SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con atto di citazione regolarmente notificato
—onveniva in giudizio i JSquetti
indicati in epigrafe come convenuti chiedendo che fosse

accertato e dichiarato 1l suo esclusivo diritto di

roprieta sull’immobile-laboratorio sito in -
h accertando 1l'estensione del diritto

suddetto al manto ,di copertura dell’immobile, con
correlativa dichiarazione di inesistenza di diritti
altrui e con ordine alla -di rimuovere dal
lastrico solare le opere eseguite e i beni mobili ivi
posizionati, ponendo fine all’'accesso e all'uso della
porzione immobiliare in questiocne; chiedeva, inoltre,
la condanna della -al risarcimentoe dei danni
prodotti all’ immobile-laboratorio sottostante il
lastrico in consequenza dei wvasi di fiori installati
dalla convenuta sul manto di copertura; in subordine,
per 1l caso di rigetto della domanda principale,
-:hi_edeva che fosse accertata la proprieta condominiale
della copertura del laboratorio.

La _ si costituiva eccependo di aver acquistato
nel 1986, unitamente all’antistante appartamento, anche
la proprieta esclusiva del lastrico solare in
contestatazione, come si1 desumeva dalla descrizione
delle coerenze del hene acquistato e dai riferimenti
catastali richiamati nell’atto di acquisto dal notaio;
affermava che 1'appartamento di sua proprieta era stato
costruito “con la terrazza a livello” e 1'immobile-
laboratorio sottostante era stato in tali condizieni
visto ed acquistato dal — in ogni caso,
affermava di aver usucapito (per decosro del termine
decennale) la proprieta della porzione immcbiliare in
contestazione; in relazione alla domanda subordinata
dell’attore negava, infine, l1’'esistenza del condominio:



concludeva per 11 rigetto delle avverse demande e,
riconvenzionalmente, chiedeva che fosse accertato 11
suc  esclusivo diritte di proprietd sulla terrazza-
lastrico solare, owvvero, 1n subordine, 11 suc esclusivo
diritte d’useo sulla stessa: con rifusione delle spese
di giudizieo e c¢on condanna dellfattore al sensi
dell art.96 c.p.c..
Gli altri convenuti rjipmanevano contumacl.
All'udienza ex art.l183 c.p.c. le partl personalmente
non cComparivano. Il G.J1. concedeva i termini
istrutteri. Con ordinanza del 10.7.02, riservato
allfesito ogni altro provvedimente istrouttorlo, 1l S.71.
stesso disponeva c.t.u..
Su  ricorso dellfattore in data 14.3.03 al sensi
dell'art.%z disp. att. c.p.c., wvenlva disposta la
convocazione del c.t.u. in contradditteorio con le parti
ed 1 relativi c.t.p.. All'esite dellfudienza 11 G.71.
disponeva la prosecu:zione delle operazicni peritali,
fissando nuovo termine per 11 deposito della relazicne.
Dopo un rinvio per impedimento del procuratore della
convenuta e diverse proroghe richieste dal o<.t.u.,
venivano concessl termini per eventuall osservazioni
alla relazicone depositata. All‘udienza del 12.5.04
l"attore chiedeva la convecazicne del c¢.t.u. a
chiarimenti; la convenuta si opponeva., Il G.I., con
ordinanza del 13.5.04, non  ammetieva le istanre
ilstruttorie delle parti e, ritenuta la causa
sufficientemente istruita, fissava udienza per la
precisazione delle conclusiconi e tratteneva, all’esito,
la causa stessa in decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE
A segulto di un’accurata indagine e dell’acquisizione
di tutta la documentazione catastale rilevante in

prospettiva storica, il c.t.u. ha accertatc che Mla




terrazza in contestazione risulta catastalmente anncssa
all’appartamento della convenuta dal 25.11.1986, dzala
di presentazione della Variazione per ampliamento
{Protocello n. 468947 frelazione, pag.23t., La
conclusicne del consulente € del tutto convincente
percne, come detto, fondata su documentazione acquisita
pressa pubblici vwffici. Naturalmente, detta conclusione
noen € di per s¢ pisclutiva, poiche le risultan:ze
caktastali hanno solo efficacia presuntiva.

Dalla stessa ¢.t.u. risulta in modo evidente che il
laboratorio di proprieta dell’attore fu costruito prima
dell’appartamento. La tesi della il sccondo cul
1l _ avrebbe acguistato 11 labcoratorio nello
stato di  fatto e di dirittoe preesistente e, in
particolare, con la destinazione del lastrico solare a
pertinenra dell’appartamento della convenuta &, guindi,
smentita in radice.

Rizulia documentato che lfattore acgquisto il
laboratorio in data anteriore all’acquisto
dellfappar-amente da parte delia -e che 11
leboratorico in oggetto gli wvenne trasferitce in plena
propriczd e libero da wvincoli od oneri. Peraltro,
nellfatto suddetto nessuna menzione viene fatta al
lastrico solare, che pertanto non pud  ritenersi
scnz’altro trasferito all’odierne attore. I1 lastrico,
infatti, & norma dell’art.1117 c.c. doveva ¢ deve
presumersi di proprietd condominizle., Del reslo, 11
c.t.1. ha ben evidenziate <che Tnella planimetria
dell’unita laboraterio non & ricompreso null’altro che
il laboratorio stesso zl plance terra” e che, percid,
“si pud presumere chne sopra dl esso cl sia la copertura
dello stesso oppure un altro plance di fabbricato oppure

una terrazza pertinenziata ad altra unita immebiliare”.




In sostanza, il titolo di acguisto addotto dallfattore
non  consente di affermare 11 diritto di proprieta
csclusiva dellc stesso  sul manto  di copertﬁra del
laboratorio,

Analizzarde l'attoc di acquisto della _va
osservateo c¢he in  nessuna  parte del contratto &
menzicnata la terrazza. Ceraltrg, la compravendita in
esame ricomprende anche “tutte le accessicni e
pertirenze” (dec. 2 della convenutal . Al fini
dell’acquisto a titcle derivativo del diritio di
propriet.a sul terrazzco dovrebbe risultare provato, ncn
solo 1l preesistente rapporto di pertinenzialita tra
1" appartamento acquistate dalla convenuta cd il
terrazzo, ma anche la titelaritd, 1 capo ai danti
causa, della piena proprietd su detta pertinenza.

Anche tale accertamento conduce ad esitoe negatbtivo: non

risulta documenrtata la titolarita del venditori

dell’ appartamento anche sul lasirico solare in
guestiogne. Conseguentemente, tarto la domanda
principale dell’attore, guante la ricenvenzionale

principale della convenuta devong essere rigettate,
Deve, 1invece, essere accolta la domanda della -
diretta all’accertamento dell’avvenuta usucaplcne.
L’efficacia presuntiva delle risultanze catastali, in
assenza di elementl probatori contrari (nen acguisiti e
neppure offerti dallfattore) induce a ritenere che il
rapporto di pertinenzialita fra l'appartamenio al primo
piano {acguistate dalla cenvenutal e il terrazzo si sia
instaurato guanto meno a partire dal 25.11.1986, data
in cui il terrazzo stesso verne catastalmente
registralo, appunto, come pertinerza dell’appartamenic
{fc.t.u. pag.Z3}. Pertanto, lfatte di acguisto dellaz
el 5.12.86 ({di pochli giorni successivo al

suddette accatastamento come pertinenzal, a prescindere




dall‘effettiva proprietda del lastrico-terrazzo in
questione, deve ritenersi titolo astrattamente ZIdonco
al trasferimento della proprieté, ai Sensi
dell’art.1159 c.c..

Sussistono anche tutti gli altr: clementi dell’zcguisto
a titolo originario: 11 possesso da arte dellfattrice
deve ritenersi iniziato all’atto dell’acquisto
(5.12.86}, avendo lgr convenuta ricevuto 1 beni nella
consistenza risultante catastalmente; la bucna fede
della convenutz si presume e, proprio alla luce delle
ripeftute risultanze catastali, deve ritencrsi
plenamente sussistente al momente dell’acquista:; 11
contratto di compravendita =] stato regolarmente
trascritto: i1l Lermine breve di usucapione & ampiamente
compiute. Del resto & pacifico che 17uso del terrazzo a
servizio dell’ appartamento dellfodierna convenuta
risalga & molto tempo addietro, come sl desume anche
dalle ammissioni contenute nelle missive inviate
dall"attore 1n epoca anleriore all’intreduzione del
giudizico (v. docc.? e 8 dell'attore medesimo) .

Fassando all’ esame delle ulteriori domande, va
osservato c¢he, in ordine ai danni da infiltrazioni
lamentati dall’attore, nessun elcmento di prova € stato
offerto (v. deduzioni di prova riproposte in scde di
precisazione delle conclusioni), onde la relativa
domanda deve essere rigettata.

Analogamente & a dirsi per la deomanda risarcitoria
proposta dalla - del tuttc sfornita di prova e
assolutamente genericea.

Alla luce della meofivazione che precede non sussistono
in alcun modo gli estremi per la condannz dell’attore
al sensi dell’art.9¢ c.p.c..

Le spese di giudizic seguone la soccombenza ¢ sl

liquidano come in dispositivo.




POM

Il Giudice, definitivamente pronunciando, in contumacia

dei convenuti ~ e

in contraddittorio delle altre parti, ogni contraria o

diversa domanda, eccezione o 1istanza rigettate, cosi

decide:

l.Rigetta le domande proposte dall’attaore.

2.Accerta l'avvenutagusucapione 1in favore di-
_relativamente al terrazzo costituente lastrico
solare di copertura del laboratcorio di propricta di
— sito in- viale —
terrazzo catastalmente annessc all’appartfamento di
proprieta della stessa a sequito di
Variazione per amplliamento presentata il 25.11.19%986 e
registrata con il n.d46894 di Protecollo. 51 da atto
che lfappartamento di  cul sopra, attualmente di
proprieta della conwvenuta, ¢ cosl identificato al
NCEU di Milano: fg.i182, part.le7, sub.70%, z2¢.2,
cat . Af3, cl.2, wvani 4,%, sup. cat. mg.80, r.c. Euro

3.0rdina al competente funzicnario dell’Agenzia del
Territorio di -di provvederc alla trascrizicne
della presente senfenza.

4.Condanna l'attore a rifondere alla convenuta le spese
di giudizic, liguidate in Euro or Gcsborsi,
Euro —per diritti ed Eure per
onorari, oltre maggicrazicne del 12,5% ex art.14
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