SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con atto di citazione, notificato in data 17.6.2003, i Condominio di vi—

(esterna), in- conveniva in giudizio 1l Condonunio di vi- {(intetno)

chiedendo 1l pagamento della somma complessivamente determinata in euro-
qualt costi, pro-quota, dal 1972 al 2002, di manutenzione delle paru delledificio, nonché
la somma dovuta per Vesercizio 2003, oltre alla indennita spettante al proprietario del
fondo servente ex art. 1033 c.c..

Esponeva il Condominic attote che 1l numero civico 12 di vi-é costituito da due
condomini, uno esterno, odierno attore, e Valtro interno, contvenuto. Detu condomuint
hanno 1n comune la rete fognana ed incltre, per poter accedere al condommio intetno ¢
necessario passare dall’entrata (cancelle automatico) e dall’androne di proprieta del
condominio esterno. Data questa situazione dei luoghi, con sentenza n. 5730/76 il
Trbunale di Milano dichiarava esistenza, a favore del condominmio mtemeo, di una
servitu di passo pedonale ¢ carraio da esercitarsi usufruendo dell’androne e della porta e
del cortile contiguo del condomunio estemo, con possibilita di fermata dei veicoli nel
cottile per il tempo strettamente necessario per il carico e lo scarico di petsone € merci.
Nonostante tale situazione, agglungeva lattore, 1 Condominio mnterno non ha maj
cornsposto alcunche sia per ia retc fognaria sia a titolo di contribuzione spese di
manutenzione dell’androne e del cancello automauco, e ¢10 ancorche pu volte sollecitato
1n tal senso.

St costiturva 1 giudizio il Condominio convenuto, eccependo, in primus, la carenza di
legitttmazione del Condominio attore in persona del’ammunistratore, atteso che in
materia it diritt reah, quale nella specie la questione della servita di passo,
I'amministratore non ha alcun potere di azione, cosi come la richiesta di contnibutt ¢ di
indennita per esercizio della serviti non possono nentrare nella previsione di cut all’art,
1130 cc..

“Assumeva ancora il convenuto Vintervenuta prescrizione dei crediti vantati dallattore, sia
per le spese di manutenzione, sia per la pretesa indennita ex art. 1053 c.c.peraltro dovuta
in modo proporzionato al danno cagionato dal passaggio, danno in alcun modo

dimostrato.




Aggungeva che ingiustificata doveva ntenersi la pretesa del Condomunio attore di
addossace parte deile spese sostenute al convenuto, senza aver previamente informato o
comungue comunicato quest’ultimo dell'opportunita delle predette spese,

Infine precisava come, con 1l precedente ammumistratore del Condominio interno, si era

raggiunto un accordo in base al quale dal 1998 i1 Condominio intemno avrebbe

corrisposte un contnbute forfettario di euro-{,{)-), accordo non condiviso
dal nuovo amministratore geom-

Concesst 1 termini per le memone di cus agli artt. 180 ¢ 184 c.p.c, la causa, ritenuta dal
Giudice matura per la decisione, veniva rinviata per la precisazione delle conclusiont.
All'udienza in data 16.6.2005 le parti precisavano le rispettive conclusioni ed 1 Giudice,
assegnati alle stesse i termini di legge per gh scritti difensivi, assumeva la causa n
decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE
L’eccezione di carenza di legitimazione attiva dellamministratore del Condominic
attore, sollevata dal convenuto, non ¢ fondata ¢ deve pertanto essere respinta.
Invero, at sensi deght artt. 1130 e 1131 c.c., Pamministratore ha la rappresentanza dei
partecipanti e, dunque, la facoltd di agire a tutela deil’interesse comune sia contro 1
condomini che contro 1 tetzi, net limiti delle attribuzient stabiite dall’art. 1130 c.c.. Al ds
fuoti di dette attmbuzioni, Pammuinistratore puo sempte agire in giudizio ma occorre una
apposita delibera assembleare assunta con la maggioranza di cui all’art. 1136 11 comma
c.c. {v. Cass. civ. n. 12130/04).
Nella specie, tale delibera é mtervenuta in data 19 luglhio 2002 (doc. 47 attore) e
confermata alla successiva assemblea straordinaria del 23 giugno 2004 {doc. 48).
Quanto alla domanda di rimborso delle spese di gestione sostenute negh anni dal
Condominio attore, occorre subito rlevare che 'eccezione di prescrzione soilevata dal
convenuto ¢ certamente fondata, avuto riguardo a tutte quelie spese sostenute prima del
1998.
Ed infatti, ai sensi dell’art. 2948 n. 4 c.c, st prescrivono in cingue anni le spese che
devono pagarsi periodicamente ad anno © in termini piu brevy, e tra queste possono

certo farsi nientrare anche le spese di gestione condominiale.

sl




Deve osservarsi, a questo proposito, che 1l Condominio attore non ha in alcun modo
dimostrato di aver validamente intcrrotto la prescrizione, atteso che 1 document
prodotti, da un lato, si riferiscono a missive di carattere generico ed intervenute per lo
pia nel periodo successivo al 1998, dall’altro, 1 capitoli di prova dedotu sul punto e
richiamat in sede di conclusioni (nn.1-3) sono generict in ordine ai temp1 e soprattutto
non consentono comunque di ncostruire adeguatamente i contenuto der predetti
solleciti e dunque la loro 1doneita ad interrompere la prescrizione.

Venendo ora al pertodo successivo al 1998 ¢ fino ad oggy, il Condominio attore assume 1l
propro diritto ad ottenere | rimborso pro quota da parte del Condomimo convenuto
delle spesc sostenute per la gestione della servit, dichiarata con sentenza n. 5730/76 in
att,

L’attore, tuttavia, sia pure tichiamando correttamente Part. 1069 c.c. in tema di opere sul
fondo servente (..se perd le opere glovano al fondo serveute, ke spese sono sostenute iu proporiione det
Fispettivi vantaggi...”), tuttavia non formsce idonca prova in ordine alla fondamentale
circostanza se le spese sostenute siano effettivamente necessanie per la conservazione
della servitit. In altri termim, non viene affatto dimostrato che le suddette spese. $1ano
specificamente increnti all’esercizio della servitt, con la conseguenza che la mera
merenza delle suddette spese a cose comum (ad ¢s. cortde e androne), utilizzate anche
dal titolare della servith di passaggio, non pud di per sé sola comportare Pobbligo di
quest’ultimo di contributre a tah spese.

Cost, ad es. quanto alle spese del tratto di fognatura, il Condominio attore s1 himita ad
indicare in atto di citazione un certo importo dividendolo pot a meta allo scopo ds
quantificare 'importe a canco del convenuto, ma, a fronte della contestazione dello
stesso convenuto, non st dimostra, se non a mezzo di consuntuvi (doc. 16-46) prvi delle
relative pezze guustificative, anche descrittive det lavon eseguiti, che la spesa
concretamente sostenuta sia nconducibie all’esercizio della servita di passo.

Tale considerazione deve farsi anche con nguardo alle altre voc menzionate in atto di
citazione (energia elettrica androne, lampadine androne, materiale pulizia androne,
manutenzione cancello, passo carraio, beole cortile, pulizia androne e stnscia gialla di

delimitazione del cortile).




La mancanza di prova in relazione alla natura, entita delle spese sostenute e reclamate
rende la stessa domanda infondata e come tale non accoglibile.
Allo stesso modo la nchiesta di indennita ex art. 1053 c.c. non ha trovato alcuna
giustificazione probatoria, se non mere affermazioni generiche prive peraltro di concreto
11SCONtIO.
La norma mvocata prevede infatti 'obbhgo di un’indennitd proporzionata al danno
cagionato dai passagglo.
Nella specic, 1 Condominio attore non ha dimostrato mn cosa consista il danno
cffettrvamente subito dal’esercizio della servitu di passo, né ha offerto di provatlo,
atteso che il cap. n. 4, ribadito in sede di conclusions, & certamente generico in ordine at
tempi ¢ alle modalita di esercizio della predetta servitd, oltre che in contrasto con quanto
documentato da parte convenuta. Cost ¢ dimostrato, mediante documentazione
fotografica (v. doc. 10-11-12 convenuto), che vi ¢ un dmvieto di patcheggio nel cottile
condomintale per 1 condonuni del crvico interno, 1 quali possono transitare nell’androne
e nel cortile soltanto per carico ¢ scanco delle merci, secondo quanto gia previsto nella
sentenza n. 5730/76.
Vi e infine da nlevate che lo stesso Condominio convenuto, senza nulla niconoscere in
dinitto all’attore, afferma e nbadisce la propria disponibilita a nconoscere la nchiesta del
precedente ammunistratore del Condomimo attore di corrispondere curo -armue a
decorrere dal 1998, quale contnbuto spese, frutto di un precedente accordo, e c1o per
evident: motvi di buon wicinato.
Tale conclusione pud essere confermata anche in questa sede, essendo peraltro stata
oggetto di una domanda subordinata svolta dallo stesso convenuto.
L’esito della controversia impone di condannare 11 Condominio attore al pagamento
delle spese del giudizio sostenute dal convenuto.

P.Q.M.
II Grudice, defimtivamente pronunciando niella causa promossa da Condomime di via
_estemoj contro Condominio di di via -intemo),-,
disattesa ogni contraria, istanza, eccezione e deduzione, respinta ogni contraria domanda,

cosi provvede:




1) dichiara la prescrizione der crediti vantat dal condominio attore per i periodo
antenore al 1998;
2) respinge ogni domanda dell’attore perche infondata;
3) dato atto dell’accordo a suo tempo intervenuto tra le parti, dichiata dovuto dal
Condominio convenuto al Condominio attore la somma di euro -pet ogni anno a
decorrere dal 1998,
4) condanna il Condominio attore al nmbosse delle spese del giudizio, sostenute dal
convenuto, che si liquidano in complessive euro -di cui eum- per onorari
ed euro -pcr dititti, olere nmb. forf. ed accessots come per legge.
Cosi deciso in Milano 1 25.10.2005

11 Giudice

Valter Loglombo
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