società Cooperativa Parco Azzurro a r.l. non ha mai espresso 

la volontà di trasferire ai soci le aree a verde ed i bori di sua proprietà con il mero atto di 

assegnazione del terreno (conformemente a quanto previsto dallo Statuto e dalle Convenzioni di 

lottizzazione), poiché le stesse non erano identificate né identificabili. 

Non vi è nessun atto di trasferimento dei beni dal patrimonio sociale ai singoli soci; la loro 

individuazione ed acquisizione alla massa attiva della Liquidazione a seguito della dichiarazione 

dello stato di insolvenza ne sono la prova inoppugnabile. 

I beni oggetto del presunto trasferimento con l'atto di assegnazione, mai avvenuto, non potevano 

considerarsi comuni in quanto non erano identificabili né identificabili. 

Non potevano essere ritenuti comuni e trasferiti beni (opere di urbanizzazione primaria) che 

dovevano essere ceduti al Comune di Guidonia secondo la Convenzione di lottizzazione. 

La Sentenza impugnata è nulla per violazione di legge perché dichiara, dandola per certa una 

proprietà pro-quota di beni che non erano identificati né identificabili e per di più, con effetto 

retroattivo, facendo risalire tale illogica ed illegittima conclusione all'atto dell'assegnazione al socio 

del singolo lotto di terreno. 

Tutto ciò in assenza del benchè minimo riscontro oggettivo, oltre che in totale assenza dei titoli dei 

proprietà trascritti ed opponibili alla  Liquidazione ed al terzo, secondo quanto  accertato nella 

competente sede Fallimentare. 

Sentenza illogica  e contraria al Titolo Giudiziale trascritto, il Decreto di omologa del concordato , 

atto inoppugnabile in legittimo possesso della Zida. 

Sentenza che non può avere nessun effetto dichiarativo della proprietà pro-quota degli attori delle  

aree a verde privato e dei beni rappresentati dalle particelle  catastali, in  assenza di un Titolo 

anteriore trascritto ed opponibile. 

Sentenza  pronunciata in violazione della legge (artt.129, 214 e ss. L.F.) e del diritto di  proprietà, 

pieno ed esclusivo della Zida 2009 srl. 

La nomina dell’amministratore giudiziario dedotta dagli attori, secondo cui i beni comuni  sarebbero 

stati sottratti alla gestione della Cooperativa, non equivale ad un riconoscimento giuridico  del diritto 

di proprietà pro quota di quei beni e di quelle particelle , rimaste sempre in proprietà della società 

cooperativa sino alla Liquidazione, come accertato nella sede Fallimentare. 

La dichiarazione della messa in liquidazione coatta amministrativa e dello stato di insolvenza  alla 

data del 31 luglio 2017 sono fatti antecedenti alla nomina dell’amministratore giudiziario e non sono 

opponibili alla liquidazione nè al terzo assuntore  del concordato secondo la Legge Fallimentare. 

La Zida 2009 s.r.l. è un terzo, assuntore del concordato omologato dal Tribunale fallimentare  di 

Tivoli e non ha mai fatto parte di nessuna comunione o condominio, dei quali è stata smentita 

resistenza all'interno di Parco Azzurro rCfr. sentenze n.1448/2015, n.1493/2014). 

- Violazione  di legge per la non corrispondenza tra il chiesto ed il pronunciato e vizio di ultra 

petitum  ex art. 12 del c.p.c., ed in totale assenza della prova del titolo di proprietà da parte 

degli attori e degli intervenuti in violazione dell'art.115 c.p.c. 

Gli attori hanno chiesto, infatti, dichiararsi la nullità dei due rogiti del Notaio fai lucci e dichiararsi 

proprietari, quali partecipanti alla comunione Parco Azzurro di specifiche quote, pari a 1/555 e 

1/1110, ritenendo i beni quali pertinenze inscindibili dai singoli lotti assegnati. 
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Pertinenze mai costituite e dichiarate insussistenti all'interno di Parco Azzurro, per mancanza 

dell'elemento soggettivo ed oggettivo come risulta dalle Sentenze del Tribunale di Tivoli coperte dal 

giudicato (nr. 1493/2014; 1448/2015; Cfr. anche Cassazione nr.327/2017, 328/2017, ;. 

-Violazione della legge ex artt. 88 e art.92 c.p.c.. in ragione della mancata valutazione del 

comportamento processuale delle parti attrici e del difensore (procuratore degli attori dichiaratisi 

appartenenti al Complesso Residenziale Parco Azzurro e nel contempo del Complesso residenziale 

Parco Azzurro, in evidente conflitto di interessi tenuto conto dei fatti processuali inerenti la vicenda 

dell’omologa del concordato, acclarati in sede Fallimentare, in Corte di Appello ed in Cassazione. 

A -Violazione dell’art. 4 , nr. 1 e 2 del D.M. 55/2014, come modificato dal D.M. 37/18, per  aver 

liquidato le, spese processuali ed i compensi senza tenere conto della regola generale che prevede 

l’applicazione dei valori medi. 

Il Giudice, infatti, ha applicato i valori massimi previsti dalla Tabella, raddoppiandoli. 

Secondo la regola generale dei valori medi delle Tabelle, tenuto conto delle parti in giudizio (tutte 

rappresentate ed assistite dallo stesso difensore-attore), egli non avrebbe potuto liquidare più della 

somma di €.20.077,85=, oltre Iva e Cap..  

Tale misura, fondata sulla valutazione del numero delle parti in giudizio (tutte rappresentate ed 

assistite dallo stesso difensore-attore), e su questioni giuridiche già definitivamente risolte in altra, 

e competente, sede giudiziaria, appare alquanto illogica, contraddittoria e non motivata, tenuto conto 

anche del comportamento processuale della Zida 2009 s.r.l. nel corso dell'intero giudizio, come si 

evince chiaramente dalla attenta lettura dei verbali d'udienza (non da ultima l'accettazione delle 

rinunce formalizzata nei confronti delle parti rinuncianti all'udienza del 05.12.2015 con la 

compensazione delle spese processuali). 

La lunga durata del processo quale motivazione della esorbitante liquidazione è del tutto errata e 

non corrispondente alla realtà. 

La lunghezza del processo è dipesa esclusivamente dai lunghi rinvìi disposti dall'Ufficio per 

l'avvicendamento tra i Magistrati, oltre che per gli impedimenti dallo stesso G.I., e per la rimessione 

della causa sul ruolo e dei successivi rinvìi disposti solo per consentire alle partì attrici-intervenute 

ed alle parti attrici- intervenute rinuncianti di depositare gli elenchi definitivi delle partì in giudizio. 

Fatti certamente non imputabili al comportamento della Zida 2009 s.r.l. che ha subito una ingiusta 

ed illegittima condanna alle spese. 

Tutto ciò nonostante vi fosse la prova concreta ed inoppugnabile del Titolo giudiziale in legittimo 

possesso della Zida 2009 sxl. (Decreto di Omologa del concordato) che attesta inconfutabilmente il 

suo diritto di proprietà, pieno ed esclusivo. 

Titolo che non è stato preso nella giusta considerazione, sia formale che sostanziale, unitamente alle 

Sentenze con effetto di giudicato inter partes (sentenza nr.1448/2015 Tribunale di Tivoli - Ordinanza 

Cassazione nr.11472/2013). 

Per tali motivi la Zida 2009 srl. ha interesse a chiedere, previa proposizione dell'istanza di inibitoria 

ex art. 283 c.p.c., la riforma della Sentenza illegittima ,ingiusta ed errata e gravemente 

pregiudizievole dei suoi diritti economici e patrimoniali”. 

Da pagina 37 e fino a pag. 46 , poi, viene proposta “la modifica di tale parte in favore di una pronuncia 

che affermi....” con una riproposizione dei medesimi argomenti , finalizzati alla riforma della sentenza 

“nella parte impugnata con il rigetto totale delle domande degli attori e degli intervenuti nel giudizio 
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di primo grado, in quanto inammissibili, infondate in fatto ed in diritto e sfornite di prova” con spese 

del doppio grado di giudizio; l’appellante, quindi, chiede la conferma nel resto della sentenza nei 

confronti delle parti rinuncianti e pertanto l’estinzione del giudizio e la compensazione delle spese 

con cancellazione della trascrizione della domanda giudiziale in relazione ai lotti di rispettiva 

pertinenza.  

Le conclusioni rassegnate, infine, sono articolate nelle pag. 54 e 55 dell’atto di gravame, riportate 

testualmente al superiore punto §2. 

 

§ 5 — L’appello proposto da SAITTA DANIELA, composto di 20 pagine, è articolato in due motivi 

di doglianza. 

 

§ 5.1 — Quanto al primo motivo, dopo aver affermato di non voler censurare (anche per difetto di 

legittimazione) la sentenza nella parte in cui il Tribunale ha dichiarato la nullità dei due rogiti 

accertando la proprietà pro-quota degli attori in ordine ai terreni indicati in sentenza, la Saitta dichiara 

che il gravame ha per oggetto “esclusivamente la condanna in proprio della prof.ssa Daniela Saitta, 

commissario liquidatore della cooperativa Parco Azzurro in l.c.a. alla rifusione delle spese di lite in 

solido con gli altri soggetti indicati nel dispositivo”.  

Deduce l’appellante di essere stata evocata in giudizio e di avervi partecipato esclusivamente in 

qualità di commissario liquidatore e legale rappresentante della cooperativa edilizia Parco Azzurro 

SCARL in l.c.a. con la conseguenza che la decisione deve essere riformata “anche” nella parte in cui 

si è ritenuto di poter emettere condanna alla rifusione delle spese -  in solido con le effettivamente 

convenute – direttamente in capo alla stessa Saitta, esponendo il difetto di legittimazione passiva della 

stessa nei confronti della quale non era stata formulata alcuna domanda, sicchè il Tribunale, anche 

d’ufficio, avrebbe dovuto dichiarare il difetto di legittimazione con ogni consequenziale statuizione 

in ordine alle spese di lite. 

Aggiunge la Saitta che il giudice di primo grado, all’udienza del 12.2.13, dopo la scadenza dei termini 

ex art. 183 comma 6 CPC e dopo che la difesa della cooperativa aveva dedotto che era stata formulata 

dalla Procura della Repubblica richiesta di archiviazione nel procedimento penale promosso nei 

confronti della Saitta e dell’ex legale rappresentante legale della Zida 2009 srl per i medesimi fatti di 

causa, aveva concesso termine ai convenuti per “eventualmente provvedere alla costituzione in 

proprio del commissario liquidatore apparendo un possibile conflitto in capo allo stesso difensore” 

e la Saitta, all’udienza successiva del 12.3.13, si era costituita, sempre nella qualità di commissario 

liquidatore della cooperativa Parco Azzurro, con il ministero del nuovo difensore. 

Espone, ancora , la parte appellante che a prescindere dalla ritualità del provvedimento emesso dal 

Tribunale all’udienza del 12.2.13 – atteso che il conflitto di interessi tra rappresentante e 

rappresentato andava valutato in relazione ai fatti di causa ed alle domande attrici, sicchè sotto tale 

profilo non emergeva alcun conflitto -  certamente anche per tale via non era possibile ritenere 

sussistente una costituzione in proprio della Saitta che non poteva essere, pertanto, qualificata quale 

convenuta o intervenuta, con conseguente confusione processuale nella quale il Tribunale sarebbe 

incorso nell’interpretazione della domanda attrice, errando palesemente nella individuazione delle 

persone, della causa petendi e del petitum. 

Conclude la Saitta che non essendovi alcuna “vocatio” nei suoi confronti “in proprio” né alcun suo 

intervento in tale veste, non vi era possibilità di condannarla in proprio alle spese di lite.. 
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§ 5.2 — Quanto al secondo motivo, ribadendo le stesse argomentazioni, la Saitta denuncia la 

violazione dell’art. 112 CPC (per l’errata interpretazione che il Tribunale avrebbe commesso con 

riguardo alla vocatio, alla causa petendi ed al petitum nei suoi confronti), degli artt.  91  e  81 CPC e 

“più in generale dei principi dettati in tema di legittimazione processuale”. 

 

§6 – Deve essere esaminato, per priorità logica, dapprima l’appello proposto dalla società ZIDA 2009 

SRL. 

Al riguardo, la Corte rileva che il gravame è in parte inammissibile e in parte infondato. 

Come si evince, peraltro, dai passaggi anche testualmente sopra riportati, i motivi di doglianza sono 

stati proposti in modo disarticolato, senza ordine logico, con ripetizioni apodittiche anche di tesi già 

spese in primo grado senza che si tenga conto dell’intervenuta sentenza e dei ragionamenti ad essa 

sottesi, anche implicitamente. 

In ogni caso, non può affermarsi in via generale la sua inammissibilità ex art. 342 CPC che impone 

all’appellante «di individuare in modo chiaro ed esauriente il quantum appellatum, circoscrivendo il 

giudizio di gravame con riferimento agli specifici capi della sentenza impugnata nonché ai passaggi 

argomentativi che la sorreggono, e formulando, sotto il profilo qualitativo, le ragioni di dissenso 

rispetto al percorso adottato dal primo giudice, sì da esplicitare la idoneità di tali ragioni a determinare 

le modifiche della decisione censurata; sia pure con un grado di specificità ben più accentuato rispetto 

al passato, imponendo la norma novellata un ben preciso ed articolato onere processuale, 

compendiabile nella necessità che l'atto di gravame, per sottrarsi alla sanzione di inammissibilità ora 

specificamente prevista, offra una ragionata e diversa soluzione della controversia rispetto a quella 

adottata dal primo giudice» (da ultimo, Cass. n. 4541/2017; si tratta di principi affermati, peraltro,  

anche nel vigore del precedente testo dell’art. 342 c.p.c. dalla nota sentenza delle sezioni unite n. 

16/2000). 

Va, altresì, precisato che comunque l’appello non deve necessariamente tradursi nella prospettazione 

di un progetto alternativo di sentenza e non deve rivestire particolari forme sacramentali, purché dal 

tenore complessivo dello stesso sia possibile evincere i passaggi della sentenza che vengono 

impugnati e, quanto meno per alcuni di essi,  il ragionamento che  viene contrapposto, a prescindere 

poi dalla fondatezza delle doglianze stesse che, in quanto strettamente connesse tra loro, possono 

essere unitamente delibate. 

Alla luce di tali principi e tenendo conto, pertanto, del tenore complessivo del gravame – come sopra 

riportato – devono delibarsi secondo un ordine logico le questioni devolute alla Corte. 

 

§6.1 - La prima questione da affrontare  riguarda le posizioni di  LICCIARDELLO GIUSEPPE UGO, 

IACONO VALERIA e MASSENZI MASSIMILIANO  sulle quali il Tribunale ha delibato nel merito  

nonostante la rinuncia  al giudizio e quindi alle rispettive domande. 

La doglianza di Zida 2009 SRL è fondata sulla base degli atti acquisiti al giudizio, tenuto anche conto 

del comportamento processuale di tali originari attori che, non costituendosi in questa sede, nulla 

hanno contestato al riguardo. 

Ne consegue che verosimilmente il giudice di primo grado, vista l’enorme mole di parti presenti nel 

contraddittorio,  dimostrata anche dalla richiesta, dal Tribunale formulata, di avere precisi e dettagliati 

elenchi delle parti rinuncianti, sia incorso – così come i difensori delle parti attrici o intervenute -  in 

una svista che, in ogni caso, va rimossa accogliendo il motivo di gravame che poggia, indubbiamente, 

sul concreto interesse ex art. 100 CPC della Zida 2009 SRL che, proprio in ragione dell’accettazione 

a quella rinuncia in primo grado, non ha più coltivato le proprie difese nei confronti di tali parti. 
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Pertanto, in riforma della statuizione che riguarda tali parti, va dichiarata l’estinzione del giudizio , 

con conseguente compensazione delle spese di lite di primo grado e cancellazione della trascrizione 

della domanda giudiziale per tali posizioni. 

Quanto alle spese del presente giudizio, posto che non può imputarsi ai rinuncianti la omessa 

estinzione del giudizio in primo grado, tenuto conto dell’esito complessivo e , quindi, anche degli 

accordi tra le parti che hanno giustificato la compensazione in primo grado, ben può procedersi in 

questa sede con eguale modalità. 

 

§6.2 – La seconda questione attiene alla “titolarità” e quindi alla legittimazione attiva degli originari 

attori e delle parti intervenute in giudizio a formulare la domanda di rivendicazione della proprietà 

(pro-quota) dei beni comuni  appartenenti al complesso residenziale. 

Secondo parte appellante Zida 2009 SRL le allegazioni circa la proprietà di lotti all’interno del 

consorzio da parte degli attori e degli intervenuti sarebbero rimaste prive di riscontro alcuno. 

Peraltro l’eccezione è di difficile intelligibilità in questo grado di giudizio atteso che , nella comparsa 

conclusionale, la Zida 2009 fa riferimento al possesso del titolo (in capo agli originari 

attori/intervenienti) con riguardo alle parti “comuni” oggetto di giudizio, sicchè appare alla Corte che 

la società appellante , in modo confuso, devolve in appello una questione – preliminare – quale quella 

della legittimazione attiva ed una – di merito – che attiene alla fondatezza della originaria domanda 

di accertamento della proprietà pro-quota di beni comuni. 

Mentre il secondo profilo verrà esaminato unitamente al merito, il primo motivo di doglianza  è 

inammissibile sotto diversi profili. 

In primo luogo va evidenziato che in primo grado, del tutto genericamente ed apoditticamente, la 

Zida 2009 SRL – anch’essa parte del comprensorio -  affermava che gli attori e gli intervenuti non 

avevano dimostrato di essere gli assegnatari delle proprietà individuali ad opera della cooperativa e, 

quindi, legittimati ad agire per le dette rivendicazioni. 

La contestazione, invero, è inefficace rispetto a quanto disposto dall’art. 115 CPC, tenuto conto che 

detti attori ed intervenuti, nel momento in cui hanno agito in giudizio, hanno indicato specificamente 

il lotto di appartenenza sicché la Zida 2009 era certamente (anche per vicinanza della prova, stante la 

sua appartenenza, si ripete, al medesimo comprensorio) nelle condizioni di verificare la 

corrispondenza o meno con la documentazione della gestione comune. 

In secondo luogo, è il documento del 14.12.05  - vale a dire la dichiarazione in forza della quale gli 

attori-intervenuti oggi appellati hanno ritenuto di formalizzare l’assegnazione (unitamente ai lotti ) 

anche delle pertinenze con conseguente trascrizione – a riepilogare tutti gli atti di assegnazione (e le 

relative trascrizioni) da parte della cooperativa ai singoli soci, sicchè anche per questo motivo  la Zida 

2009 SRL doveva non limitarsi ad una contestazione generica, potendo piuttosto prendere esatta 

posizione sulle allegazioni degli attori/intervenienti. 

In terzo luogo, la condotta processuale di Zida 2009, anche in questa sede, appare contraddittoria, lì 

ove – pur riproponendo la questione del difetto di titolarità della qualità di proprietari (in capo agli 

attori/intervenienti) di lotti privati dentro il comprensorio “Parco Azzurro”-  invoca  il “giudicato” 

con riguardo a pronunce di merito e di legittimità che hanno riguardo (appunto) a  quel comprensorio 

ed a (alcuni) proprietari privati ad esso appartenenti. 
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Ne consegue che, alla luce di tali considerazioni, la doglianza avverso una statuizione del giudice di 

primo grado che implicitamente ha respinto l’eccezione formulata da Zida 2009 è palesemente priva 

di specificità oltre che infondata. 

 

§6.3 – Altra questione preliminare, sollevata da Zida 2009 srl con il suo gravame, attiene alla asserita 

violazione del contraddittorio per assenza, in primo grado, degli altri proprietari di lotti facenti parte 

del comprensorio e, quindi, litisconsorti necessari.  

Nelle conclusioni del gravame la questione non viene riproposta, essendosi la Zida 2009 SRL limitata 

a formulare le sue richieste come sopra testualmente riportate al punto “§2” e tra le quali non compare, 

come detto, alcuna richiesta di declaratoria di nullità della sentenza e rimessione al giudice di primo 

grado. Peraltro, la questione non è mai stata sollevata in primo grado tanto è vero che la stessa società 

Zida 2009, in modo del tutto contraddittorio, ha affermato nella sua comparsa di costituzione in primo 

grado che la presenza solo di alcuni proprietari (e non di tutti) non aveva alcun rilievo di carattere 

giuridico e che, piuttosto, aveva un evidente significato della conflittualità esistente all’interno del 

comprensorio e, quindi, della situazione di comunione esistente tra i proprietari dei singoli lotti privati 

ricadenti nel territorio del comprensorio. 

Trattandosi, in ogni caso, di questione rilevabile d’ufficio, la Corte non può che affermare la 

infondatezza del rilievo operato dalla società appellante. 

Va, infatti, ricordato l’orientamento consolidato della giurisprudenza di legittimità  secondo il quale 

il litisconsorzio risulta necessario solo ove l’azione (intrapresa da alcuni comunionisti) investa una 

rapporto giuridico unico e inscindibile e sia destinata ad incidere sui beni comuni (v. Cass. n. 2634/21) 

e cioè se la decisione può comportare una statuizione sui titoli di proprietà confliggenti tra loro o 

implica l’accertamento della titolarità del proprio o dell’altrui diritto di proprietà  (v. Cass. n. 

29506/19), sicchè se l’azione è a tutela del bene comune è sufficiente la presenza di un singolo 

proprietario essendo il risultato utile nei soli confronti del soggetto che agisce (v. Cass. n. 1505/99; 

Cass. n. 4388/96; Cass. n. 5000/93; Cass. n. 5391/90), con la conseguenza che ciascun proprietario 

può agire per la tutela del proprio diritto senza dover chiamare tutti gli altri comproprietari (v. cass. 

n. 4354/99). 

Peraltro, la verifica non va effettuata in base all’esito finale ma al momento in cui la lite insorge (v. 

Cass. n. 15547/05) , con la conseguenza che nel caso in esame nessuno degli attori/intervenienti ha 

agito per la rivendica di una proprietà esclusiva in una controversia per l’accertamento della natura 

comune del bene, sicchè la loro domanda giudiziale non pregiudica in alcun modo i diritti dei 

comunionisti rimasti estranei al giudizio. 

Per concludere: non vi è alcun litisconsorzio necessario tra i comunionisti se non si incide sulla 

estensione dei diritti degli altri partecipanti alla comunione (v. Cass. n. 3435/03), aspetto non 

rinvenibile nel caso di specie e neppure prospettato dalla parte appellante nonostante la implicita 

esclusione, da parte del Tribunale, di una tale ipotesi di litisconsorzio, tenuto anche conto che è stata 

ritenuta ammissibile la presenza in giudizio  del complesso residenziale “Parco Azzurro”, intervenuto 

volontariamente a sostenere la posizione degli originari attori/intervenienti.  

Di qui la insussistenza, nel caso in esame, di un litisconsorzio necessario. 
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§6.4 –  Apodittica e generica, poi, risulta la doglianza che Zida 2009 propone con riguardo alla 

presunta omessa verifica, da parte del Tribunale, di un conflitto di interessi  di  Monaco e di  Pinna, 

nelle rispettive qualità di difensore del complesso residenziale (in primo grado) e di legale 

rappresentante amministratore dello stesso (sempre in primo grado); è incontestato che sia il Monaco 

sia il Pinna siano anche proprietari di lotti ricadenti nel detto complesso residenziale, mentre non 

viene affatto sviluppato alcun argomento a sostegno di un denunciato conflitto di interessi sul quale, 

evidentemente, si è pronunciato implicitamente con un rigetto il giudice di primo grado. 

Peraltro, gli interessi di tali parti (l’avv. Monaco difende anche se stesso) rispetto ai ruoli di difensore 

e  legale rappresentante risultano coincidere, non potendosi ritenere la mera partecipazione dell’ente 

Complesso Residenziale (v. pag. 23 dell’atto di gravame) alla procedura di concordato preventivo un 

elemento , appunto, in conflitto con gli interessi dei singoli proprietari, anche per le ragioni di merito 

di cui successivamente si dirà. A ciò, infine, si aggiunga che l’interesse del Complesso è di 

rappresentare la comunione dei beni che gli odierni appellati proprietari rivendicano, al pari del 

complesso, mentre la sua partecipazione al giudizio avente ad oggetto l’omologa del concordato 

preventivo (concluso con Cass. n. 11472/13) non può dirsi di per sé significativa, essendosi la 

questione (relativa al reclamo proposto da alcuni proprietari) risoltasi con soluzione decisoria in mero 

rito. Nel caso di specie, invece, l’attenzione del giudicante – come poi si vedrà – riguarda i contenuti 

del detto concordato, sicchè la condotta del Complesso Residenziale (che non ha proposto 

opposizione né reclamo avverso il detto concordato) non ha alcun rilievo proprio per le ragioni che 

poi si illustreranno a proposito del contenuto del medesimo concordato. 

 

§6.5 Sempre di carattere preliminare è il profilo devoluto alla Corte con riguardo alla 

inammissibilità/infondatezza delle domande attrici in ragione della esistenza di giudicato che sarebbe 

vincolante e del quale il Tribunale non avrebbe tenuto conto. 

Rileva il Collegio  che, in realtà, il Tribunale ha implicitamente respinto l’eccezione della Zida 2009 

e che, in ogni caso, la doglianza non è fondata per le ragioni di seguito espresse. 

Va, in primo luogo, evidenziato che il Complesso Residenziale “Parco Azzurro” – risultato di una 

complessa lottizzazione anche per la sua notevole estensione – è oggetto di un nutrito contenzioso 

anche in ragione dell’elevato numero di proprietari dei lotti, indicati peraltro in numero variabile 

(1080 nell’atto originario di citazione, oggi vengono indicati in 811 nella comparsa conclusionale 

depositata dall’Avv. Monaco con riguardo alla proposizione dell’opposizione ex art. 404 CPC 

avverso la sentenza del Tribunale di Tivoli n. 1448/15). 

La questione della “proprietà” di aree quali quelle individuate nella sentenza impugnata – se cioè 

comuni e quindi già appartenenti alla cooperativa che poi ha provveduto all’assegnazione ai singoli 

soci oppure acquisite, proprio dalla cooperativa, da Zida 2009 in ragione dell’accordo interno al 

concordato preventivo  e, quindi, della esistenza o meno di una comunione tra tutti i singoli proprietari 

dei lotti ricadenti nel complesso residenziale  - è stata ed è oggetto, appunto, di contenzioso giudiziario 

anche sotto il profilo degli oneri “condominiali” (da intendersi in senso a-tecnico) per la gestione di 

tali aree che se comuni a tutti i proprietari dei lotti determinano l’onere a carico di tali proprietari di 

sostenere le spese di gestione di dette aree. 

Ebbene, il “giudicato” invocato dalla società Zida 2009 si riferisce esattamente a questo profilo in 

ragione di due sentenze emesse dal Tribunale di Tivoli nn. 1493/14 e n.  1448/15, nonché di molteplici 
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sentenze della Corte di Legittimità che si è pronunciata su altrettante sentenze del Tribunale di Tivoli 

che, in sede di appello, ha delibato su oneri di gestione comune imposti da decreti ingiuntivi oggetto 

di opposizione dinanzi al giudice di pace ad opera dei singoli proprietari dei lotti, destinatari di tali 

provvedimenti monitori. 

Procedendo per ordine, va subito chiarito a cosa si riferiscono le due sentenze sopra indicate, ormai 

risalenti nel tempo. 

La sentenza n. 1493/14 è stata pronunciata tra alcuni dei proprietari di lotti ricadenti nel comprensorio 

(tra i quali non vi è nessuno degli odierni appellati originari attori/intervenienti) ed il comprensorio 

stesso  con riguardo alla sussistenza o meno dell’obbligo, in capo a tali proprietari, di oneri di gestione 

delle cose comuni approvati con delibere di bilancio consuntivo 2011 e preventivo 2012. 

In quel procedimento, dunque, è stata dichiarata la nullità delle delibere assembleari adottate dal 

Complesso residenziale in data 17.6.12 richiamando precedenti dell’Ufficio sulla medesima 

questione con i quali era stata esclusa la prova della esistenza di una “comunione” in quanto negli 

originari atti di assegnazione dei singoli lotti di quei proprietari non vi era indicazione delle 

pertinenze, sicchè non sussisteva alcun titolo costitutivo della comunione su tali beni. 

La sentenza n. 1448/15 – avverso la quale gli odierni appellati originari attori hanno, nella comparsa 

conclusionale, dichiarato di aver proposto opposizione ex art. 404 CPC – è stata pronunciata dal 

Tribunale di Tivoli nella opposizione proposta da Zida 2009 (che è anch’essa proprietaria di lotto 

all’interno del complesso residenziale) avverso il decreto ingiuntivo notificatole dal complesso 

residenziale “Parco Azzurro” per il pagamento di oneri di gestione relativi alle già ricordate aree 

destinate a verde già di proprietà della cooperativa “Parco Azzurro”. In questa pronuncia, il Tribunale 

di Tivoli ha accolto l’opposizione ed ha revocato il decreto ingiuntivo ritenendo che non vi fosse una 

comunione dei beni perché non esisteva il titolo giuridico di messa in comunione o in condominio di 

beni immobili né un regolamento valido ed efficace. Nella sentenza, peraltro, viene dato atto della 

trascrizione operata a favore della Zida 2009 della sentenza di omologazione del concordato 

fallimentare da cui sarebbe derivato l’acquisto da parte della società Zida 2009 della proprietà di dette 

aree a verde. 

Dunque, secondo la società appellante, queste pronunce – e molte emesse dalla Corte di Legittimità 

su altri procedimenti di opposizione a decreto ingiuntivo proposta da altri proprietari, tutti diversi da 

quelli oggi appellati e originari attori – coprono dedotto e deducibile, con conseguente vincolo per il 

giudicante nella presente vicenda. 

La tesi, per quanto suggestiva, non è fondata. 

Si è già premesso che sia queste due sentenze del Tribunale di Tivoli (pacificamente definitive) sia le 

pronunce della Corte di Legittimità richiamate nell’atto di appello e nella comparsa conclusionale 

della Zida 2009 riguardano proprietari dei lotti diversi da quelli che oggi presenti in giudizio. 

A tale riguardo, allora, è necessario richiamare quanto affermato dalla pronuncia della Corte di 

Legittimità n. 34827/21 , invocata dalla stessa Zida 2009 nella comparsa conclusionale, sebbene con 

una lettura solo parziale, sicchè è bene riportarla nella sua motivazione per comprenderne l’effettiva 

portata, ricordando peraltro che è intervenuta cassando senza rinvio la pronuncia n. 1120/16 con la 

quale la Corte di Appello di Roma aveva accolto la tesi del Complesso Residenziale circa la esistenza 

di una comunione per tali aree verdi , appunto, comuni a tutti i proprietari dei lotti insistenti nel 
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complesso e, di conseguenza, obbligati a contribuire alla loro gestione, formulando passaggi 

motivazionali sovrapponibili a quelli spesi dal Tribunale di Tivoli nella sentenza oggi impugnata. 

Orbene, la sentenza n. 34827/21 così argomenta: “ È prioritario l'esame del sesto motivo, con i� 

quale si deduce l'esistenza di plurimi giudicati esterni in relazione alla sentenza del Tribunale di 

Tivoli n. 1493 del 2014 e alle altre sentenze via via intervenute nel prosieguo fra il Complesso e i 

singoli assegnatari, dai quali il primo pretendeva il pagamento dei contributi inerenti alla gestione 

dei beni affermati comuni.  Con la memoria depositata ai sensi dell'art. 372 c.p.c., i ricorrenti, in 

aggiunta alle sentenze del Tribunale di Tivoli già esibite insieme al ricorso, hanno esibito altre 

sentenze del medesimo tribunale, pur sempre intervenute fra gli attuali ricorrenti e il Complesso 

residenziale Parco Azzurro. Si precisa che la Corte di Cassazione ha rigettato la pluralità dei ricorsi 

proposti dal Complesso residenziale contro tali sentenze, che hanno progressivamente interessato la 

totalità degli attuali ricorrenti. In tutti questi casi la Suprema Corte, sulla scia di Cass. n. 327 /2017 

- la quale ha rilevato l'esistenza del giudicato esterno, costituito dalla sentenza del Tribunale di Tivoli 

resa su impugnativa di deliberazione assembleare relativa ai bilanci consuntivi 2011 e preventivo 

2012, la quale aveva negato la comunione in base al rilievo che gli atti di assegnazione dei singoli 

lotti agli attori non avessero alcun riferimento alle pertinenze ad essi relative, per cui non sussisteva 

alcuna comunione al riguardo di detti beni - ha definito allo stesso modo la pluralità dei ricorsi 

proposti dal Complesso, rigettandoli (Cass. n. 767/2017;n. 9279/2018;n. 10058/2018;n. 14082/2019\ 

Identicamente  va definito il presente ricorso, proposto non dal Complesso, come i precedenti 

menzionati nella memoria, ma contro di esso. Vale pur sempre il rilievo che l'accertamento, circa 

l'insussistenza di una situazione di contitolarità delle aree pertinenziali del Complesso Parco 

Azzurro, impedisce che la situazione possa essere oggetto di valutazione diversa nel presente 

giudizio. Si ricorda che l'esistenza del giudicato esterno, al pari di quello interno, è rilevabile anche 

d'ufficio nel giudizio di cassazione, sia qualora emerga da atti comunque prodotti nel giudizio di 

merito, sia nell'ipotesi in cui il giudicato si sia formato successivamente alla pronuncia della sentenza 

impugnata (Cass. n. 9512/2009;n. 1534/2018;S.U.n. 13916/2000).  

Il controricorrente sostiene che la pluralità delle pronunce fatte valere dai ricorrenti non potrebbero 

avere efficacia di giudicato, in quanto sono state tutte emesse nei confronti del Complesso 

residenziale, mentre, avuto riguardo all'oggetto dell'accertamento, occorreva che fossero coinvolti 

nel giudizio personalmente i singoli comunisti.  

L'eccezione non si può condividere. Si deve in primo luogo rilevare che, nel caso in esame, le 

pronunce sono invocate dai singoli al fine di farne derivare un effetto favorevole, giustificato dalla 

identità del rapporto sostanziale già accertato nella pluralità dei processi definiti (cfr. Cass. n. 1099 

/2020; n. 30476/2019). Si nota giustamente in dottrina come il problema dei limiti soggettivi di 

efficacia della sentenza (o della cosa giudicata) si è posto in concreto solo per la efficacia «contro» 

i terzi, non per la efficacia a favore dei terzi titolari di un rapporto giuridicamente dipendente o 

contitolari dello stesso rapporto.  

Va comunque rilevata che, per consolidata interpretazione giurisprudenziale, che va qui ribadita, 

l'accertamento contenuto in una sentenza passata in giudicato, ai sensi dell'art. 2909 e.e., fa stato ad 

ogni effetto tra le parti, i loro eredi o aventi causa, mentre le relative statuizioni non estendono i loro 

effetti, e non sono vincolanti, per i soggetti estranei al giudizio, e ciò anche quando il terzo sia un 

litisconsorte necessario pretermesso. Pertanto, seppure l'ordinamento predispone mezzi e strumenti 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
U

O
T

I M
A

R
IA

 E
N

R
IC

A
 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

27
b2

26
aa

5f
bb

04
51

9b
07

7d
ee

40
b2

dc
2 

- 
F

irm
at

o 
D

a:
 D

E
LL

E
 D

O
N

N
E

 M
A

R
IA

 E
m

es
so

 D
a:

 C
A

 D
I F

IR
M

A
 Q

U
A

LI
F

IC
A

T
A

 P
E

R
 M

O
D

E
LL

O
 A

T
E

 S
er

ia
l#

: 2
7e

68
64

75
06

a9
2c

9

Sentenza n. 307/2022 pubbl. il 17/01/2022
RG n. 4366/2018

Repert. n. 319/2022 del 17/01/2022



30 

 

per evitare il contrasto di giudicati nel caso in cui al giudizio non partecipino tutti i soggetti del 

rapporto che ne costituisce l'oggetto (chiamata m causa, integrazione del contraddittorio), può essere 

pronunciata una sentenza efficace solo per alcuni e non per tutti i soggetti titolari del detto rapporto, 

tant'è vero che l'art. 404 c.p.c. ha previsto anche un rimedio specifico, l'opposizione di terzo, per 

consentire a quest'ultimo, rimasto estraneo al giudizio, di non subire il pregiudizio che eventualmente 

si sia verificato in conseguenza della sentenza pronunziata senza la sua partecipazione ( oltre al 

rimedio, generico, costituito dall'azione di nullità che il litisconsorte necessario può esperire contro 

la sentenza emessa a conclusione di un giudizio necessario al quale egli non ha partecipato) (così 

Cass. n. 29923/2020; n. 24165/2013; n. 27427 /2005; n. 5796/2005). Cass. n. 27084 del 2018, citata 

dal controricorrente nella memoria, non fornisce argomento alla tesi della irrilevanza delle pronunce 

già intervenute sulla vicenda. In quella occasione la Corte di cassazione accolse il ricorso di Parco 

Azzurro per aver ritenuto fondato il primo motivo, non per avere disconosciuto la rilevanza, nel 

procedimento definito, delle pronunce intervenute perché emesse inter pauciores. In Cass. n. 27084 

del 2018, infatti, non risulta considerata alcuna eccezione di giudicato esterno.” 

Seguendo, allora, il ragionamento – del tutto condivisibile – espresso dalla Corte di Cassazione in 

questa recente sentenza emessa nel nutrito contenzioso relativo agli oneri di gestione del Complesso 

Residenziale “Parco Azzurro” deve pervenirsi alla esclusione di un vincolo di giudicato nei confronti 

degli odierni appellati/originari attori, in quanto essi non erano affatto presenti in quei giudizi di cui 

alle citate sentenze n. 1493/14 e n. 1448/15 del Tribunale di Tivoli né tanto meno hanno invocato “in 

loro favore” dette pronunce; piuttosto, il giudicato – che si ripete non li riguarda – è stato invocato 

“contra” ad opera di Zida 2009 che, al più, avrebbe potuto farlo valere (quanto alla sentenza n. 

1448/15) nei confronti del Complesso Residenziale “Parco Azzurro” che è intervenuto in primo grado 

(oggi è qui contumace) ma che non ha mai svolto alcuna domanda al riguardo, sicchè la sua posizione 

processuale è di mero intervento “ad adiuvandum” nei confronti degli originari attori così da rendere 

irrilevante (per questi ultimi) detto giudicato. 

Tutte le altre pronunce di legittimità che vengono invocate dalla Zida 2009 srl – tra le quali le nn. 

327/17 e 328/17  e quelle pure richiamate dalla sopra riportata sentenza di legittimità  n. 34827/21 – 

sono state emesse dalla Corte di Cassazione sempre nell’ambito del citato contenzioso relativo agli 

oneri condominiali, prendendo atto che era già intercorso tra le medesime parti altro giudizio con 

sentenza ormai passata in giudicato. 

Giova, a questo punto, riportare testualmente il passaggio motivazionale contenuto nella sentenza n. 

327/17 (ma di identico contenuto anche nelle altre pronunce di legittimità che riguardano questo 

contenzioso di cui si è detto) per comprenderne correttamente la portata: “ Il Tribunale di Tivoli aveva 

ritenuto decisiva, al fine di escludere la comproprietà in capo ai soci assegnatari delle aree e degli 

impianti di pertinenza degli alloggi (pozzi, depuratore, terreni destinati a verde, impianti di 

urbanizzazione secondaria), e quindi di negare il conseguente obbligo di partecipare alle relative 

spese, la mera mancata menzione di tali beni all’interno  dell'atto di assegnazione. Applicando, al 

caso di specie, l'art. 1117 c.c.,, si sarebbe, peraltro, configurata, piuttosto, una presunzione di 

comunione che abbraccia quelle aree e quegli impianti i quali ( all'esito di indagine di fatto riservata 

al giudice del merito) denotino una relazione strumentale necessaria con l'uso comune. Tale 

presunzione non potrebbe essere vinta dalla pura e semplice omessa menzione nell'atto di 
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assegnazione di dette aree o impianti, occorrendo, invece, una formale espressione in questa 

direzione contenuta nel contratto sociale.  

Va tuttavia considerato che il controricorrente, con la memoria ex art. 378 c.p.c., ha dedotto 

l'esistenza di un giudicato esterno formatosi inter partes dopo la notifica del ricorso per cassazione, 

in forza della sentenza del Tribunale di Tivoli n. 1493/2014 del 23 giugno 2014, corredata di idonea 

certificazione ex art. 124 disp. att. c.p.c., ed ha prodotto ritualmente il relativo documento. La 

menzionata sentenza, resa su impugnativa di deliberazione assembleare relativa ai bilanci 

consuntivo 2011 e preventivo 2012 del Complesso Residenziale Parco Azzurro, accertava ( con 

motivazione del tutto analoga a quella che ha portato alla revoca del decreto ingiuntivo oggetto del 

presente giudizio), che gli atti di assegnazione dei singoli lotti agli attori non avessero alcun 

riferimento alle pertinenze ad essi relative, sicché non sussisteva alcuna comunione al riguardo di 

detti beni.  

L'accertamento contenuto nella sentenza del Tribunale di Tivoli n. 1493/2014 del 23 giugno 2014, 

della insussistenza di una situazione di contitolarità in capo al controricorrente delle aree 

pertinenziali del Complesso Parco Azzurro, presupposto di fatto dell'obbligo dello stesso di 

contribuire alle spese della relativa comunione, inerisce ad una connotazione, di fatto e di diritto del 

rapporto inter partes, idonea a produrre effetti destinati a durare per tutto il protrarsi di tale rapporto 

a situazione normativa e fattuale immutata.  

Ne consegue che la situazione ivi accertata non può più formare oggetto di valutazione diversa nel 

presente giudizio ( cfr. Cass. Sez. 2, Sentenza n. 11572 del 6 giugno 2016), né ai fini del primo motivo, 

né ai fini del secondo motivo, in quanto i limiti della cognizione del giudice del procedimento di 

opposizione a decreto ingiuntivo emesso per la riscossione di oneri condominiali dipendono 

comunque dalla preventiva configurabilità di una deliberazione che abbia approvato la ripartizione 

delle spese tra i condomini relative a parti ad essi comuni, essendo tale situazione di comunione 

smentita ( arg. da Cass. Sez. 2, Sentenza n. 305 del 12/01/2016).  

Consegue che il ricorso per cassazione, poiché finalizzato a porre in discussione la questione relativa 

alla contitolarità delle aree pertinenziali del Complesso Residenziale Parco Azzurro, che risulta 

coperta dal contrario giudicato esterno dedotto da parte controricorrente, deve essere rigettato ( cfr. 

Cass. Sez. U, Sentenza n. 13916 del 16/06/2006)”. 

Dunque, anche questa pronuncia – come si è già evidenziato – ritiene vincolante il giudicato esterno 

in ragione del fatto che quel proprietario di lotto ricadente nel comprensorio era stato già parte di un 

giudizio nel quale la questione era stata comunque delibata. 

La situazione , dunque, non è affatto sovrapponibile a quella in esame dove nessuno (né parte 

appellante Zida 2009 formula indicazioni specifiche al riguardo, atteso che l’invocazione del 

giudicato è formulata in modo del tutto generico ed apodittico) degli originari attori proprietari dei 

lotti è stato coinvolto da precedente contenzioso (del tutto giustificato dal fatto che, rivendicando la 

proprietà comune di quelle aree,  giammai avrebbero potuto contestare l’obbligo di partecipare agli 

oneri di gestione)  e che il giudicato che pure si è formato in quei giudizi non può essere invocato in 

senso contrario al loro interesse, così come vorrebbe Zida 2009 (peraltro presente solo nel giudizio 

concluso nella sentenza n. 1448/15), come ben spiegato dalla pronuncia n.34827/21 sopra 

testualmente riportata. 
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Alla luce di tali considerazioni (assorbenti anche rispetto alla indicata opposizione ex art. 404 CPC 

proposta dagli odierni appellati avverso la sentenza del Tribunale di Tivoli n. 1483/14)  pertanto, il 

motivo di doglianza va respinto. 

 

§6.6 – Con l’atto di gravame e con la comparsa conclusionale che ripropone sinteticamente le 

doglianze originarie la Zida 2009 SRL invoca il carattere definitivo e ormai vincolante -  per tutte le 

parti in giudizio  - del concordato preventivo omologato (la cui valenza definitiva deriva, senz’altro, 

dalla pronuncia di legittimità n. 11472/13) in forza del quale (anche in ragione della intervenuta 

trascrizione antecedente rispetto a quella operata dagli attori/proprietari con l’atto notarile 14.12.15) 

è titolare della proprietà su dette aree verdi, già di proprietà della liquidata società cooperativa “parco 

azzurro” la cui massa attiva, dunque, avrebbe così rilevato assumendo (in forza del concordato 

omologato) tutti gli oneri passivi. 

Il motivo è inconferente alla luce della motivazione formulata dal Tribunale che, invero, ha articolato 

il suo ragionamento logico-giuridico mediante due diversi argomenti. 

In primo luogo  il Tribunale ha richiamato l’orientamento giurisprudenziale già espresso dalla Corte 

di Legittimità nelle sentenze nn. 327 e 329 del 2017 a proposito della “presunzione” circa il 

coinvolgimento di beni comuni della cooperativa al momento dell’assegnazione ai soci anche in 

assenza di specifica dizione nell’atto di assegnazione così come di trascrizione; il principio di diritto 

è stato sopra ricordato e non è smentito neppure dalla pronuncia più recente n 34827/21 intervenuta 

nel medesimo contenzioso. 

Ciò in ragione del fatto, già più volte rammentato, che la Corte di Legittimità ha chiaramente 

affermato di non poter applicare detto principio a proprietari che, in precedente contenzioso, avevano 

ottenuto una pronuncia definitiva a loro favorevole perché accertava l’inesistenza dell’obbligo di 

partecipare alla gestione di cose non ritenute comuni. 

Nel caso in esame, invece, non essendo vincolante tale giudicato, non può che applicarsi il principio 

di diritto che in modo ormai consolidato la Corte di Legittimità ha espresso anche in questo 

contenzioso. 

Peraltro nell’atto di gravame della Zida 2009 – già sopra ampiamente riportato anche per via testuale 

– non vi sono argomenti idonei a contrastare tale principio di diritto al quale questa Corte ritiene di 

doversi attenere. 

Va aggiunto, a questo punto, che la doglianza relativa all’applicazione dell’art. 1118 C.C. nella 

formula innovata è del tutto inconferente per duplice ragione. 

In primo luogo perché il Tribunale, nella sentenza impugnata, ha fatto applicazione del citato 

principio sicchè, già da sola, questa argomentazione è idonea a sorreggere la statuizione finale. 

In secondo luogo, giammai il giudice di primo grado risulta (come sostiene la Zida 2009) aver 

applicato alla fattispecie la norma codicistica nella formulazione (ovviamente) non applicabile in 

modo retroattivo. 

Dimentica, infatti, parte appellante Zida 2009 che la giurisprudenza aveva già affermato (ancor prima 

di detta riforma) la nullità di qualsivoglia rinuncia alla proprietà comune: è sufficiente al riguardo 

ricordare Cass. n. 6036/95 , richiamata da Cass. n. 18344/15 nonché Cass. n. 1680/15 per 

comprendere su quali principi ed argomenti di diritto si è fondata la motivazione contenuta nella 
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sentenza impugnata, sicchè – si ripete – la doglianza relativa alla inapplicabilità della L. n. 220/12 

(rispetto agli atti notarili del 21.10.11 e del 17.11.11) è del tutto inconferente. 

Il Tribunale, quindi, da questa premessa ha concluso che giammai i beni comuni dovevano essere 

esclusi dal concordato;  tale ragionamento, poi, è stato sostenuto dall’ulteriore considerazione circa 

il  contenuto del concordato omologato, giungendo a formulare  una motivazione che – si ripete – è 

idonea a sorreggere da sola la statuizione finale. 

In particolare, il giudice di primo grado ha precisato che nella proposta di concordato non era affatto 

prevista l’inclusione nella massa attiva di questi terreni destinati a verde privato , individuati dalla 

relazione tecnica dell’ing. Cardano; ha proseguito nel ragionamento, poi, il Tribunale rilevando che 

dal tenore complessivo della proposta e dal comportamento tenuto anche in occasione dell’omologa, 

detti beni non erano entrati nella determinazione dell’ammontare della volumetria globale, tanto è 

vero che l’indicazione ivi contenuta era nel senso che il commissario liquidatore li avrebbe dovuti 

trasferire , a titolo di proprietà, direttamente alla comunione dei beni di Parco Azzurro. 

Era quindi solo necessario un atto che trasferisse formalmente la proprietà alla comunione. 

Ha proseguito, poi, il Tribunale che l’inserimento della clausola “in mancanza di tale accettazione 

da parte della comunione di dette aree saranno cedute al terzo proponente” non poteva essere apposta 

e le aree avrebbero dovuto essere ipso facto trasferite alla Comunione perché già in proprietà indivisa. 

La ragione, dunque, per la quale non poteva  l’assegnazione dei beni comuni  essere parte della 

proposta concordataria  risiede in quanto già detto dal Tribunale a proposito dell’art. 1118 C.C., con 

la conseguenza che qualsivoglia atto dispositivo posto in violazione del citato principio è comunque 

nullo. 

Peraltro, dal tenore complessivo della proposta di concordato emerge che la clausola rappresenta una 

mera dichiarazione programmatica per l’ipotesi in cui la “comunione” di Parco Azzurro avesse voluto 

cedere detti beni mediante detta rinuncia agli stessi. 

Infatti, anche a voler ritenere legittima una tale rinuncia, quel che è certo – anche in ragione della 

corrispettività che ha convinto il Tribunale di Tivoli ad omologare il concordato – è che la Zida 2009 

si è assunta l’obbligo di “coprire” tutte le passività della cooperativa Parco Azzurro ricevendo – in 

corrispettivo – una massa attiva nella quale non rientravano certamente quelle aree comuni, proprio 

in ragione dell’accertamento tecnico disposto dallo stesso commissario liquidatore Saitta. 

Dunque, il trasferimento delle aree comuni – pur previsto come possibile futuro epilogo – è rimasto 

al di fuori della corrispettività e, quindi, del concordato; diversamente opinando, si sarebbe inserito 

un elemento “aleatorio” che, altrimenti, avrebbe sbilanciato (per altro verso) il concordato. 

Per meglio dire: il contratto posto a fondamento del concordato prevede oneri tra le parti che 

necessariamente devono essere bilanciati, sicchè a fronte di una massa attiva – nella quale non erano 

comprese certamente le aree comuni di cui qui si discute – di un certo valore la Zida 2009 si è assunta 

l’obbligo di ottemperare a tutti i debiti della cooperativa; è inverosimile e contrasta, dunque, con la 

volontà delle parti rispetto alla quale è stata concessa la omologa la tesi (ancora oggi) sostenuta dalla 

Zida 2009 secondo la quale anche i beni comuni (non rivendicati dalla comunione) sarebbero parte 

del concordato perché si perverrebbe a risultati non logici né equilibrati. Se infatti il corrispettivo 

pagato da Zida 2009 non teneva conto di quei beni (e la Zida 2009, che pure ne aveva l’onere ex art. 

342 CPC,  nulla argomenta al riguardo) , vuol dire che ne avrebbe avuto la proprietà senza alcun 

onere o corrispettivo nei confronti della cooperativa, soluzione che è certamente da escludersi atteso 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
U

O
T

I M
A

R
IA

 E
N

R
IC

A
 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

27
b2

26
aa

5f
bb

04
51

9b
07

7d
ee

40
b2

dc
2 

- 
F

irm
at

o 
D

a:
 D

E
LL

E
 D

O
N

N
E

 M
A

R
IA

 E
m

es
so

 D
a:

 C
A

 D
I F

IR
M

A
 Q

U
A

LI
F

IC
A

T
A

 P
E

R
 M

O
D

E
LL

O
 A

T
E

 S
er

ia
l#

: 2
7e

68
64

75
06

a9
2c

9

Sentenza n. 307/2022 pubbl. il 17/01/2022
RG n. 4366/2018

Repert. n. 319/2022 del 17/01/2022



34 

 

che il Tribunale di Tivoli (e poi la Corte di Appello di Roma così come la Corte di Cassazione) 

giammai avrebbero potuto consentire uno sbilanciamento del rapporto tutto in favore della Zida 2009. 

Ne consegue che tutte le operazioni, ivi comprese le trascrizioni, effettuate dopo la omologa del 

concordato sono estranee ed al di fuori di questo e su detto concordato non possono trovare alcun 

fondamento, con la conseguenza che la  tesi di Zida 2009 anche con  riguardo alla vincolatività del 

detto concordato omologato è inconferente. 

Piuttosto, quella “clausola” – a prescindere dalla sua qualificazione quale condizione potestativa – è 

una mera dichiarazione di intenti, valida per il futuro ma, si ripete, al di fuori del concordato, con la 

conseguenza che gli atti successivamente compiuti dal commissario liquidatore anche per mezzo delle 

trascrizioni mancano di fondamento giuridico, non potendosi qualificare i medesimi (come invoca 

anche nella comparsa conclusionale Zida 2009) meri atti di attuazione/esecuzione del concordato. 

Di qui anche l’estraneità alla materia del contendere di tutte le questioni devolute da Zida 2009 a 

proposito della anteriorità delle trascrizioni: il Tribunale ha chiaramente qualificato – in modo del 

tutto condivisibile – tutte le attività del commissario liquidatore e gli atti notarili del 2001 , ivi 

comprese le trascrizioni conseguenti viziate da nullità, mentre il ragionamento della società appellante 

presuppone atti che dispongono dei diritti reali in modo valido ed efficace. 

Tali considerazioni hanno carattere assorbente ed esimono il Collegio dall’ulteriore delibazione circa 

la c.d. condizione sospensiva di cui si è detto. 

Per concludere: avendo rilievo esclusivamente un profilo di nullità, non viene ad essere di interesse 

di questa Corte la questione della prenotazione mediante le trascrizioni (così come del resto ha 

ritenuto il Tribunale anche implicitamente); né il provvedimento di archiviazione  assunto dal GIP 

presso il Tribunale di Roma con decreto del 16.7.13, avendo l’organo giudiziario (a fronte di un 

procedimento penale che vedeva indagato il Commissario Liquidatore Saitta per  i reati di cui agli 

artt. 323 e 479 CP ) ritenuto che non vi fossero elementi penalmente rilevanti (quanto meno, 

evidentemente, sotto il profilo soggettivo) trattandosi di controversia di natura civilistica sulla quale, 

ovviamente, non ha espresso alcuna delibazione. 

Alla luce, allora, di tutto quanto fino ad ora considerato – che ha ricadute anche sul prospettato 

conflitto di interessi di cui al punto §6.4 sopra trattato – il gravame proposto da Zida 2009 deve essere 

respinto ad eccezione, come si è detto, del motivo relativo ai proprietari rinuncianti, con conseguente 

estinzione del giudizio in tali rapporti processuali. 

Per il resto la sentenza impugnata, pertanto, deve essere confermata. 

 

§7 -  Anche l’appello proposto dalla Saitta deve essere respinto. 

Nell’atto di gravame così come negli atti difensivi finali la Saitta- già commissario liquidatore della 

Cooperativa Parco Azzurro – denuncia l’erroneità della condanna alle spese emessa dal Tribunale nei 

suoi confronti “in proprio”, pur non avendo ella – a suo dire – mai partecipato al giudizio in tale veste, 

bensì essendo presente in quanto commissario liquidatore, appunto, della cooperativa con la quale 

inizialmente si era costituita mediante unico difensore e, poi, successivamente, per indicazione del 

giudice di primo grado, con altro separato atto difensivo e con altro difensore. 

Secondo la tesi della Saitta, dunque, il Tribunale avrebbe errato nel considerarla “parte” del giudizio 

così da determinarne, poi, la condanna alle spese. 

La doglianza è infondata. 
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Ebbene, la stessa appellante deduce che l’atto di citazione originario e la domanda in essa contenuto 

giammai vedevano coinvolgere la Saitta quale destinataria del “petitum”, al quale rimaneva pertanto 

estranea; se è pur vero che la stessa compare nella citazione, va chiarito che si è trattato (come si 

deduce , appunto, dal tenore complessivo dell’atto e, soprattutto, dalle modalità della notifica della 

citazione introduttiva nei confronti della cooperativa Parco Azzurro) di una indicazione del legale 

rappresentante della cooperativa convenuta in modo da poter, poi, eseguire (anche alla luce di tale 

individuazione nominativa) la notifica ex art. 145 CPC. 

E che questa fosse la volontà delle parti attrice si desume anche dal fatto che, egualmente, è stato 

citato il legale rappresentante della Zida 2009 in modo nominativo, senza che poi quest’ultimo – 

destinatario anche della notifica ex art. 145 CPC  - abbia sentito la necessità di essere presente in 

giudizio quale persona fisica , come invece ha ritenuto di fare la Saitta. 

Quest’ultima, infatti, non si è limitata a rilasciare la procura per la difesa in giudizio ma compare 

come persona fisica, appunto, nella comparsa di costituzione in primo grado accanto alla Cooperativa 

convenuta, sebbene con la precisazione che tale presenza è nella veste di commissario liquidatore. 

Ora, tale precisazione è stata senz’altro utilizzata dal Tribunale, anche implicitamente, per ritenere 

ammissibile tale presenza in giudizio della Saitta che, come già sopra evidenziato, era indagata per i 

reati già riportati dinanzi alla Procura della Repubblica presso il Tribunale di Roma proprio in ragione 

della funzione di commissario liquidatore e legale rappresentante della cooperativa “Parco Azzurro”. 

E’ evidente, allora, che le valutazioni del giudice di primo grado – in ordine al contenuto (e non solo) 

del concordato preventivo – avrebbero potuto avere una ricaduta sulla sua posizione e, quindi, sulla 

sua eventuale responsabilità ed è questa la ragione per la quale (potendosi in astratto configurare una 

condotta tenuta dalla Saitta idonea a danneggiare la cooperativa) il Tribunale ha suggerito (prospettato 

in modo puramente astratto un conflitto di interessi) di procedere con una distinta difesa. 

Proprio questa iniziativa del giudice di primo grado, assunta con l’ordinanza in data 12.2.13, dimostra 

che , in ragione del contenuto, la stessa  non avrebbe alcun senso logico se non presupponendo la 

qualificazione della presenza della Saitta quale “parte” del giudizio. 

D’altro canto, che la Saitta si sia comportata come “parte” del processo si desume anche dalla richiesta 

– formulata appunto quale persona fisica – di ottenere in proprio favore il risarcimento del danno ex 

art. 96 CPC. 

Va, a questo punto, ricordato che la Corte di Legittimità (v. Cass. n. 21448/19) impone di interpretare 

la pluralità di ruoli della persona fisica che riveste anche il ruolo di legale rappresentante di una 

persona giuridica e di verificare se detta persona fisica ha speso o meno tutti i ruoli ad essa consentiti 

e, quindi, anche se ha agito pur risultando “terza” rispetto alla vicenda processuale.  

Quindi, la singola persona fisica può avere una doppia veste (v. Cass. 18761/11) , con la conseguenza 

che può stare in giudizio quale terzo intervenuto qualora tenga una condotta di comportamento che 

coincide con quella di una “parte” del giudizio stesso, esattamente come avvenuto nel caso in esame, 

ove la Saitta, oltre a sostenere le tesi della cooperativa già da lei rappresentata, ha formulato per sé 

richieste (come quella ex art. 96 CPC) nei confronti di altre parti in giudizio. 

Utile, al fine di delibare la vicenda, è la pronuncia della Corte di Appello di Genova  del 6.9.16, che 

ha affrontato una vicenda similare affermando quanto segue: “ La nomina del curatore speciale per 

conflitto di interessi è, infatti, necessaria solo allorché il rappresentante abbia un interesse 

personale, giuridicamente apprezzabile e processualmente rilevante, all’accoglimento di una 
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domanda che il rappresentato ha, al contrario ed in dipendenza dei medesimi criteri della rilevanza 

processuale e della sua apprezzabilità giuridica, interesse a veder rigettata o viceversa. Poiché tale 

situazione di conflitto deve necessariamente essere verificata sulla base di una valutazione da 

compiersi ex ante, ossia dando rilievo a situazioni di conflitto che si verificano con riferimento a 

fattispecie astratte, ne deriva, molto semplicemente, che tutte le volte in cui vi sia una domanda 

proposta contro una società (una domanda, cioè, rispetto alla quale quest’ultima si ponga in una 

fisiologica e, appunto, astratta, posizione di contrapposizione), un eventuale interesse (di fatto e di 

secondo grado, diciamo così) dei suoi amministratori al rigetto di questa stessa domanda è di per sé 

sufficiente ad escludere la ricorrenza di un conflitto, non certo ad evidenziarne la sussistenza.  Nel 

caso di impugnazione di delibere assembleari, poiché la società è il soggetto contro cui la domanda 

deve essere proposta ed è, quindi, il soggetto che nel processo deve istituzionalmente assumere le 

(necessarie) vesti di colui che si oppone all’accoglimento della altrui domanda di impugnativa, è 

rispetto a tale (astratta, lo ribadiamo) posizione di contrapposizione che deve essere valutata 

l’eventuale sfavorevole incidenza dell’interesse di cui sia eventualmente portatore il suo 

rappresentante. Di modo che, nei casi in cui l’amministratore abbia un interesse personale (ancorché 

di mero fatto) alla conservazione della delibera per così mantenere la propria carica, ciò configurerà 

una situazione di vera e propria convergenza di interessi – dell’organo amministrativo nella sua 

interezza e della società- verso un unico e medesimo esito della lite: quello, appunto, del rigetto della 

altrui domanda”. 

Alla luce di tali condivisibili principi, risulta chiaro che la Saitta (proprio in ragione del ruolo di 

commissario liquidatore svolto nella vicenda del concordato preventivo e nella assegnazione a Zida 

2009, mediante i due atti del 2011, di beni accertati anche in questa sede come ricadenti nella 

comunione tra i proprietari del Complesso Residenziale “Parco Azzurro” ) aveva ed ha un interesse 

personale , anche se di fatto, ad un esito della controversia positivo per la cooperativa e, quindi, 

convergente con quello di quest’ultima; ma in ragione della pendenza (allora) del procedimento 

penale a suo carico il Tribunale – correttamente – operando una valutazione “ex ante” è stato 

particolarmente attento nel rilevare che, seppure in astratto, si poteva configurare una “non 

convergenza” di interessi. Di qui l’invito ad essere in giudizio con altro difensore rispetto a quello 

della cooperativa , presupponendo – si ripete – che la Saitta era persona fisica costituitasi come parte 

nel giudizio. 

Alla luce di tali considerazioni, pertanto, la Saitta ben poteva essere destinataria della statuizione sulle 

spese in quanto, si ripete, parte del giudizio, peraltro a sostegno delle tesi della cooperativa , risultata 

soccombente. 

Di qui la reiezione del gravame. 

 

§8 – Le spese del grado seguono la soccombenza e si liquidano ex DM 55/14. 

A questo punto, però, vanno tenuti distinti i rapporti processuali. 

Infatti, per la posizione di Zida 2009 SRL – che pone nuovamente in discussione tutta la vicenda 

originaria – va tenuto conto del valore di quella controversia nonché dei parametri medi  in ragione 

del numero e della complessità delle questioni devolute, oltre IVA e CPA nonché rimborso per spese 

generali da distrarsi in favore dell’Avv. Carmelo Monaco dichiaratosi antistatario. 

Competenza: Corte d' Appello 
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Valore della Causa: Indeterminabile - complessità media 

Fase di studio della controversia, valore medio: € 2.398,00 

Fase introduttiva del giudizio, valore medio: € 1.585,00 

Fase istruttoria e/o di trattazione, valore medio: € 3.510,00 

Fase decisionale, valore medio: € 4.083,00 

Compenso tabellare (valori medi) € 11.576,00 

 

AUMENTI ( in % sul compenso tabellare ) Aumento del  470  % per presenza di più parti aventi 

stessa posizione processuale (art. 4, comma 2) € 54.407,20 

Compenso maggiorato comprensivo degli aumenti € 65.983,20 

 

Quanto, invece, all’appello proposto dalla Saitta, quest’ultima va condanna alla rifusione delle spese 

del grado nei confronti degli appellati proprietari dei lotti ricadenti nel complesso residenziale , tenuto 

conto del valore della controversia rappresentato dall’importo delle spese di primo grado (devolutum) 

e dei parametri medi, oltre IVA e CPA nonché rimborso per spese generali con distrazione in favore 

dell’Avv. Carmelo Monaco dichiaratosi antistatario. 

Può invece pervenirsi ad una integrale compensazione delle spese del grado tra la Saitta e la Zida 

2009 in ragione della sostanziale convergenza, anche in questa sede, delle difese, nonostante la 

solidarietà imposta dal giudice di primo grado nella statuizione sulle spese di lite. 

Competenza: Corte d' Appello 

Valore della Causa: Da € 26.001 a € 52.000 

Fase di studio della controversia, valore medio: € 1.960,00 

Fase introduttiva del giudizio, valore medio: € 1.350,00 

Fase istruttoria e/o di trattazione, valore medio: € 2.900,00 

Fase decisionale, valore medio: € 3.305,00 

Compenso tabellare (valori medi) € 9.515,00 

 

AUMENTI ( in % sul compenso tabellare ) Aumento del  470  % per presenza di più parti aventi 

stessa posizione processuale (art. 4, comma 2) € 44.720,50 

Compenso maggiorato comprensivo degli aumenti € 54.235,50 

 

Nulla deve disporsi per le spese del grado nei confronti delle parti appellate non costituite in giudizio.  

 

Trattandosi di procedimento di appello  introdotto dalla Saitta dopo la data del  31.1.13 (entrata in 

vigore della  L. n. 228/12) deve darsi atto che sussistono i presupposti di cui all’art. 13 comma 1 quater 

TU approvato con DPR n. 115/02 come modificato dall’art. 1 comma 17 L. n. 228/12.  

 

 

P.Q.M.  

 

La Corte, definitivamente pronunciando sugli appelli  proposti contro la sentenza n. 9105/18  del 

tribunale di Roma  , ogni diversa istanza, deduzione o eccezione disattesa, così provvede: 
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1. Accoglie parzialmente l’appello proposto da ZIDA 2009 SRL e, per l’effetto, in parziale riforma 

dell’impugnata sentenza – confermata nel resto – dichiara l’estinzione del  giudizio limitatamente 

a LICCIARDELLO GIUSEPPE UGO, IACONO VALERIA e MASSENZI MASSIMILIANO, 

con spese di entrambi i gradi integralmente compensate tra le parti; 

2. Ordina la cancellazione della trascrizione della domanda giudiziale in relazione ai lotti di rispettiva 

pertinenza delle suddette parti, nei cui confronti è stata disposta l’estinzione del giudizio; 

3. Rigetta l’appello proposto da Saitta Daniela; 

4. Condanna ZIDA 2009 SRL alla rifusione, in favore degli appellati ANTONINI ALDO, 

GUARDIANO BENEDETTO, FAZIO ADRIANA, RUBINO GIUSEPPE ANTONIO, PINNA 

MAURO, MINORENTI GIOVANNI, MINORENTI MARINA, POLLIO LAURO, FREZZA 

EMILIO, PEDONE GIULIANA, AMMENDOLA ROBERTO, GUARRACINO DOMENICO, 

SANTARELLI PATRIZIA, ACCORSI ALESSANDRO, ZUENA ANTONELLA, CAVALIERE 

FRANCO, MASCI MASSIMO, BIZZARRI LUISA, DI MURO DONATO, RAUZINO 

GIOVANNI MARIA, IESSI ALFREDO, MINASI MAURIZIO, LETTIERI ANTONIO, 

GIARDINI PAOLO, MILAZZO MARCELLO, ZUCCANTI ANDREA, RUSSO MICHELE, DE 

ANGELIS LIANA,MOIANETTI ALESSANDRA, MOIANETTI FRANCESCA, ZUIN 

ATTILIO, FRANCEAMORE MARCO, BERDINI MASSIMO, BRUGNETTINI GIUSEPPE, 

NATALA ALGIMIRO, ALBANESE ALFREDO, VICINI LIBERATA, NICOLAI CIRO, 

CARONE GIOVANNI, BATTELLA SERGIO, LOPARCO ROBERTO, MIELE GIANPAOLO, 

AMADIO MARINELLA, SABATINI LUIGI, BORRIERO ITALO, SANTARELLI GIORGIO, 

BASSETTA FAUSO, BASSETTA ALBERTO, SAVI GIUSEPPE, CIMARELLI ANGELA, 

BELARDINELLI FRANCO, FILIPPI ROBERTO, PLINIO ANTONIO, MONACO CARMELO, 

ALBAMONTE ANTONELLA, MINASI MAURIZIO, BIZZARRI LUISA, GIARDILI PAOLO , 

delle spese del grado che si liquidano complessivamente  in Euro 65.983,20, oltre IVA e CPA 

nonché rimborso per spese generali, da distrarsi in favore dell’Avv. Carmelo Monaco dichiaratosi 

antistatario; 

5. Condanna SAITTA DANIELA alla rifusione, in favore degli appellati ANTONINI ALDO, 

GUARDIANO BENEDETTO, FAZIO ADRIANA, RUBINO GIUSEPPE ANTONIO, PINNA 

MAURO, MINORENTI GIOVANNI, MINORENTI MARINA, POLLIO LAURO, FREZZA 

EMILIO, PEDONE GIULIANA, AMMENDOLA ROBERTO, GUARRACINO DOMENICO, 

SANTARELLI PATRIZIA, ACCORSI ALESSANDRO, ZUENA ANTONELLA, CAVALIERE 

FRANCO, MASCI MASSIMO, BIZZARRI LUISA, DI MURO DONATO, RAUZINO 

GIOVANNI MARIA, IESSI ALFREDO, MINASI MAURIZIO, LETTIERI ANTONIO, 

GIARDINI PAOLO, MILAZZO MARCELLO, ZUCCANTI ANDREA, RUSSO MICHELE, DE 

ANGELIS LIANA,MOIANETTI ALESSANDRA, MOIANETTI FRANCESCA, ZUIN 

ATTILIO, FRANCEAMORE MARCO, BERDINI MASSIMO, BRUGNETTINI GIUSEPPE, 

NATALA ALGIMIRO, ALBANESE ALFREDO, VICINI LIBERATA, NICOLAI CIRO, 

CARONE GIOVANNI, BATTELLA SERGIO, LOPARCO ROBERTO, MIELE GIANPAOLO, 

AMADIO MARINELLA, SABATINI LUIGI, BORRIERO ITALO, SANTARELLI GIORGIO, 

BASSETTA FAUSO, BASSETTA ALBERTO, SAVI GIUSEPPE, CIMARELLI ANGELA, 

BELARDINELLI FRANCO, FILIPPI ROBERTO, PLINIO ANTONIO, MONACO CARMELO, 

ALBAMONTE ANTONELLA, MINASI MAURIZIO, BIZZARRI LUISA, GIARDILI PAOLO, 
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delle spese del grado che si liquidano in Euro  54.235,50 oltre IVA e CPA nonché rimborso per 

spese generali, da distrarsi in favore dell’Avv. Carmelo Monaco dichiaratosi antistatario; 

6. Compensa le spese del grado tra Zida 2009 SRL e Saitta Daniela; 

7. Nulla per le spese nei confronti delle parti appellate rimaste contumaci; 

8. Dichiara l’appellante  SAITTA DANIELA tenuta a versare un ulteriore importo a titolo di 

contributo unificato pari a quello dovuto per la stessa impugnazione ai sensi dell’art. art. 13 comma 

1 quater del d.p.r. n. 115/2002. 

 

Così deciso in Roma nella camera di consiglio del 29 dicembre 2021  

 

IL PRESIDENTE  

Il consigliere estensore 
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