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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE 4° CIVILE
Il Guudice 1struttore, in funzione dt Guudice unico, dott, Valter Colombo

ha pronunciaro la seguente
SENTENZA

Nella causa crvile ssenitta al numero di ruolo generale sopra nportato,
promossa con atto di citazione notificate in data 14.05.2003 a mmistere dell’ Atutante

Ufficiale Giudiziario addetto all’'Ufficio Unico Notifiche della Corte &’Appello di Milano

DA
elettivamente dommiciliati in _ PLesso
lo studio dell’ avy, ~ che li rappresentano e

difendono, per procura a margine dell’atto di citazione-
ATTORI

CONTRO

et

cletivamente domiciliat: in

che li rappresenta ¢ difende, per procura in calce alla comparsa di

costituzione e nSpPOSta.-

CONVENUTI



SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con atto di citazione, regolarmente notficato, la _
—persomﬂmente convenivano in gwdizio _

SRRy <0 0ncndo che:
-in qualita di condomini de! (Y - i

data 19.8.2002 inviavano all’ Amministratore del Condominio lettera con cui chiedevano
la convocazione urgente di assemblea straordinana sul seguente ordne del giomao:
“richiesta di acqnisizione da parte df - i area e piocoly locale e depoitn cartrone, occipato
calla stessa da oltre 30 anui, di proprietd condostiniale”; con race. del 29.8.02 ¥ Ammunistratore
convocava 1 condomini per 'assemblea stracrdinaria dell'11.9.02 in poma convocazione
e i data 12.9.02 in seconda convocazione specificando nell’ordine del giormo 1 seguents
punct: “richiesta di acquisicione da parte del Condomrinio di focale canting, oceupaio dalle sivvo da
oltre 30 anni, di proprietd - richiesta df acquisizione da parte a’?’- df area & piccolp
locale ex deposito carbone, vocupalo dalla stessa da eltve 30 anni, di proprieta condominiate; incavico a
professionista per lidentificagione ¢ accatastaviento delle parti oggetto di cesvione ¢ relativa revisione ¢
slesura  di - fabells  pilfesimale;  conferimento & tufti 1 onecessart poteri ¢ procwra nolarike
all amniinisivatore, per b stipula dei relativi atli nolarili presso lo sindio del wotaio dott, -
—; enissione di rata siraordinaria per coperiura spese professionista, catastali, revistro,
recisione pillesimalt ¢ wotarli; rarte ed eventnal?’;

-l'asscmblea condominiale tenutast in data 12.9.02 deliberava all’unanimiti come segue:
“relativamente af prime prnto lassemblea approva all'nnanimitd la proposta di acquisizione del locale
cartina scouparo dal condeninto stesio e di propried delln “ Redativamente al secondo punto
Lassembiea approra allunanimite la proposia di cessione a - di area ¢ Diccolo lpcale ex
deposito carbone come da pianting allegata, Relativamente al tergo ¢ quarto punto fasiemblea approva
che vengano conferiti ad un professionista gualificato ¢ all'amministratore condominiale rspetlivamente
lincarico per lidentificazdone ¢ Lavcatastaments delle parti oggetto dF cesstone ¢ tnthi i necessari e pii
amipi pofert per la stipule der relatror atli notarsli presso il notate — [wanto
alla tabella wiillesimale, Fassemblea st riserva di vimandare ad alira data. Quanto alia ewissione di wna
rala straordinaria per coperirra di spese di professionista ece., lassembiea approva o condrtone che f

Shese del professionista incaricato siane di competenza _ wmentre le spese notarili, di regisiro ¢
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fatasial audranno per conppetenza di quota. L'assemblen all unanisita delibera di evidenziare negl atti

nofarili di vendita ¢ di acquiste © valord conispondenti alle rendite catastali rvaltate. La siguora

’

m' st richiesta ded wotaie stesso dovransto recarsi presvo lo stidio
' r ‘ll ) - . - r
{ del  ugtaro a per i deponre della firma  sulla procura nolarile @ farore

dellamministratore. .,
- virtu della sottoscrizione da parte dei condomini presenti all'assemblea delle prantine
aliegate al verbale assembleare del 12.9.02, la societa -Sr] provvedeva ad incaricare
un tecnico, d geom. —pcr Identificazione ¢ Taccatastamento delle parti
oggetto di cessiong,
-in virtu della delibera assembleare del 12.9.02 I Amministratore provvedeva a redigere
in data 28.11.02 1 preventivo delle spese per le telative cessiont ed acquistt delle porziom
tmmobiliar, con # tparto millesinale delle spese;
Aan data 28.11.02 1 condomini convenuti si recavano presso lo studio del notao
— per mlasciare procura allamministratore, come stabilito nella
delibera 12.9.02, ma si rifrutavano di sottoscrvere la procura, affermando che avrebbero
presenziato all’atto notarile; |
-in data 16.12.02 'Ammunistratore inviava a tutti : condomini lettera di convocazionc per

la stipula de1 rogitt i data 18.12.02 innanzi al notato mdicato nell’ assernblea del 12.9.02

SRR - - i cppuntamento non i presentavano
condomin: N

Jamtmimsstratore del Condommio de quo convocava i condomini nell’assemblea
sttaordinaria del 14 o 15 gennaio 2003 per deliberate su: “ratffica dei valori venali per
Facquisto ¢ la rendita delle porzioni immobiliari decise dallasseniblea condominials straordinarna del 12
setfenrbre 2002, delibere relative; emisstone i eventuale rata siraordinaria per capertura spese, delibere
relatine”; o tali assemblec tuttavia 1 condomini convenuti non si presentavane;

-alla suceessiva assemblea stracedinaria del 20.3.03, presenti tutti i condoming, ghi atton
esponevano la necessita di dare esecuzione alla delibera del 12.9.02, dichiarandosi
dispostt al fine di ottencre equivalenza tra 1 valon delle porzioni cedute ed acquistate, ad

effettuare cessioni anche parziali dei beni in oggetto. Per contro, i sigg.n “e



-dichiaravano la loro ferma opposizione, cccependo motivi di nvalidita del
CONSENso a sud tempo prestato,

Ci1o premesso, gh atton chiedevano di emettere sentenza costitutiva ex art. 2932 c.c.
sostitutiva del contratto definitive non concluso per Pinadempimento dei convenur,
atteso che con la delibera 12.9.02 avevano manifestato la volontd di porre in essere la
cessione di detti bent condominiah. A tal fine retteravano la loro disponibilita a cedere al
Condommio la propria porzione immobiliare di proprieta esclusiva, come determinato
neil’assemblea 12.9.02.

In suberdine, chiedevano altresi la condanna dei convenuti al dsarcimento dei danni, ai
senst dell’art. 1337 cc. per violazione dell’obbligo di comportatsi secondo buona fede,
nonché al nlascio del locale cantina, di proprieta esclusiva di Manifa stl, occupato senza
ttolo dai condomini del _e al conseguente risarcimento
des1 danm per la protratta abusiva occupazione.

51 costituivano i giudizio 1 convenuti, 1 quali preliminanmente eccepivano Ia carcnza di
legitimazione attiva del dott. _ nonché la propria
carenza di legittimazione passiva assumendo che le domande attoree avrebbero dovuto
essere nvolte net confront del Condominio.

Nel merito, contestavano le domande attoree atteso che nella suddetta delibera del
12.9.02 nessun accordo era stato raggiunto sul prezzo quale elemento essenziale del
conttatto, limitandosi  a deliberare di “evidenggare wegh atti aotari & rendita ¢ di acquisto i
ralore comispondent alle rendite catastali rvalntatd’. Nel merito, chiedevano comunque il
ngetto delle domande attoree ¢, in wvia rticonvenzicnale, dichiararsi la nullita o
Pannullamento dell’accordo di vendita 12.9.02; dichiararsi Pintervenura usucapione in
favore del Condominio della proprieta del locale MM v ¢ ubicata 1z caldaia per il
pessesso continuato ed ininterrotto per oltre ventt annt o, in subordine, accertarsi
Pesistenza i una servitd per destinazione dle padre di famiglia, accertarsi altresi
Pesistenza “df rua Jﬂ_n-‘ff.f} pesta a carico del condominio di via -a’ in favore def garage

a1 propricid df*nonché condannarsi gli attori ex art. 90

CpC.



Alludienza di prima comparizione, in data 81003, il Giudice concedeva alle parti'i
termitvi i cur agh artt 170-180 ¢.p.c. Esperito quindi # tentative di conciliazione i
all'udienza Ff'm datd 12.2.04, presenti tutte le partt personalmente, afla successiva udienza
del 30.3.04, su riéhies{ta, it Giudice assegnava 1 termimi di cui all’art. 183 V comma e
quindr anche quelli di cut all’ast. 184 c.p.c. per le dchieste istruttorie,
Con ordinanza, in data 16.12.04, il Giudice ammcetteva in parte 1 capitoli di prova dedotii
da parte convenuta,
Assunte quindi le prove ammesse, le parti precisavanc le nspettive  conclusioni
all’'udienza in data 4.5.06 ed il Giudice, dopo aver assegnato allc stesse  termnini di legge
per git senitti difensivi, tratteneva la causa in decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE
Le eccezioni svolte, in via preliminare, dai convenuti non sono fondate e devono
PEItanto essere respinte.
Quanto al difetto di legittimazione attiva in capo a “,
occorre subito rilevare che lo stesso tisulta condomine e comproprietario pro quota in
ragione di 255,90 m/m e dunque, tenuto conto della domanda proposta da ux
att. 2932 c.c. per conseguire la propricta di porzioni immobiliati, il suo intervento deve
ritenersi di carattere adesivo.
Quanto pot al difetto di legittimazione passiva in capo ai convenut, se ¢ veto che
Pammunistratore ha la legittimazione passiva per qualunque azione concemente le parti
comuti (art.1131 11 co c.c), & comunque indubbio che tale legitimazione viene meno
quando si controverte sull’esistenza ¢/o sull’estensione del diritto di comproprietd del
singolo sui beni comuni, dovendo la relativa causa svolgersi in contraddittonio con tutti |
condomini,
Nel merito, le domande degli attori non sono fondate e devono essere respInte.
Assumono infattt gl stesst che, in virtd delta delibera 12.9.02, si sarebbe formatn un
valido ncgozio con contrapposte obbligazioni assunte dai singoli condomini ed i priviis
I'mpegno del convenut di alienare a _e propre gquote di comproprietd (pro
indiviso) sull’area e sul piccolo locale ex deposito carbone, come meplio individuati nelle

planimetrie catastali in atti.



Tale ricostruzione non pud essere condivisa. Risulta infatti per tabwlas che nessun accordo
sul prezzo delle cessiont risulta mai intervenuto con la conseguenza che nessun accordo
di vendita puo titeners: perfezionato in difetto di un elemento essenziale. La circostanza
che nel predetto verbale si sia detto “df evsdensdare negh arti noranili di vendita ¢ di acquisto i
ralori corvispondent; alle rendife catasiall nvalwiate”, non dimostra, nemmeno in via di
interpretazione letterale, Iintervenuto accordo sul prezzo, come peraltro s1 desume, n
modo mncontrovertibile, dalle successive convocaziom dt assemblee straordinarie (in data
14/15 gennaio 2003; 19/20 febbraio 2003; 19/20 marzo 2003) ove si pone scmpre
allordine del giorno la ratifica valori venali per I'acquisto e la vendita delle porzion
immobiliarl. Linsussistenza di alcun accordo sul prezzo & stata subito evidenziata dai
convenug, come s evince dalle lettere del 10.12.2002 e del 16.12.2002.
Ne dertva che la domanda formulata da -, at senst dell’art 2932 c.c., non pud
esscte accolta in difetto di alcun valido accorde e, dunque, di alcun inadempimento in
CApo a1 convenuti

7N cppure puc configurarsi una responsabilita degli stessi convenuty, ai sensi dell’art. 1337
c.c., atteso che la proposta contenuta nel verbale assembleare 12.9.02 non ha avuto alcun
seguito non cetto per responsabilita esclusiva degli stessi ma proprio perché la stessa non
ha raggiunto e superato la fase della trattativa di massima. Nessuna rottura ingiustificata
defle trattative, ex art. 1337 c.c, pud pertanto essete ascritta ai convenuti, i quali, per
contro, n difetto di aleun accordo sul prezzo, hanno liberamente e legittimamente
ritenuto di non congcludere alcunche.
Quanto poi alla domanda riconvenzionale, svolta dai convenuti, diretta ad ottenere la
declaratotia di intervenuto acquisto della propricta del locale Y-« usucapione
ventennale, I'istruttona cspletata ha canfermato I"assunto dei convenuti.
Ed invero 1 testt escussi hanno tutti concordemente confermato che il locale in questiong
risulta adibito a ncovero della caldaia da almeno trenta anni. Cosi il teste -ha
dichiarato che la caldaia ¢ stata collocata nel predetto locale, da sempre, sin dagli anni
60, 1 teste ~, ammumustratore del Condominio e consulente da anni della fﬁmigﬁﬂ
Confalonien, ha dichiarato che la caldaia € posizionata in detto locale da almeno 25 anm

¢ la deposizione di tale teste, certamente vicino aghi attori e conoscitore det luoghi,



dvvalora anche la deposizione del teste (. ancorché 1o stesso abbia altra caus-a

pendente con 1l propuo fratello, odierno attore. ,
' 4

Gli stessi tesfi hanno pot entrambt precisato che nell’area esterna oggetto di richiesta d
acquisizione da pd’l‘te alttorea st dipartono le scale condomimiali di aceesso ad un corpo da
fabbtica e che sovrastante tale area vi & un terrazzo.

Le predette testimonmnze, pertanto, hanno provato i posizionamento della caldaia
condominiale net locali per cui & causa da tempo immemorabile, con conseguente
destinazione univoca del locale, mentre le eccezioni formulate sul punto dagh atiori n
ordme alla costituztone del condomimo (nell’anno 2002) e alla tolleranza, olire ad essere
tardive, nsultano comunque indimostrate.

Tenuto conto della natura della controversia e delle ragioni contrapposte sostenute dalle
parti, non ricorrono 1 presuppost di cw all’art. 96 c.p.c. per pervenire ad una condanna
degh atton.

Le spese seguono la soccombenza e st hqudano m dispositive.

P.Q.M.

[l Guudice, definitivamente pronunciando nella causa promossa da - e da -
- disattesa ogni contrana stanza, eccezione e deduzione, respinta ogni contraria
domanda, cost provvede:

1) respinge ogni domanda di parte attrice perché infondata;

2) n accoghmento della domanda riconvenzionale, accerta e dichiara i mancato
perfezionamento dell'accorde di vendita di cui alla delibera condominiale 12.9.02 per
mancanza di consenso sul prezzo dei trasferendi bens e pertanto ne dichiara la nullita;

3) accerta ¢ dicliara I'mtervenuta usucapione in favore del Condominio della proprieta
del locale -ove ¢ ubicata la caldma per 1 possesso continuato ed mninterrotto
per oltre venti anni; |

4) condanna gl attor, in solido tra Ioro, a rifondere at convenuti le spese del giudizio che
s1 hiquidano in complessivi euro -, di cui euro- pet onorati, euro-
per diritts ed eum-per spese, oltre rimb. forf. ed accesson come per legge.

Cosi deciso in Milano 1 12.09.2006



