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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LA CORTE DI APPELLO DI MILANO
Sezione II1
Riunita in Camera di Consiglio in persona dei Signori Magistrati
- Dott. Irene Formaggia Presidente
- Dott. Michele Montingelli Consigliere
- Dott. Giampiero Barile Giudice ausiliario e relatore L

ha pronunciato la seguente

SENTENZA

nelle cause civili riunite iscritte ai numeri 4567/2015 e 4581/2015 RG poste in decisione all'udienza

del 6.2.18 e discusse in Camera di Consiglio il 22.5.18, promosse da

con il patrocinio degli avvocati del Foro di Como e
del Foro di Milano e con domicilio eletto presso lo studio di questi ultimi sito in

Milano alla Via

eda
con patrocinio degli
avvocati e con domicilio eletto presso il loro studio sito in Milano
contro
- CONDOMINIO in persona dell'amministratore p.t. (C.F.
. con patrocinio dell'avv. ' - e con domicilio eletto presso il suo studio

sito in Milano alla

OGGETTO: Comunione e condominio, impugnazione delibera assembleare, spese condominiali

CONCLUSIONI: come da rispettivi fogli di precisazione delle conclusioni facenti parte del

verbale d'udienza del 6.2.2018, qui di seguito allegati
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R.g. n. 4581/2015
Foglio di precisazione delle conclusioni per'

Piaccia all’Ecc.ma Corte adita, rigettata ogni contraria istanza, deduzione e difesa,
previe le declaratorie di legge e del caso, in parziale riforma della sentenza
pronunciata dal Tribunale di Milano (sezione XIII° Civile — G.I. Dott.ssa Carmela
Gallina) n. 6250/2015, pubblicata il 19 maggio 2015, resa a conclusione del
Giudizio RG n. 21445/2012,
NEL MERITO:
in riforma della sentenza pronunciata dal Tribunale di Milano (sezione XIII°
Civile — G.I. Dott.ssa Carmela Gallina) n. 6250/2015, pubblicata il 19 maggio
2015, resa a conclusione del Giudizio RG n. 21445/2012, in relazione ai capi 1),
2) 3,) e 4) cosi giudicare:
- in via principale: dichiarare nulla e/o annullare la delibera assembleare
impugnata del 15.2.2012 ;
IN VIA DI APPELLO INCIDENTALE:
- dichiarare infondata la domanda risarcitoria formulata dal S.r.l. nei
confronti di S.a.s. e per I’effetto rigettarla;
- accertata incidentalmente e con effetto solo tra le parti la nullita dell’art. 9 del
regolamento condominiale, dichiarare nulla e/o annullare la delibera assembleare
impugnata del 15.2.2012;
In ogni caso:
Condannare Il Condominio S.r.l. al pagamento
delle somme corrisposte da S.as. in esecuzione della sentenza di primo
grado e pari per il Condominio a € 4.200 per compenso al difensore oltre al

rimborso spese generali pari al 15% nonché i.v.a. e c.n.p.a. e — per la terza
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chiamata S.rdl. ad € 3.700 per compenso oltre al rimborso spese
generali pari al 15% nonché i.v.a. e c.n.p.a.”

In ogni caso con vittoria di spese, diritti ed onorari del doppio grado di giudizio.
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PRECISAZIONE DELLE CONCLUSIONI

NELL'INTERESSE DI S.r.l.

Voglia la Ecc.ma Corte di Appello di Milano, ogni diversa istanza disattesa
e reietta, in accoglimento dellappello qui proposto ed in totale riforma

della sentenza del Tribunale di Milano n. 6250 pubblicata il 19.05.2015:

IN VIA PRELIMINARE

- sulla base di quanto indicato in narrativa, rilevato il vizio di ultrapetizione

del Tribunale di Milano con il quale si condanna S.r.l. in solido
con |'attrice S.a.s. alla cessazione della sola attivita di asilo nido,

dichiararsi in riforma la sentenza n. 6250/2015 del Tribunale di Milano

inammissibile sul punto.

NEL MERITO

- per i motivi di cui al presente atto di appello, in riforma integraie
dellimpugnata sentenza del Tribunale di Milano, n. 6250 pubblicata il
19.05.2015, rigettare le domande proposte in primo grado dalle appellate

per essere infondate in fatto ed in diritto.

- Con vittoria di spese e compensi professionale per ciascun grado del

giudizio, oltre spese generali, CPA e IVA come per legge.
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AVANTI LA CORTE DI APPELLO DI MILANO

Sez. 111 - doffssa Pettersoli] Dor BRid
R.G. 4567/15 e R.G. 4581/15

*kk

Foglio di precisazione delle Conclusioni

nell'interesse del Condominio Appellato

Piaccia all'Tll.ma Corte d'Appello adita, contrariis rejectis, previo ogni pill opportuno
accertamento o declaratoria cosi giudicare:

In via preliminare:

—dichiarare I'inammissibilita ex art. 348-bis cpe degli appelli ex adverso proposti, con
ogni declaratoria conseguente, per tutti i motivi esposti in narrativa;

In via preliminare subordinata:

—rigettare I'istanza di sospensione della esecutorietd della sentenza impugnata avanzata
dagli appellanti, non sussistendo i presupposti per I'accoglimento delle medesime per le
ragioni sopra esposte;

In via principale:

- rigettare gli appelli (relativamente ai capi di sentenza che hanno accolto le domande
del Condominio) proposti avverso la sentenza n.6250/2015 resa dal Tribunale di
Milano, con ogni declaratoria conseguente, per le ragioni tutte dedotte in atti.

In ogni caso: con il favore delle spese del gindizio.
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MOTIVI DELLA DECISIONE IN FATTO E DIRITTO

Con sentenza n. 6250/15 il Tribunale di Milano, rigettata la domanda svolta da sas di
declaratoria di invalidita della delibera assunta il 15.2.12 dal Condominio

accoglieva la domanda riconvenzionale formulata dal Condominio convenuto: accertato che la

destinazione ad asilo nido dell'immobile di proprieta ™ ¢ contraria all'art. 9 del regolamento
condominiale, condannava l'attrice e la terza chiamata ( stl alla cessazione immediata di
tale attivita. Rigettata ogni altra domanda, condannava sas alla rifusione delle spese di lite,

cosi come liquidate in dispositivo, in favore del Condominio convenuto e della terza chiamata.

Con atto di citazione ritualmente notificato il 17.12.15, (d'ora
innanzi per brevita * ) interponeva gravame avverso la suindicata sentenza chiedendo,
previa sospensione della provvisoria esecutivita della stessa. la sua parziale riforma con
dichiarazione di nullita / annullamento della delibera assunta il 15.2.12. Chiedeva inoltre, in via
incidentale, il rigetto della domanda risarcitoria formulata nei suoi confronti da vsrl e di
dichiarare nulla / annullabile la delibera impugnata previo accertamento della nullita con effetto
solo tra le parti dell'art. 9 del regolamento condominiale. Chiedeva in ogni caso di condannare il
Condominio di via s.r.l alla restituzione di quanto medio tempore
versato loro da a titolo di spese processuali del primo grado in esecuzione della sentenza.
Con vittoria di spese.

Con atto di citazione ritualmente notificato il 18.12.15, srl interponeva gravame avverso
la medesima sentenza chiedendo, previa sospensione della provvisoria esecutivita della stessa, la
sua riforma nella parte in cui la condannava in solido con " sas alla cessazione dell'attivita di
asilo nido. Chiedeva nel merito di rigettare le domande proposte in primo grado dalle appellate in
quanto infondate in fatto ed in diritto. Vinte le spese.

Si costituiva in entrambi i giudizi di impugnazione — rispettivamente iscritti ai numeri 4567/15 RG
e 4581/15 RG - il Condominio di chiedendo in via preliminare di
dichiararli inammissibili ex art. 348bis e, in via principale, di rigettarli con conferma dei capi della
sentenza che accoglievano le domande del Condominio. Il tutto con vittoria di spese.

Riuniti i procedimenti, con ordinanza emessa il 5.7.16 a scioglimento della riserva assunta in pari
data, la Corte sospendeva l'efficacia esecutiva della sentenza impugnata rinviando per la
precisazione delle conclusioni.

All'udienza del 6.2.18, precisate le conclusioni, la causa veniva trattenuta in decisione, previa
concessione dei termini ex art. 190 cpe per il deposito di comparse conclusionali ed eventuali
repliche.

Tanto premesso gli appelli proposti da srl, 1 cui

motivi possono essere esaminati congiuntamente in considerazione della connessione delle censure
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proposte, sono infondati e vanno pertanto respinti.
Nei rispettivi motivi (primo e secondo per e primo. secondo e terzo per , gli
appellanti censurano il Tribunale per aver male interpretato l'art. 9 del regolamento condominiale
ampliando la portata restrittiva del divieto ivi indicato. Richiamato il contenuto in tale disposizione
regolamentare (che vieta di destinare gli appartamenti e gli altri enti dello stabile ad uso diverso da
quello figurante nel rogito di acquisto e prevede il divieto di destinare gli alloggi ad uso sanitario,
gabinetti di cura, ambulatorio per malattie infettive e contagiose, scuole di musica, di canto, di ballo
e pensioni), precisa parte appellante che dagli atti di acquisto di ’ non emerge l'indicazione di
uno specifico uso dei locali poi concessi in locazione a srl. Nonostante cio il Tribunale,
esaminata la categoria catastale, gli atti di fabbrica e la richiesta di cambio d'uso del 28.12.11.
deduceva che i locali locati fossero originariamente destinati ad uso ufficio, concludendo che il
cambio di destinazione degli stessi (da ufficio ad asilo nido) fosse contrario al citato art. 9 del
regolamento condominiale e quindi illegittimo. Si dolgono conclusivamente gli appellanti che,
ricorrendo a differenti fonti documentali non indicate e non previste dal regolamento di
condominio, il primo Giudice ampliava in modo inammissibile ed illegittimo la portata del divieto
ivi indicato con cid giungendo all'erroneo convincimento che la delibera con la quale I'assemblea
condominiale esprimeva la propria contrarieta all'utilizzo dei locali di ’ ad uso asilo nido in
luogo del precedente uso ufficio fosse legittima.
Tanto premesso si osserva in fatto che l'art. 9 del regolamento del Condominio di
Milano, sancisce espressamente il divieto di “destinare gli appartamenti e gli altri enti dello stabile
a uso diverso da quello figurante nel rogito di acquisto; ¢ vietato destinare gli alloggi a uso
sanitario, gabinetti di cura, ambulatorio per malattie infettive e contagiose, scuole di musica, di
canto, di ballo e pensioni” (rif. doc. 4 fasc. primo grado
Dalla lettura della norma regolamentare si desume Clie il regolamento abbia inteso, non solo,
impedire un utilizzo degli alloggi differente rispetto a quello figurante nei singoli rogiti di acquisto.
ma anche vietare l'esercizio all'interno dello stabile di una serie di attivita specificatamente indicate.
Premesso che i divieti in questione, comprimendo le facoltd ed i poteri inerenti al diritto di
proprieta, sono costitutivi di un vincolo di natura reale e devono pertanto risultare espressamente e
chiaramente dal testo regolamentare o comunque discendere da una volonta desumibile in modo
non equivoco da esso (rif. C. n. 24707/14, C. n. 1064/11). nel caso di specie il Condominio
appellato si ¢ dotato di norma regolamentare dalla quale si desumono chiaramente gli utilizzi e le
attivita vietate all'interno dello stabile, tra le quali rientra indubitabilmente quella svolta da
nell'immobile di proprieta
La destinazione di detti locali ad asilo nido, infatti, non era contemplato nel rogito di acquisto e

I'esercizio della relativa attivita rientra tra quelle espressamente vietate all'interno del Condominio.
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Quanto al primo aspetto, premesso che destinazione d'uso e categoria catastale sono concetti distinti
e che la prima puo desumersi da permessi e pratiche edilizie (abitabilita/agibilitd) e non sic et
simpliciter dal mero dato catastale, si osserva che la disciplina dei mutamenti di destinazione d uso
dei fabbricati o di parti di essi ¢ regolata, per quanto concerne la Regione Lombardia, dagli articoli
51 e seguenti della L.R. 11 marzo 2005 n. 12.

L'articolo 51, per quanto qui rileva, prevede che “costituisce destinazione d'uso di un'area o di un
edificio la funzione o il complesso di funzioni ammesse dagli strumenti di pianificazione per ['area
o per l'edificio, ivi comprese, per i soli edifici, quelle compatibili con la destinazione principale
derivante da provvedimenti definitivi di condono edilizio. E principale la destinazione d'uso
qualificante; é complementare od accessoria o compatibile qualsiasi ulteriore destinazione d'uso
che integri o renda possibile la destinazione d'uso principale o sia prevista dallo strumento
urbanistico generale a titolo di pertinenza o custodia. Le destinazioni principali, complementari,
accessorie o compatibili, come sopra definite, possono coesistere senza limitazioni percentuali ed é
sempre ammesso il passaggio dall'una all'altra, nel rispetto del presente articolo, salvo quelle
eventualmente escluse dal PGT™.

Le attivita o funzioni urbane compatibili all’interno delle diverse zone omogenee del territorio, si
riferiscono a diversi raggruppamenti di categorie funzionali di destinazione d’uso, in ragione del
'diverso carico urbanistico ad essi connesso.

Secondo quanto disposto dall'articolo 23 ter del DPR n. 380/2001, sono categorie funzionali quella
a) residenziale; a-bis) turistico-ricettiva; b) produttiva - direzionale; ¢) commerciale; d) rurale e
“costituisce mutamento rilevante della destinazione d'uso ogni forma di utilizzo dell'immobile o
della singola unita immobiliare diversa da quella originaria, ancorché non accompagnata
dall'esecuzione di opere edilizie, purché tale da comportare 1 ‘assegnazione dell'immobile o
dell'unita immobiliare considerati ad una diversa categoria funzionale™ tra quelle sopra elencate.
Come precisato anche in giurisprudenza “il mutamento di destinazione d'uso giuridicamente
rilevante ¢ solo quello tra categorie funzionalmente autonome dal punto di vista urbanistico, posto
che nell'ambito delle stesse categorie catastali possono anche aversi mutamenti di fatto, ma che,
come tali, sono irrilevanti sul piano urbanistico” (Cons. Stato, n. 1712/2013).

Dunque elemento determinante ai fini della verifica dell'effettivo mutamento di destinazione d'uso &
rappresentato dal salto ad una “categoria d'uso™ differente e autonoma tra quelle elencate dalla
legge.

Orbene, nel caso di specie. se € vero che dal punto di vista urbanistico il passaggio da “ufficio™ ad
“asilo nido™ non integra un mutamento di destinazione d'uso giuridicamente rilevante, rientrando
entrambe nella categoria “produttiva - direzionale™ che puo essere articolata in attivita direzionali

(sedi di enti e societa pubblici e privati), attivita di servizio alle imprese ed alle persone (studi
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professionali) e strutture specializzate per servizi privati (cliniche, scuole e centri di formazione).
ma unicamente il passaggio da una all’altra delle sottocategorie del medesimo raggruppamento, cio
non vale dal punto di vista privatistico ove i condomini hanno inteso restringere, in sede di
regolamento condominiale contrattuale allegato ai rogiti, la possibilita di un simile passaggio.
Peraltro la destinazione dell'immobile ad uso asilo determina 'esercizio di un'attivita che rientra tra
quelle specificatamente vietate dal regolamento condominiale essendo I'asilo una scuola ove si
pratica notoriamente anche musica e canto oltre ad altre attivita didattiche che., per l'affollamento
dell'utenza, comportano quelle condizioni di rumorosita che la norma regolamentare ha inteso del
tutto inequivocabilmente vietare.

Le argomentazioni che precedono comportano dunque la conferma della sentenza impugnata nella
parte in cui ha rigettato la domanda volta alla declaratoria di invalidita della delibera assembleare
assunta in data 15.2.12 e accolto la domanda riconvenzionale svolta dal Condominio accertando che
l'attuale utilizzo dell'immobile di proprieta non ¢ conforme a quanto disposto nella clausola
9 del regolamento condominiale.

Tanto chiarito va rigettato il motivo svolto in via preliminare da che censura
I'inammissibilita della sentenza impugnata nella parte in cui ha condannato la stessa in
solido con alla cessazione di detta attivitd, nonostante il Condominio non abbia svolto
alcuna domanda nei suoi confronti ma solo nei confronti di

La norma di cui all'art. 112 cpc — che ritiene essere stata violata — sancisce il noto
principio di corrispondenza tra chiesto e pronunciato che racchiude in sé il precetto secondo cui il
Giudice deve decidere su tutta la domanda e non oltre i limiti della stessa. Il dovere decisorio del
giudice trae la propria origine ed il proprio fondamento dalla "domanda" proposta dalle parti
(principalmente dall'attore, ma, eventualmente, anche dal convenuto, in via riconvenzionale, e dal
terzo).

Spetta al giudice, naturalmente, interpretare la domanda proposta (o le domande proposte).
individuando. mediante l'analisi delle allegazioni e delle affermazioni della parte, gli elementi
costitutivi della stessa, e ciog, le personae, il petitum e la causa petendi.

E pacifico, tanto in dottrina quanto in giurisprudenza costante, che in tale interpretazione il Giudice
non ¢ necessariamente vincolato alle espressioni letterali utilizzate, ma deve indagare e considerare
il contenuto sostanziale della domanda (ex multis Cass. Civ. 13049/2016; Cass. Civ. 23669/2014:
Cass. Civ. 27940/2013). come ricavabile, ad esempio, dalle argomentazioni in fatto e in diritto
contenute nell'atto introduttivo o negli atti defensionali successivi, dai mezzi istruttori offerti, dalle
precisazioni compiute nel corso del giudizio (Cass. Civ., SS.UU., 27/2000: Cass. Civ. 16783/20006),
dallo stesso scopo cui mira la parte (Cass. Civ. 17760/2006; Cass. Civ. 8107/2006) e, persino, dal

comportamento processuale.
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Orbene, nel caso in esame. a fronte della domanda riconvenzionale formulata dal Condominio nei
confronti di tendente all'accertamento della contrarieta al regolamento condominiale
dell'attivita svolta nei locali dalla stessa locati. chiamava in causa quale propria
conduttrice al fine di essere tenuta manlevata e indenne in caso di accoglimento della domanda
spiegata dal Condominio in via riconvenzionale avente ad oggetto la cessazione della destinazione
dei locali all'attivita di asilo nido.
Nel costituirsi, contestava la dedotta contrarietd dell'attivita svolta presso 1 locali
al regolamento condominiale aderendo. sul punto, all'impostazione dell'attrice in primo
grado cosi estendendo il contraddittorio sul profilo di illiceita prospettato dal Condominio che
coinvolge tanto in quanto proprietaria dei locali, quanto - conduttrice degli stessi
che di fatto esercitava l'attivita in contestazione.

All'accoglimento della domanda riconvenzionale, il Tribunale ha correttamente fatto seguire la

condanna in solido di locatrice e conduttrice alla cessazione dell'attivita contraria al regolamento

condominiale.
Va parimenti rigettato il quarto motivo di impugnazione a mezzo del quale ha censurato il
Tribunale laddove ha ritenuto legittimata alla proposizione di una nuova domanda

risarcitoria a seguito dell'eventuale esecuzione della sentenza di primo grado cosi violando il
principio del ne bis in idem.

[l motivo ¢ inammissibile essendo privo del requisito dell'autosufficienza.

Invero lo svolgimento logico motivazionale della pronuncia non pare in alcun modo viziato:
rigettata la domanda risarcitoria svolta da nei confronti di , mancando 'attualita
del danno invocato, il Tribunale si & limitato ad evidenziare che, eventuali profili risarcitori,
potranno essere fatti valere in futuro, ossia all'esito dell'effettiva cessazione dell'attivita e stesso
dicasi per le controdeduzioni di’

La sentenza gravata va pertanto confermata sul punto.

Con il quinto motivo di impugnazione, infine., censura il Tribunale per averla condannata a

rifondere le spese processuali di primo grado a favore non solo del Condominio ma anche di

La doglianza ¢ infondata.

In tema di spese processuali il principio della soccombenza va inteso nel senso che soltanto la parte
interamente vittoriosa non puo essere condannata, nemmeno per una minima quota, al pagamento
delle spese stesse (rif. tra le innumerevoli Cass. 6.10.2011 n. 20457); mentre, qualora ricorra la
soccombenza reciproca, € rimesso all'apprezzamento del giudice di merito decidere quale della parti
debba essere condannata e se ed in quale misura debba farsi luogo a compensazione (rif. tra le

innumerevoli Cass. 23.6.2000 n. 8532). Deve altresi rammentarsi che I'onere delle spese ¢ regolato

10
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in buse all'esito finale del giudizio ed alla complessiva valutazione dello svolgimento di esso e della
soccombenza (rif. tra le innumerevoli Cass. 3.9.2009 n. 19120).

Nella specie la soccombenza dj nei confronti del Condominio ¢ indubitabile: rigettata la
domanda tendente alla declaratoria di nullita della delibera assembleare impugnata. veniva accolta
la domanda riconvenzionale svolta dal convenuto principale con condanna alla cessazione

immediata dell'attivita svolta nej locali locati.

In primo grado veniva parimenti rigettata la domanda di garanzia svolta da nei confronti
della terza chiamata in causa 1 s¢ ¢ pur vero che anche la domanda risarcitoria svolta da

quest'ultima nei confronti della prima veniva rigettata, ¢ innegabile la prevalente soccombenza di
che giustifica la condanna della stessa alla rifusione delle spese di lite del primo grado di
giudizio in favore della terza chiamata,
Per tutto quanto sopra esposto. la sentenza impugnata va confermata.
In considerazione delle obiettive difficolta interpretative della giurisprudenza amministrativa
concernente le limitazioni d'uso dal punto di vista urbanistico, le spese del grado vanno
integralmente compensate tra le parti.
P.Q.M.
La Corte di Appello di Milano. definitivamente pronunciando sugli appelli riuniti proposti da
sas di stl avverso la sentenza n. 6230/15 resa dal
Tribunale di Milano e pubblicata il 19.5.13. ogni contraria istanza. deduzione ed eccezione
disattesa. cosi provvede:
1) rigetta gli appelli proposti da stl. e
conferma la sentenza impugnata:
2) compensa integralmente tra le parti le spese di lite del presente grado di giudizio.

Cosi deciso in Milano nella Camera di Consiglio del 22 maggio 2018.
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