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SENTENZA

sul nicorso 20516-2012 proposto da:

U c:ivomente domiciliad in ROMA, V1A

-F;rusm lo  studio  dell'avvocato —

—, che i rappresenta ¢ difende untramente all'avvocaro

_ grusta procura a margine del rcorso;

contro

- ricorrenti -

_ elettivamente domicthare in Roma

presso la Cancellena della Corte di cassazione, e rappresentate ¢ difese
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dagli avvocati QU - G, .

procura a margine del controricorso;
- controricorrenti -

nonche contro

CONDOMINIO in NAPOLI alla gy

- INtImMaAto -

avverso la sentenza n, 1716/2012 detla CORTE D'APPEILO di
NAPOLI, depositata il 19/05/2012;
udita la relazionce della causa svolta nella pubblica udienza del

2070972016 dal Consiglicre Dott. MAURQO CRISCUOLQO;

udito 'Avvocato -]Jcr lc controricorrenti;

udito 1 Pubblico Ministero, 1 persona del Sostituto  Procuratore
Generale Dott. LUCIO CAPASSO che ha concluso per Paccoglimento

del primo mouvo, assorbito il secondo.

SYOLGIMENTO DEL PROCESSO
S onveniva in giudizio dinanzi al ‘I'ribunale di Napols

mﬁﬁché fossero condannati al ripristine dello

SaPus oo ant@Ni¢ al risarcimento det danni. £ 0 s ot .
Assumeva Mssere proprictario di un appartamento n Napoh necl
ondominio al _ confinante con quello
contrassegnato dal numero interno 2 appartenente ai convenuty, 1 quali,
i violazione del regolamento condommiale ¢ di una  dclibera
assembleage- Jellll1 giugno 2@00%, avevano adibito il loro mmobile,
destinato esclusivamente ad uso abitanvo, a pizzenia, mediante la

creazione di una scala di cull{:gﬂmenm mreerna con t sotostante
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intollerabili immuissiont di rumon.

51 costituivano 1 convenuti 1 quah insistevano per il rigeteo, chiedendo
di essere autorizzatl a chiamare in causa 1l condominio, anche al fine di

vedere aceolta la domanda riconvenzionale di annullamento della citara

. .flﬁ'.;ﬂf:_r . - S ﬂ
delibera assembleare.
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Tale domanda veniva por rinunziata dai convenutt, ¢d il giudizio st

......

mterrompeva per 1l decesso dell’artore, al quale subentravano le eredi

Il Tribunale con sentenza del 18/9/2008 rigettava la domanda ¢d a

. - .
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scguito di gravame proposto dalle istant, 1a Corte d’ Appello di Napoli

........

con la sentenza n,, 1716 del 19 magpio 2012, in nforma della pronuncia
e -

impugnata, condannava i convenuti, anche qualli eredi della <SG

deceduta nelle more del piudizio, al nsprstino della destinazione

abitativa per 'immobile di loro propricia ubicato al primo piano |

imterno 2, .

Rilevavano i giedict di appello, che, attesa la pacitica vincolativita del

i . ke ****M L ) . .
regolamento condomimale, m quanto trascritto anche nei repistri

L S R

immobiliar, ¢ rchiamato anche nel dtolo di provenicnza del

convenuty, non poteva condividerst Pinterpretazione dell’art. 5 del
regolamento offerra da parte del giudice di prnmo grado, 1l quale aveva

ritcnuto che le limitazioni ivi contemplate valessero solo per 1 local

cantinatt ¢ terranet, non sussistendo quindi analoght vincoli per

Punlizzo degh immobil post ai prani superond.

Invece, secondo la Corte distretruale, la previsione di una specifica ]
possibilita di utilizzo solo per 1 dettt locali, imponeva di ritenere che ab

implicito per gh altri locali, quale appunto Pappattamento  degli

appellat, fosse vietata una diversa destiazione.
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Il regolamento era costruito sul principio dell’espressa clencazione
delle destinazioni consengte, sicche in mancanza di un’analoga
previsione anche per gl altrn Jocalh diversy dar canunart ¢ dat terrane,
doveva concludersi per il divieto di adibire Pappartamento per cu ¢
causa allo svolgimento di atrivita commerciale.

Quanto poi alla domanda delle appellant finalizzata a denunzare
Uintollerabilitd delle immissiont, che il giudice di pnme cure aveva
ritenuto  inamrmissibile, in quanto avanzata solo con le memotie
istruttorie, ad avviso della Corte partenopea doveva invece ritenerst
che la stessa cra invece ammissibile, in quanto alle immissioni st faceva
ma riferimento neli’atto di atazione.

Tuttavia, la domanda era mfondata in quanto nmasta priva di prova,
non apparendo in grado di documentare Peffetriva intollerabilita delle
immissioni, 1 generict capl di prova articolatt dagl appellanc,

Avverso la indicata sentenza della Corte dit Appello di Napolt hanno

proposto ticorso per cassazione G EEENEGNGNNNNEENNN...
J Y - -:di i G
articolandolo su duc motivt, o

G 1110 SISO CON CONtTOICOrsO.
MOTIVI DELLA DECISIONE

mmmmm

1. Con il primo motivo di ricorso si denunzia la violazione e falsa
apphcazione degli arte. 1362, 1363, 1306, 1367, 1369 e 1370 c.c.
nonché dellarr, 832 c.c.ain mento alla correrta interprerazione fornita
dalla Corte territonale dellast. 5 del regolamento dr condominio.

Hd, infaty, Yinterpretazione der regolament condommiah di ongine
contrattuale, quale quello in esame, richiede al fine della individuazione
di imin all’utilizzo dei beni di propricta esclusiva, che siano adoperate

espressioni non equivoche, occorrendo che una limirazione al diritro di
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propricta derivi da una precisa volonta dc¢l  predisponente
regolamento.

Nel caso in esame, la clausola oggetto di interpretazione da patte delia
Corte distrettuale, ¢ precisamente Part. 5 del regolamento cost dispone:
“ 1 locali cantinagl ¢ 1 terranel potranno essere destinan ad aurorimesse,
a deposito, ad officina tecnicamente organizzata con rumorosita pero
da non supcrare i limita consentia dalle disposiziont di P.S. ¢ comunalc
cd allesercizio di qualsiasi attivita commerciale, industriale, artistica ¢
professionale, nonch¢ ad utfia, senza alcuna imitazione.

Sia 1 locali terranci che agh ( incomprensibile) potranno essere destinat
a scunle

Rilevano 1 ricorrent che manca una previstone specificamente rnivolta a
disciplinare Puso delle unita immobilian collocate dal primo piano in
su ¢ che Yinterpretazione offerta dalla Cotte dr mernito viol Part. 1363
cc.,, nella parte in cut ha omesso di valutare il complesso delle
previsiont contrattuali, Part. 1367 c.c, m quanto, in vielazione del
principio della conservazione del coatrarto, gh immobii dal primo
piane a salire non avrebbero alcuna destnazione, ¢ Tarr. 1369 c.c.,
poiché deve privilegiarst Pinterpretazione pm coerente con la natura
del contrarto, essendo viceversa priva di coerenza la soluzione per la
quﬂl{; verrebbe ad essere impudilu Punlizzo di gran parte delle unita
immobiliart presentt netlediticio.

Assumono poi che 1l canone ¢rmencutico, richfamato 1 motvaziong
“ubi  vouit dixit, ubi nolult tacuit” sarcbbe stato  erroneamente
applicato, atteso che il discorso della volonta implicita poteva avere ad
oggerto solo le unita immobilian espressamente nichiamate nell’are. 5,
ma non poteva estenderst ai localt post at prant superion, di cur non vi

¢ menzione alcuna.
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Infine, atteso il principio costantemente affermato dalla Corte di
legittimita pet il quale le limitaziont alle facolta di uso della propricta
individuale previste nel regolamento condominiale devono connotarsi
per chiarezza ed mequivocita, la soluztone raggiunta nella sentenza
gravata contravviene evidentemente allo stesso, 1 quanto manca una
disposizione regolamentare che s1 occupr espressamente delle unira
immobihart poste at plant supernon, e¢ssendo peraltro presentn altre
disposizion: ( qualt gh artt. 2 e 4 del regolamento) che hanno invece
espressamente disposto anche in ordine alle restant unita immobiliari,

2. Con 1l sccondo motivo di ricorso s1 lamenra la violazione ¢ falsa

applicazione degh artt. 99,112, 163 nn. 3 ¢ 4 ¢ 184 c.p.c,, ¢ dellart. 844

c.c. ¢ det phincipt che presiedono allinterpretazione degls atti giudiziar,
nonché la insufficiente ¢ contraddittoria moetvazione, in ordine
all’affermazione seccondo cui, ad avviso della sentenza impugnata,
sarchbbe stata tempesttvamente avanzata la domanda di intollerabilita
delle immissioni.

51 assume che, ancorché la domanda sia stata poi respinta nel merito in
quanto non provata, in realia la domanda ¢ da reputarsi inammissibile.

Nellatto di atazione manca un’esplicita richiesra in ral senso, n
quanto con il penmum c s limitava a chiedere Paccertamento
dell'lllegirnmira del cambio di desonazione dellPimmobile alla luce del
regolamento di condomimnio ¢ della volonta assembleare, sicche
Fattermazione secondo cut la domanda de qua cera gia contenuta in
citaztone ¢ frutto di un’erronca mterpretazione dell’atto introduttivo
del giudizio ¢ viola pertanto le previsioni di cun agli artt. 99 ¢ 112 c.p.c.

3. 1l sccondo motivo di ricorso deve essere dichiarato inammissibile
atteso 1l difetto della condizione legittimante la sua proposizione

costiruito dalla soccombenza del ricorrent,
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I:d, infatti, ancorch¢ la Corte d’Appello abbia ritenuto ammissibile la

domanda de qua, ¢ pol pervenuta al suo rigetto nel merito, per difetto
di prova, con la conseguenza che sulla stessa non st coneretizza la
condizione di soccombenza sostanziale 1 capo agh appellati, 1 quak
perranto non sono legittimati a proporre ricorso al mero fine
ortencre una declaratoria di inmmmissibilita sotto il profilo processuale,
crartandosi di staruizione che peraliro non oftrirebbe alcuna unlita a
fronte di quella offerta dal rigetro nel merito, con la formazione del
piudicato sostanziale, ¢ non solo processuale formale, che mvece
discenderebbe dalla richiesta declaratoria di inammissibilira,

4. Passando alla disamina de! piimo motivo di ricorso, deve
premettersi che costituisce onientamento assolutamente consolidato
nella giurisprudenza della Corte quello secondo cut (cfr. da ultimo
Cassazione civile, sez. 11, 08/01/2016, n. 138) non ¢ censurabile i
Cassazione 'imtempretazione del regolamento di condominio compiuta
dai giudict di merito salvo che per violazione det canoni ermeneutict o
per vizi di motivazione (conf. Cassazione civile, sez. 11, 23/05/2012, n.
8174: Cassazione civile, scz. 11, 04/04/2011, n. 7633).

Inoltre, ¢ proprio in relazione allinterpretazione del regolamento
condominiale di orgine contrattuale, st ¢ nibadito che (cfr. Cassazione
civile, sez. 11, 19/10/2012, n. 18052 ) a1 tini della ricerca della comune
intenzione dei contraent, 1l principale strumento ¢ rappresentato dal
senso letterale delle parole ¢ delle espressiont utilizzate nel contratto, 1l
cui rilicvo deve essere  verificato  alla luce  dell'intero contesto
contrattuale, sicché le  sinpole  clausole  vanno  considerate i
correlazione tra loro, dovendo procedersi al loro coordmamento a
norma dell'art. 1363 c.c. ¢ dovendost mtendere per "senso letterale

delle parole” tutta la formulazione letterale della  dichiarazione
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negoziale, in ognt sua parte ed in ogni parola che la compone, ¢ non
pia in una parte soltanto, quale una singola clausola d1 un contratto
composto di piu clausole, dovendo 1l giudice collegare ¢ raffronrare tra
loro frasi e parole al fine di chiarime 1l significato.

Una volta ribadita la necessuta di tare applicazione delle regole legah di
intcrpretazione in matetia di contratn anche al caso in esame, va altres
ricordato che costuisce prinapio dt dintto del mrro consolidato
presso questa Corte di legitimita, quello secondo il quale, con nguardo
all'interpretazione del contenuto di una convenzione negoziale adottata
dal giudice di merite, Iinvocato sindacato di legittimita non puo
investire il nsultato inrerpretanvo in se, che appartiene all’ambito det
giadizt di fatro riservan appunto a quel giudice, ma deve appuntarsi
esclusivamente sul  (mancato) rspetto der canomt normativy i
interpretazione detrtatt dal legislatore agli artt. 1362 ¢ ss. cod. av,, ¢
sulla (in) coctrenza ¢ (Mlogicita della motvazione addota (cosy, tra le
tante, Cass., Scz. 3, 10 tebbraio 2015, n. 2465): I'mdagme ermencutica,
¢, in fatto, riscrvata esclusivamente al ppudice di meriro, ¢ puo essere
censurata 1 sede di legiumita solo per  mnadeguatezza  della
motivazione o per violazione delle relave regole dt interpretazione,
con la conscguenza che non puo trovare mngresso la critica della
ricostruzione della volont negorziale operata dal giudice di merito che
si traduca nclla prospettazione di una diversa valutazione ricostruttiva
deglt stesst elementt di fatto esaminatt dal giudice a quo.

Orbhene, pur a fronte di al doverose premesse, reputa il Collegio che
interpretazione che della clausola regolamentare di cui sopra ¢ stata
offerta dalla Cotte distrettuale, non possa essere condivisa, ponendost
la stessa In contrasto con 1 principi che debbono  presiedere

interptetazione, tenuto conto in particolare detr consolidati principi
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espresst da questa Corte m tema di mataziont convenzionalt al dintto
di propricta, scaturenti per Pappunto da un regolamento condommiale
di natra conrrartuale.

td, mfarn, anche di recente si ¢ ribadito che (cfr. Cass. n. 19229/2014)
1l regolamento condominiale di onigine contrattuale puo impotre divien
¢ limin di destinazione alle facolta di godimento dei condomini sulle
unita immobiliart in esclustva proprieta sia mediante elencazione di
athivita victate, sia con riterimento a1 pregiudizi che st intende evitare.
In questulumo caso, peraltro, per evitare ogni cquivoco in una materi
atta a mcidere sulla propricta der sigoh condomin, 1 diviet ed 1 limin
devono risultare da espressionn chiare, avuato riguardo, pia che alla
clausola 1 s¢, alle awvita ¢ a1 correlan pregiudizn che la previsione
regolamentare mtende impedire, cosi consentendo di apprezzare se la
compromissione delle facolta merenn  allo staturo proprictario
cornsponda ad un mteresse mentevole di rurela. S1 ¢ infatd ribadito
che la compressione di tacolta normalmente incrent alle proprieta
csclusive  dei singoh  condomini, deve risultare da  espressions
incontrovertbilmente rivelatricr di un intento chiaro, non suscetubile
di dar lwogo a incertezze (cft. Cass. nn. 20237/09 non massimata,
Cass. n. 16832/09 non massimata, Cass. 1. 9564/97, Cass. n. 1560/95;
Cass. n. 11126/94; Cass. n. 23/04 ¢ Cass, n, 10523/03).

Cio implica che nella nicerca della comune intenzione, o come nella
fattispecte, nellimdividuazione della repola detrara dal regolamento
contrattuale, non possa prescnderst dall’univecita delle cspressioni
letterali unlizzate, dovendost in linea di principio  rfuggire  da
Interpretaziont di carattere estensivo, sta per quanio attiene all’ambito
delle imirazioni imposte alla propricta individuale, ma ancor pit per

quanto concerne la corretta individuazione der beny effettdvamente
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assoggettat alla Hmitazione circa le facolta di destinazione di norma
spetrantt al proprietano.

Orbene, come s1 tficava in mantera  evidente dal  tenore  della
motivazione della sentenza gravara, la previsione del divieto di unhzzo
delle unitd immohiliari poste a parare dal primo piano del tabbrnicato,
ad un uso diverso da quello abitativo, ¢ srata rratta da una previsione
che, come si cvidenzia dalla lettura del sopra nportato are. 5 del
Regolamento, si occupa speciticamente solo der limitn alia facolta di
utilizzo det locali terranct ¢ det cantinati, rncavandost quindt da una
previsione, che pur lascia ampic facolta di utilizzo dei suddetti locali,
cd in assenza di una chiara ed univoca volonta csplicitata, 'esistenza di
un limite estremamente rigoroso quanto alle possibilita di utilizzo degh
immobili avend diversa natura, tra cul anche Pappartamento dei
ricorrentl.

1Daltronde, come correttamente evidenziato da parte della difesa des
ricorrentt, lo stesso regolamento, laddove ha inteso disporre der imat
alle tacolta di utlizzo di tutty 1 locak, wi inclust anche gh appartaments
posti a partire dal primo piano, lo ha chiaramente esplicitato, come
appunto nelle previsioni di cwn aglt artt. 2 ¢ 4 del regolamento, quanto
alla possibilita per la socicta costruttrice di apporre cartellt o bandiere
luminose anche in corrispondenza della faccfata delledificio, ovvero
quanto alla possibilita di ospitare solo animali quab cani, gatt ed
uccellr.

L.a necessita, i ragione della esigenza di hmitare al massimo  la
compressione  delle propricta mdividuali, m constderazione  delia
storica configurazione del dintto  di propricta, imponceva  quinds
un’interpretazione del regolamento fondata sulla chiarezza ed univocita

del tenore e dclle espressiomn letterall, dovendost ntugpire quindt da
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un’esegest ivece ancorata alla ricostruzione di una volonta imphcita,
come invece accaduto  nella  fautspecie,  trascurandos:  altresi
Fadeguamento al canone interpretativo di cul all’art. 1363 c.c., che,
tenuto conto dell’esistenza di altre previsiont in materia di limitaziond
della propricta individuale, avrebbe dovuto mmporre di valurare le
hmitaziom alla propreta individeale dal coacervo delle prevision:
regolamentari, secondo un principio di tendenvziale ¢ rigida tassativita.
Tradisce evidentemente claborazione  giurisprudenziale  circa  la
portata ed 1 limitt suscettibili di essere dettatn dal regolamento
condominiale, la  premessa  alla  quale  dichiara  volersi  rifare
ncllinterpretazione dell’arct. 5 11 grudice di appello, laddove afferma che
il regolamento condomuniale sarcbbe costruito sul principio, non ¢ia
dell’espressa individuazione delic hmitazioni imposie, come suggerito
dar precedentt sopra  citan, ma  dell’espressa  elencazione  delle
destmaziom consentie,

Alla luce det suesposa pnnapi, proprio il brocardo, ubt vohua dixar,
ubl noluit tacuit, richiamaro nella monvazione del gudice adito,
avrebbe dovuto condutrre ad una conclusione affatto diversa da quella
raggiunta, dovendost appunto  reputare che solo le himitazioni
cSpressamente proviste possono reputarst operative, essendo 1l silenzio
stntomatico, piu che di una volonta di porre der limig, piuttosto della
nccessita di preservare integre le facolta tipiche del dintto di proprieta.
La sentenza deve essere quindi cassala con rinvio ad altra Sexione della
Corte di Appello di Napolt per un nuovo gludizio attenendosi ai
SUESPOSTE principl.

5. 1l giudice del navio provvedera anche sulle spese del presente
piudizio.

PQM
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.a Corte dichiata inammissibile il secondo motivo di ricorso, accoglie
il primo motivo ¢ per Peffetto cassa la sentenza impugnata, con rinvio,
anche per le spese, ad altra sezione della Corte d*Appello di Napoli

Cosi deciso in Roma, nella Camera di consigho della Sezione Seconda

Cavile, d 20 settembre 2016.

1l Con i_' liere HEstensore Il Presidente

(Criscuolo Dott. Bruno Blaanchini

mmmmmmm

DEPOSITATO IN CANCELLERIA
Roma, 20 O11.2016
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