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Regeste

Sentenza o decisione senza scheda

Erwagungen

E.1l

Il ricorso per nullita, presentato dall'attrice il 3 ottobre 2000, € stato intimato ale parti I'11
ottobre successivo ed e giunto ai convenuti, a piu tardi (considerando gli eventuali sette
giorni di giacenza presso |'ufficio postale: Cocchi/ , CPC massimato e commentato,
Lugano 2000, n. 1 ad art. 124), il 19 ottobre 2000. Il termine di 30 giorni assegnato dalla
presidente di questa Camera con ordinanza dello stesso 11 ottobre 2000 e scaduto quindi,
nell'ipotesi piu favorevole ai convenuti, il 20 novembre 2000. Ne discende che le
osservazioni a ricorso, datate 10 novembre 2000 ma spedite soltanto il 21 novembre
successivo (timbro postale sulla busta d'invio), risultano tardive e come tali irricevibili. Cio
vale, con ogni evidenza, anche per la documentazione — per di pit nuova— alegata al
memoriale.

E.2

Laricorrente chiede, fral'atro, cheil giudizio in rassegna sia riformato nel senso di
accogliere la petizione. Se non che, un ricorso per nullita ha natura meramente cassatoria
(RFJ 2001 pag. 28 consid. 2c con richiamo di dottrina), tranne per quanto riguarda la
possibilita di modificare il dispositivo sull'indennita all'arbitro (art. 40 cpv. 3 CIA).
L'autorita di ricorso puo solo annullareil lodo in tutto o in parte (art. 40 cpv. 1 e 2 CIA)
oppure, eventualmente, rinviare la decisione all'arbitro fissandogli un termine per
rettificarla o completarla (art. 39 CIA). Nellamisurain cui tende allariforma*“lodo”, il
ricorso in esame s rivela quindi, giadi primo acchito, inammissibile.

E.3

Laricorrente impugnai dispositivi n. 1, 2 e 3 inerenti all'assegnazione e alle modalita d'uso
del giardino, invocando i titoli di nullita previsti dall'art. 36 lett. e e f CIA. Sostiene cheil
“lodo” e arhitrario, poiché fondato su accertamenti di fatto in palese contrasto con le
risultanze istruttorie, e manifestamente lesivo del diritto, in particolare degli art. 78 CPC e 8
CC, laddove tiene conto di circostanze chei convenuti non hanno neppure addotto. Per di
piy, intervenendo sulle modalita d'uso della superficie contesa, I'avvocato

avrebbe statuito su questioni che le parti non gli avrebbero nemmeno sottoposto. a) Il
Concordato intercantonale sull'arbitrato (CIA; RS 279) é applicabile solo ai lodi veri e
propri, non ai cosiddetti referti di arbitratori (DTF 117 la 367 consid. 5a). La differenzatra
arbitro e arbitratore consiste nel fatto che il primo deve risolvere unalite, mentre il secondo
si limita ad accertare fatti giuridicamente rilevanti, anche se pud essere tenuto a
pronunciarsi su questioni giuridiche (DTF 117 la 367 consid. 5b). Ladistinzione fralodo e



referto di arbitratore, quindi, non consiste tanto nella circostanza cheil giudizio verta su
elementi di fatto o coinvolga anche aspetti di diritto, quanto nella natura della decisione
emessa: il lodo passa formalmente e materialmente in giudicato (loc. cit.), il referto di
arbitratore obbliga le parti solo contrattualmente (Rep. 1983 pag. 321 in alto). Per tale
motivo il primo & impugnabile con ricorso per nullitd, eventualmente con revisione; il
secondo solo con una causa ordinaria (DTF 117 1a 369 consid. 7). Cio posto, il problema é
di sapere se l'atto impugnato sia un lodo o un referto di arbitratore. b) Nella fattispecie
I'assemblea dei comproprietari ha deciso il

E.4

Il ricorso non sarebbe destinato a miglior sorte neppure se si volesse — per avventura—
entrare nel merito delle contestazioni sollevate dallaricorrente. Questa censurail “lodo” di
arbitrio poiché fondato su accertamenti di fatto in palese contrasto con le risultanze
istruttorie (art. 36 lett. f CIA). Ora, lanozione di arbitrio evocata da quest'ultima normasi
identifica con il concetto di arbitrio sviluppato dalla giurisprudenza del Tribunale federale
(DTF 11511 103 consid. 2 con richiamo; da ultimo: RFJ 2001 pag. 26 consid. 2a).
Arbitrario non significa dunque opinabile o finanche erroneo, bensi manifestamente
insostenibile, destituito di fondamento serio e oggettivo o in palese contrasto con il senso di
giustiziae di equita (DTF 127 | 56 consid. 2b con rinvii, 126 | 170 consid. 3a; Rep. 1999
pag. 96 consid. 2¢). Arbitrario, inoltre, dev'essereiil risultato: una decisione insostenibile
solo nei motivi, ma non nell'esito, non incorre ancora nell'annullamento (DTF 127 | 56
consid. 2b con riferimenti).

E.5

Secondo laricorrente, dal fascicolo processuale risultain sostanza che — contrariamente a
guanto " arbitro” ha accertato — I'assemblea dei comproprietari avrebbe deciso il 10 aprile
1997 di attribuire I'area di giardino litigiosaalel medesima. Cosi argomentando, tuttavia,
essa non spiega perché le motivazioni dell'avvocato — secondo cui I'assemblea
non ha deciso di modificare |'assegnazione di parti comuni, ma ha solo discusso il problema
(il quale nemmeno figurava all'ordine del giorno) — sarebbero insostenibili. Su questo punto
il ricorso, insufficientemente motivato, risultafinancheirricevibile (art. 329 cpv. 2 lett. e
CPC per analogia, combinato con il cpv. 3, applicabile per il rinvio dell'art. 3 cpv. 3 del
decreto legidativo concernente |'adesione del Cantone Ticino a CIA). Del resto, mai prima
d'oral'attrice ha preteso di trarre diritti dalla nota assemblea: negli alegati preliminari
aveva sostenuto che i comproprietari avrebbero semplicemente espresso un parere riguardo
al'attribuzione dei giardini (petizione, pag. 6 a metd), rispettivamente che fino al 1998 le
parti e l'amministratore avevano ignorato |'esistenza di diritti dei convenuti sulla superficie
contesa (replica e risposta riconvenzionale, pag. 11 verso I'alto; ricorso, pag. 6 verso |'ato).
Nelle domande di petizione, rimaste sostanzialmente invariate nei memoriali successivi,
I'attrice si € per altro limitata a chiedere che fosse “accertato come il piano di assegnazione
delle parti comuni (...) e errato e arbitrario” (petizione, pag. 17 nel mezzo), senza pero
contestare — di per sé — I'attribuzione dell'area litigiosa ai convenuti. Anzi, essa ha
esplicitamente riconosciuto che I'attuale piano d'assegnazione riservatale superficie a
costoro (memoriale citato, pag. 9 ameta e pag. 15 verso il basso). Anche da questo profilo
lacriticadarbitrio si rivelaquindi inconsistente.

E.©6



Laricorrente asserisce che i convenuti non hanno recato alcun elemento atto a dimostrare
un loro interesse preponderante al mantenimento di una situazione di fatto irragionevole,
eccezionale e in contrasto con i diritti del vicini. Essas duolein particolare che I arbitro”
abbia tenuto conto, atorto, delle deposizioni di (promotrice
ediliziadel condominio) edi (autore dei piani litigiosi), secondo
cui I'assetto odierno non eil frutto di un errore, masi riconduce all'esigenzadei convenuti di
avere lavistasul lago (verbale del 17 febbraio 2000, pag. 3 in fondo e pag. 4 verso I'alto). In
realtalaricorrente non contestail contenuto delle deposizioni cometali, mainsiste nel
sostenere che i testimoni sono inattendibili. Anche su questo punto essanon si confronta
tuttavia con le motivazioni dell™ arbitro”, il quale ha spiegato diffusamente perchéi
testimoni gli apparivano credibili, masi limitaariproporre tesi gia espresse nel proprio
memoriale conclusivo (pag. 6 segg.). L'interessata disconosce inoltre che non incombeva ai
convenuti dimostrare i motivi che avevano condotto all'assegnazione a costoro della
superficie contesa, ma che spettava alei comprovare I'errore e gli atri vizi che
invaliderebbero I'attual e regolamentazione sull'uso delle parti comuni (cfr. Kummer in:
Berner Kommentar , 22 edizione, n. 289 segg., in specien. 292 ad art. 8 CC). Anche d
proposito il ricorso s rivela percio destinato al'insuccesso.

E.7

Sempre secondo laricorrente, I'avvocato avrebbe manifestamente violato gli
art. 78 CPC e 8 CC per avere tenuto conto di circostanze emerse dall'istruttoriain contrasto
con le allegazioni dei convenuti. Essarimproveraall™arbitro”, in particolare, di avere dato
per certo quanto dichiarato dai testimoni sui motivi che avevano condotto all'assegnazione
dellasuperficielitigiosaa convenuti (I'esigenza di vedersi garantitalavista sul 1ago),
benché negli allegati preliminari questi si fossero limitati a sostenere che I'attuale
regolamentazione € dovuta a “ criteri probabilmente legati allalogicaedilizia” (ricorso, pag.
14 in fondo). Come s € gia detto, perd, non incombevaai convenuti dimostrare i motivi
all'origine dell'assetto odierno, ma all'attrice comprovare la pretesainvalidita del contestato
piano d'assegnazione delle parti comuni. Ne discende che, comunqgue sia, nel suo esito il
“lodo” impugnato non sarebbe risultato arbitrario (cfr. DTF 127 | 56 consid. 2b con rinvii) e
resisterebbe ala critica anche sotto il profilo dell'art. 36 lett. f CIA.

E.8

Laricorrente afferma che I arbitro” ha statuito oltre le richieste delle parti (art. 36 lett. e
CIA), disciplinando di propriainiziativale modalita d'uso del giardino e precisando la
posizione eil tipo di vegetazione all'interno dell'arealitigiosa. A suo avviso la prospettata
soluzione non fa che ledere ulteriormente i suoi diritti. Se non che, il vigente regolamento
dellacomproprieta (doc. A e 2) non prevede restrizioni particolari riguardo all'uso delle aree
di giardino (cfr. ancheil “lodo”, pag. 7 in fondo). Anche senza quanto ha stabilito
I"arbitro”, i convenuti potrebbero fare altrettanto autonomamente in base a loro diritto
d'uso della superficie contesa (v. anche petizione, pag. 10 punto 9.2 in fine; memoriae
conclusivo del 10 luglio 2000, pag. 4 in basso e pag. 5 in alto). Ne discende che su questo
punto il ricorso difetta palesemente d'interesse giuridico, I'attrice non subendo alcun
pregiudizio per il fatto chei convenuti si vedano limitareil loro diritto d'uso. Donde
I'irricevibilita della censura fondata sull'art. 36 lett. e CIA.

E.9




Se ne conclude cheil ricorso in esame & inammissibile e che, quand'anche fosse ricevibile,
sarebbe destinato allareiezione. Cio posto, gli oneri processuali seguono la soccombenza
(art. 148 cpv. 1 CPC per analogia). Non s giustificainvece di assegnare ripetibili ai
convenuti, che non hanno formulato osservazioni ricevibili. Per questi motivi, vistasulle
spese anche latariffagiudiziaria, pronuncia: 1. 1l ricorso eirricevibile. 2. Gli oneri

processuali, consistenti in: a) tassadi giustizia  fr. 450.— b) spese fr. 50—
fr. 500.— sono posti a carico dellaricorrente. Non si assegnano ripetibili. 3. Intimazione &
—awv. : ; —avv. ,

. Comunicazione al'avv. , . Per laprima
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