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REPUBBLICA ITALIANA
In nome del popalo italiann
Sezione 4™ vivile

11 Giudice Unice, doit ssa Lucia Formica, ba pronemeiatg la segucnte

sentenza

nella causa iscritta ab n. 33863/2006 R.G.

[Ta

S v porsona del lcgale rappresentante Galli Beniamino, cf 13292920157,
rappresentata e difesa, giusta delega a margine dell’atto di citazione, dagli avv.ti Carlo Bella
Vedova ¢ Paole Della Vedova, presso 1l cun stedie in Milano, Via Maro Pagane 50 &

elettivamente domiciliata

- dftore -

PR i porsona delb anunmistratore Ahent Monica,
cf 80158560133, rappresentato e difeso dail’avy Marco Marchiani, giusta delega in calee
all’aite di citazione notificato, presso 1l cur studio m Milang, Viale Caldara 24 ¢

elettivamenle domiciliato

- CorheeRing -
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i -<idcnti in Milane, VR (1! rapprasental @ difesi, glusta
deicga in calee ai rispettivi atti di citazionc notibeahi {ad eccezione dl el

h Mﬂ_ per procura a margine della

comparsa di costimuzione & risposta), dall"avv. Marco Marchiani, presso il cw studio n

Milano, Viale Caldara 24 sono elettivamente domiciliati

- terzi chiamart -
&
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- terzi chicmart contumact -

Conclusioni delle parti: come da separati fogli quivi aliegan




SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con ato di citazione regolarmente notificaio GRS La convenulo in gindizio il
Condominio di R » Milano chiedendo che venga accertata e dichiarata
Iesclusiva propricta in cape allatince delf’arca sottotetto sita in 1ale condominio
tidentfcata nel catasto urbang con scheda no 2835 del 20.4.2000, alla partita 15115996,
foghio 226, mappale 294, subalicrno 701), com condanna del conveouto all’immediato
rilascio dell’area immobiliare e alla consegna in pieno godimento a favore dedl atinec.

A sostegno di tali domande ha dedoto di aver acquistato la propricti esclusiva di tale
sottotetto dal IR  :ccodo altresi presente che detto diritto
sarchbe sorto nel momento della costituzione del Condomine quande glt anginar
proprietan esclusivi dell’intero stabile hanno ceduto le singole porzioni inunobiliari a terzi
riservandosi il dintte di sopralzo che, sccondo I'attrice, s comereta nalla propriety del
sottotetto . -ha, altresi, dedotto ulieriori elementt a sostegno delia propria pretesa
ed in particolare: {i) una leitera con con ammimistritore del Condominio, prima che Gl
M. vendesse la propred del settotetto, ha famo prescnle a
quest'ultima che avrebbe previameme richiesto ai condomini se fosscro interessatr ad
acquistare tale proprietd; (1) la circostunza per cui defta proprieta eschisiva € stata s
dall’origine accatastata tenuto conto di tale sua natura; (iii) il fatto che, anche sotto I'aspelto
amministrativo, le competenti autoritd avrebbero autorizzate GHWEEEE., propric nella sua
qualita di proprictaria del vano, all’ampliamente ed alla nistrutturazione delto stesso; {iv) la
circostanza, da ultime, per cui sono state attribuite quote millesimab (33 muilesimi) al
sogeetto fitolare, i1 quanto proprietario del soitotetto, con pagamento sempre puntuate da

parte dello stesso delle relative spese condomimiah.

Lia




Con comparsa di risposta si & costituito in giudizio i Condominio, il quale ba chiesto la
reivzione delle demande attorec per i seguentt monivi

In pome luogo, il convenute ha dedotto che, al momento della costituzione del Condaminio,
li origheni proprietari esclusivi dell intere complesso immobiliare 51 sarcbbero nservati 1l
diritto di sopralzo ¢ non invece U diieo di proprietd csclusiva del sottotetto, per o
erroncamente 1a sig.ra [ svrebbe venduto in data 22,6, 2000 'arez sottotelto a favore del
SR (: ucsti o @SR non csscndo titolare del relativo
diritto. Ha. inoltre, contestata Lttt gli ulterior argoment dedotti dall“attrice a sostegno della
propria damanda Ha affennato, di contro, la natura condomuimale del softotetto e €16 513 1n
quanto il regolamenie condominiale prevede che deve considerarsi oggetto di propreta
comune tutlo cid che non ¢ espressamentz indicato come oggetio di propricta privata, sia n
quanto arca da sempre adibita ad ospitare implanti comumi ¢ masserizie du parts dei
condomini, sia da ultimo perché su tale vano seno stati compiuti lavori van a spese di tutt o
condomini stessi,
Rilevata I'incidenza della domanda atrorea sui dintti soggur?ivi dei singoli condomini
sull'area del sottotetto, questo Giudice ha ordinate lintegrazione del contraddittorio a
favore di tutti | condonimi i quanto bhsconsorti necessan.

L>attrice ha, quindi, notificato atto di chiwmata di terzi, introducendo un’ulteriore domanda
di condanna dei convennt al nisarcimento del danni subit, quanaficatt i £ 430.600,00 per
mancali introill locativi ed in € 138,059,02 per | costi vivi affrontati, salvo il maggior danno.
Costituitisi in giudizio, 1 torzi chiamati 81 sono sostanzialmente niportati alle difese del
Condominio, eceependo inoltre I'introduzione da parte di ol ¢ una domanda di
fsarcimento nuova ¢ quindi inammissibile, ¢ chicdendo altresi in wia nconvenzionale

Faccoertamento della natura condominiale del sottatero.




Dichiarata la contumacia dei condomin non costituiti in giudizio ¢ concessi i termini per il
deposite di memorie ex art. 183, 6 comma c.p.c, qUESLe Giundice non ha ammesso 1a prova
orale richiesta ed ha fissato udicnza di precisazione delle conclusioni, concedendo in tale
udicnza i termini di legpe per il deposito di comparse conelusiont e repliche ¢ tranenendo la
causa i decisione,

MOTIVI DPELLA DECISIONE
Con l'atto introduttive del presente giudizin— ha avanzato nei confronti del
Condominio di SuiEMENEE (o Milano una domanda di accertamento delia propncta
esclusiva del sottoterto sito in tale stabile. Ordinata I'integrazione del contraddittenie, ha
promosso un’wlteriore domanda nei confrontl da simgoll condomini, ovverosia una richiesta
di condanna al risarcimento dei danni subiti a scguite della mancata locazione delle unita
immobiliart da edificare & dello spese vive sostenute {(domanda peraltro n alcun modo
meglio motivala ¢ circostanziala), In sede di precisazione delle conclusiond, I'attrice ha poi
rbadito 2 domunda originania di accertamento della proprictd, non spicgando la domanda
risarcitoria, che, pertanto, deve ritenersi abbandonata.
Venendo al merito dell’arione di accertamento della proprieta esclusiva del sotiotetto e delia
speculare domanda, proposta n via riconvenzionale dal condomuni, di declaratoria della
natura condominiale del benc in oggetia, si nleva quanto segue.
In tema di condominio, secondo un costante orientamento giunsprudenziale, la natura del
sottotetto & in primo luogo determinata dai titoli e, solo in difetli di quesh ultimi, puc
Atenersi comune se esso risulta in concreto, per le sue carattenistiche struttural: ¢ funzionals
oggettivamente destinato {anche solo potenzialmente) all’uso comune o all'csercizio di un
servizio di interesse comune, operando in tal caso la presunzione di cwi ailart 1117, 0. 1

c.c. {tra le tante, cfr. Cass. 19.12.2002, n. (80%1; Cass. 2006.2002, n. Bo68}



Nel caso di specie, risulta in atti ehe il Condominio di GGG Milano ¢ sorto in
data 3.3.1953, ossia por offette del primo auto di frazionamento della proprieta umica,
quando gli originari unici proprictan deli’intero stabile, IS o S—_——— ]
hanno venduto singole porzioni mmobilian di detto stabile a favore di varl soggett {elr.
toe. o | fa..t;c, Coudominia),

D tale arto di vendita non risuita che gli onginari proprietan unici abbiano riservato a sé la
proprieta del sottotctto, onde mettersi in grade di trasfenila a loro volta in proprigtd
csclusiva ad altn.

Per tale ragione, perfanto, con I'atto costitutivo del condominio (1 ripete, coincidente con il
primo atto alienazione di una porzione frazionata) sui bem compresi nell’elenco di coi
all’art. 1117 ¢ si & costituita la proprietd comune ¢ tra tali beni & da annoverarsy il
sotTotetto, in quanto destinato all’use comune.

Invera, come misuila dalle fotografie prodotie {doce. 30 conv.) il vano i oggettsé &
suscettibile di autonomo sfruttamento (per dimensioni, praticabilita, accesso dalle scale
comuni} ed in concreto adibito all'uso comune {af suo imcmo n{fém sone collgcatl impiantl
condominiali - periomenn, come anunesso dail’atirice stessa, un vaso di espansions ed
an’anterna), con conseguents operativita della presunzionc legale ex art. 1117, 0. 1 cc,

Ad ulteriore conferma, si osserva che 1l Regolamento di Condominio, allegato al contraito di
compravendita 3.3.1953 ¢ parte integranic dello stesse, nell'indicare 1 beni di proprieta
comune, contiene una clavsola di chiusura secondo cul sono di proprieta comune tra i
condomini “guant'altro non espressamente  wndicate come  df proprieta dei stngolt

condomini nell atto di assegnazione o @i aequisto”




(Hova osservare che parte attrice, a sostegno della propria domanda, valorizza in particolare
la clausola contenuta nel titole costitutivo del condeminio, ciog il contratte 3.3.1933, nella
parte denominala “Patto Speciale delle Vendite”, che recita testualmente: “f Venditori
Sigrori S -Gl riscrveario il divitta di sepralze del suddescrite starbife i
Via Sperduto n. 5 con diritto of altoceiamento olfe condhaiure ed ofi implarnil di acgua, gas.
iuce elettrica e guant'alivo gid esistente”, Sostiene parte attmice che Ja riserva del dintto di
sopralzo necessariamente implica anche la riserva b proprietd esclusiva sul sottotetto,
Tale deduzione non & condivisibile.
lnvero, in asteatto, la titolarita del diritto di sopralzo pud ben essere autonoma e disgiunta da
quella della propricta del sottotetto, purché il sottotetlo sia condominiale; i tal caso, infatti,
nel cazo di esercizio del dintto di sopralzo, il sottotetto comune pud cssere npristinato,
seppure traslato di un prano.
In conclusione, l'acquisto della proprieta del sottotetto in data 522001 dal Y
SRR (cLc aveva a sua volia acquistato in data 22 6.2000 da GNEEEED
innivessninniiEl ;. (2vore dﬂclcve rtenersi un acquisto o non doming,

residuando a favore dell acquirente, secondo quanto previsto nel contratto di compravendsla,
“eventinte divitte df sopraizo ven diritto o allacclamenie ofle condutinre del gas. acgin,
fce ed eletiricita” (cfr. doc. n. 3 fasc. Condominic).

Deve vitenersi, pertanto, acclarata |'insussistenza di un titolo idoneo all’acquisto del dinte
di proprieta esclusiva del sottoterto, Da ultimo, si evidenzia comungue |irnlevanza, ai fini
della domanda di accertamento della propricta, degli ulterion argomenti addott da parte
attrice a sostegno dell'azione in quanto inidonet a contrastare le risultanze del titolo
costitutivo del condominio.

Le spese di lite, liquidate in dispositivo, seruona la soccombenza,




Si precisa che a favore di Condominio e condomini costituiti, difesi da unico professionista,
si liquida un’unica nota spese, aumcntata guanio agli onorari del 20% (art. 5 ¢omma 4
tariffa forense).
POM.
I Giudice, definitivamente pronunciando, respima ogni contraria istanza, cocezione &
domanda, cosi provvede:
- rgetta le domande proposte dalla socierd atinee;
- accerta ¢ dichiara Ja natura condominiale del sottoterto del Condominio in Milano
A
- condann: W al pagamento a favore del Condominto di M
Milano ¢ dei condomini costituiti delle spese di lite liquidate n € 377 per
anticipazioni, € & 100,00 per onorart ed € 5.629,00 per diriti, oltre accesson come
pet legre,

Cosi deciso in Milano, & aprile 2009

Si di atto che la presente sentenza ¢ slata redatta dall’ Uditore Giudiziario dott.ssa

Paola Belvedere,
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