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REPUBBLIéA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE
SECONDA SEZIONE CIVILE

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati:

Dott. ROBERTO MICHELE TRIOLA - Presidente
Dott. GAETANO ANTONIQO BURSESE - Lonsigliere
Dott. EMILIO MIGLIUCCI - Rel. Consigliere
Dott. CESARE ANTONIO PROTO - Consigliere
Dott. STEFANO PETITTI - Consligliere

ha pronunciato la seguente
SENTENZA

sul ricorso 21427-2006 proposto da:

1703612

Oggetto

DIRITTI
REALI

R.G.N. 21427/2006
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- intimati -
sul ricorso 244%84-2006 proposto da:

Pl [ ][

[ || N | [

| i, elettivamente domiciliati in ROMA,

VIA G. PIERLUIGI DA PALESTRINA 55, presso lo studio
dell'avvocato MARIANO ROSA MARIA, rappresentati/ e
difesi dall'avvocato CALANDRA GIUSEPPE;

- controricorrenti ricorrenti incidentali -

noncheé contro

D

- intimati -
avverso la sentenza n. 716/2005 della CORTE D'APPELLO
di PALERMQO, depositata il 25/05/2005;
udita la relaziene della causa svolta nella pubblica
udienza del A2%07/2012 dal Consigliere Dott. EMILIO
MIGLIUGCCIL;
udito 1l /P.M. 1in persona del Sostituto Procuratore
Generale Dott. LUCIO CAPASS0 che ha concluso per
l'accoglimento per quanto di ragione del ricorsof—*—"‘*L»J’lr'&lfr

rigetto ricorso incidentale.
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SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

1.—|L ”T |conveniva in giudizio dinanzi al Tribunale di

ratermo o P g [ [ R

F V6 e JF _1F ]E E g ] -

|G ||L l.Esponeva di aver loro venduto, in un periodo compreso tra

11 1981 ed il 1983, n. 6 appartamenti facenti parte dell'immobile, sito

in vial (gia wvia ), riserwandosi pero,

all’atto delle suddette alienazioni, la proprieta /sulle arece e sulle
superfici adiacenti il fabbricato, gli spazid libéri | circostanti il
fabbricato stesso, nonché sulla superficie deSEimata a parcheggio.

Pertanto, chiedeva 1' accertamento del ‘suo diritto di proprieta
esclusiva sulle aree e superfici adiacenti e circostanti il fabbricato
fritenutl invece dai convenuti “beni condominiali), e la condanna dei
concdomini al loro rilasciowe al pagamento di una somma a titolo di
indennita per 1'illegittlima begcupdzione o ex art. 2041 c.c., nonché al
pagamento di un corrispéftivo per il diritto reale d'uso sulle aree di
parcheggio.

I convenutiy costituitisi, eccepivano l'infondatezza delle domande,

proponendone a loro volta, altre in via riconvenzionale.

Il " Tribtinale, con sentenza del 9.2 — 21.9.2000, dichiarava il
proprietario delle aree e delle superfici adiacenti e
circostanti il fabbricato di via ;, con esclusione del

corridoio/passaggio velcolare e pedonale collegante la pubblica via con
l'ingresso dell'edificio, da ritenersi condominiale, e condannava

conseguentemente i convenuti al rilascic delle aree e delle superfici in



CASSAZIONE el RG 21427/06

esame.

Dichiarava quindi nulle — relativamente =zlla parte in cui agli
acquirenti non era stato riconosciuto il diritto reale d'uso sulle aree
di parcheggioc di pertinenza dell'edificio -le clausole di riserva della
proprieta sulle medesime aree a favore dell'alienante contenute nei

contratti relativi all'alienazione degli appartamenti ailw suddetti

convenutl che condannava al pagamento a favore del |T del

controvalore di detto diritto reale d'uso.

Rigettava la domanda volta ad ottenere un'indennita per
l1'illegittima occupazione di tali spazi formulata'dall’attore.

Con sentenza dep. il 25 maggio 2005 la\ Certe di appello di Palermo
rigettava 1’impugnazione proposta_ dai convenuti nonché guella incidentale
proposta dall’attore.

I Giudici, nell’escludere 1la Condominialita degli spazi liberi
adlacenti al fabbricas®, nel/acoertava la proprieta esclusiva a favore
del venditore, tenutc contd delle clausole di riserva della proprieta
contenute negli “atti 'di vendita, mentre la esistenza di impianti
condominiali | 1vd, ubicati stava a significare che il costruttore aveva
intesq costitbire delle servitii per destinazione del padre di famiglia.
La domanda /i dannc e di indebito arricchimento proposta dall’attore in
considerazione dell’utilizzazione compiuta dai convenuti era respinta
sul rilievo che l’attore non aveva provato il pregiudizio risentito e
che non ricorrevano i presupposti wvoluti dall’art. 2041 cod. civ.

L’integrazione del prezzo dovuto dai convenuti a segulto del

riconoscimento del diritto reale di uso era determinata in una somma
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una tantum, risultante dalla capitalizzazione all’attualita del wvalore

nel tempo del diritto

2.- Avverso tale decisione propone ricorso per cassazione

sulla base di un unico articolato motivo.
Resistono con controricorsole ||P ”G |[:::],[:::::::]

[€ by IR ||R | e |G |, proponendo ‘ricorsoc

incidentale affidato a sei motivi.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Preliminarmente i1 ricorso principale ‘e \quello incidentale vanno
riuniti, ex art. 335 cod. proc. civd, perché sono stati proposti avverso
la stessa sentenza.

Va esaminato innanzitutte il ricorso incidentale che ha priorita
logico~ giuridica rispetto a guello principale.

RICORSQ INCIDENTALE

1.1. - Il primo\gmethvey” lamentando violazione degli artt. 111 n. 6
Cost., 112 cod@yproes civ., 1362 commi 1 e 2, 1363 e 1364, in relazione
all”art/ 13661, 1367 ,1368 e 1371, 817 e 1117 cod. civ., censura la
decisione gpavata laddove la sentenza, dopo avere ritenuto la natura
condominiale del corrideoio/passaggio veicolare e pedonale collegante la
pubblica via con 1'ingresso dell'edificio con statuizione passata in cosa
giudicata, aveva invece negato tale natura alle aree circostanti libere
quando invece, alle stregua della volonta negoziale consacrata nei titoli

di acquisto, le parti, in base allo stesso principioc di buona fede, non

ad
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pctevano escludere la parte antistante lo stabile atteso che, finendo il
tunnel di accesso carrabile-pedonale “i condomini dovevano andare avanti
necessariamente e svoltare per accedere necessariamente al portone che
si colloca nella c.d. area genericamente e non specificamente riservata;
la condominialitéd necessaria & nel titolo stesso di vendita e non &
escluso da una volonta diversa altrimenti ci troveranno nella circostanza
che sarebbe impossibile accedere allo spazio davanti al tunnel, che & lo
stesso spazio che consente di accedere allo spazio. riservato per
posteggio auto; il dato obiettivo & dato, comé dicé ‘il ctu, dallo spazio
riservato a parcheggio e dallo spazio condominiale, che é dato proprio
dallo stesso spazio che non divide gfa Uhisee il fronte del fabbricato
con il suo ingresso ai vari pianid. e \la parte destinata a parcheggio e
vi & da dire che i due spazi Hanno una interdipendenza necessaria che non

si & esaminata”, e cid a,stregua di quanto emerso sullo stato dei luoghi

in modo chiaro dalla), ctu ¢ dalla ctp circa le caratteristiche e le
dimensioni delle relatiVie aree. Pertanto, la riserva di proprieta sarebbe
stata illegittimagiiperiché contraria a norme imperative, e impossibile o
abnorme, peteché sipftiferisce ad aree che non esistono.

1.2.4 Tl secondoc motivo, lamentando violazione dell’art. 360 n. 3 & 5
cod. ‘proc. civ. in relazione all’art. 1117 cod. civ., deduce che la
natura condominiale dell’area in questione avrebbe potuto comungue
portare al rigetto della domanda di indennita per occupazione che
comunque 1] tribunale aveva respinto cosi come correttamente aveva

respinto la domanda proposta ex art. 2041 cod. civ.

1.3- I1 terzo motivo, lamentando violazione dell’art. 360 rn. 3 e 5 cod.
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proc. in relazione agli artt. 1117,
¥175,1362,1363, 1368,1370, 18371,1326 86,1346, B17.818 & BLY cod. civ.,
deduce <che, a stregua della wvolonta delle parti, venne trasferito
1"intero ceortile nel quale & compresa 1'area parcheggic e che nessuna
integrazione del prezzo poteva essere corrisposta; la clausola di riserva
era nulla e sostituita ex lege per volonta delle parti.

2.4, Il cuarto motive deduce che la sentenza era monca perché avrebbe
dovuto ritenere che i1 condomini dopo 1l tunnel avevano dirittoralmeno per
servitu pertinenziale o per destinazicne all’accesso,” conimezzi e a piedi
allo stabile, percheée altrimenti la decisaone ‘sarebbe inutiliter data
comungue dovrebbe procedersi alla sua correzione precisando o la
condominialita o 1l’asservimento pér | raggiungere 1'ingresso e 1'area
parcheggio.

1.5.- Il quinto motivo deduce che Lorrettamente la sentenza impugnata
aveva esclusoc che fosse doyuta - una indennitd periodica relativamente
all’esercizio del diritt@hreale di uso riconosciuto.

l1.6.- Il sesto metivolpdeduce che restava valida la contestazione 1in

ordine alle spese,” tenuto delle considerazionli sopra svolte sulla

condominializa déll'area ¢ sulla nullitd o inesistenza della riserva.

[ae]
|

IY primo, 1l terzo e il guarto motive - che, per 1la stretta
connessione, possono essere esaminatli congiuntamente -  sono infondati.

I Giudici, nell’interpretare le clausole contrattuali Iinserite nei
contratti di wvendita, hanno ritenuto che la presunzione di comunione
delle parti comuni era stata vinta dalle previsionl rnegoziali, con le

guali a faveore del venditore e originario costruttore dell’edificio era
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stata riservata la proprieta degli spazi adiacenti liberi e 1’area i
parcheggio. I ricorrenti censurano siffatta interpretazione e, nel
dedurre la nullita o addirittura 1’abnormita delle clausole ove alle
stesse dovesse darsi 1l significato attribuitole dalla sentenza
lmpugnata, sostengono  che la wvolonta negoziale doveva essere
interpretata nel sensc che le parti avrebbero inteso considerare
necessariamente condominiali o asservite tali aree, poste che le stesse
eranc indispensabili sia per raggiungere 1’ingreséo del \fabbricato sia
per accedere all’area parcheggio.

Orbene, se da un canto del tutto irrilesanti ‘\nella risoluzione della
questione in esame devono ritenersi/ le hconsiderazions formulate dai
Giudici a proposite della natural del corridoio/passaggio veicolare e
pedonale collegante 1la pubblica wvia con 1l'ingresso dell'edificio, wva
consideratoe che 1’interpretazione del contratto, consistende in

un'operazione di accerkaments della vcolonta dei

©i, 81 risolve in
un'indagine di fagtoWEdSe€rvata al giudice di merito, il cui accertamento

€ censurabile inpe@8sazione soltanto per inadeguatezza della motivazione

© per violaziondy” delle regcle ermeneutiche, che deve essere
specificamente indicata in modo da dimostrare - in relazione al contenuto
del testo Jcontrattuale - 1'erroneo risultato interpretative cui per

effetto della predetta violazicne & giunta la decisione, ché altrimenti
sarebbe stata con certezza diversa la decisione: tali oneri non sono
stati ottemperati dai ricorrenti. Ed invero, non pud trovare ingresso in
sede di legittimitda la critica della ricostruzione della volonta

negoziale operata dal giudice di merito che si traduca esclusivamente-
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come appunto nella specie - nella prospettazione di una diversa
valutazione degli stessi elementi di fatto gia dallo stesso esaminati:
occorre ricordare che per sottrarsi al sindacato di legittimita,
l'interpretazione data dal giudice di merito ad un contratto non deve
essere l'unica interpretazione possibile, ¢ la migliore in astratto, ma
una delle possibili, e plausibili, interpretazioni; sicché, guando di una
clauscla contrattuale sono possibili due o piu interpretazioni, non &
consentito, alla parte che aveva proposto 1l'interpretazione poi disattesa
dal giudice di merito, dolersi in sede di legictimita ded fatto che fosse
stata privilegiata l'altra. (Cass.?7500/2007; 24533/2009) .

D’altra parte, in merito alle ragioni dédétte a sostegno della denunciata
invalidita delle clausole, va ossefvato che in caso di costituzione del
condominio a sequito del frazionamento della proprieta di un edificio,
determinato dall’alienazione da parte dell’ 'originario unico
proprietario ad altri,soggettiy di alcune unita immobiliari, si determina
la comunione "prp Uindiéwmiso" di quelle parti del fabbricato che, per
ubicazione e (strattimd, siano - in tale momento costitutivo del
condominic =hdestindte all'uso comune o a soddisfare esigenze generali e
foncamentali| del condominio stesso, sempre che il contrario non risulti
dal ®itelg: 1l che sta a significare che & possibile la volonta di
riservare esclusivamente ad unc dei condomini la proprieta di dette parti
e di escluderne gli altri.

L’obiettiva attitudine dei beni a soddisfare esigenze collettive non
esclude che gli stessi siano oggetto di proprieta esclusiva di un

condomino, posto che in tal caso 1l’asservimento necessario esistente al
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momento della costituzione del condominio configurera eventualmente - ove
ne ricorrano 1 presupposti voluti dall’art.1062 cod. civ.-— una serviti
costitulta per destinazione del padre di famiglia.
D" altra parte, 1 Giudicy, respingendo le eccezioni formulate dai
convenuti e decidendo nell’ambite della domanda attorea, hanno \ritenuto
che l’attore era proprietario delle aree in questione e ne€%un daltro
provvedimento avrebbero dovuto emettere in mancanza qif Wwna® domands
riconvenzionale di declaratoria di diritti su tadi aree & favore dej
convenuti, che dall’esame della sentenza impugrata non risulta proposta:
1 predetti avrebbero dovuto allegare di”~ averemlal riguardo proposto
tempestivamente e ritualmente siffatta domanda wel giudizio di merito e
denunciarne 1’omesso esame da parte dei Giudici ai sensi degli artt. 360
n.4 e 112 cod.proc. civ.
3.~ Il secondo e il quintdie motive sono inammissibili, in quanto non
formulano censure avverSso la sentenza impugnata ma si limitano piuttoste
a4 contrastare il ri€erso avverso.
4.- Anche il sesto motivo & inammissibile.
La doglianza formula una generica contestazione della condanna delle
Spese processuali, senza dedurre violazioni di legge o wvizi di
motivazione, facendo riferimento alle considerazioni formulate per
sostenere la fondatezza delle tesi che avrebberc dovuto portare alla
riforma della decisione impugnata ma che, come si & visto, si sono
rivelate infondate

Il ricorso incidentale va rigettato.

RICORSO TINNIRELLO
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1.1. = L7’unico motivo, lamentande nullita della sentenza e del
procedimento, violazione e falsa applicazione di norma di diritto nonche
omessa,insufficiente e contraddittoria motivazione su un fatto
controverso e decisive in relazione agli artt. 112 cod. proc. civ.,
1274,1412,1474 e 2041 cod. civ., censura la decisione gravata che non
aveva in alcun modo motivato il suo convincimento circa il rigetto della
domanda di risarcimento del danno, gquando 11 danno (subito dal
proprietario € in re ipsa per la semplice perdita dedla digponibilita del
bene e della impossibilita di conseguire l’utilital potenzialmente
ricavabile; parimenti immotivato era 1l rigetto ‘delia domanda proposta
ai sensi dell’art. 2041 cod. iv.,susslstendone 1 presuppostl tenuto
conto del’ingiustc danno subito dal ricorrente per 1l mancato utilizzo
degli spazi liberi goduti dai fondomlini. Erroneamente era state disposto
il versamento di una somma,una tantum, relativamente all’integrazione del
prezzo dovuto per il)riceneséimento del diritto di uso, che avrebbe
dovuto commisurarsi ma  tutta la durata dell’esercizio del relativo
diritto.
1.2 -1 Th moti®veo € infondato.

a) Pef quel the riguarda !’area di parcheggio, la destinazione prevista
nellalicedza edilizia secondo i parametri legislativi e la effettiva
realizzazione dell’area determina il sorgere di un vincolo pubblicistico
ex art. 41 sexies della legge 17 agosto 1942, n.l1150, introdotto
dall'art. 18 legge 6 agosto 1967 n. 765, che stabilisce la riserva nelle
nuove costruzioni di appositi spazi per parcheggi, con la conseguente

nullita parzizle ope Jlegis deile clauscle contrattuall che non abkiano

/4
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riconosciute 1l dirirte reale di uso deli’ area predisposta per i

wribene, 1'attore ( originario costruttore e venditore) non potrebbe
invocare la colpevole lesione del diritto di proprieta e, di conseguenza,
il risarcimento del danno ingiusto, che sarebbe derivato dalla mancata
utilizzazicne delle aree sulle quali si era riservata la proprieta. Ed
invero, in virtd del vincolo gravante su tali spazi, erd stato il
venditore che, violando 1l’obbligo di destinare 1" area de qua
allfutilizzazione da parte degli acguirenti, 1Y soggette ‘che era venuto
meno agli obblighi di 1legge e contrattuali, cosi impedendo agli
acquirenti di esercitare il diritto lore¢ spettante per legge.

b) Per quel che concerne gli spazi{ adiacenti il fabbricato, la verifica
della esistenza del danno non/poteva non tenere conto della natura di
tale aree ovvero della peculiare, destinazione derivante dalle loro
ubicazione e caratteristiche, trattandosi evidentemente di pertinenze o
accessorl dell’edificie: pertanto, <correttamente la Corte, facendo

riferimento alla natura.di tali beni, ha ritenuto necessario che lfattore

h

()}

frisse la .prova . :n concreto del danno patito ovvero dimostrasse
lreffettiva utilizzazione che avrebbe potuto effettuare nonostante la
destimazione di tali aree.

¢} DNon pud neppure configurarsi un inglustificato arricchimento degli
acguirenti e tantc menc un impoverimento causalmente determinato dal
primo, a stregua delle considerazioni sopra formulate sub a) e sub b)
d} La somma con la guale era stata determinata 1’integrazione del prezzo

era la risultante della capitalizzazione del dirittec reale di usoc per la

10
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durata relativa al suoc esercizio.
Anche 11 ricorsc principale va rigettato.
Terutc conto della soccombenza reciproca,sussistonc giusti motivi per la

compensazione delle spese della presente fase.

P.Q.M.
Riunisce 1 ricersi e 11 rigetta. Compensa spese
Cosil deciso in Roma nella camera di consiglio del 22 luglio 2012

Il Cons. estensore ¢ es&iﬁnte
;E;VM ‘&;jQAAJ‘X(wkaJﬂ

1] ionario Ciudizlada
a NIRRT

DEPOSITATO IN CANCELLERIA
Roma. 05 OTT. 2012




