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Il parcheggio in aree comuni non autorizzate rappresenta una delle problematiche più diffuse e 
controverse nella vita condominiale. Questo tipo di comportamento può generare tensioni tra i 
condomini, oltre a violare il principio della corretta fruizione dei beni comuni stabilito dal Codice 
Civile. Affrontare la questione richiede un’attenta combinazione di dialogo, regolamentazione 
interna e, se necessario, interventi legali. 

Nel presente articolo, esamineremo i riferimenti normativi e giurisprudenziali relativi all’uso 
improprio delle aree condominiali, con un focus su come il regolamento condominiale e l’azione 
dell’amministratore possano essere utilizzati per garantire il rispetto delle regole. Verranno inoltre 
analizzate soluzioni pratiche e misure innovative per risolvere il problema in modo efficace, 
preservando la convivenza pacifica tra i condomini. 

La gestione dei parcheggi impropri in un condominio richiede una combinazione di dialogo, 
regolamento interno e, se necessario, interventi più formali. Ecco alcune soluzioni pratiche: 

1. Dialogo e sensibilizzazione 
Avvisi informali: Parlare direttamente con i condomini interessati o lasciare un messaggio 
gentile, facendo notare che stanno occupando aree non autorizzate. 

Cartelli: Installare segnali di divieto di sosta nelle aree non deputate al parcheggio, rendendo 
chiaro che non sono spazi utilizzabili. 

2. Richiamo al regolamento condominiale 
 Verifica del regolamento: Controllare se il regolamento condominiale disciplina l’uso degli 

spazi comuni, compresi quelli per il parcheggio. 

 Convocazione di un’assemblea: Se il problema persiste, proporre una discussione in assemblea 
per aggiornare o applicare norme specifiche. 

3. Interventi pratici 
Delimitazione degli spazi: Segnalare chiaramente le aree di parcheggio e installare dissuasori 
(es. paletti o catene) per impedire l’accesso alle zone vietate. 

Numerazione posti auto: Se applicabile, assegnare spazi di parcheggio specifici ai condomini 
per evitare ambiguità. 
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4. Sanzioni 
 Ammonizioni formali: L’amministratore può inviare lettere di richiamo ai condomini recidivi. 

 Sanzioni economiche: Se previsto dal regolamento, è possibile applicare multe per l’uso 
improprio degli spazi comuni. 

 Richiesta di intervento esterno: In casi estremi, si può coinvolgere la polizia municipale, ma 
questa opzione può essere efficace solo se le aree coinvolte rientrano nel pubblico dominio o in 
spazi privati chiaramente regolamentati. 

L’importante è trovare un equilibrio tra rispetto reciproco e applicazione delle regole. Purtroppo 
spesso questo non avviene e iniziano le “discussioni” in ambito condominiale. 

Il tema del parcheggio improprio nelle aree condominiali è regolato da una combinazione di norme 
del codice civile, giurisprudenza e, in alcuni casi, regolamenti locali. 

1. Riferimenti normativi principali 
Codice Civile 

• Art. 1102 c.c.: Ogni condomino può utilizzare i beni comuni, ma deve farlo senza alterarne la 
destinazione e senza impedire agli altri di farne pari uso. Parcheggiare in aree comuni non 
deputate alla sosta potrebbe costituire un abuso del bene comune. 

• Art. 1130 c.c.: L’amministratore ha il compito di vigilare sull’uso corretto delle parti comuni e 
di intervenire in caso di utilizzi impropri. 

• Art. 1138 c.c.: Il regolamento condominiale può disciplinare l’uso delle aree comuni, incluso 
il parcheggio. 

• Art. 2043 c.c.: Prevede la possibilità di risarcimento del danno per chi subisce un pregiudizio 
a causa dell’uso improprio degli spazi comuni. 

Codice della Strada 

Se il condominio ha aree di passaggio soggette a servitù pubblica (es. strade private aperte al 
pubblico), valgono anche le norme del Codice della Strada, ad esempio per divieti di sosta o 
ostruzione. 

2. Giurisprudenza rilevante 
Uso improprio delle parti comuni 
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• Cassazione Civile, sentenza n. 14633/2004: È illegittimo l’uso esclusivo di uno spazio 
comune da parte di un singolo condomino senza autorizzazione assembleare. Parcheggiare 
costantemente in un’area comune non deputata a tale scopo configura un uso esclusivo del 
bene comune, che può essere contestato. 

• Cassazione Civile, sentenza n. 14460/2017: Anche un uso limitato o occasionale delle parti 
comuni deve rispettare il principio della pari utilizzabilità da parte di tutti i condomini. 

Sanzioni per violazioni regolamentari 

• Cassazione Civile, sentenza n. 18344/2021: Il regolamento condominiale può prevedere 
sanzioni pecuniarie per violazioni dell’uso delle aree comuni, purché approvate in assemblea 
e proporzionate al comportamento contestato. 

3. Soluzioni pratiche e riferimenti normativi 
Richiamo e sensibilizzazione 

L’amministratore, ai sensi dell’art. 1130 c.c., può inviare un richiamo formale, specificando che 
il comportamento è contrario agli articoli 1102 e 1130 c.c. e al regolamento condominiale, se 
presente. 

Delibere assembleari 

Se il problema persiste, l’assemblea può: 

• Deliberare l’installazione di dissuasori (art. 1135 c.c., decisione su innovazioni); 

• Modificare il regolamento condominiale, introducendo sanzioni specifiche (art. 1138 c.c., con 
maggioranza qualificata). 

Sanzioni 

L’assemblea può approvare, ai sensi dell’art. 70 disp. att. c.c., sanzioni pecuniarie per 
comportamenti contrari al regolamento condominiale. La somma massima prevista è di 200 euro, 
elevabile a 800 euro per recidiva. 

Azioni legali 

In casi estremi, è possibile ricorrere al giudice civile per: 

Richiedere un’ingiunzione di cessazione dell’uso improprio dell’area comune; 

Eventualmente ottenere un risarcimento danni se l’abuso ha causato un pregiudizio concreto (art. 
2043 c.c.). 

Pag.  4



4. Casi particolari: rapporto con il Codice della Strada 
Se le aree condominiali rientrano nella definizione di “aree private aperte al pubblico transito” 
(art. 3 del Codice della Strada), è possibile richiedere l’intervento della Polizia Municipale per 
sanzionare comportamenti come: 

• Ostacolo alla circolazione (art. 158 CdS); 

• Parcheggio su spazi non autorizzati. 

In questo caso, è utile delimitare le aree comuni con segnaletica visibile e approvata. 

5. Consigli operativi per il condominio 
 Installare dissuasori fisici: Questo intervento non modifica la destinazione d’uso e può essere 

deliberato in assemblea con maggioranza semplice. 

 Verificare il regolamento condominiale: Se non ci sono disposizioni specifiche, proporre un 
aggiornamento in assemblea. 

 Adottare un sistema di videosorveglianza: Se approvato in assemblea (art. 1122-ter c.c.), può 
essere utile per monitorare le aree comuni. 

 Inviare diffide formali: In caso di recidiva, coinvolgere un avvocato per inviare lettere di 
diffida, richiamandosi ai riferimenti giuridici sopra menzionati. 

Queste misure possono garantire un equilibrio tra rispetto delle regole e armonia condominiale. 
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