N. 4388/2019 R.Gen.Aff.Cont.

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI NAPOLI

SEZIONE 6~ CIVLE

nella persona del Giudice Onorario dott.ssa Rita Nissim, ha pronunziato la

seguente
SENTENZA

nella causa civile iscritta al numero 4388/2019 del Ruolo Generale Affari

contenziosi, e vertente

TRA
Parte_1 rappresentata ¢ difesa dall’Avv.  Michele Giliberti pec:
Email_1
- ATTRICE -
E
CP_I e CP 2 , rappresentati e difesi dall’avv. Sante Cricri
CONVENUTI
NONCHE’
Controparte_3 rappresentata e difesa dall’avv. Luigi Quarto
CONVENUTA
NONCHE’
Controparte_4 , rappresentata e difesa dall’avv. Giuseppe Di
Costanzo
E
Controparte_5 e Controparte_6 rappresentati e difesi dall’avv.

Giuseppe Di Bellucci



NONCHE’
Controparte_7 - contumace
CHIAMATI IN CAUSA
CONCISA ESPOSIZIONE DELLE RAGIONI DI FATTO E DI
DIRITTO

La presente sentenza non contiene la esposizione dello svolgimento del

processo, per effetto della modifica che la L. n. 69/09 ha apportato all’art. 132

c.p.c. che, ai sensi dell’art. 58 L. n. 69/09 cit., si applica anche ai giudizi pendenti

alla data di entrata in vigore della riforma (4.7.09).

Con atto di citazione ritualmente notificato, l'attrice conveniva in giudizio
CP_I CP2 ela Controparte_3  chiedendo al Tribunale

adito di “accertare ¢ dichiarare la violazione compinta dai convennti dell'art. XI del

regolamento del Condominio in Napoli alla via | KNKGcGNGTcNTnTTNNEEGEEE : ) Leffetto

condannare essi convenuts, in solido tra loro, alla immediata cessagione di tale utilizzo

dell'immobile sito al ITI° piano, scala B del suddetto fabbricato in Napoli alla via | iR

I spcsc vinte.

In particolare lattrice deduceva:

a) di essere proprietaria dell'immobile sito al II° piano del fabbricato in Napoli

alla v

b) che dal mese di marzo 2018 I'immobile sito al III° piano della scala B del

suddetto fabbricato veniva locato dai sigg. CP_1 e CP 2

rispettivamente usufruttuaria la prima e nudo proprietario il secondo, alla . J
Controparte_3 che esercita, in detto appartamento, l'attivita di affittacamere;

c) che detta attivita ¢ vietata dal Regolamento condominiale di natura

contrattuale in quanto trascritto in data 29.5.1926, che all’art. XI testualmente

recita: “E’ vietato di destinare tutti i locali ad uso di scuole, agenzie di pegni, case da gioco,

Sanatori o case di salute per malattie infettive o contagiose, di esercitarvi ['industria delle camere

mobiliate, e di farne comunque uso contrario alla tranquillita, alla decenza ed al buon nome del

caseggiato. E vietato del pari di destinare sia le case che i terranei ed i sotterranei ad industrie

rumorose, emananti esalazioni nocive o pericolose per l'igiene e /'incolumita dei vicini”,


Peter Lewis Geti

Peter Lewis Geti

Peter Lewis Geti

Peter Lewis Geti


d) che con raccomandata del 20/6/2018 Dlattrice invitava, sia i cpP_ 1 e
cP 2 che la conduttrice Controparte_3 a cessare qualsiasi attivita
contraria alla norma regolamentare;
e) che veniva introdotto procedimento di mediazione conclusosi con verbale
negativo.
Si costituivano in giudizio CP_1 CP 2 e la  Controparte_3
[...] contestando quanto ex adperso dedotto e prodotto e chiedendo il rigetto
della domanda attorea. I convenuti cP ] e CP2 chiedevano ed
ottenevano l'autorizzazione a chiamare in causa 1 sigg.  Controparte_5 CP 6
[...] Controparte_4 € Controparte_8 quali proprietari di immobili
che esercitano la medesima attivita di affittacamere nel fabbricato condominiale,
affinche, nella ipotesi di accoglimento della domanda attorea, fossero anch’essi
condannati alla cessazione dell’attivita.
Si  costituivano Controparte_5 e Controparte_6 comproprietari
dellimmobile sito alla scala A, terzo piano, interno 5 e Controparte_4
[..] , proptietaria dell'immobile sito alla scala B, piano terra, interno A/1,
contestando le avverse domande.
Rimaneva contumace  Controparte_8 bench¢ ritualmente evocato in giudizio.
Istruita la causa in via documentale, all’'udienza del 11.12.2023 il Giudice
tratteneva la causa in decisione, concedendo alle parti i termini di cui all’art. 190
c.p.c. per il deposito delle comparse conclusionali e delle memorie di replica.
L’attrice, legittimata attivamente per la tutela dei beni comuni quale condomina,
sostiene l'illiceita dell'attivita svolta nei locali dei convenuti fondandola sull'art.
XI del regolamento condominiale (pacificamente di natura contrattuale e
prodotto in atti), dianzi trascritto # parte gua che vieta “di destinare tutti i locali ad
uso di senole, agenzie di pegni, case da gioco, sanatori o case di salute per malattie infettive o
contagiose, di esercitarvi l'industria delle camere mobiliate, e di farne comungue uso contrario
alla tranquillita, alla decenza ed al buon nome del caseggiato. I’ vietato del pari di destinare
sia le case che i terranei ed i sotterranei ad industrie rumorose, emananti esalazioni nocive o

pericolose per ['igiene e ['incolumita dei vicini”,



Non vi ¢ discussione sul fatto che nell’appartamento di CP_I e

CP 2 , concesso in locazione alla Parte 2 cosi come negli
appartamenti dei chiamati in causa Controparte_4 , CPJ5
[..] Controparte.6 €  Controparte_7 sl svolga attivita qualificabile

come “Bed and Breakfast” o affittacamere.

E’ in linea generale da considerare che il divieto regolamentare di esercitare
Pattivita di affittacamere o B & B ¢ opponibile, in primo luogo, a quei condomini
che abbiano acquistato 'immobile mediante un atto di compravendita nel quale il
regolamento risulta espressamente richiamato ed accettato.

Tale regolamento, tuttavia, deve essere identificato con certezza, (anche
mediante la specificazione del notaio presso cui ¢ depositato) dovendo altrimenti
ritenersi che una clausola, in cui sia genericamente richiamato il “regolamento”,
abbia natura di mera clausola di stile.

E’ peraltro da rilevare, che secondo un indirizzo oramai consolidato nella
giurisprudenza di legittimita, la previsione di limiti alla destinazione delle
proprieta esclusive contenuta nel regolamento condominiale, incidendo non
sull'estensione ma sull'esercizio del diritto di ciascun condomino, va ricondotta
alla categoria delle servitu atipiche, e non delle obligationes propter rem. Pertanto in
base a tale riconduzione, l'opponibilita ai terzi acquirenti dei limiti alla
destinazione delle proprieta esclusive in ambito condominiale va regolata
secondo le norme proprie della servitu, e dunque avendo riguardo alla
trascrizione del relativo peso.

A tal fine poi non ¢ sufficiente indicare nella nota di trascrizione il regolamento
medesimo, ma, ai sensi degli artt. 2659, primo comma, n. 2, e 2665 c. c., occorre
indicarne le specifiche clausole limitative (cfr. Cass. nn. 21024/16; Cass.
17493/14).

La domanda non puo essere accolta.

Al riguardo ¢ decisivo il recente arresto della Suprema Corte (cfr. Cass., 19
marzo 2018, n. 6769) che si riporta testualmente:

«Va, innanzitutto, confermato l'orientamento interpretativo cui ¢ pervenuta



questa Corte, nel senso che vada rwondotta alla categoria delle servitir atipiche la previ-
sione, contenuta in un regolamento condominiale convenzionale, comportante limiti alla
destinazione delle proprieta esclusive (quale appunto risulta, nella specie, I'invocato art.
XI del regolamento del Condominio), in modo da incidere non sull’estensione
ma sull’esercizio del diritto di ciascun condomino. Ne consegue che /opponibilita
di tali limiti ai teri acquirenti deve essere regolata secondo le norme proprie delle servitit e,
dunque, avendo rignardo alla trascrizione del relativo peso, mediante 'indicazione, in apposita
nota distinta da quella dell'atto di acquisto (in forza dell’art. 17, comma 3, della legge
27 tebbraio 1985, n. 52), delle specifiche clausole limitative, ex artt. 2659, comma 1, n.
2, € 2665 c.c., non essendo, invece, sufficiente il generico rinvio al regolamento condominiale
(Cass. Sez. 2, 18/10/2016, n. 21024; Cass. Sez. 2, 31/07/2014, n. 17493). Non e,
quindi, atto soggetto alla trascrizione nei registri immobiliari, ai sensi dell’art.
2645 c.c., il regolamento di condominio in sé, quanto le eventuali convenzioni
costitutive di servitu che siano documentalmente inserite nel testo di esso. Ove s
tratti di clansole limitative inserite nel regolamento predisposto dal costruttore venditore,
originario unico proprietario dell’edificio, con le note di trascrizione del primo atto di
acquisto di un’unita immobiliare ivi compresa e del vincolo reale reciproco si determina
Lopponibilita di quelle servitir, menzionandovi tutte le distinte unita immobiliari, ovvero
ctascuno dei reciproci fondi dominante e servente. All'atto dell'alienazione delle ulteriori unita
immobiliari, il regolamento andra ogni volta richiamato o allegato e dovra eseguirsi ulteriore
trascrizione per le serviti che man mano vengono all’esistenza, fino all'esanrimento del
[frazionamento della proprieta originariamente comune.

In assenza di trascrizione, queste disposizioni del regolamento, che stabiliscano 1 limiti alla
destinazione delle proprieta esclusive, valgono altrimenti soltanto nei confronti del terzo
acquirente che ne prenda atto in maniera Specifica nel medesinmo contratto dacquisto. In
mancanza, cio¢, della certezza legale della conoscenza della servitu da parte del
terzo acquirente, derivante dalla trascrizione dell’atto costitutivo, occorre
verificare la certezza reale della conoscenza di tale vincolo reciproco, certezza
reale che si consegue unicamente mediante la precisa indicazione dello zus in re

aliena gravante sull'immobile oggetto del contratto.



Pertanto, nella fattispecie, deve essere esclusa opponibilita ai terzi acquirenti
della clausola in questione, limitativa della liberta di destinazione d’uso della
porzione di piano in proprieta esclusiva, siccome non risulta che la stessa sia
stata trascritta mediante I'indicazione, in apposita nota distinta da quella dell’atto
di acquisto, ex artt. 2659, comma 1, n. 2, e 2665 cod. civ. né che sia stata
espressamente accettata nei contratti di acquisto.

11 rilievo rende, quindi, irrilevante, la disamina della portata della clausola.

Solo per completezza espositiva, si rileva inoltre che seppur si volesse
considerare la clausola regolamentare in parola opponibile ai terzi acquirenti,
opponibilita nella specie esclusa per le ragioni anzi dette, parte attrice non ha
comunque dimostrato che i comportamenti degli ospiti, i quali nel corso del
tempo hanno frequentato gli immobili di proprieta dei convenuti, e¢/o il loro
numero, siano stati tali da “turbare la tranquillita dei Condomini” o siano stati
comunque pregiudizievoli “alla decenza, ed al buon nome del caseggiato” (come
previsto dal regolamento).

Non risultano, infatti, contestazioni specifiche, né deterioramenti di beni comuni
dovuti all’azione di soggetti estranei alla compagine condominiale, né interventi
delle Autorita locali in relazione a schiamazzi, a turbative, a problematiche
igienico sanitarie o a fatti di reato correlati all’afflusso degli ospiti all'interno
dell’edificio in Condominio.

In conclusione, per i motivi anzidetti, non puo affermarsi che il regolamento del
Condominio di via GGG . \opoli vieti Pesercizio dell’attivita di
B&B o affittacamere e che l’attivita esercitata dai convenuti e dai chiamati in
causa confligga, in astratto o in concreto, con 'art. XI dello stesso regolamento.
La domanda va pertanto rigettata.

Restano assorbite le ulteriori argomentazioni difensive articolate dai convenuti.
In considerazione della novita della questione trattata e dell’esistenza di
precedenti giurisprudenziali non univoci, si ritengono sussistenti i presupposti
previsti dall’art. 92 c.p.c. per disporre l'integrale compensazione fra le parti delle

spese di lite.


Peter Lewis Geti


P.Q.M.
Tribunale di Napoli -VI Sezione Civile- definitivamente pronunciando sulla
domanda in epigrafe precisata e tra le parti ivi indicate, disattesa ogni diversa
istanza, cosl provvede:
- Rigetta la domanda.
- Compensa le spese.
Cosi deciso in Napoli, oggi 18 giugno 2024.

1 G.O.P.

(dott.ssa Rita Nissim)

L’originale di questo provvedimento ¢ un documento informatico sottoscritto con firma digitale
(artt. 1, lett. s, 21 e 24 D.Lgs. 7 marzo 2005, n. 82) e depositato telematicamente nel fascicolo
informatico ai sensi degli artt. 15 e 35, co. I, D.M. 21 febbraio 2011, n. 44, come modificato dal

D.M. 15 ottobre 2012 n. 209.





