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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

SECONDA SEZIONE CIVILE

) A . } . : Opoett
Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrat: BEEtO

*DIRTTIT RIEALI
Dott. BRUNO BIANCHINI - Presidente -
Dott. LORENZO ORILTA - Consiglicre -
Dott. VINCENZO CORRENTI - Consigliere - L. 20/09/2016 P
Dotr. MILENA FALASCHI - Consigliete - N 2051072002
Dott. MAURQO CRISCUOLO - Rel. Consigliere - e 61

CLOL&.Q‘BOl

ha pronunciato la seguente

SENTENZA

sul ricorso 20516-2012 proposto da:
SALVATORI,  ANTONIO, ANTONIO,
SALVATORE, eletttvamente domicthati . ROMA, '\

¥

presso  lo studio  dell'avvocato ORAZIO

che h rappresenta ¢ difende unttamente all'avvocato /
STEFANO » glusta procura a margine del ricorso; C:/
- ricorrenti -
contro
RITA, ANN, elettivamente domiciliate in Roma

presso la Cancelleria della Corte di cassazione, ¢ rappresentate ¢ difese

A 240 /M



dagli avvocan ALFONSO | e FRANCESCO , glusta

procura a margine del controricorso;
- controricorrenti -

nonclié contro

CONDOMINIO in NAPOI.I alla VIA .

- Intimato -

avverso la sentenza n. 1716/2012 della CORTE D'APPEILO di
NAPOLI, depositata il 19/05/2012;

udita la relazionc della causa svolta nella pubblica udienza del
20/09/2016 dal Consiglicre Dott, MAURQ CRISCUQLO;

udito 'Avvocato Alfonso per le controricorrenti;

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

del primo motivo, assorbito il secondo.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Giuseppe conveniva in giudizio dinanzi al ‘I'tibunale di Napoli
Antonio, Salvatore  Antonio, Salvatore e
Annunziata affinché fossero condannati al ripristino dello

status quo ante oltre al risarcimento dei danni.
Assumeva di essere proprietario di un appartamento in Napoli ncl
condominio al Viale privato ., confinante con quello
contrassegnato dal numero interno 2 appartenente ai convenuti, 1 quali,
in violazione del regolamento  condominiale ¢ di una  delibera
assembleare dell’ll giugno 2001, avevano adibito il loro immobile,
destinato esclusivamente ad uso abitativo, a pizzeria, mediante la

creazione di una scala di collegamento interna con il sottostante
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terranco, adibito a sua volta a pizzetia-tistorante, creando in tal modo
intollerabili immissioni di rumori.
1 costituivano 1 convenuti i quah insistevano per il rigetto, chiedendo
di essere autorizzatl a chiamare in causa it condominio, anche al fine di
vedere aceolta la domanda riconvenzionale di annullamento della citara
dclibera assembleare,
Tale domanda ventva poi rinunziata dai convenuti, ed il giudizio si
interrompeva per 1l decesso dell’atrore, al quale subentravano le eredi
Anna e Rita.
Il Tribunale con sentenza del 18/9/2008 rigettava la domanda cd a
seguiro di gravame proposto dalle istanti, la Corte d’Appello di Napoli
con la sentenza n. 1716 del 19 maggio 2012, in tiforma della pronuncia
impugnata, condannava i convenuti, anche qualli eredi della ,
deceduta nelle more del giudizio, al rispristino della destinazione
abitativa per l'immobile di loro propricta ubicato al primo piano
nterno 2.
Rilevavano i giudici di appello, che, attesa la pacifica vincolativita del
regolamento condominiale, in quanto trascritto anche nei registri
immobiliari, ¢ richiamato anche nel titolo di provenicnza dei
convenuti, non poteva condividersi Pinterpretazione dellart. 5 del
regolamento offerta da parte del giudice di primo grado, il quale aveva
ritenuto che le limitazioni ivi contemplate valessero solo per 1 locali
cantinati ¢ terranci, non sussistendo quindi analoghi vincoli per
Pualizzo degli immobili posti ai piani superior,
Invece, secondo la Corte distretruale, la previsione di una specifica
possibilita di utilizzo solo per i detti locali, imponceva di ritenere che ab
unplicito per gh alri locali, quale appunto Pappattamento  degli

appellaty, fosse vietata una diversa destinazione.,
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11 regolamento era costruito sul principio dell’espressa clencazione
delle destinazioni consentte, sicche¢ in mancanza  di un’analog;
previsione anche per gl altrr local diversi dai cantnati ¢ dai terranci,
doveva concludetsi per il divieto di adibire Pappartamento per cui ¢
causa allo svolgimento di atrivita commerciale.
Quanto poi alla domanda delle appellanti finalizzata a denunziare
Iintolletabilita delle immissiond, che il giudice di prime cure aveva
ritenuto  inammissibile, 0 quanto avanzata solo con le memoric
istruttorie, ad avviso della Corte partenopea doveva invece ritenersi
che la stessa era invece ammissibile, in quanto allc immissioni si faceva
gia riferimento nell’atto di citazione.
T'uttavia, la domanda era infondata in quanto rimasta priva di prova,
non apparendo in grado di documentare Ueffettiva intollerabilita delle
immissiond, 1 generict capi di prova articolatt dagli appellanti.
Avverso la indicata sentenza della Corte di Appello di Napolt hanno
PLOPOStO fICOrSO per cassazione Salvatore, Salvatore
Antonio ¢ Antonio, anche quali eredi di | Annunziata,
articolandolo su duc motivi.

Rita ¢ | Anna hanno resistito con controricorso.

MOTIVI DELLA DECISIONE

1. Con 1l primo motivo di ricorso st denunzia la violazione e falsa
applicazione degh artt. 1362, 1363, 1366, 1367, 1369 e 1370 c.c.
nonché dell’art. 832 c.c. m merito alla corretta interpretazione fornita
dalla Cotte territoriale dell’art. 5 del regolamento di condominio.
Kd, infatt, Vinterpretazione det regolament condominiali di origine
contrattuale, quale quello in esame, richiede al fine della mdividuazione
di imiti all’utilizzo dei beni di propricta esclusiva, che siano adoperate

esptessioni non equivoche, occortendo che una limitazione al diritto di
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propricta derivi da una precisa volonta del  predisponente 1l
regolamento.

Nel caso in esame, la clausola oggetto di interpretazione da parte delia
Corte distrettuale, ¢ precisamente Part. 5 del regolamento cost dispone:
“ I locali cantinati ¢ 1 terranel potranno essere destinan ad autorimesse,
a deposito, ad officina tecnicamente organizzata con rumorosita pero
da non superare 1 limiti consentiti dalle disposizioni di P.S. ¢ comunale
ed all’esercizio di qualsiasi attivita commerciale, industriale, artistica e
professionale, nonché ad uffici, senza alcuna limitazione.

Sia 1 localt terranet che aglt ( incomprensibile) potranno csscre destinau
a scuole .

Rilevano 1 ricorrentt che manca una previsione specificamente nivolta a
disciplinare Puso delle unita immobilian collocate dal primo piano in
su ¢ che Pinterpretazione offerta dalla Corte di merito violi Part. 1363
cc., nclla parte in cui ha omesso di valutare il complesso delle
previsioni contrattuali, Part. 1367 c.c., in guanto, in violazione del
principio della conservazione del contratro, gl immobili dal primo
plano a salire non avrebbero alcuna destinazione, e Part. 1369 c.c.,
poiché deve privilegiarsi Pinterpretazione piu coetente con la natura
del contratro, essendo viceversa priva di coerenza la soluzione per la
quale verrebbe ad essere impedito Putilizzo di gran parte delle unita
immobiliart presentt nell’edificio.

Assumono poi che 1l canone crmencutico, richlamato in motivazione
“ubi vouit dixit, ubi noluit tacuit” sarcbbe stato  crroneamente
applicato, atteso che 1l discorso della volonta implicita poteva avere ad
oggetto solo le unita immobilian espressamente richiamate nell’art. 5,
ma non poteva estendersi al locali post ai piani superion, di cul non vi

~ -

¢ menzione alcuna.
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Infine, atteso 1l principio costantemente affermato dalla Corte di
legittimita per il quale le imitazioni alle facolta di uso della propricta
mdividuale previste nel regolamento condominiale devono connotarsi
pet chiarezza ed inequivocita, la soluzione raggiunta nella sentenza
gravata contravviene evidentemente allo stesso, 1 quanto manca una
disposizione regolamentare che s1 occupt espressamente delle unia
immobihari poste al piani superiorn, essendo peraltto presena altre
disposizioni ( quali gli artt. 2 e 4 del regolamento) che hanno invece
espressamente disposto anche in ordine alle restanti unita immobiliart.

2. Con 1l sccondo motivo di ricorso s1 lamenta la violazione ¢ falsa
applicazione degli artt. 99,112,163 nn. 3 ¢ 4 ¢ 184 c.p.c., ¢ dell’art. 844
c.c. ¢ det principi che presiedono alfinterpretazione degli atti giudiziari,
nonch¢ la insufficiente ¢ contraddittoria motivazione, in ordine
allaffermazione sccondo cui, ad avviso della sentenza impugnata,
sarcbbe stata tempestivamente avanzata la domanda di intollerabilita
delle immissioni.

Si assume che, ancorche la domanda sia stata poi respinta nel metito in
quanto non provata, i realta la domanda ¢ da reputarsi inammissibile,

Nellatto di citazione manca un’esplicita richiesta in tal senso, in
quanto con il pettum o st limitava a chiedere TPaccettamento
dellllegitamira del cambio di destinazione delllimmoaobile alla Tuce del
regolamento di condominio ¢ della volonta assembleare, sicche
Paffermazione secondo cul la domanda de qua era gia contenuta in
citazione ¢ frutto di un’erronca interpretazione dell’atto introduttivo
del giadizio ¢ viola pertanto le previsioni di cui agli artt. 99 ¢ 112 c.p.c.

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

costituito dalla soccombenza det ricotrenti.
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Lid, infatti, ancorche la Corte I’ 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 concretizza la
condizione di soccombenza sostanziale 1n capo agh appellaty, 1 quali
pertanto non sono legitimar a proporre ticorso al mero fine di
ottenere una declaratoria di inammissibilita sotto it profilo processuale,
rrattandosi di statuizione che peraltro non offrirebbe alcuna wtlita a
fronte di quella offerta dal rigetro nel merito, con la formazione del
giudicato sostanziale, ¢ non solo processuale formale, che invece
discenderebbe dalla richiesta declaratotia di inammissibilira.

4. Passando alla disamina del primo motivo di ricorso, deve
premettersi che costituisce orientamento assolutamente consolidato
nella giurisprudenza della Corte quello secondo cui (cfr. da ultimo
Cassazione civile, sez. I1, 08/01/2016, n. 138) non ¢ censurabile in
Cassazione l'mterpretazione del regolamento di condominio compiuta
dai gindici di merito salvo che per violazione dei canoni ermencutici o
per vizi di motivazione (conf. Cassazione civile, scz. 11, 23/05/2012, n.
8174; Cassazione ctvile, sez. 11, 04/04/2011, n. 7633).

Inolere, ¢ proptio in telazione allintetpretazione del regolamento
condominiale di origine contrattuale, si ¢ ribadito che (cfr. Cassazione
civile, sez. 11, 19/10/2012, n. 18052 ) ai fini della ricerca della comune
intenzione dei contraend, il principale strumento ¢ rappresentato dal
senso letterale delle parole ¢ delle espressioni utilizzate nel contratto, il
cui rlievo deve essere verificato  alla luce  dell'inteto  contesto
contrattuale, sicché¢ le singole  clausole  vanno  considerate  in
correlazione tra loro, dovendo procedersi al loro coordinamento a
norma dell'art. 1363 c.c. ¢ dovendost intendere per "senso letterale

delle parole” tutta la  formulazione letterale della  dichiarazione
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negoziale, in ogni sua parte ed in ogni parola che la compone, ¢ non
gia in una parte soltanto, quale una singola clausola d1 un contratto
composto di pit clausole, dovendo il giudice collegare ¢ raffronrare tra
loto frasi ¢ parole al fine di chiarirne il significato.

Una volta ribadita la necessita di fare applicazione delle regole legah di
intctpretazione in materia di contrata anche al caso in esame, va altrest
ricordato che cosutuisce principio di dintto del mrro consolidato
presso questa Corte di legittinita, quello secondo il quale, con riguardo
all'interpretazione del contenuto di una convenzione negoziale adottata
dal giudice di merito, I'invocato sindacato di legittimita non puo
mvestre il nsultato interpretativo in se, che appartiene all’ambito der
gidizt di fatro riservati appunto a quel giudice, ma deve appuntarsi
esclusivamente  sul  (mancato)  rispetto det canoni normatvi i
interpretazione dettati dal legislatore agli artt. 1362 ¢ ss. cod. civ,, e
sulla (in) cocrenza ¢ (ihlogicita della motivazione addota (cosy, tra le
tante, Cass., Scz. 3, 10 febbraio 2015, n. 2465): I'mdagine ermencutica,
¢, in fatto, risctvata esclusivamente al giudice di meriro, ¢ puo essere
censurata in sede  di legitumita  solo  per inadeguatezza  della
motivazione o per violazione delle relaave regole di interpretazione,
con la conseguenza che non puo rrovare ingresso la critica della
ricostruzione della volonta negoriale operata dal giudice di merito che
si traduca nella prospettazione di una diversa valutazione ricostruttiva
degli stesst elementi di fatto esaminati dal giudice a quo.

Orbene, pur a fronte di tali doverose premesse, reputa il Collegio che
Pinterpretazione che della clausola regolamentare di cul sopra ¢ stata
offerta dalla Cotte distrettuale, non possa essere condivisa, ponendost
la stessa in contrasto con 1 principi che debbono  presiedere

Pinterpretazione, tenuto conto in particolare det consolidati principi
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espressi da questa Corte in tema di limitaziont convenzionali al diritto
di proprieta, scaturenti per Pappunto da un regolamento condominiale
di natura contratruale.

tid, mfatt, anche di recente si ¢ ribadito che (cfr. Cass. n. 19229/2014)
1 regolamento condominiale di origine contrattuale pud imporre diviet
¢ limiti di destinazione alle facolta di godimento dei condomini sulle
unita immobiliart in esclusiva proprieta sia mediante elencazione di
attivita victate, sia con riferimento ai pregiudizi che si intende evitare.
In questultimo caso, peraltro, per evitare ogni cquivoco in una materia
atta a incidere sulla propricta det simgoli condomini, 1 divieti ed 1 limia
devono risultare da espressioni chiate, avuto riguardo, pid che alla
clavsola in s¢, alle attivita ¢ ai correlad pregiudizi che la previsionc
regolamentare intende 1impedire, cosi consentendo di apprezzare se la
compromissione delle facolta inerenti allo  statuto  proprictario
corrispontda ad un interesse meritevole di rutela. Si ¢ infatti ribadito
che la compressione di facolta normalmente inerend alle proptieta
esclusive  dei singoli condomini, deve risultare da  espressioni
incontrovertbilmente fivelatrici di un intento chiaro, non suscetubile
di dar luogo a incertezze (cft. Cass. nn. 20237/09 non massimata,
Cass. n. 16832/09 non massimata, Cass. n. 9564/97, Cass. n. 1560/95;
Cass. n. 11126/94; Cass. n. 23/04 ¢ Cass, n. 10523/03).

Cio implica che nella ncerca della comune intenzione, o come nclla
fattispecte, nellindividuazione della regola dertata dal regolamento
contrattuale, non possa prescnderst dall’'univocita delle espressioni
letterali unlizzate, dovendosi n linea di principio  rifuggire da
Interpretazioni di carattere cstensivo, sia per quanto atticne alPambito
delle limitazioni imposte alla propricta individuale, ma ancor pit per

quanto concerne la corretta individuazione det beni effettivamente
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assoggettat alla hmitazione circa le facolta di destinazione di norma
spettanti al proptictario.

Orbene, come s ficava in maniera cvidente dal  tenore  della
motivazione della sentenza gravata, la previsione del divieto di uthzzo
delle unita immobiliari poste a parare dal primo piano del fabbricato,
ad un uso diverso da quello abirativo, ¢ srata tratta da una previsione
che, come si cvidenzia dalla lettura del sopra nporrato art. 5 del
Regolamento, si occupa specificamente solo det limiti alla facolra di
utilizzo det locali terranei ¢ det cantinati, ricavandosi quindi 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 tigoroso quanto alle possibilita di utilizzo deglt
immobili aventd diversa natura, tra cui anche Pappartamento dei
ricorrentl.

Daltronde, come correttamente evidenziato da parte della difesa dei
ricorrenty, lo stesso regolamento, laddove ha inteso disporre del limit
alle tacolra di utlizzo di tutts 1 localy, wvi inclust anche gh appartamenn
posti a partire dal primo piano, lo ha chiaramente esplicitato, come
appunto nelle previsioni di cw agli artt. 2 ¢ 4 del regolamento, quanto
alla possibilita per la socicta costruttrice di apporre cartelli o bandiere
luminose anche in corrispondenza della facctata dell’edificio, ovvero
quanto alla possibilita di ospitare solo animali quali cani, gatti ed
uccelli.

laa necessita, in ragione della esigenza di limitare al massimo la
comptessione  delle propricta individuali, in considerazione  delia
storica configurazione del diritto di propricta, imponeva  quindi
un’interpretazione del regolamento fondata sulla chiarezza ed univocita

del tenore e delle cspressioni letterall, dovendosi rifuggire quindi da
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un’esegesi invece ancorata alla ricostruzione di una volonta implicita,
come invece accaduto nella  fatuspecie,  wascurandosi  altresi
Padeguamento al canone interpretadvo di cut allart. 1363 c.c., che,
tenuto conto dellesistenza di altre previsioni in materia di limitazioni
della propreta individuale, avrebbe dovuto imporre di valutare le
limitazioni alla proprieta individuale dal coacetvo delle previsioni
regolamentari, secondo un principio di tendenziale ¢ tigida tassativita.
Tradisce evidentemente  Delaborazione  giurisprudenziale citca la
portata cd i limin suscettibili di cssere dettat dal regolamento
condominiale, la premessa alla  quale dichiara volersi rifare
nell'interpretazione dell’art. 5 il giudice di appello, laddove afferma che
il regolamento condominiale sarcbbe costruito sul principio, non gia
dell'espressa individuazione delle limitazioni imposte, come suggetito
dai precedenti sopra citati, ma dell'espressa  elencazione  delle
destunazioni consentite.

Alla luce det suespost principi, proprio il brocardo, ubi voluid dixit,
ubt noluit tacuit, richiamato nella motivazione del giudice adito,
avrebbe dovuto condurre ad una conclusione affatto diversa da quella
raggiunta, dovendosi appunto teputare che solo le  limitazioni
cspressamente previste possono reputarsi operative, essendo 1l silenzio
stntomatico, piu che di una volonta di potte dei limid, piuttosto della
necessita di preservare integre le facolta tipiche del diritto di propricta.
La sentenza deve essere quindi cassata con rinvio ad altra Sezione della
Corte di Appello di Napoli per un nuovo giudizio attenendosi ai
suespostl principl,

5. Il giudice del rinvio provvedera anche sulle spese del presente
gludizio.

PQM
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I.a Cotte dichiara inammissibile 1l 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
Cosit deciso m Roma, nella Camera di consiglio della Sezione Seconda

Civile, 1 20 sectembre 2016.

I1 Conggliere Hstensore 11 Presidente

fi ’launWo Dott. Bruno Bianchim
N~ ,"‘.IL&W ,ﬂéww

s

1l Fulizierio Giudiziard
LANERI

~.
DEPOSITATO IN CANCELLERIA
Roma, 2 i1, 2016

1l {unzidqario Giudiriarde
NER1

Valdia
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