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REPUBBLICA ITALIANA 

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO 

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE 
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Numero sezionale 1362/2022  Lo  

Numero di raccolta generale 28000/2022 

Data pubblicazione 26/09/2022  -V3 
c?2 

!cd 

CO 

CO 
LO 

SECONDA SEZIONE CIVILE 

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati: 

co 
N 

C71 

OGGETTO 

PROPRIETA' 

m 

o 
o 

Dott. FELICE MANNA - Presidente 

Dott. MAURO MOCCI - Consigliere 

Dott. GIUSEPPE GRASSO - Consigliere Ud. 15/06/2022 - P UPL_I  

Dott. FEDERICO ROLFI - Consigliere R.G.N. 28642/2017 
ai n 

Dott.ssa CRISTINA AMATO - Rel.Consigliere Rep. 

ha pronunciato la seguente 

SENTENZA 

sul ricorso 28642-2017 proposto da: 

LA, elettivamente domiciliata in R  

0, presso lo studio dell'avvocato A  

, rappresentato e difeso dall'avvocato EU ; 

- ricorrenti - 

contro 

O, elettivamente 

domiciliati in 1, presso lo studio dell'avvocato 

E, rappresentati e difesi dall'avvocato V  

 

- controricorrenti - 

avverso la sentenza n. 1066/2017 della CORTE D'APPELLO di 

SALERNO, depositata il 30.10.2017; 

udita la relazione della causa svolta nella pubblica udienza del 

15.06.2022 dal Consigliere Dott.ssa CRISTINA AMATO; 
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lette le conclusioni scritte del Pubblico Ministero, in persona del 

Sostituto Procuratore Generale ROSA MARIA DELL'ERBA, che ha 

concluso per l'accoglimento parziale del ricorso. 

FATTI DI CAUSA 

1. Con scrittura privata del 13.02.1999, successivamente rifusa 

nell'atto pubblico del 03.01.2001, la sig.ra  

proprietaria di un appartamento sito in  ha ceduto ai sigg.ri 

il diritto di superficie 

sottostante il giardino della propria abitazione, consistente nel 

diritto di realizzare un garage avente le dimensioni e caratteristiche 

approvate dal Comune di o, con esclusione della 

realizzazione di vedute, salvo una feritoia. 

2. La sig.ra si doleva dell'inadempimento 

nell'esecuzione dell'opera, poiché i sigg.ri  

avrebbero realizzato un garage dalle dimensioni difformi da quelle 

concordate e aperto una finestrella verso il giardino di sua 

proprietà, in spregio a quanto pattuito tra le parti. La sig.ra  

pertanto, con atto di citazione notificato il 07.11.2006 

conveniva in giudizio dinanzi al Tribunale di Salerno i sigg.ri 

 e chiedendo, previo 

accertamento dell'inadempimento contrattuale e della violazione 

delle prescrizioni normative in tema di diritti reali e distanze, la 

condanna dei convenuti all'eliminazione del vano finestrino e della 

tettoia, nonché al ripristino dell'altezza del garage e delle quote 

delle rampe di accesso al locale contrattualmente stabilite. 

2.1. Costituitisi in giudizio, i convenuti chiedevano il rigetto 

della domanda principale e formulavano domanda riconvenzionale 

di condanna all'eliminazione della veranda realizzata dall'attrice 

nella parte retrostante al garage, poiché essa limitava l'aerazione 
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del locale dei convenuti, e perché costruita in spregio alle dovute 

distanze dalla feritoia del locale. 

3. Il Tribunale di Salerno, con sentenza n. 385 del 16.10.2010, in 

accoglimento della domanda principale, condannava i convenuti al 

ripristino dell'altezza del garage e delle quote delle rampe di accesso 

al locale in conformità alle prescrizioni indicate nel progetto approvato 

con la concessione edilizia n. 6/95 e nell'atto pubblico del 03.01.2001; 

rigettava la domanda riconvenzionale avanzata dai convenuti. 

4. Avverso la sentenza di prime cure proponevano appello i sigg.ri 

e deducendo che nel corso della realizzazione 

dell'opera si era reso necessario procedere ad una variante al fine di 

consentire l'effettiva fruibilità del garage. Secondo gli appellanti, non 

sarebbe perciò prospettabile un inadempimento grave, tale da 

giustificare la violazione dell'accordo intervenuto tra le parti; né 

sarebbe prospettabile la risoluzione del medesimo accordo, in virtù 

dell'inserimento di una clausola contrattuale apposta nella sola ipotesi 

di impossibilità di realizzazione dell'opera. 

4.1. Costituitasi in sede di gravame, la sig.ra  

chiedeva il rigetto dell'appello principale e proponeva appello 

incidentale in merito alla chiusura della finestrella aperta dagli 

appellanti sulla parete di fondo del garage. 

5. La Corte d'appello di Salerno, con sentenza n. 1066/2017 

pubblicata il 30.10.2017, in accoglimento del gravame principale 

proposto dai sigg.ri  e  

riformava la sentenza impugnata e rigettava la domanda formulata 

dalla sig.ra accoglieva l'appello incidentale della sig.ra 

in merito alla riduzione in feritoia della finestrella 

aperta nella parete posteriore del locale. 

5.1. La Corte riteneva dimostrata dagli appellanti la materiale 

impossibilità di eseguire l'opera conformemente all'accordo intervenuto 
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tra le parti e la non imputabilità della suddetta irrealizzabilità. Sulla 

scorta, poi, delle risultanze della CTU considerava l'inadempimento di 

modesta entità, avuto riguardo all'equilibrio delle rispettive 

prestazioni e alla causa contrattuale. 

6. La sig.ra propone ricorso per cassazione 

avverso la sentenza di secondo grado. 

I sigg.ri  e resistono 

con controricorso. 

Entrambe le parti hanno depositato memorie. 

7. Il ricorso è stato trattato in camera di consiglio, in base alla 

disciplina dettata dall'art. 23, comma 8-bis, d.l. 28 ottobre 2020, 

n. 137, come inserito dalla I. 18 dicembre 2020, n. 176, senza 

l'intervento del Procuratore Generale e dei difensori delle parti, non 

avendo nessuno degli interessati fatto richiesta di discussione 

orale. 

RAGIONI DELLA DECISIONE 

1. Il ricorso si articola in otto motivi. 

1.1. Con il primo motivo di gravame la ricorrente deduce 

violazione e falsa applicazione degli artt. 111, comma 6, Cost, 132, 

comma 1, n. 4 e 156, comma 2, cod. proc. civ. in relazione all'art. 

360 nn. 3 e 4 cod. proc. civ. Segnatamente, il deducente censura 

la contraddittorietà della sentenza nella parte in cui i Giudici di 

seconde cure da un lato riconoscono la conclamata impossibilità di 

esecuzione dell'opera in conformità all'accordo intercorso tra le 

parti e la non imputabilità dell'inadempimento agli odierni 

controricorrenti; dall'altro considerano di modesta entità le 

variazioni apportate da questi ultimi all'originario progetto, con ciò 

formulando un giudizio inconciliabile con quello della materiale 

irrealizzabilità. 
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vtc!ng!rctvk!g!nc!pqp!korwvcdknkvâ!fgnnc!uwffgvvc!kttgcnk||cdknkvâ/!Uwnnc!

\NX[]L' YXT' OPUUP [T\^U]LWaP OPUUL 9GH NXW\TOP[L_L UlTpcfgorkogpvq!fk!

VXOP\]L PW]T]b' L_^]X [TR^L[OX LUUlPZ^TUTM[TX OPUUP [T\YP]]T_P

rtguvc|kqpk!g!cnnc!ecwuc!eqpvtcvvwcng/!!

7/!Nc!uki/tc qrqpg!tkeqtuq!rgt!ecuuc|kqpg!

cxxgtuq!nc!ugpvgp|c!fk!ugeqpfq!itcfq/!!

K!ukii/tk ! ! gukuvqpq!

eqp!eqpvtqtkeqtuq/!

Gpvtcodg!ng!rctvk!jcppq!fgrqukvcvq!ogoqtkg/!!

8/!Kn!tkeqtuq!ê!uvcvq!vtcvvcvq!kp!ecogtc!fk!eqpukinkq-!kp!dcug!cnnc!

OT\NTYUTWL OP]]L]L OLUUlL[]) -.' NXVVL 3.dku-!f/n/!39!qvvqdtg!3131-!

p/! 248-! eqog! kpugtkvq! fcnnc! n/! 29! fkegodtg! 3131-! p/! 287-! ugp|c!

n(kpvgtxgpvq!fgn!Rtqewtcvqtg!Igpgtcng!g!fgk!fkhgpuqtk!fgnng!rctvk-!pqp!

cxgpfq! pguuwpq! fgink! kpvgtguucvk! hcvvq! tkejkguvc! fk! fkuewuukqpg!

qtcng/!

TCIKQPK!FGNNC!FGEKUKQPG!

2/!Kn!tkeqtuq!uk!ctvkeqnc!kp!qvvq!oqvkxk/!!

2/2/! Eqp! kn! rtkoq! oqvkxq! fk! itcxcog! nc! tkeqttgpvg! fgfweg!

xkqnc|kqpg!g!hcnuc!crrnkec|kqpg!fgink!ctvv/!222-!eqooc!7-!Equv-!243-!

eqooc!2-!p/!5!g!267-!eqooc!3-!eqf/!rtqe/!ekx/!TW [PULaTXWP LUUlL[])

471!pp/!4!g!5!eqf/!rtqe/!ekx/!Ugipcvcogpvg-!kn!fgfwegpvg!egpuwtc!

nc! eqpvtcffkvvqtkgvâ! fgnnc! ugpvgp|c! pgnnc! rctvg! kp! ewk! k! Ikwfkek! fk!

ugeqpfg!ewtg!fc!wp!ncvq!tkeqpqueqpq!nc!eqpencocvc!korquukdknkvâ!fk!

P\PN^aTXWP OPUUlXYP[L TW NXWQX[VT]b LUUlLNNX[OX TW]P[NX[\X ][L UP

rctvk! g! nc! pqp! kVY^]LMTUT]b OPUUlTWLOPVYTVPW]X LRUT XOTP[WT

NXW][X[TNX[[PW]T6 OLUUlLU][X NXW\TOP[LWX OT VXOP\]L PW]T]b UP

_L[TLaTXWT LYYX[]L]P OL Z^P\]T ^U]TVT LUUlX[TRTWL[TX Y[XRP]]X' NXW NTf

hqtowncpfq! wp! ikwfk|kq! kpeqpeknkcdkng! eqp! swgnnq! fgnnc! ocvgtkcng!

kttgcnk||cdknkvâ/!
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1.2. Con il secondo motivo la ricorrente censura l'omesso esame di 

un fatto decisivo per il giudizio che è stato oggetto di discussione tra le 

parti, in relazione all'art. 360, comma 1, n. 5, cod. proc. civ., violazione 

e falsa applicazione degli artt. 1218, 1256 e 2697 cod. civ. in relazione 

all'art. 360, comma 1, n. 3, cod. proc. civ., ovvero il travisamento della 

prova, per aver la Corte distrettuale ignorato il dato probatorio 

inequivoco rappresentato dalla CTU svolta in primo grado, che ha 

negato l'impossibilità di esecuzione del progetto, riconoscendo 

esclusivamente l'esistenza di difficoltà esecutive tali da non inficiare la 

realizzabilità dell'opera. Con ciò i Giudici di seconde cure avrebbero 

omesso di esaminare un fatto decisivo ai fini della controversia, poiché 

l'acclarata realizzabilità dell'opera avrebbe negato l'esonero da 

responsabilità dei convenuti per inadempimento contrattuale. 

1.3. Con il terzo motivo la ricorrente deduce omesso esame di un 

fatto decisivo per il giudizio che è stato oggetto di discussione tra le 

parti, in relazione all'art. 360, comma 1, n. 5, cod. proc. civ., nonché 

violazione di legge, artt. 1353 e 1360 cod. civ., in relazione all'art. 360 

n. 3. Con scrittura integrativa del contratto del 13.03.1999, le parti 

avevano convenuto la risoluzione dello stesso in caso di sopravvenuta 

impossibilità di realizzazione dell'opera concordata: secondo la 

ricorrente, l'esame del suddetto documento avrebbe portato i Giudici 

di secondo grado a concludere in favore della risoluzione del contratto 

per irrealizzabilità dell'opera, con conseguente impossibilità per i sigg.ri 

e di realizzare un progetto difforme da quello 

previsto e tale da incrementare la proprietà superficiaria loro attribuita, 

in spregio al diritto dominicale della sig.ra  

1.4. Con il quarto motivo la deducente censura la violazione di 

legge, artt. 1256, 1325, 1346, 1418 cod. civ., in relazione all'art. 360 

n. 3 cod. proc. civ. Secondo la tesi della ricorrente, invero, la Corte 

territoriale avrebbe errato nel ritenere applicabile al caso di specie l'art. 
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2/3/!Eqp!kn!ugeqpfq!oqvkxq!nc!tkeqttgpvg!egpuwtc!Ulqoguuq!gucog!fk!

wp!hcvvq!fgekukxq!rgt!kn!ikwfk|kq!ejg!ê!uvcvq!qiigvvq!fk!fkuewuukqpg!vtc!ng!

YL[]T' TW [PULaTXWP LUUlL[]) .1+-!eqooc!2-!p/!6-!eqf/!rtqe/!ekx/-!xkqnc|kqpg!

g!hcnuc!crrnkec|kqpg!fgink!ctvv/!2329-!2367!g!37;8!eqf/!ekx/!kp!tgnc|kqpg!

LUUlL[]) .1+-!eqooc!2-!p/!4-!eqf/!rtqe/!ekx/-!qxxgtq!kn!vtcxkucogpvq!fgnnc!

rtqxc-! rgt! cxgt! nc! Eqtvg! fkuvtgvvwcng! kipqtcvq! kn! fcvq! rtqdcvqtkq!

kpgswkxqeq! tcrrtgugpvcvq! fcnnc! EVW! uxqnvc! kp! rtkoq! itcfq-! ejg! jc!

pgicvq! nlTVYX\\TMTUT]b OT P\PN^aTXWP OPU Y[XRP]]X' [TNXWX\NPWOX

P\NU^\T_LVPW]P UlP\T\]PWaL OT OTQQTNXU]b P\PN^]T_P ]LUT OL WXW TWQTNTL[P UL

[PLUTaaLMTUT]b OPUUlXYP[L) 9XW NTf T >T^OTNT OT \PNXWOP N^[P L_[PMMP[X

qoguuq!fk!gucokpctg!wp!hcvvq!fgekukxq!ck!hkpk!fgnnc!eqpvtqxgtukc-!rqkejë!

UlLNNUL[L]L [PLUTaaLMTUT]b OPUUlXYP[L L_[PMMP WPRL]X UlP\XWP[X OL

tgurqpucdknkvâ!fgk!eqpxgpwvk!rgt!kpcfgorkogpvq!eqpvtcvvwcng/!

2/4/!Eqp!kn!vgt|q!oqvkxq!nc!tkeqttgpvg!fgfweg!qoguuq!gucog!fk!wp!

hcvvq!fgekukxq!rgt!kn!ikwfk|kq!ejg!ê!uvcvq!qiigvvq!fk!fkuewuukqpg!vtc!ng!

YL[]T' TW [PULaTXWP LUUlL[]) .1+-!eqooc!2-!p/!6-!eqf/!rtqe/!ekx/-!pqpejë!

xkqnc|kqpg!fk!ngiig-!ctvv/!2464!g!2471!eqf/!ekx)' TW [PULaTXWP LUUlL[]) .1+

p/! 4/! Eqp!uetkvvwtc! kpvgitcvkxc! fgn! eqpvtcvvq! fgn! 24/14/2;;;-! ng! rctvk!

cxgxcpq!eqpxgpwvq!nc!tkuqnw|kqpg!fgnnq!uvguuq!kp!ecuq!fk!uqrtcxxgpwvc!

TVYX\\TMTUT]b OT [PLUTaaLaTXWP OPUUlXYP[c! eqpeqtfcvc<! ugeqpfq! nc!

[TNX[[PW]P' UlP\LVP OPU \^OOP]]X OXN^VPW]X L_[PMMP YX[]L]X T >T^OTNT

fk!ugeqpfq!itcfq!c!eqpenwfgtg!kp!hcxqtg!fgnnc!tkuqnw|kqpg!fgn!eqpvtcvvq!

YP[ T[[PLUTaaLMTUT]b OPUUlXYP[L' NXW NXW\PR^PW]P TVYX\\TMTUT]b YP[ T \TRR)[T

K tgcnk||ctg!wp!rtqigvvq!fkhhqtog!fc!swgnnq!

rtgxkuvq!g!vcng!fc!kpetgogpvctg!nc!rtqrtkgvâ!uwrgthkekctkc!nqtq!cvvtkdwkvc-!

kp!urtgikq!cn!fktkvvq!fqokpkecng!fgnnc!uki/t !!

2/5/! Eqp! kn! swctvq! oqvkxq! nc! fgfwegpvg! egpuwtc! nc! xkqnc|kqpg! fk!

ngiig-!ctvv/!2367-!2436-!2457-!2529!eqf/!ekx)' TW [PULaTXWP LUUlL[]) .1+

p/!4!eqf/!rtqe/!ekx/!Ugeqpfq! nc! vguk!fgnnc! tkeqttgpvg-! kpxgtq-! nc!Eqtvg!

]P[[T]X[TLUP L_[PMMP P[[L]X WPU [T]PWP[P LYYUTNLMTUP LU NL\X OT \YPNTP UlL[])
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1256 c.c., che prevede l'estinzione dell'obbligazione quando, per 

causa non 

impossibile, 

dimostrativi 

Trattandosi, 

dovuta alla 

imputabile al debitore, la prestazione diviene 

in ragione dell'assenza di elementi probatori 

della sopravvenuta impossibilità della prestazione. 

invece, di impossibilità della prestazione iniziale, 

pretesa irrealizzabilità del progetto, la deducente 

sostiene che i Giudici di secondo grado avrebbero dovuto dichiarare 

la nullità del contratto ex art. 1418 cod. civ., con conseguente 

reintegrazione della sig.ra nei suoi diritti dominicali 

attraverso l'eliminazione del manufatto. 

1.5. Con il quinto motivo la ricorrente deduce la violazione e 

falsa applicazione dell'art. 1350, comma 1, nn. 2 e n. 12 c.c., in 

relazione all'art. 360, comma 1, n. 3, cod. proc. civ., per aver 

valorizzato nel contesto motivazionale della decisione la circostanza 

che la sig.ra non si sarebbe opposta alla comunicazione con 

la quale gli odierni controricorrenti avevano addotto l'impossibilità 

di realizzare l'opera alle condizioni contrattualmente previste. 

Secondo la ricorrente, invero, la mancata risposta alla 

comunicazione non potrebbe valere a confermare l'irrealizzabilità 

dell'opera o ad accettare la variazione al progetto, rimanendo essa 

irrilevante ai fini contrattuali, in virtù del disposto normativo che 

prescrive la forma scritta ad substantiam per eventuali modifiche 

del contratto di cessione di diritti reali. 

1.6. Con il sesto motivo la ricorrente deduce l'omesso esame di 

un fatto decisivo per il giudizio che è stato oggetto di discussione 

tra le parti, in relazione all'art. 360, comma 1, n. 5, cod. proc. civ., 

ossia l'intervenuta opposizione della sig.ra alle varianti al 

progetto. Segnatamente, i Giudici di secondo grado avrebbero 

omesso di esaminare la circostanza che il supposto assenso 

prestato dalla sig.ra alle varianti al progetto sia stato, in 
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,-01 N)N)' NSP Y[P_POP UlP\]TWaTXWP OPUUlXMMUTRLaTXWP Z^LWOX' YP[

ecwuc! pqp! korwvcdkng! cn! fgdkvqtg-! nc! rtguvc|kqpg! fkxkgpg!

koYX\\TMTUP' TW [LRTXWP OPUUlL\\PWaL OT PUPVPW]T Y[XML]X[T

fkoquvtcvkxk! fgnnc! uqrtcxxgpwvc! korquukdknkvâ! fgnnc! rtguvc|kqpg/!

Vtcvvcpfquk-! kpxgeg-! fk! korquukdknkvâ! fgnnc! rtguvc|kqpg! kpk|kcng-!

fqxwvc! cnnc! rtgvguc! kttgcnk||cdknkvâ! fgn! rtqigvvq-! nc! fgfwegpvg!

uquvkgpg!ejg!k!Ikwfkek!fk!ugeqpfq!itcfq!cxtgddgtq!fqxwvq!fkejkctctg!

nc! pwnnkvâ! fgn! eqpvtcvvq! gz! ctv/! 2529! eqf/! ekx/-! eqp! eqpugiwgpvg!

tgkpvgitc|kqpg! fgnnc! uki/tc! pgk! uwqk! fktkvvk! fqokpkecnk!

L]][L_P[\X UlPUTVTWLaTXWP OPU VLW^QL]]X)!

2/6/!Eqp! kn!swkpvq!oqvkxq! nc!tkeqttgpvg!fgfweg! nc!xkqnc|kqpg!g!

QLU\L LYYUTNLaTXWP OPUUlctv/!2461-!eqooc!2-!pp/!3!g!p/!23!e/e/-! kp!

[PULaTXWP LUUlL[]) .1+' NXVVL ,' W) .-! eqf/! rtqe/! ekx/-! rgt! cxgt!

xcnqtk||cvq!pgn!eqpvguvq!oqvkxc|kqpcng!fgnnc!fgekukqpg!nc!ektequvcp|c!

ejg!nc!uki/tc pqp!uk!uctgddg!qrrquvc!cnnc!eqowpkec|kqpg!eqp!

UL Z^LUP RUT XOTP[WT NXW][X[TNX[[PW]T L_P_LWX LOOX]]X UlTVYX\\TMTUT]b

OT [PLUTaaL[P UlXYP[L LUUP NXWOTaTXWT NXW][L]]^LUVPW]P Y[P_T\]P)

Ugeqpfq! nc! tkeqttgpvg-! kpxgtq-! nc! ocpecvc! tkurquvc! cnnc!

eqowpkec|kqpP WXW YX][PMMP _LUP[P L NXWQP[VL[P UlT[[PLUTaaLMTUT]b

OPUUlXYP[L X LO LNNP]]L[P UL _L[TLaTXWP LU Y[XRP]]X' [TVLWPWOX P\\L

kttkngxcpvg!ck!hkpk!eqpvtcvvwcnk-! kp!xktvû!fgn!fkurquvq!pqtocvkxq!ejg!

rtguetkxg!nc!hqtoc!uetkvvc!cf!uwduvcpvkco!rgt!gxgpvwcnk!oqfkhkejg!

fgn!eqpvtcvvq!fk!eguukqpg!fk!fktkvvk!tgcnk/!

,)1) 9XW TU \P\]X VX]T_X UL [TNX[[PW]P OPO^NP UlXVP\\X P\LVP OT

wp!hcvvq!fgekukxq!rgt!kn!ikwfk|kq!ejg!ê!uvcvq!qiigvvq!fk!fkuewuukqpg!

][L UP YL[]T' TW [PULaTXWP LUUlL[]) .1+-!eqooc!2-!p/!6-!eqf/!rtqe/!ekx/-!

quukL UlTW]P[_PW^]L XYYX\TaTXWP OPUUL \TR)[L LUUP _L[TLW]T LU

rtqigvvq/! Ugipcvcogpvg-! k! Ikwfkek! fk! ugeqpfq! itcfq! cxtgddgtq!

qoguuq! fk! gucokpctg! nc! ektequvcp|c! ejg! kn! uwrrquvq! cuugpuq!
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realtà, smentito dal contenuto di una lettera redatta dai difensori degli 

odierni controricorrenti, dalla quale emergerebbe, al contrario, 

l'opposizione espressa dalla ricorrente alle variazioni nella realizzazione 

dell'opera. 

1.7. Con il settimo motivo la ricorrente lamenta la violazione e falsa 

applicazione degli artt. 952, 955 e 1218 e 2697 cod. civ., in relazione 

all'art. 360, comma 1, n. 3, cod. proc. civ. Si censura, in particolare, il 

vizio di motivazione della sentenza nella parte in cui i Giudici di secondo 

grado hanno escluso l'inadempimento degli odierni controricorrenti in 

ragione della modesta entità delle varianti che, qualora non poste in 

essere nella fase di realizzazione della costruzione, avrebbero precluso 

lo scopo contrattuale. Secondo la deducente, la Corte distrettuale 

avrebbe errato nel valutare esclusivamente l'idoneità in sé dell'opera 

realizzata, senza considerare la circostanza per la quale l'estensione 

del diritto di superficie attribuito ai controricorrenti in conseguenza 

della realizzazione di un'opera difforme dalle condizioni 

contrattualmente previste ha determinato la lesione e compressione 

dei diritti dominicali della ricorrente. Sostiene, dunque, la ricorrente 

che nel caso di specie avrebbe dovuto trovare applicazione il principio 

dell'esatta prestazione in materia di adempimento contrattuale ai sensi 

dell'art. 1218 cod. civ., con la conseguenza che il manufatto doveva 

corrispondere esattamente a quello del progetto originario, e non 

invadere la restante proprietà della sig.ra  

1.8. Con l'ottavo motivo si lamenta violazione e falsa applicazione 

degli artt. 948, 949, 952, 955 e 1218 cod. civ., violazione del giudicato 

ex art. 2909 cod. civ., violazione ex art. 112 cod. proc. civ., in 

riferimento all'art. 360, comma 1, nn. 3 e 4, cod. proc. civ., nonché 

omesso esame di un fatto decisivo per il giudizio oggetto di discussione 

tra le parti, in relazione all'art. 360, comma 1, n. 5, cod. proc. civ., per 

aver la Corte territoriale ignorato la circostanza, già oggetto di dibattito 
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nelle precedenti fasi di giudizio, dell'usurpazione della restante 

proprietà della per effetto della costruzione del manufatto, in 

spregio delle dimensioni contrattualmente concordate tra le parti. 

2. Il settimo motivo è fondato. La doglianza propone 

preliminarmente il problema della qualificazione del contratto di 

costituzione dello ius aedificandi: questione di ermeneusi 

negoziale, la cui soluzione compete al giudice di merito, valutando 

l'effettiva volontà delle parti, desumibile innanzitutto da elementi 

testuali (tra i quali non ultimo, il nomen iuris attribuito dalle parti), 

ma anche da elementi extratestuali, tra i quali la forma dell'atto 

(Cass. sez. U, 30.04.2020, n. 8434). D'altra parte, la realizzazione 

della proprietà superficiaria può essere il frutto non soltanto 

dell'alienazione di un bene già esistente, separatamente dal suolo, 

ma - come nel caso di specie - anche della concessione del diritto 

di costruire sotto il suolo altrui. Nel caso di specie, non sembra 

essere messa in dubbio dalla Corte territoriale la natura reale del 

diritto di edificazione di un garage nella superficie sottostante il 

giardino della sig.ra acquistato dai sigg.ri e 

mediante atto pubblico. E' pur vero che il diritto di 

superficie sorto convenzionalmente, prima con scrittura privata e 

poi con atto pubblico soggetto a trascrizione, quale diritto di godere 

del bene edificato sotto il suolo, delimita il diritto di proprietà della 

sig.ra I nel suo corollario dell'accessione (facoltà edificatoria 

insita nel diritto di proprietà sul suolo); ma tale limitazione deve 

pur sempre essere realizzata entro i limiti dell'interesse concreto 

della proprietaria. Stante, dunque, la natura reale di tale diritto di 

superficie, esso è sottratto all'autonomia privata e alle regole 

generali che governano il diritto delle obbligazioni: sono le clausole 

contrattuali attraverso le quali il diritto reale è stato costituito a 

definire i limiti e le condizioni per l'esercizio dello ius aedificandi. 
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Orbene, dalla lettura complessiva del rapporto negoziale intercorso tra 

le parti, così come operata dalla Corte d'appello, emerge che: 

- la ricorrente aveva ceduto agli odierni resistenti la facoltà 

edificatoria sotto il suolo del giardino di sua proprietà (corpo di 

fabbrica), conservando la proprietà esclusiva dell'area sovrastante e 

dell'area sottostante al pavimento del corpo di fabbrica; 

- il diritto di superficie così costituito prevedeva la realizzazione di 

un garage le cui dimensioni, anche in altezza, erano quelle previste nel 

progetto iniziale approvato dalla ricorrente; 

- trattandosi della costituzione di diritto reale minore, l'onere della 

forma scritta avrebbe dovuto essere rispettato, ex art. 1350, comma 

1, nn. 2 e 12, cod. civ., anche nell'ipotesi - effettivamente verificatasi 

- di ricorso a necessarie variazioni, seppur minime e dovute ad 

esigenze tecnico-esecutive, rispetto al progetto originario. 

Pertanto, ha errato la Corte territoriale nel valutare 

l'inadempimento dei resistenti alla luce delle norme che regolano il 

rapporto obbligatorio, escludendone la gravità e l'imputabilità, mentre 

avrebbe dovuto ragionare dell'entità della violazione del diritto 

dominicale della ricorrente, causata dalla realizzazione del locale 

garage in difformità rispetto alle pattuizioni intercorse, trattandosi di 

un rapporto inerente la costituzione di un diritto reale su cosa altrui. In 

altri termini: ciò di cui si controverte è se l'attività edificatoria degli 

odierni controricorrenti sia o non rispettosa del generale dovere di 

astensione che grava sui terzi, e tali devono considerarsi tra loro le 

parti del presente rapporto, una volta eseguita, col pagamento del 

corrispettivo, l'unica prestazione derivante dal contratto. La 

realizzazione del garage sotterraneo nel rispetto delle previsioni del 

contratto rappresenta il limite quantitativo del diritto di superficie 

ceduto, oltre il quale vi sarebbe stata invasione della proprietà 

dell'odierna ricorrente. 
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3. Il ricorso è accolto. Restano assorbiti tutti gli altri motivi. 

P. Q. M. 

La Corte 

accoglie il ricorso, cassa con rinvio alla stessa Corte d'Appello cs, 

in diversa composizione. 

Così deciso in Roma, nell'udienza camerale in data 15 giugno 

2022. 

Il Consigliere Est. o 

Cristina Amato 
cc 

Il Presidente n 

Felice Manna 
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