SVOLGIMENTO DEL PROCESS0

Con atteo di c¢iltazione regolarmente notificato il

Condominio di conveniva in

giudizio esponendo che:

e all'atto delloc scorpore di un pid ampio complesso
immobiliare in quattro distintil Condomini, si1 eranc
venuti a creare, 1n particclare, i Condomini di via

e parzialmente
confinanti;

» nell’atte di scerporo era previsto, all’art.1l2, che
in caso di apertura di porte di una unita
immebiliare ricompresa in unce del Condomini  sul
cortile delltaltro Condominic spettasse a detta unita
immobiliare una servitt di passaggio sul cortile e
sull’androne del Condominio adiacente:

» l'ipotesi prevista dal citate art.12 si er
verificata relativamente alla condomina‘
proprietaria di un’unitid immobiliare ricompresa nello
stabile di via che aveva cominciate a
utilizzare 1l passo carraio, 1’androne e il cortile
del Condominio di —:

s peraltro, tra 1le parti era inscorta controversia
sull’entita del contributo dovuto dalla (NN
per la manutenzione e 1 servizi di cui era ammessa a
godere in forza della servitu;

e la - aveva, infatti, spontaneamente
riconosciuto un contributo annue di L_ che
era stato ritenuto insufficiente dall’assemblea del
Condominic attore.

Sulla base di tali premesse il Condominio di-

— chiedeva che, previc accertamento della

concreta estensiocone e delle modalitd di esexrcizio della

srvitll, fosse accertato e guantificato il contribute
dovuto dalla - proporzionalmente alle effettive




utilita, agli oneri e alle spese relative, con condanna
della stessa alla corresponsicone del dovuto a partire
dalla gestione del 1893, oltre interessi:; in subordine
chiedeva <che, ove 1l'estensicne e 1le modalita di
esercizio fossero ex adverso contestate ¢ risultassero
inferiori a quelle effettive, fosse dichiarata la
legittimita per il Condominio di rifiutare 1'erogazione
di servizi a favore della —medesima o suol
aventi causa, con inibizione dellutilizzo del relativi
servizi condominiali; il tutto con 11 faveore delle
spese.
La convenuta sl costituiva affermande che il contenuto
e le modalita della servitu dovevano ritenersi
pacificamente previste nel titele ({atto di scorporo
richiamato}; in merito al contributo gconomico
contestava le pretese avverse e concludeva per 11
rigetto delle domande atirici; in subordine, chiedeva
che fosse accertata come congrua ed equa 17entita della
contribuzione di L.— annue giad offerta
spontaneamente in fase stragiudiziale.
Dopo l'udienza di prima trattazione il G.I. disponeva
c.t.u.. Depositata la relazione, i1 c¢.t.u. wveniva
sentito & <chiarimenti sulle osservazioni formulate
dalle parti. All'esito 11 G.I., ritenuta la causa
sufficientemente istruita, faceva precisare le
conclusionl e tratteneva la causa stessa in decisione.
MOTIVI DELLA DECISICNE
La servitu in favore dell’immobile di proprietd della
convenuta & pacifica e documentata nell’atte di
scorporoe  pil  volte richiamato dalle parti. Detta
servitu contempla i1 diritto di “passaggio dal
precitate cortile e dall’androne del condominic

gravato”., In sostanza, 1la servitid attribuisce alla
proprieta del fondo dominante - il diritto di




utilizrzare per 1l passaggic 1'androne e il cortile del
Condominic attore. Raturalmente, 1l contenuto della
servitl e le modalita di csercizio della stéssa non
prevedono l'utilizzo di servizi condeominiali ulteriori
rispette a quelli necessariamente finalizzati alla
conservazione ¢ all’esercizio del passaggic (guali, per
esemplo, la distribuzione della posta, la rotazione dei
sacchl spazzatura, ilggiardinaggio).

Iin assenza di una diversa disciplina c¢onvenzicnale
anche 11 contribute economico dovuto dalla convenuta va
determinato solc ali sensi dell’ultimo comma dell’1069
c.Cc. & 1in funzione del contenuto sopra descritto del
diritto di servitu in gquestione. _

Alla luce di guanto precede il procedimento seguito e
le conclusioni formulate del ¢.t.u. appaicno pienamente
condivisibili: 11 c¢riterio di determinazione della
percentuale di spese da addebitare al proprietario del
fondo dominante appare del tutto <corretto, perché é
rapportate  allentita del godimento in® proporzicone
delle superfici (del fondo dominante e del Condominio
nel suo  complesso), in relazione alle superfici
{cortile e androne} su cul si esercita il passaggio;
17addebito delle poste di spesa & stato, poi, compluto
escludendo le vocl che non hanno stretta attinenza con
l'esercizioc della servitt. Del resto, riguardo a tale
ultimo profilo é& appena 11 caso di ricordare che,
contrariamente a quanto sembra sostenere il Condominio,
la - non pud essere chiamata a sostenere pro

quota le spese dei servizi condominiali nel lorc |
complesso, perché non & una condomina dello stabile, ma

semplicemente titolare di un diritto limitato di

utilizzazione di due parti comuni di accesso.




Anche in un‘cttica eguitativa, che tenga conto di tale
circostanza, dungue, la gquantificazione percentuale
assunta dal ¢.t.u. appare del tuttc congrua.

Poiché la convenuta, come riconosciuto dall’attore (wv.
comparsa concluslonale, pag.8) a far tempo dal 1993 ha
versato spontaneamente la Somma di L.—
all’annc, 1'obblige di contribuzicone della stessa ai
sensi dellfart.1062 <.c. deve ritenersl integralmente
soddisfatto, considerato che 11 ¢.t.u. ha accertato
come  dovuti importi sensibillmente inferiori {v.
relazione, pag.5 & ss.); e ¢id¢ anche a vocler aggiungere
agli importi guantificati dal c.t.u. le somme che
l17attore lamenta sianoc state indebitamente scomputate
dallo stesso consulente.

All‘ultima wudienza la convenuta ha modificato le
proprie conclusiconil, formulando addirittura riserva di
ripetizione relativamente alle somme wversate 1in pil
rispette al dovuto. Peraltro, va notato che, all’atto
della «costituzione, la -aveva conclusa, in
principalita, per 11 rigetto delle avverse domande e
aveva chiesteo, in subordine, ™“dichiararsi congrua ed
equa a tTitole di contribuzione delle spese per 1o
esercizio della servitl di passoc pedonale ... la somma
di lire“ annuali gia offerta spontaneamente
dalla comparente”,

La modifica delle conclusioni di c¢cui sopra deve
ritenersi ammissibile: lfeliminazione dell’accertamento
subordinato dellfentita del contributo {nel limite di
L.— offerti stragiudizialmente} non puo
ritenersi domanda nuova, perchéa & sostanzialmente
ricompre=sa nel petitum delle conclusioni formulate in
principalita (e dirette al rigetto della domanda e,
quindi, allfaccertamentc che nulla & dovuto dalla
convenuta)l .




Pertanto, va dichiarata 1" integrale estinzione
dell’cbbligazione in relazione alle spese pregresse,
mentre per quelle futﬁre la percentuale da 'porre a
carico della convenuta € pari a guella indicata dal
c.t.u. (17% delle spese esclusivamente attribuibili al
cortile - c.t.u. pag.4).
In accoglimento della domanda di accertamento proposta
dal Condominieo, deve glichiararsi che il contenuto della
servitu in contestazione & strettamente limitato
all’esercizio del ©passagglio, attraverso 1'ingresso
carralg, l'androne e 11 cortile, ed & finalizzato
all’accesso alla proprietd della convenuta, con
esclusione della fruizione di servizi condOmingali
estranei a debtto passaggio e a detta finalité, quéli,
esemplificativamente, deposito rifiuti e biciclette,
smistamento posta e fornitura acqua potabile per utenza
individuale.
FPer contro, come ritenute dal ¢.t.u. nel wvalutare le
vocl di costo addebitabili al fondoe dominante, il
servizio citofonico, in guanto connesso allfaccesso e
al transito, deve ritenersi compreso negli accessori
della servitll e, gquindi, nei costi da porre a carico
della convenuta.
Considerato l'esito della lite e la parziale reciproca
soccombenza {la convenuta deve rifenersi soccombente
rispetto alla domanda di accertamento sopra esaminata),
ricorroneg giustli motivi per l’integrale compensazione
delle spese di lite.
POM

Il Giudice, definitivamente pronunciando, in
contraddittorio, cosl decide:
1) Accerta che 1l contenuto della servitl di passc in

favore della convenuta e gravante sulla proprieta

condominiale ¢ strettamente limitate all’esercizio




del passaggio, attraverso 1l'ingresso carralo,
l7androne e 11 ceortile del fondo servente, ed &
finalizzato all’accesse alla proprieta della
convenuta, con esclusione dalla fruizione di
servizl condominiali estranel a detto passaggio e
a detta finalita.

2] Rigetta la domanda di condanna proposta dal
Condominio attore relativamente al contributo per
spese pregresse.

3) Accerta in misura del 17% delie spese
esclusivamente attribuibili al cortile del
Condeminio di la

gquota di contribute dovuta dalla convenuta ai
sensi dell’art.1069, ultimo comma, <.c..

q) Dichiara integralmente compensate tra le parti le
spese di giudizio. -
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