PROC. NR. 5397/2003 r g.

, REPUBBLICA ITALIANA T e /"

O IN NOME DEL POPOLO ITALIANO we -

i‘ 20 L7/
IL TRIBUNALL DI MILANO o ‘-

IV szzione civile

In composizione monocratica nejla persona del Guudice, dott.ssa Lacia
Fonmnica, ha pronuncialo |a seguerite

SENTENZA

Nella cavsa civile iseritta al numero dj ruolo generale sopra nporiaio,
promossa con alto di citazione notificato i 21 ¢ 22.1 2003 da:

_ In persona det legali rappres:nianti S
eletiivamente domiciliata in Sy
resso 1o studio dci]’aw_ﬁ che I

rappresenta ¢ difende per procura a margine della comparsa 452003, gia
difesa dall’avv. ~per procura in calce all*atto dj

¢rlazione;
ATTRICE

Coniro

in persona dell’amministratore
elettivamente domiciliato in

studio defl’avv, . che lo rappresenta e
procura a margine della comparsa di costituzione e risposta;

esso o
ifende, per

CONVENUTO
CONCLUSIONI precisate all’udienza del 9.3.2006, come da fogh allegati.
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione notificato 11 21 e 22.1.2003

conveniva 1n mudizio il Condominio dj e,
premesso di aver acquistato, per rogito in data 9.4.2002, I"autorimessa, o
composta da cirea 60 postt auto. sita al piano seminterrato sottoslante s I
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prazza di proprieta del Condomimio, esponeva che da epoca anieriore al
roglto suddetto nelllautonimessa 51 venficavano mfilvaziom  d acqua
provementt dalla zona  sovrastante ¢ dovule a omessa manutenzione da
parte del condomumo. precisava che la presenza delle  mifiltrazioni
compoitava preguchzio anche per 'impossibihta di dare corso ar contratis
preliminars di compravendita g soltoseritti relativaimente a numerost posti
aulo Tutfo c1o premesso, la societa attnce chiedeva accertarsi Iobbligo a
caricey del condominio di eseguire lavori di manutenzione della parte
comunc sovrastanie [Cantorimessa e condannarsi o stesso a rimborsare le
spese sostenute dalla societa per parre nimedio alle filtrazion oltre al
nsarcimeni{o del danno.

Il condominie convenule, regolammente costituito, chiedeva la reiezione
delle domnande i parte attrice e precisava che gl obblighi di manutenzione
relative alle porziont immobilian interessate dal fenomeno delle infiltraziom
crano regolati dall’ato rogito Notaic (jggde! 27.3.1958, sottoscritto
dar nispeltivt danh causa degl attuali proprietart, net sepuenti termini: la
manulenzione della mazza sovrastante 1 postt auto era di spettanza della
SEmEmmbiag) ¢ svor avent: causa (ogg del Condominio) mentre la
manuicnzione der solal di copeirtura dell autorimessa era di esclusiva
- la manutenzione delle
er quanto ripuardava
mentre era a
e suol aventi causa per quel che

spettanza della
smiglie di protezione dei lucernan era di spetianza,
quelle non praticabili, della
carico della societa
riguardava quelle praticabili.

[n via riconvenzionale, il Condominio chiedeva la condanna della societa
attrice al risarcimento det danni cagionati ail’area cortilizia sovrastante
Pautornmessa nel corso di lavort di non autorizzati dal condominio,

Liistrutioria comportava CTU.

Quindi, precisate le conclusioni come riporlaie nei fogli allegati, depositate
e scambiate le comparse conclusionall ¢ memorie dr replica, la causa
veniva rimessa a decisionc.

MOTIVI DELLA DECISIONE

I.a presenza delle infiltrazioni nell’autornnessa, sita al ptano interrato di via

B oovcneni dalla sowrastante  piazza  di proprietd  del
Condommio convenuto & pacilica: i fatto non € contestalo € (rova piena

conferma nella CTU.
In effetti, la discussione tra le parti nhon riguarda tanto la necessila d{:\

intervenire  per  climinare  le infiltrazioni,  bensi s1 incentrd
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Aull'individuazione dellc operc necessaric e sulla distribuzione dell"onerc
econgmico relatvo, ed in particolare se ed in quale mrsura debba
contribuire il condommio,

In particolart, le' parti concordano nel ritenere che occorra il rifacimento
delia puaina di Ampermeabilizzazione, ma R :osicne che I"onere
cconomico competa ai Condominio e, ovviamente, il contrario sostienc
quest’ultimo che, peraltro, contesta anche ia necessita di ntterventi relativi
@ parti sovrastanii I'impermeabilizzazione e, quindi, relativi alla prazza,
Dalla corrispondenza intercorsa prima della causa e prodotia da entrambe
le part, s desumc che pia prima det giudizio WEREPchicdeva al
Condominie 'accesso alla piazza per procedere alle apere di ridurione
delle infiltrazioni, preannuncianda pero la richiesta di rimborso parziale
della spesa; il Condominio non si opponeva di per s¢ ad autonzzare
I"accesso per compiere i lavori, contestava tuttavia d; doversene fare
carico, osservande gid di avere provveduto a quanto di sua competenza.
ossia ad estirpare gli alberf ad alto fusto le cai radici potevano pregiudicure
Fintegrita dell’ impermeabilizzazione.

P .

Ci6 premesso, si osserva che 'onere di manutenzione della zona (ra piazza

¢ autorimessa ¢ diseiplinaa dal rogito Notaio S| 27 31958 (doc,
I'at ¢ b oconv.), cioé dali‘atto di vendita dell"autorimessa sita al piano
interrato tra Poriginario proprietario unico, ' . €
danic causa dcll’avv,
al quale 1a 1a 2 Sua volta acquistato I’immobile.

Nel citate rogito, dopo la precisazione, al punio 3. che Ia plazza
sovrastante ['autorimessa & destinata per una parle a verde con piante a
basso fusto per gioco ragazzi e per altra parte a parcheggio privato, ai
mntt 4 e 5, relativamente alla manutenzione, cosi si stabilisce: /o
manuicizione della piazza ¢ di spetianza defla vendirice socied A
; & suoi aventi cavsa nel mentre la mamttenzione dei solai o
copertura _dell ‘autorimessa ¢ di  escluvive spettanza della SR

La menutenzione delle griglic di profezione dei lucernari & oi spettanza,

per yranlo riguarda guefle non praticabiti, detia y
G i ¢ carico delia _{2 SHOF gventi

cansa per quanto riguarda quelle proticabili. Ai fini di taie manulenzione,
¢ consentito alla g l'accesso alla piazza.”
L elemento di incertezza ¢ i dibattito tra le parti ngnardava, come si &
detto, la manutenziene guama di impermeabilizzazione che parie attrice
nteneva dovesse restare a carico del condominio,

I CTU ha chiarito che dal punto di vista tecnico fale fuama ¢ parte
tcgrante della struttura del solaio di copertura dell’autorimessa, in quanto
clemento indispensabile a consentire al sclo solaio di ﬂdempicrc;’“in
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cthcienza alta sua funmone di protezione ed solamento del piano interrato
dal terreno soviastante.

Tale conclusione, fondata su argomenti logici ¢ rigorosi esposti dal CTU
neita relazione {papgg. 37 - 39 a cw 1 rvia). ¢ pienamente condivisibile e
appure  conforme  anche alla ratto della clausola  contrativale, che
evidenicmente adotta fa nispelova utihia quale crilerio distintive  per
rpartive gli onert di manutenziong tra 1 proprietari dei due piani
sovrapposti, ponende a carce di erascuno Uobbitgo di farst carico delfa
manufenzione delle strutture poste all’immediate servizio della propria
povztone immaohiliare. Infatt, anche i base a quest’ultinio criterio recepilo
nel coniratto, oltre che a quello pit strettamente teenico 1llustrato dal CTU,
51 deve concludere che la puaina di impermeabilizzazione & strettamente
funzionale all’esisienza e al godimento del prano inteirato, ¢he in mancanza
non potrebbe adempiere a ricovero delle autovetture da agenti esterni;
pertanlto, Ja relativa manutenzione compete al proprictario dell’ autorinessa.

S<In fatto, il CTL. ali’esito di indagine approfondita ed esauriente e alla luce
di consideraziont del logiche ¢ convincenti, ha accerfato Uesistenza delle
nfiltrazioni ¢ ne ha individuato la causa nella vetustd sia della
impermeabibizzazione ovgimaria, sia delle strutture di arredo whano della
prazza condomimaie, ed ha mdicaio come opere necessarie per la loro
eliminazione 1l complelo rifacimento sia della guaina sia dell’arredo della
plazza, va precisalo che, contrariamente a quanto osservato dal condominio
convenuto, quest’ultime imtervento & stato indicato dal CTU come di per sé
necessario ail’eliminazione delle infiltrazionl ¢ complementare al lavoro
suil’impermeabitizzazionc sottostante e non come meramente strumentale

ad esgo

Per quanio s1 ¢ premesso, IPonere economico relativo al rifacimento
dell’ impermeabilizzazione sard a carico della societa aftrice, mentre il
condomimio dovia sostenere la spesa per gli interventi relativi  al
rifacimente dell’arredo della plazza (muretti, floriere, pavimentazione

ecc.).k

-all’udicnzﬁ del 23.6.2005 ha chicsto un supplemento di CTU
affinché s1 venficasse con precisione come dovessero ripartirsi le spese
relative alle apere previste in un preventivo di spesa acquisito dal ' CTU (all,
& della relazione).

Il supplemento di perizia non & stato ammesso perché manca in atti una
domanda  volta a quantificare  specificamente I3 spesa  necessaria
all’integrale eliminazione delle mhlirazion, avendo parte attrice chiesto il
rimborso di spese gia affrontare e la condanna penerica del condomilu'pf_h_



rimborsarc spese per lavori necessari a eliminare le infiltrazioni che la

dovesse anticipare in futuro, come tali non ancora quantificatnli.
C s1 limita, ad osservare che nel preventivo di spesa allegato alla CTU sona
evidenziati chplmlt refativi ad intervent) specificamente relativi alla guaina
di impermeabilizzazione (punto B8, C10, F&), alin (1313, CI2-C18, D, 2.
FI-F7, F13), altir speciiicamente relativi ad arrede della piazza, mentre
altre voci paiono funzionali ad entrambi gl interventi (pe. A, B1-137)
sicché andranno nipartire in misura paritaria tra le parti.

I1CTU ha por escluso, con conclusioni non contestate dalla parti. che
all’'ongine  delle  mfilraziont  abbia  conmribuite un  intervento  di
manutenzione eseguifo nel 1990 dalla Impresa incaricata
dall’allora proprietario defl’ aulorimessa avv.

Con nferimento alla spesa gia affrontata da -per lavori finaiizzati a
porre rimedio alle infiltrazioni (documentala dalle fatture allegate alla
relazione di CTU al n. 9, il CTU ha valutalo come congrua quella di €
12.344.95, Tva csclusa considerato che la societd ne pud recuperare ['onere
tramite deduzionc contabile,
Dallimporto complessivo (—) occerre pero dedurre i cost degli
mterventi volu a verificare 1o stato deli’impermeabilizzazione, in guamo
relativi ad onere di manutenzione a carico della societa, dunque gli importi
stimati dal CTU per gli interventi di cui ai punti E, F, G deila pagina 33
refazione (€ f fatture di riferimento nn.
25/03, 26/03, 168/03), cosicche 'operc di rimborso risulta pari a €
Dalla cormnspondenza prodotia non risulta che 11 condominio si sia OpPPOSto
all’accesso delia societa atrice alla piazza per eseguire i lavort di
elimmazione delle infiltrazioni. Al contrario, risulta che il Condominio i é
lnnitato a subordinare Paccesso a condizioni legittime, perché finalizzate a
contemperare 1 contrapposti interessi conformemente ali’art, 843 ¢.c., quale
il congruo preavviso ed 1l ristoro di eventuaii danni.

pertanto, pud chiedere il nsarcimento dei dannt riconducibil;
all’omessa manutenzione di speltanza del condominio, non anche
all’omessa autorizzazione di effettuare ghi interventi a proprio carico.
l.a societd altnice Jamenta di aver subito un pregiudizio dovuto al fatto che i
contratti definitivi di compravendita relativi al singoli posti auto siti
nefl autorimessa sono stati posticipati di circa tre mesi rispetto ai fempi
previsti dai contralti preliminari.
Il mancato sfruttamento de1 box in tale penodo pud essere quantificato con
rifermento al valore locative, che il CTU (sulla base di logiche ¢
concdhwvisibili considerazioni opgettive e argomentazioni, non adcglmtan}fzule JL

(o

.\‘ | [
e~ j':?.___, . ||' H

5 . .



conlrastate dalla parte convenuta) ha indicato in complessivi € -
all’anno. ossia € (M 1 trimestre.

Tale danng € nisarcibile da parte de] condominio in proporzione all apporio
causale della amissione addebitabile al condominmie slesso, ossia per il

50%.

Non spiega alcuna influenza nel presente gindizio il fatto che la societa
attrice abbia acquistato 'immobile con la consapevolezza delle infilirazioni
in ailo, trattandosi di circostanza che comporta 'impossibilita di far valere
la garanzia per vizi fondata sul contratto di compravendita nei confronti del
direrto vendifore, mentre non unpedisce di estgere dal Condominio 1]
rspetto del contratto 27.3.1958,

La domanda riconvenzionale propuosta dal condominio, per essere risarcito
di asseriii danni cagionat dalla societd attrice in occasione degli interventi
postt m cssere prina della presente causa, ¢ rimasta priva di riscontro e,
comunque, € stala formulata 1n termin asselutamenie generici, giacché 1]
condomninio ha persino mnesse di precisare in cosa siana consistid gli
asseriti dann.

Parimenti generica ¢ la domanda di parte atirice volla a far dichiarare
I"obbiige del condomimo di manlevarla da eventwali richicsie o azioni
promosse dagl acquirenti dei box per 1 fatll di cul ¢ causa.

Visto l'esito del giudizio parzialmente sfavorevole alla parte attrice.
ricorrone giusti motivi per la compensazione tra le parti delle spese di lite,
comprese quelle di CTU.

P.QM.

I Tribunale, m composizione monocratica, definitivamente pronunciando
sulle domande agh atti, respinta ogni coniraria istanza ed cccezione, cosi
provvede:

dichiara 1l Condominio di mbbliga[o ad eseguire

lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria della piazza sovrastante

Paulorimessa gida di proprieta della _ non della manutenzione
dell’ impermeabilizzazione del solaio di copertura della stessa aulorimessa,

essendo tale intervento a carico della MR dci sUol avenli causa) in

virlo del contratto di compravendita rogito Notaio del 27.3.1958,
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fondanna 1] condomanio suddetto a rimbarsare alla societa attrice 1 cosli
sostenot prima della presente causa, nella misura di € ed a pagarc,
a titolo di pisarcimento del danno, la somma di € n gl interesst
dalla senlenzh al saldo:

respinge la domanda di e al punto 4 delle conclusioni di parte aitrice:
respinge fa domanda riconvenzionale del condeminio convenuto:
compensa ntegralmente le spese di lite, comprese quelle di CTU.

Cosi deeisa in Milano 1} 16 settembre 2006. r[
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