SYOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atte di cnazione ritvalmente notficate agh eredi di —cd a tutti gh altn

condomint dello stabile di via “Sponcva che:

» con scrittera privata del 18 ottobre 1971, successivamente “ratificata”™ con atto

notarile (v. atto nr. 61632 di rep. del notaio_ di- del 10

dicembre 1974 {doc 2 prod. attrice), aveva acquistato da — urna

“casetta al rustico” realizzata o un'area confinante con le vie-

» nell’atto notarile su nonunato s rinveniva la previsione che “accesse e scarico”
all'immobile compravenduto sarebbero dovuti avvenire per servitu attiva attraverso
la confinante proprieta dv lato est, da via-e la venditrice sig.ra— aveva
escluso “categoricamente porte ¢ passapgl dalla sua proprieta” confinante,

» difato, fin dal 1971, stante la completa interclusione del fondo dell’atince, ) accesso
era avvenulo esclusivamente attraverso il cortile e atrio del confinante condominio
-‘ di via - utilizzando allo scope una scala in cemento
appoggiata sull’area cortilizia,

# il passaggio era avvenuto per tale via per circa trent’anni in maniera pacifica ¢ non
occulta ed anche gli attuali detentori dell’immobile dell’attrice continuavano ad
usufruire dello stegso passapgio utilizzato per tanto tempo dalla proprietana;

+ tale passagpio ¢ra avvenuto nella consapevolezza di cseraitare un diritto reale € la
tratfativa instaurata con finalita transattive con 1! condominio, per lormaiizzare
Pacquisto della scrwith di passo dietro corresponsione di un indennizzo, nen aveva
avuto esito positivo per ’esositd delle richieste della controparte.

Su queste premessc l'attrice chiedeva, in primo luogo, una sentenza di accertamento
deli’acquisto per usucapione della servity di passaggio in atti precisamente identificata ¢, in
subordine, per 'eventualita di rigetto della domanda di accertamento deli’usucapione, una sentenza
costitutiva della serviti di passo, essendo 1l fondo della sigra -:omplctameme intercluso e non
essendovi altra conveniente possibilitd di accedere alla via pubblica se neon attraverso il cortile
I’androne dello stabile condominiale di via-.

Con comparsa depositata all’udienza di prima comparizione, celebrata il 9 aprile 2003, si

costituivano, con 'assistenza di un vnpico difensore, tutti 1 condomini convenuti, all’infuon di
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— e_, rispettivamente marito e figha dell’attrice ¢, a loro volta.
condomini dell’edificio di via_

Chiarivano 1 convenuti che 'immobile di proprieta dell’attrice era houtrofo ad altra
porzione inmobiliare, di proprieti del marito e facente parte del condominic € che a suo tewmpo le
unita uinmobilian erano siate accorpate.

Nell’atto perfezionato nel 1974 fra I'atince ¢ la sua dante causa sig.ra-si cra previsto
che l'accesso dovesse avvemre attraverso 1l condeminio . ma cvidentemente  tale
dichiarazione non era in alcun modo vincolante per | condoimim di questo edificio, terz nspetto al
COTEratto INtercorso fra.i (-

Si escludeva che nel caso di specie ricorressero i presupposti per 'usucapione della servitu
di passaggio attraverso porrioni condominiali perché la scala in cemento (v. fotografic prodotte
come doc. 5 di parti convenute) ubtilizzata per accesso all’unita immobiliare della sig.ra-
appoggiava su una parte dell’area cortilizia comune concessa in comodato a titolo precano al
condomino — dictro corresponstone di un’indennita commisurata al disagto
arrecato agh altri condomini. Tale concessione cra stata in scguile periodicamente rinnovata, con
delibcre dell’assemblea condomimale succedutesi tine a poco prima dell’instaurazione di questo
giudizio (v. [c deliberc dell’assemblea del condominio di via_é dal 29 ottobre
[972 al 28 maggio 1998, prodotte da parti convenute come doce. 6-13) ¢ la sig.ra- avendo
usufruito, quale comuge convivente del candmnino_ di una concessione a titolo precano
degli altrt condomini a favore di quest’ulitmo, non poteva far valere PPesercizio del passaggio a tale
ttolo come possesso di una servith di passo, utile per 'acquisto per usucapione del cormnspondente
dirttto reale.

Quanto alla domanda subordinata i costituzione di una servitg coatttva, 1 convenut
chiartvanc che il fondo dell’attrice non era intercluso prima del 1971 e che la sig.ra-avcva
rinunciato volontariamente ad un accesso alla pubblica via al momento dell’acquisio dalla sig.ra

_——

I convenuti censuravano anche la scorrettezza del comportamento del contugl -
—per avere costoro mantenuto in essere I'apertura ne! muro condominiale praticata per
rendere comunicanti 'unitd immoblliare dell’attrice ¢on la porzione immobiliare del marito facente
parte del condominio, pur dopo la locazione a terzi dell’alloggic cosi ottenuto, sebbene
'autorizzazione condominiale, accordata nel 1972 al sig. -ed in seguilo  scmpre
rinnovata, fosse stata concessa a titolo personale, con l'espressa previsione dell’obbligo di .
-di ripristinare il mure perimetrale preesistente nel caso di vendita- o locazione a terzi

dell’appartamento ottenuto mettendo in comunicazione le due unita immobilian in origine separate.




Si chiedeva, pertanto, 1l rigetto di tutte le domande dell’attrice e, 1n subordine, per il caso in
cul s1 fossero ritenuti sussistents 1 presupposll per la costituzione coaltiva di una serviti,
'effettuazione di una CTU per determinarne le medalita di costituzionc e per stabilire la misura
dell'indennita spettante ai condomini, da fissare tenendo conto anche del comportamento
dell’sttrice in ordine all'interclusione

All'udienza del 23 otiobre 2033 non era espento il tentativo di conciliazione per I'assenza
delle parti ed erano assegnati i termuni per richieste istruttornie ¢ produzioni documentali

All'udienza del 4 marzo 2004, riservata la decsione in ordine alle richieste di prove
costituende, era disposta effertuazione dv una CTU sul quesito assegnato nell'udienza del 17
marzo 2004,

Depositala la relazione di CTU 1l 7 ottobre 2004, la causa ¢ra ritenula matura per la
decisione.

All'udienza del 27 ottobre 2005 l¢ parti precisavano le conclusioni-come da fogh allegan ¢

dopo 1] rtuale scambio degh atti finalt, 11 5 gennaio 2000 la causa era trattenuta per la decisione,




MOTIVI DELLA DECISIONE

Si deve preliminarmente osservare che "attnice non ha riproposto nelle conclusiont precisate
al termine delia causa la propria domanda principale di accertamento dell’acquisto per usucapione
della servita ¢h passagpgio sulle porzioru condonuniali. Tale domanda deve, pertanto, considerars:
abbandonata.

Non rimane, quindi, che verficare s¢ sussistanc nel caso di specie | presupposti per la
costituzione coattiva di una servitu a favore del fondo di propneta dell’attrice. come 1dentilicato
nell’atto di “raufica di compravendita™ stipulato nel 1974 con —ed a carico delle parti
comuni condomimall, in particolare I'androne ed 1l cortile, dello stabile di via—

Pare fin troppo ovvio sottolineare 1'tnopponitlita a qualsiast terzo della clausola contenuta
n quell’atto, secondo cui “accesso e scarico a quanto qui compravendulo siavranno per servitu
attiva attraverso la confinante proprieta in lato di est, da viz._

Tale clausela, tuttavia, non appare irrilevante in questa sede perche, come ha puntualmente
osservate 1| CTU {a pag. 4 della relazione) 1 beni di proprieta esclusiva dell attrice (vale a dire |
pram fuori terra del fabbricato realizzate sul terreno di cui al mappale 147 del foglio S, nmasto di
proprietd comunc con la sig ra QY proprietaria esclusiva del piano seminterrato) avevano

accesse alla pubblica via, per quanto dalla stessa-dichiarato nell’atto del 1974, dalla proprieta

confiante sul lalo est, daw Trattasi di accesso diverso da quello esercitato, di fatto, a titole
di concessione precaria, altraverso 'androne ed 1l cortile condominiale dello stabile di via-
— che st trova sul lato nord.

Si ricava, quindi, dall’atto del 1974 - che ha valore solo tra le parti, ma che in questa sede
rileva come attendibile (perché proveniente dalla stessa attrice di questa causa) ricognizione dello
stato dei luoghi in relazione alla pretesa di costituzione coattiva di una servitl di passagglio a carico
dei condomini di via-- che il fondo della sig.ra- lungi dal poterst definire
interclusc, era munito di ben due accessi alla pubblica via' uno a sud, attraverso la strading asfalata
di penctrazione dalla via -cd ung ad est, da via-aitravcrso la proprieta confinante della
s1g.ra —

E' ormai noto che cen I'atto notarile del 1974 (e prima ancora, con la serittura privata del
1971) la sig.ra -rinuncié all’accesso sul lato sud, (v. la chiarissima rappresentazione grafica all.
sub 1 della relazione di CTU), potendo disporre, come dichiarato nell’atto, di altro accesso sul lato
est, da via .ad un titolo dichwarato di “servita attiva”™ che per i fini di questa causa non é
rilevante (né sarebbe consentito) accertare. Si tratta, nell’attualité, dell’accesso dal civico nr. 1 della

viaWii a! cortile del condominio ‘@ (avente accessi dal nr. 1 di via @, a est ¢ dal nr. 44 i
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via ‘ nord, v. ancora la planimetria all. sub | rel. di CTU} ed attraverso questo al

cortile del condormmo — su cui wnsiste la scala in cemento che conduce all'unita immaobiliare
dell’attrice.

Si deve, pertanto, concludere che non sussistono n alcun modo 1 presupposti per la
costituzione della servitu coattiva di passaggio nei lermini richicsti da parte attrice, a €arico
“dell’arca cortilizia ¢ dell’androne condomimale”, ¢, quindi, dal lato nord rispetto alla proprieta di
parte attrice, sia perche il fondo non puo essere considerato intercluso, per la presenza di altro
accesso (che la stessa parte qualifica a titole di servitd attiva) dal lato est, sia perche, ove s1 versasse
nell'ipotesi, regolata dall’art. 1054 ce. di interclusione del fondo per effetto di alienazione a titolo
oneroso {(ed in realta, come si ¢ visto, di londo intercluso non pud neppure parlarsi), non si potrebbe
da un late. ricorrere alla previsione generale dell’art. 1051 cc, come pretende di fare parte attrice,
perché, n tal caso, la ninuncia contenuta nell’atto del 1974 danneggerebbe 1 terzi (nel nostro caso |
condonmini di via _) estrangi allo stesse (clr. Cass. civ. sent, nr. 396/1974) ne,
d’altro lato, sarebbe configurabile, perché contraria al principio generale d'irmnunciabilita del
dintto alle servith coattive, una rinuncia al diritto di costituire una servitt di passaggio a carico des
fondi a sud della propricia attrice, ove ne ricorressero i presupposti. Ne consegue che la previsione
contenuta nella serittura privata del 1971 ¢ nell’atto del 1974 potrebbe valere soltante come ninuncia
al dintto di ottenere il passagwio senza 1l pagamento di indennita a lavore dell'altro contraente (la
sig_ra-d 1 suor aventl causa), nell'ipotest, che, tuttavia, nen rnicorre nel caso di specic, di
apphcazione dell’art. 1054 ce.

La residua domanda coltivata daltattrice ¢, pertanto, wiondata e deve ¢ssere rigettata, con la
conseguente condanna a rimborsare alle controparti le spese di lite liguidate come da dispositivo ¢

la quota cventualmente sostenuta delle spese di CTU, come suo tempo liquidate.
FOM

IL TRIBUNALE Di MILANO

in composizione monoecratica

definitivamente pronunciando, nella contumacia dei convenuti — L)

-e nel contraddittorio delle altre parti, respinta o assorbita ogni diversa domanda, eccezione,

deduzione,

RIGETTA

tutte le domande dell’attrice (TN 2




CONDANNA
a rimborsare ai convenuti costituiti le spese di lite, che si hiquidano in euro -:er diritti, euro
-per onorari, eure 409 38 per nmborso forfetario del 12.5% su dint ed onorari e, cosi
complessivanienle, in euro - oltre  IVA ¢ CPA come per legge, nonché la guola
gventualmente sostenuta dat convenuti delle spese per CTU.

Cost deciso in Milano, 1l 23 gennaio 2006
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