
Numero registro generale 15913/2018 

Numero sezionale 1421/2023 

Numero di raccolta generale 12831/2023 

Data pubblicazione 11/05/2023 REPUBBLICA ITALIANA 

Oggetto: 
Composta dai Magistrati: 

FELICE MANNA Presidente - 

LORENZO ORILIA Consigliere Rel. - 

GIUSEPPE GRASSO Consigliere - 

ROSSANA GIANNACCARI Consigliere - 

CHIARA BESSO MARCHEIS Consigliere - 

ha pronunciato la seguente 

dall'avvocato

rappresentati e difesi 

ed elettivamente domiciliati 

resso l'avv. in 

ORDINANZA 

contro 

-INTIMATI- 

avverso la sentenza n. 2216/2017 della CORTE D'APPELLO 

DI CATANIA depositata il 28.11.2017; 

Udita la relazione della causa svolta dal consigliere Lorenzo Orilia; 
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LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE 

SECONDA SEZIONE CIVILE 

sul ricorso R.G. n. 15913-2018 proposto da: 

- ricorrente - 

CC 
14.4.2023 

R.G. n.15913/2018 

Condominio 

A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
.  

TGRWDDNKEC!KVCNKCPC!

! NC!EQTVG!UWRTGOC!FK!ECUUC\KQPG!

UGEQPFC!UG\KQPG!EKXKNG!

Eqorquvc!fck!Ocikuvtcvk<!
Qiigvvq<!

!HGNKEG!OCPPC! Rtgukfgpvg!.! Eqpfqokpkq!

!NQTGP\Q!QTKNKC!! Eqpukinkgtg!Tgn/!.!

!IKWUGRRG!ITCUUQ! Eqpukinkgtg!.!
EE!
25/5/3134!

!TQUUCPC!IKCPPCEECTK! Eqpukinkgtg!.! T/I/!p/26;2403129!

!EJKCTC!DGUUQ!OCTEJGKU! Eqpukinkgtg!.!
!

jc!rtqpwpekcvq!nc!ugiwgpvg!

QTFKPCP\C!

uwn!tkeqtuq!T/I/!p/!26;24.3129!rtqrquvq!fc<!

tcrrtgugpvcvk! g! fkhguk!

PMVVnM``YOM^Y QP QVQ^^U`MWQX^Q PYWUOUVUM^U

UX \Q]]Y VnM``)

.!tkeqttgpvg!.!

eqpvtq!

.KPVKOCVK.!

cxxgtuq! nc! ugpvgp|c! p/! 332703128! fgnnc! EQTVG! F(CRRGNNQ!

FK!ECVCPKC!fgrqukvcvc!kn!39/22/3128=!

Wfkvc!nc!tgnc|kqpg!fgnnc!ecwuc!uxqnvc!fcn!eqpukinkgtg!Nqtgp|q!Qtknkc=!

!

!

F
ir
m

a
to

D
a

:
C

U
T

R
O

N
E

O
F

R
A

N
C

E
S

C
O

E
m

e
ss

o
D

a
:
A

R
U

B
A

P
E

C
S

.P
.A

.
N

G
C

A
3

S
e

ri
a
l#

:
3

d
2

2
b
3

f1
3

2
b

d
1

d
5
2

0
8

9
e

4
2
5

c8
1

c5
c
3
3
9

-
F

ir
m

a
to

D
a
:

M
A

N
N

A
F

E
L
IC

E
E

m
e

s
so

D
a
:

A
R

U
B

A
P

E
C

S
.P

.A
.
N

G
C

A
3

S
e
ri
a

l#
:

2
9

8
7
9

d
b

e
5

8
b
f8

a
6

4
d

b
c3

5
f6

0
cb

1
6

1
7

a
5

Numero registro generale 15913/2018

Numero sezionale 1421/2023

Numero di raccolta generale 12831/2023

Data pubblicazione 11/05/2023



F
ir

m
at

o
  D

a:
  C

U
T

R
O

N
E

O
 F

R
A

N
C

E
S

C
O

 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#

:  3
d

2
2

b
3f

13
2b

d1
d5

20
89

e4
2

5
c8

1
c5

c3
3
9
 -

  F
ir

m
at

o
  D

a:
  M

A
N

N
A

 F
E

L
IC

E
 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#

:  2
9
8
7
9
d
b
e5

8b
f8

a6
4
d
b
c3

5f
6O

cb
1

6
1

7
a5

 

Numero registro generale 15913/2018 

Numero sezionale 1421/2023 

RITENUTO IN FATTO
Numero di raccolta generale 12831/2023 

Data pubblicazione 11/05/2023 

1 Con sentenza n. 2216/2017 resa pubblica il 

28.11.2017 la Corte d'Appello di Catania, ribaltando l'esito 

del giudizio di primo grado, ha rigettato la domanda 

proposta dagli originari attori

avente ad oggetto il diritto a recingere ex art. 841 cc 

un'area di 38 mq ritenuta di loro proprietà e il trasferimento 

in luogo diverso di una servitù di passaggio gravante sul loro 

immobile e a favore dei proprietari-acquirenti degli 

appartamenti ubicati nella palazzina di via in 

is, realizzata dai Ha invece, in 

accoglimento della domanda riconvenzionale dei convenuti 

costituiti dichiarato 

che l'area scoperta a forma di L estesa circa 38 mq ha 

natura condominiale. 

L'accoglimento dell'appello proposto dai convenuti 1-"° 

contro la sentenza di primo grado 

favorevole agli attori - ed emessa in contraddittorio anche 

con i proprietari degli appartamenti (rimasti contumaci) - è 

stato motivato dalla Corte catanese in base al rilievo che 

l'area cortilizia a forma di L, di 38 mq, che circonda l'edificio 

a sud e ad est è di natura condominiale perché il titolo (cioè 

il primo atto di vendita con atto per notaio c  del 

22.4.2005 in favore di non 

conteneva una sicura riserva di proprietà in favore del 

costruttore. Ad avviso della Corte di merito, l'indicazione, tra 

i confini, "del cortile sempre di proprietà della parte 

venditrice", lungi dall'esprimere la volontà del costruttore di 

tenere per sé il cortile, stava a significare che all'epoca il 

cortile, come gli altri appartamenti, erano ancora di 

proprietà del costruttore in quanto non ancora alienati. 
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39/22/3128! nc! Eqtvg! Pn7ZZQVVY PU 9M^MXUM' \UNMV^MXPY VnQ]U^Y

fgn! ikwfk|kq! fk! rtkoq! itcfq-! jc! tkigvvcvq! nc! fqocpfc!

rtqrquvc! fcink! qtkikpctk! cvvqtk

cxgpvg! cf! qiigvvq! kn! fktkvvq! c! tgekpigtg! gz! ctv/! 952! ee!

_XnM\QM PU .3 W[ \U^QX_^M PU VY\Y Z\YZ\UQ^c Q!kn!vtcuhgtkogpvq!

kp!nwqiq!fkxgtuq!fk!wpc!ugtxkvû!fk!rcuuciikq!itcxcpvg!uwn!nqtq!

kooqdkng! g! c! hcxqtg! fgk! rtqrtkgvctk.ceswktgpvk! fgink!

crrctvcogpvk! wdkecvk! pgnnc! rcnc||kpc! fk! xkc! kp!

tgcnk||cvc! fck! ! Jc! kpxgeg-! kp!

ceeqinkogpvq! fgnnc! fqocpfc! tkeqpxgp|kqpcng! fgk! eqpxgpwvk!

equvkvwkvk fkejkctcvq!

OTQ VnM\QM ]OYZQ\^M M RY\WM PU A Q]^Q]M OU\OM .3 W[ TM

pcvwtc!eqpfqokpkcng/!

AnMOOYSVUWQX^Y PQVVnMZZQVVY Z\YZY]^Y PMU OYX`QX_^U

eqpvtq! nc! ugpvgp|c! fk! rtkoq! itcfq!

hcxqtgxqng! cink! cvvqtk! .! gf! goguuc! kp! eqpvtcffkvvqtkq! cpejg!

eqp! k!rtqrtkgvctk!fgink!crrctvcogpvk! )tkocuvk!eqpvwocek*! .!ê!

uvcvq! oqvkxcvq! fcnnc! Eqtvg! ecvcpgug! kp! dcug! cn! tknkgxq! ejg!

VnM\QM OY\^UVUbUM M RY\WM PU A' PU .3 W[' OTQ OU\OYXPM VnQPURUOUY

c!uwf!g!cf!guv!ê!fk!pcvwtc!eqpfqokpkcng!rgtejë!kn!vkvqnq!)ekqê!

kn! rtkoq! cvvq! fk! xgpfkvc! eqp! cvvq! rgt! pqvckq! fgn!

33/5/3116! kp! hcxqtg! fk! ! pqp!

eqpvgpgxc! wpc! ukewtc! tkugtxc! fk! rtqrtkgvâ! kp! hcxqtg! fgn!

equvtwvvqtg/!7P M``U]Y PQVVM 9Y\^Q PU WQ\U^Y' VnUXPUOMbUYXQ' ^\M

U OYXRUXU' lfgn! eqtvkng! ugortg! fk! rtqrtkgvâ! fgnnc! rctvg!

xgpfkvtkegm' V_XSU PMVVnQ]Z\UWQ\Q VM `YVYX^c PQV OY]^\_^^Y\Q PU
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Numero registro generale 15913/2018 

.Numero sezionale 1421/2023 
La Corte catanese ha tratto ulteriore conferma della 

Numero di raccolta generale 12831/2023 

reale volontà delle parti dal progetto edilizio (ove il corti ea pubblicazione 11/05/2023 

veniva destinato a parcheggio comune) e dai successivi atti 

di vendita che non contengono nessun riferimento ad un 

cortile in proprietà esclusiva dei venditori. Ha osservato 

inoltre che la presunzione di appartenenza comune non 

viene meno in presenza di una fruizione del cortile più 

intensa, per cui è irrilevante il fatto che l'appartamento degli 

attori sia posto a confine col cortile. Sempre ad avviso della 

Corte territoriale nessun rilievo assume il fatto che l'area 

esterna sia utilizzata anche per la sosta delle auto, essendo 

tale forma di godimento del tutto coerente con la natura del 

bene. La Corte ha infine escluso che si sia in presenza di un 

acquisto coattivo di posto auto, trattandosi di un cortile 

comune con tutte le conseguenze e potenzialità di 

godimento proprie di tale tipo di bene, a nulla rilevando le 

ridotte dimensioni, essendo ben possibile un uso turnario. 

2 Contro tale decisione gli originari attori e  

)hanno proposto ricorso per cassazione sulla base di 

due motivi, mentre le altre parti sono rimaste intimate. 

In prossimità dell'udienza i ricorrenti hanno depositato 

una memoria. 

CONSIDERATO IN DIRITTO 

1 Con il primo motivo si deduce violazione dell'art. 

1117 cc. in relazione all'art. 41 sexies coma 2 della legge n. 

1150/1942, rimproverandosi alla Corte territoriale di avere 

ignorato totalmente la giurisprudenza sugli spazi destinati a 

parcheggio ex art. 41-sexies della I. n. 1150 del 1942, come 

introdotto dall'art. 18 della I. n. 765 del 1967 e quindi il 

principio di diritto secondo cui la sostituzione automatica 

della clausola che riservi al venditore la proprietà esclusiva 

dell'area destinata a parcheggio con la norma imperativa che 
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Numero registro generale 15913/2018 

Numero sezionale 1421/2023 

sancisce il proporzionale trasferimento del diritto Ncri.leaii 
 r
g

colta generale 12831/2023 

Data pubblicazione 11/05/2023 

favore dell'acquirente di unità immobiliari comprese 

nell'edificio, attribuisce al venditore, ad integrazione 

dell'originario prezzo della compravendita, il diritto al 

corrispettivo del diritto d'uso sull'area medesima. 

Si rimprovera altresì alla Corte d'Appello di non aver 

considerato che gli appartamenti dei convenuti non 

prospettano sull'area in questione, priva delle caratteristiche 

del cortile che, per definizione, è destinato a dare aria e luce 

agli ambienti circostanti che vi prospettano. 

Rilevano inoltre i ricorrenti che non risulta la 

corresponsione di un ulteriore corrispettivo per il diritto 

d'uso sull'area destinata a parcheggio e che comunque tale 

area non rientra nella previsione dell'art. 1117 cc. non 

potendosi qualificare come cortile. Ancora, rimproverano alla 

Corte d'Appello di avere ignorato totalmente la rilevanza del 

primo atto di vendita del 22.4.2005 in favore dei 

asti contumaci in quanto non hanno nulla a 

pretendere. 

Il motivo è inammissibile sotto tutti i profili in cui si 

articola. 

Secondo il costante orientamento di questa Corte -

che il Collegio intende ribadire - ove una determinata 

questione giuridica - che implichi un accertamento di fatto -

non risulti trattata in alcun modo nella sentenza impugnata, 

il ricorrente che proponga detta questione in sede di 

legittimità ha l'onere, al fine di evitare una statuizione di 

inammissibilità per novità della censura, non solo di 

allegarne l'avvenuta deduzione innanzi al giudice di merito, 

ma anche di indicare in quale atto del giudizio precedente vi 

abbia provveduto, onde dare modo alla Corte di cassazione 

di controllare "ex actis" la veridicità di tale asserzione prima 
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]MXOU]OQ UV Z\YZY\bUYXMVQ ^\M]RQ\UWQX^Y PQV PU\U^^Y Pn_]Y M

RM`Y\Q PQVVnMO[_U\QX^Q PU _XU^c UWWYNUVUM\U OYWZ\Q]Q

XQVVnQPURUOUY' M^^\UN_U]OQ MV `QXPU^Y\Q' MP UX^QS\MbUYXQ

PQVVnY\USUXM\UY Z\QbbY PQVVM OYWZ\M`QXPU^M' UV PU\kvvq! cn!

OY\\U]ZQ^^U`Y PQV PU\U^^Y Pn_]Y ]_VVnM\QM WQPQ]UWM)!

GU \UWZ\Y`Q\M MV^\Q]f MVVM 9Y\^Q Pn7ZZQVVY PU XYX M`Q\

eqpukfgtcvq! ejg! ink! crrctvcogpvk! fgk! eqpxgpwvk! pqp!

Z\Y]ZQ^^MXY ]_VVnM\QM UX [_Q]^UYXQ' Z\U`M PQVVQ OM\M^^Q\U]^UOTQ

fgn!eqtvkng!ejg-!rgt!fghkpk|kqpg-!ê!fguvkpcvq!c!fctg!ctkc!g!nweg!

cink!codkgpvk!ektequvcpvk!ejg!xk!rtqurgvvcpq/!

Tkngxcpq! kpqnvtg! k! tkeqttgpvk! ejg! pqp! tkuwnvc! nc!

eqttgurqpukqpg! fk! wp! wnvgtkqtg! eqttkurgvvkxq! rgt! kn! fktkvvq!

Pn_]Y ]_VVnM\QM PQ]^UXM^M M ZM\OTQSSUY Q OTQ OYW_X[_Q ^MVQ

ctgM XYX \UQX^\M XQVVM Z\Q`U]UYXQ PQVVnM\^) ,,,2 OO) XYX

rqvgpfquk!swcnkhkectg!eqog!eqtvkng/!Cpeqtc-!tkortqxgtcpq!cnnc!

9Y\^Q Pn7ZZQVVY PU M`Q\Q USXY\M^Y ^Y^MVWQX^Q VM \UVQ`MXbM PQV

rtkoq! cvvq! fk! xgpfkvc! fgn! 33/5/3116! kp! hcxqtg! fgk

tkocuvk! eqpvwocek! kp!swcpvq!pqp!jcppq!pwnnc!c!

rtgvgpfgtg/!!

Kn! oqvkxq! ê! kpcookuukdkng! uqvvq! vwvvk! k! rtqhknk! kp! ewk! uk!

ctvkeqnc/!

Ugeqpfq! kn! equvcpvg! qtkgpvcogpvq! fk! swguvc! Eqtvg! k!

ejg! kn! Eqnngikq! kpvgpfg! tkdcfktg! .! qxg! wpc! fgvgtokpcvc!

swguvkqpg!ikwtkfkec!.!ejg!kornkejk!wp!ceegtvcogpvq!fk!hcvvq!.!

pqp!tkuwnvk!vtcvvcvc!kp!cnewp!oqfq!pgnnc!ugpvgp|c!korwipcvc-!

kn! tkeqttgpvg! ejg! rtqrqpic! fgvvc! swguvkqpg! kp! ugfg! fk!

ngikvvkokvâ! jc! n(qpgtg-! cn! hkpg! fk! gxkvctg! wpc! uvcvwk|kqpg! fk!

kpcookuukdknkvâ! rgt! pqxkvâ! fgnnc! egpuwtc-! pqp! uqnq! fk!

cnngictpg! n(cxxgpwvc!fgfw|kqpg! kppcp|k!cn!ikwfkeg!fk!ogtkvq-!

oc!cpejg!fk!kpfkectg!kp!swcng!cvvq!fgn!ikwfk|kq!rtgegfgpvg!xk!

cddkc!rtqxxgfwvq-!qpfg!fctg!oqfq!cnnc!Eqtvg!fk!ecuuc|kqpg!

fk!eqpvtqnnctg!#gz!cevku#!nc!xgtkfkekvâ!fk!vcng!cuugt|kqpg!rtkoc!
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Numero registro generale 15913/2018 

Numero sezionale 1421/2023 
di esaminare nel merito la questione stessa (cfr. tra le ante,t 

Numo di ccolta generale 12831/2023 

Sez. 2 - , Ordinanza n. 2038 del 24/01/2019 Rv. 65225ga  pubblicazione 11/05/2023 

Sez. 6 - 1, Ordinanza n. 15430 del 13/06/2018 Rv. 649332; 

Sez. 3 - , Ordinanza n. 27568 del 21/11/2017 Rv. 646645). 

Nel caso di specie, il tema degli spazi destinati a 

parcheggio ex art. 41-sexies della I. n. 1150 del 1942, come 

introdotto dall'art. 18 della I. n. 765 del 1967 (e della 

sostituzione automatica della clausola che riservi al 

venditore la proprietà esclusiva dell'area destinata a 

parcheggio) non risulta affrontato nella sentenza impugnata 

ed il ricorso non offre alcuna informazione utile per verificare 

che nel giudizio di merito sia stato specificamente trattato: 

deve pertanto ritenersi che la relativa questione di diritto 

posta col motivo in esame, ed implicante accertamenti in 

fatto, sia stata per la prima volta introdotta nel giudizio di 

legittimità anche perché, come è agevole riscontrare, gli 

attori avevano agito per far accertare il loro diritto a 

recingere il fondo ai sensi dell'art. 841 cc e per ottenere il 

trasferimento del passaggio dall'originario cancello a due 

ante che dava nell'area in questione spostandolo attraverso 

il cancelletto ad una anta (cfr. esposizione dei fatti di causa 

contenuta nel ricorso per cassazione). 

Per il resto, la censura è inammissibile perché 

l'indagine diretta a stabilire, attraverso l'interpretazione dei 

titoli d'acquisto, se sia o meno applicabile, ad un 

determinato bene, la presunzione di comproprietà di cui 

all'art 1117 c.c., costituisce un apprezzamento di fatto 

spettante alle prerogative esclusive del giudice di merito, 

rimanendo incensurabile in sede di legittimità se non per 

eventuali vizi di motivazione della sentenza (Sez. 2, 

Ordinanza n. 5850 del 2023 in motivazione; cfr. altresì Sez. 

6 - 2, Ordinanza n. 9227 del 2017 in motivazione; Cass. 
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6!fk!;!

fk!gucokpctg!pgn!ogtkvq!nc!swguvkqpg!uvguuc!)eht/!vtc!ng!vcpvg-!

Ug|/! 3! .! -! Qtfkpcp|c! p/! 3149! fgn! 350120312;! Tx/! 763362=!

Ug|/!7!.!2-!Qtfkpcp|c!p/!26541!fgn!2401703129!Tx/!75;443=!

Ug|/!4!.!-!Qtfkpcp|c!p/!38679!fgn!3202203128!Tx/!757756*/!

Pgn! ecuq! fk! urgekg-! kn! vgoc! fgink! urc|k! fguvkpcvk! c!

rctejgiikq!gz!ctv/!52.ugzkgu!fgnnc!n/!p/!2261!fgn!2;53-!eqog!

UX^\YPY^^Y PMVVnM\^) ,3 PQVVM V) X) 210 PQV ,412 %Q PQVVM

uquvkvw|kqpg! cwvqocvkec! fgnnc! encwuqnc! ejg! tkugtxk! cn!

`QXPU^Y\Q VM Z\YZ\UQ^c Q]OV_]U`M PQVVnM\QM PQ]^UXM^M M

rctejgiikq*!pqp!tkuwnvc!chhtqpvcvq!pgnnc!ugpvgp|c!korwipcvc!

gf!kn!tkeqtuq!pqp!qhhtg!cnewpc!kphqtoc|kqpg!wvkng!rgt!xgtkhkectg!

ejg!pgn!ikwfk|kq! fk! ogtkvq!ukc!uvcvq!urgekhkecogpvg! vtcvvcvq<!

fgxg! rgtvcpvq! tkvgpgtuk! ejg! nc! tgncvkxc! swguvkqpg! fk! fktkvvq!

rquvc! eqn! oqvkxq! kp! gucog-! gf! kornkecpvg! ceegtvcogpvk! kp!

hcvvq-! ukc! uvcvc! rgt! nc! rtkoc! xqnvc! kpvtqfqvvc! pgn! ikwfk|kq! fk!

ngikvvkokvâ! cpejg! rgtejë-! eqog! ê! cigxqng! tkueqpvtctg-! ink!

cvvqtk! cxgxcpq! cikvq! rgt! hct! ceegtvctg! kn! nqtq! fktkvvq! c!

tgekpigtg! kn! hqpfq! ck! ugpuk! fQVVnM\^) 3/, OO Q ZQ\ Y^^QXQ\Q UV

^\M]RQ\UWQX^Y PQV ZM]]MSSUY PMVVnY\USUXM\UY OMXOQVVY M P_Q

MX^Q OTQ PM`M XQVVnM\QM UX [_Q]^UYXQ ]ZY]^MXPYVY M^^\M`Q\]Y

kn!ecpegnngvvq!cf!wpc!cpvc!)eht/!gurquk|kqpg!fgk!hcvvk!fk!ecwuc!

eqpvgpwvc!pgn!tkeqtuq!rgt!ecuuc|kqpg*/!!

Rgt! kn! tguvq-! nc! egpuwtc! ê! kpcookuukdkng! rgtejë!

n(kpfcikpg! fktgvvc! c! uvcdknktg-! cvvtcxgtuq! n(kpvgtrtgvc|kqpg! fgk!

vkvqnk! f(ceswkuvq-! ug! ukc! q! ogpq! crrnkecdkng-! cf! wp!

fgvgtokpcvq! dgpg-! nc! rtguwp|kqpg! fk! eqortqrtkgvâ! fk! ewk!

cnn(ctv! 2228! e/e/-! equvkvwkueg! wp! crrtg||cogpvq! fk! hcvvq!

urgvvcpvg! cnng! rtgtqicvkxg! guenwukxg! fgn! ikwfkeg! fk! ogtkvq-!

tkocpgpfq! kpegpuwtcdkng! kp! ugfg! fk! ngikvvkokvâ! ug! pqp! rgt!

gxgpvwcnk! xk|k! fk! oqvkxc|kqpg! fgnnc! ugpvgp|c! )Ug|/! 3-!

Qtfkpcp|c!p/!6961!fgn!3134!kp!oqvkxc|kqpg=!eht/!cnvtguî!Ug|/!

7! .! 3-! Qtfkpcp|c! p/! ;338! fgn! 3128! kp! oqvkxc|kqpg=! Ecuu/!
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Numero registro generale 15913/2018 

Sez. 2, Sentenza n. 40 del 07/01/1978; Cass. Sez. 
 _Numero sezionale 1421/2023

2,  
Numero di raccolta generale 12831/2023 

Sentenza n. 3084 del 03/09/1976). Data pubblicazione 11/05/2023 

Sulla doglianza relativa al mancato esame del primo 

atto di trasferimento, si dirà appresso nella trattazione del 

motivo che segue. 

2 Col secondo motivo si denunzia l'omesso esame 

circa un fatto decisivo per il giudizio nonchè la violazione 

degli artt. 115 e 116 cpc per avere la Corte d'Appello 

omesso di considerare il secondo accesso/cancello ad 

un'anta previsto nel progetto originario (primo fatto 

decisivo) e la riserva di proprietà dell'area di parcheggio 

(cortile) contenuta nel primo atto di vendita del 22.4.2005 in 

favore dei sigg.

Il motivo è infondato. 

Va subito sgombrato il campo dal dedotto vizio di 

violazione degli artt. 115 e 116 cpc. Come infatti affermato 

dalle Sezioni unite, in tema di ricorso per cassazione, per 

dedurre la violazione dell'art. 115 c.p.c., occorre denunciare 

che il giudice, in contraddizione espressa o implicita con la 

prescrizione della norma, abbia posto a fondamento della 

decisione prove non introdotte dalle parti, ma disposte di 

sua iniziativa fuori dei poteri officiosi riconosciutigli (salvo il 

dovere di considerare i fatti non contestati e la possibilità di 

ricorrere al notorio), mentre è inammissibile la diversa 

doglianza che egli, nel valutare le prove proposte dalle parti, 

abbia attribuito maggior forza di convincimento ad alcune 

piuttosto che ad altre, essendo tale attività valutativa 

consentita dall'art. 116 c.p.c. 

E ancora, in tema di ricorso per cassazione, la 

doglianza circa la violazione dell'art. 116 c.p.c. è ammissibile 

solo ove si alleghi che il giudice, nel valutare una prova o, 

comunque, una risultanza probatoria, non abbia operato - in 
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Ug|/! 3-! Ugpvgp|c! p/! 51! fgn! 1801202;89=! Ecuu/! Ug|/! 3-!

Ugpvgp|c!p/!4195!fgn!1401;02;87*/!

Uwnnc! fqinkcp|c! tgncvkxc! cn! ocpecvq! gucog! fgn! rtkoq!

cvvq! fk! vtcuhgtkogpvq-! uk! fktâ! crrtguuq! pgnnc! vtcvvc|kqpg! fgn!

oqvkxq!ejg!ugiwg/!

3! 9YV ]QOYXPY WY^U`Y ]U PQX_XbUM VnYWQ]]Y Q]MWQ

ektec! wp! hcvvq! fgekukxq! rgt! kn! ikwfk|kq! pqpejê! nc! xkqnc|kqpg!

PQSVU M\^^) ,,0 Q ,,1 OZO ZQ\ M`Q\Q VM 9Y\^Q Pn7ZZQVVY

qoguuq! fk! eqpukfgtctg! kn! ugeqpfq! ceeguuq0ecpegnnq! cf!

_XnMX^M Z\Q`U]^Y XQV! rtqigvvq! qtkikpctkq! )rtkoq! hcvvq!

PQOU]U`Y& Q VM \U]Q\`M PU Z\YZ\UQ^c PQVVnM\QM PU ZM\OTQSSUY

)eqtvkng*!eqpvgpwvc!pgn!rtkoq!cvvq!fk!xgpfkvc!fgn!33/5/3116!kp!

hcxqtg!fgk!ukii/

Kn!oqvkxq!ê!kphqpfcvq/!

Xc! uwdkvq! uiqodtcvq! kn! ecorq! fcn! fgfqvvq! xk|kq! fk!

xkqnc|kqpg!fgink!ctvv/!226!g!227!ere/!Eqog!kphcvvk!chhgtocvq!

fcnng! Ug|kqpk! wpkvg-! kp! vgoc! fk! tkeqtuq! rgt! ecuuc|kqpg-! rgt!

fgfwttg!nc!xkqnc|kqpg!fgnn(ctv/!226!e/r/e/-!qeeqttg!fgpwpekctg!

ejg! kn! ikwfkeg-! kp! eqpvtcffk|kqpg! gurtguuc! q! kornkekvc! eqp! nc!

rtguetk|kqpg! fgnnc! pqtoc-! cddkc! rquvq! c! hqpfcogpvq! fgnnc!

fgekukqpg! rtqxg! pqp! kpvtqfqvvg! fcnng! rctvk-! oc! fkurquvg! fk!

uwc!kpk|kcvkxc!hwqtk!fgk!rqvgtk!qhhkekquk!tkeqpquekwvkink!)ucnxq!kn!

fqxgtg!fk!eqpukfgtctg!k!hcvvk!pqp!eqpvguvcvk!g!nc!rquukdknkvâ!fk!

tkeqttgtg! cn! pqvqtkq*-! ogpvtg! ê! kpcookuukdkng! nc! fkxgtuc!

fqinkcp|c!ejg!gink-!pgn!xcnwvctg!ng!rtqxg!rtqrquvg!fcnng!rctvk-!

cddkc! cvvtkdwkvq! ociikqt! hqt|c! fk! eqpxkpekogpvq! cf! cnewpg!

rkwvvquvq! ejg! cf! cnvtg-! guugpfq! vcng! cvvkxkvâ! xcnwvcvkxc!

eqpugpvkvc!fcnn(ctv/!227!e/r/e/!!

G! cpeqtc-! kp! vgoc! fk! tkeqtuq! rgt! ecuuc|kqpg-! nc!

fqinkcp|c!ektec!nc!xkqnc|kqpg!fgnn(ctv/!227!e/r/e/!ê!cookuukdkng!

uqnq!qxg! uk!cnngijk! ejg! kn!ikwfkeg-! pgn! xcnwvctg!wpc!rtqxc!q-!

eqowpswg-!wpc!tkuwnvcp|c!rtqdcvqtkc-!pqp!cddkc!qrgtcvq!.!kp!
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Numero registro generale 15913/2018 

Numero sezionale 1421/2023 
assenza di diversa indicazione normativa - secondo i l suo 

Numero di raccolta generale 12831/2023 

"prudente apprezzamento", pretendendo di attribuirle una pubblicazione 11/05/2023 

altro e diverso valore oppure il valore che il legislatore 

attribuisce ad una differente risultanza probatoria (come, ad 

esempio, valore di prova legale), oppure, qualora la prova 

sia soggetta ad una specifica regola di valutazione, abbia 

dichiarato di valutare la stessa secondo il suo prudente 

apprezzamento, mentre, ove si deduca che il giudice ha 

solamente male esercitato il proprio prudente 

apprezzamento della prova, la censura è ammissibile, ai 

sensi del novellato art. 360, primo comma, n. 5, c.p.c., solo 

nei rigorosi limiti in cui esso ancora consente il sindacato di 

legittimità sui vizi di motivazione (cfr. Sez. U - , Sentenza n. 

20867 del 30/09/2020). 

Nel caso in esame, è evidente che si è fuori da tale 

vizio perché si contesta l'apprezzamento sulla natura 

condominiale dell'area di 38 mq che gli attori-odierni 

ricorrenti ritengono invece di proprietà esclusiva. 

Parimenti, non ricorre l'omesso esame circa un fatto 

decisivo. 

L'art. 360, primo comma, n. 5, cod. proc. civ., 

riformulato dall'art. 54 del d.l. 22 giugno 2012, n. 83, conv. 

in legge 7 agosto 2012, n. 134, introduce nell'ordinamento 

un vizio specifico denunciabile per cassazione, relativo 

all'omesso esame di un fatto storico, principale o secondario, 

la cui esistenza risulti dal testo della sentenza o dagli atti 

processuali, che abbia costituito oggetto di discussione tra le 

parti e abbia carattere decisivo (vale a dire che, se 

esaminato, avrebbe determinato un esito diverso della 

controversia). Ne consegue che, nel rigoroso rispetto delle 

previsioni degli artt. 366, primo comma, n. 6, e 369, 

secondo comma, n. 4, cod. proc. civ., il ricorrente deve 
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Numero registro generale 15913/2018 

Numero sezionale 1421/2023 
indicare il "fatto storico", il cui esame sia stato omesso, 

Numero ai raccolta generale 12831/2023 

"dato", testuale o extratestuale, da cui esso risulti esistenti»  pubblicazione 11/05/2023 

il "come" e il "quando" tale fatto sia stato oggetto di 

discussione processuale tra le parti e la sua "decisività", 

fermo restando che l'omesso esame di elementi istruttori 

non integra, di per sé, il vizio di omesso esame di un fatto 

decisivo qualora il fatto storico, rilevante in causa, sia stato 

comunque preso in considerazione dal giudice, ancorché la 

sentenza non abbia dato conto di tutte le risultanze 

probatorie (cfr. Sez. U, Sentenza n. 8053 del 07/04/2014 

Rv. 629831). 

Nel caso in esame, si allega come fatto storico decisivo 

quella che è una clausola contrattuale sulla quale, come è 

evidente, la Corte territoriale si è soffermata, analizzandola 

e interpretandone la portata nel senso dell'esclusione di una 

riserva di proprietà esclusiva (cfr. sentenza impugnata a 

pagg. 4 e 5). La censura dunque - che peraltro non allega 

neppure la violazione dei canoni di ermeneutica - non coglie 

nel segno. 

Stessa conclusione vale per l'altro "fatto decisivo": non 

si vede, infatti, come l'asserita legittimità della presenza di 

un cancelletto ad una sola anta previsto in progetto possa 

scalfire l'apprezzamento del giudice di merito sulla natura 

comune dell'area di 38 mq: manca dunque qualunque 

allegazione in ordine alla decisività di tale circostanza. 

In definitiva, il ricorso va respinto, ma senza addebito 

di spese ai soccombenti, non avendo l'altra parte svolto 

difese in questa sede. 

Sussistono le condizioni per il versamento, da parte 

dei ricorrenti, dell'ulteriore contributo unificato ai sensi 

dell'art. 13, comma 1 -quater D.P.R. n. 115/02, inserito 

dall'art. 1, comma 17 legge n. 228/12, se dovuto. 
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P.Q.M. 

Numero registro generale 15913/2018 

Numero sezionale 1421/2023 

Numero di raccolta generale 12831/2023 

Data pubblicazione 11/05/2023 

la Corte rigetta il ricorso. 

Sussistono a carico dei ricorrenti i presupposti processuali 

per il raddoppio del contributo unificato, se dovuto. 

Roma, 14.4.2023 

Il Presidente 

Felice Manna 
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