M. 554%87/2001

R PUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL PCPOLC ITALIAND
IL TREIBUNALE DI MILANQ - Sez. IV CIVILE

nella persona del Dott. Giannz Vallescura, ha pronunciate
ila seguente

EENTERNZEZA
nella caiza civile di prime grado, iscritte al nueerco 4di
rucla  generale sopra riportato, promossa gon atzo di
citarlone netificato in data §.10.2001

Da

L JEERN
BN - rorson: del Jegale rappresentante  sig.

_, rappresentata e difesa dagli avv.ti

Magsime Chinelll e Giancaric Balestra ed elettivamente
domiciliata presso il lero studio, in Milaneo, wia Marcona
n.17, per delega in calce allfabto di citazione
ATTRICE
CONTRO
ST - IU’?—\:Z_ in persona del
legale rappresentante sig. — rappresenlkala e

ifesa dagli =zvv.ti TFilippo Fortoghese e FRoberto A,

L

FPortoghese ed elettivamente domiciliata pressoe il loro



skudio, 1n San Conato Milanese, via Likerta n.é8fd, per

delege 2 margine della comparza di costituzione 14.01.2007%,
CONVENUTA

OGGETTO: proprieta

CONCLUSIONI: come da fogli allegati al verbale di udiesnza

del 27.10.2006, qui di seguitc uniti in copila

SVOLGIMENTG DEL PROCESSO
Can atte di citazione notificato in data 8.1G.2501, la

Dy Sy c Gy

convenlva in giudizic, dipanzi al Tribumale di Milano, la
— premettendo:

- che in data 16.05.198% le parti, 1 cui tiktelari erang in
rapporto  di amicizia, avewvane stipulatoe una  scrittura
privata avente ad oggettoc la cessione del contratto di
locazione Zfinanziaria n.B7/949 stipulato 11 16.12.1987
dall’attrice con la — avente ad oggette, nel
complesso industriale sito in Milance, via Comune aAntico 53,
una "“porzione di costruzione ad un piano fuori terra con
copertura a sched, parzialmente ammezzata (soppalco e
locall uso servizl e mensa), palazzina a due piani fuori
terra adibita ad uso ufficic con servizi, nonché una
tettoia aperta a parziale copertura del cortile” ;

-che 11 punte 10) della scrittura privata in cuggetto
stabiliva :”Nel pagamento da parte di Serma degii importi
mensili di che al punte 9 che precede € compreso 1l prezzo

dell’ appartamentino —cass custode - che la Cerescli occupa



@ila data odierna e che continuerid ad occupare a titolo
gratuito, con il pienc consenso della JJJJP fino alla data
di stipula del rogito fra —e -di che al punto
9. Successivamente le parti si impegnanc a orocedere 3
frazionamento del cemplesse immobiliare al  fine di
individuare 1'appartamertinc di cui soprz che, libero da
pesl e vinceli, sard rogitatc a prezzo di rendita catastale

rivaiutata da - alla - entro i1l termine massimo

dl mesi seli dall’avvenutc frazichamento, ferwo restands che

1a - ne continuerid *'occupazione

Il prezio di vendita dellfapprartamentine stesso g’ intende

fin d’ora gi& saldato dalia G =)1: QN

-che le due condizioni {ndicate al punte 100 dells

titolo cratuito.

1l

scrittura privata si  eran® verificate avendo Serma
provveduto al pagamento integrale degli importi mensili di
Cui at puntc 9 e stipulate il rogito definitive con la
S i oot 15.07.19%;

—che, pertanto, oltre al frazionamente era maturato
1'obbligo per - di intestare 1’immobile in oggetto alla
A

~che le bonarie richieste inoltrate alla srl - di
procedere al necessarieo frazionamento dell’immobile il eui

contratto di leasing era statc ceduto fra le parti, al fine

dell’individuazione dell’ appartamentino ~casa custode
sommeriamente individuato al punte 10 - indispenszabile per
la successiva cessione dell’immobile frazionato - eranc

rimaste senza esito;



guanto sopra preinesso, 17 attrice chiedeva &l Tribuna:e di

accertare e dichlarare, sulla base della scrifttura privats

16.05.1995 - previa wverifica della data dell'atto e
dell’aukenticita delle sottoscrizieoni - 1’cobblige della
Societa - di acconsentire al frazionamenlo

dellimmobile per cui e causa come descritto al punto 13}
dell’atto di citazione, previa 1dentificazione catasialo
dell’zppartamento-custode occupate dalla Scocieta attrice e
genericaménte- indicato nella predetta scrittura, nonché
1'obblige di intestare in wia immediata alla 3nc —
- di _& C., 1'appartamento -casa
custode oggetto di identificazione e di frazionamento
rispetto allfimmobile di proprieta dellz Sccieta convenuvta,
likero di pesi e di vincoli di sorta, de rogitare a prezzo
@i rendilta catastale rivalutata; con declaratoria che sulla
hase degli accordi di cui alla scrittura privata 16.05.1295
nulla & dovutc dalla Sccieta attrice alla Societd convenuta
per la proprietd dell’appartamento casa-custode.

Costituitasi, la aonvenuta srl Legatoria -
neillfescludere gl aver rifiutato ail procedere
spontaneamente  al fraziohamentoe dell’intero complesso
immgbiliare Ji wvia Comune Antico n.53, necessarlo per
1*individuazione dell’appartamento casa-custode di cul alla
scrittura privata 16.05.19285 - chiedeva al Tribunale di
respingere la domenda tesz a fare accerstare e dichiarars

1fohbligo di —di acconsentire a tale frazicnamente



avendovi cgia provveduto per tramiie ¢el provpric  arch.
Roberto Tarantinil.

Juante all‘ulteriore deomanda wvelta a [ar accertare e

dichiarare 1'ohbligo della =rl _ di
trasferire atle socl Y. Y

£ C., 1l"appartamente -casa custode - da rogltare a prezzo

di rendita catastaile rivalutata, la Zcclela convenuta nan
sollevava alcuna cortestazione circa tzle obbligo, ma
chiedeva al Tribunale di zccertare = dichiarare che oggetto
del rogite 41 cui allfart. 10} della citata scrittura
privata era esclusivamente e solamente 1'appartanento casa-
custode posto al plane rialzateo rispettce all’immobile di
proprieta  della — - wora catastalmente
individuato al foglio 142 mappaie 163 subr 703 - e non anche
la parte ad esso sobfostante costituita da due vani: vane
scala e antistante disimpegno.

Concludeva quindl 1a Socletda convenuta affinché rfosze
accertatc & dichiarato che 17obblige di intestare alla snc

_l’appartamentc} casa-custode non  era

riferibile alla parte sottostante detto appartamento la cuid
proprieta rimane in capo alla KGN

Veniva esperito il tentative di conciliazione di cui f’
all’art. 183 c.p.c. che aveva peraltro esito negativo. v
Assegnati 1 termini  di ¢uwi agll arxtt. 183 V comma c.p.cC.

e, guindi, ex art. 184 ec.p-c., il Giudice, Con
preveedimente Z0,.03,2003, anmetteva le prove dedotte dallse

parti, dispcenendo quindi, su  richiesta «delle steszse,



consulenza tecnica d'ufficieo nel kermini di cui a wverbale
20.10.2004,

Ezpletati dettli inccombenti e concesso rinvieo per 11
deposito di memorie critiche aila relarzione del C.T.U., la
causa - sulle conclusioni definitivamente precisate daile
parti all’udienza del Z7.10.2006 - veniva quindi tratfenuta
in decisione, previa assegnazieone dei termini di cul
all"art. 190 c.p.c. per il deposito degli scritti

conclusiva,

MOTIVI DELLA DECISICHE
va rilevato che 1la domanda c¢riginariamente proposta
dallfattrice, wvolta alla preliminare verifica dellsz datz =
dell’autenticta delle sottoscrizioni appeste dalle parci
sulla scrittura privata in data 16.005.1995, in assenza di
contestazione alcuna s0l punto, & stata abbandonata nelle
assunte conclusioni dalla S.n.c. —. ,  come
evidenziato dalla stessa attrice nella comparsa
conclusicnale {cfr. pag.7) depositata 11 6.12.2006, si che
nessuna statuizione va resa in proposito.
Con riguardo alle domande attrici concernentl ¢gli obblighl
a carico della Sccieta convenuta, come precisati in
narraltiva, siccome  conseguenziali al  punto 101 della
scritituara privata inter partes posta dalla Snc Grafiche
Ceresa’l a f[fondamento delle proprie pretese, ogserwva: il

Giudice:



1)1le premesse che hanno poriake alla softeoscrizione della
sorittura priveta  16.05.199%  {doc.3  attrice) | . BOND
pacifiche fra le parti nel termini esposti nella narrativa
cne precade;

Zyla Soclieta convenuta si & inpegnata, come dal cikata
punte 10}, =sopra testualmente trascritte, a procaderes, per
quznto qui rilava, £l frazionamente del cOmnlEsse
lwmokbiliare di  cul &l cedubto contratto di  leocazione
finanziaria (n.010486 del 21.12..987), congiuntamente alla
societa attrice (“le parti si impegnanc”.) al fine di
individuare “1'&appartamentino di cul sopra”:

ile pacifico che al predetve frazicnamento ha proveeduto
in mode urnilaterale -, deopo la notzfica dell’atito da
citazione, come dalla convenuta date atto nel propri
Scritti difensivii{cfr. documentc 1 fasc. conv.);

4) la — srl ncn contesta che oggetto del
rogiteo 4di culi al punte 10} deila citata scrittura privata
sla 'appartamento casa-custode posto al pisno rialzatoe
rispetto all’immcbile di proprieta di essa Legatoria { in
segulito al frazionamento come sopra eseguito con denuncia
di wvarlaziche catastale per Ifrazlonshnento prot.n.B8s89205,
individuatc catastalmente a2l foglic 142, mappale 163
sub.703 alla via Comune Antice n.53, piano I- zona cens.3 -
cet.A/3 -classe 4d-vani 3), né che sulla base degli accordl
i eui alla richiasmata scritinra nnlla @ dovete dalle

dell’ appartanento casa-custaode;

e



511la Societa convenuta contesta peralitro che lfcokbligo
pecificamente facente carico alla Legateoria di Intestare
aila 3nc —L 1fappertamento casa- cuslode,
2la riferibile alla parte sottostante detto appartamento,
¢di fattc costituita da due vanl: vanc scala e antcistante
disimpegno "1'utilizze del quali & state tollierato sino ad
oggl dalla Tegatoria Serma con ura sctftintesa servitu di
passaggic a favore della snc C_per accedare
allz wvia Fianell” (pag.d comparsa i fispgsta), precisands
che 11  wance disimpegno, 10 particelare, & da Serms
ctilizzato come via di fuga ed in esso é posta lfuscita di
slcurezza dellz Legatoria sulla via Fianell:

¢ila Socgieta attrice -—-per controe - con rigusrde & talil
porzioni evidenzia che la scala di accesso al prime piano |,
il c.d4. “ripostiglic”, nonché 11 c.d. “disimpegno” di cul
alle fotografie prodotie {docc.15-19) devone considerarsi

N

pertinenziall all’immobile per cui & causa;

71la snc —sottolinea che a termini del

punto 10) della scrittura privata 16.05.1995 la consistenza

A% ]

dell’immebile “cccupato” dall’attrice alla predetta data
era qguella descrittia dal testi escussi & comprendeva il

~.d. ingressco/disimpegnog, la scals c¢ne porta al planc

primeo, il ripastiglio fiance scale & il terrazzo®, con la {%ﬁ

pracisazione che 1in tTale indicatz consistenza immolkile
BrXa STaTo Ccooupato dallfattrice dal 15857 ad ogel ¢ che "1l
doo. 20 nella parte evidenziata in verde dimostra come, gla

nel 1987, esisteva il wanoe scala e la scala che partavano

a

_/'




al primo piano”; 1"unico manufattce allora non esisTtente era
1l muro costruito nel 1995 per separarce lo Jdue propricia,
circostanza confermsta dzi testi escussi e dal s5iq. -
in sede di interrogatorico formale.

Da siffatte premesse discends preliminarmenfe la necessita,
ai fini dell’accertamento delia consistenza dellfunita
immobilisre da Trasferire, previco frazionamentzo dell’intero
complesso immopiliare, di interpretare il punte 10 della
scrittura privats 16.05.1995.

Il dato letterale, 1in narrativa testualmentie LTrascritto
sembra far riferimento all’indubbic cbblige - peraltro
incontestate - a  carico Gella Soclileta  convenuta  di
trasferire alla ~ lfavpartamentine casa-
custode allez data sueddetta occupata dell’attrice; peralbro
& evidente ™"che la parte di capanhone ammezzato, sSe
scocrporato, deve poter essere rzggiuntc dz= idonea scala”

fr. c.t.u. pag.10}.

i

{
Inoltre,1l dato letterale sembra far riferimento a quanto
occupato dalla GUEREJJMRLl: suddetta data; ¢ peraltro del
pari evidente che 1’ cccupazione non pud essere
indiscriminata, ma va limitata - 1nello spirito e
nell’interpretazicne della volontad delle wpartl, dguale
ecergenke dalla scrittura 16.05.5895 - & guanto  di
corilinenza dell’appartameniing. ;7ﬁ
21 rileva pol che se & verc che l'attribuzione delle
sirgeole proprieta scabturisce dal citato éontratto inter

partes, nonché dall’stte 41 compravendita 15.07.1926 &



ragito notaio Erpa di Monza mediante il quale la locatrice
firanziaria Figestim ebbe a vendere zlla condutirice

— fcui il contratte &i leasing era stato

ceduto dalla Snc —'} ralporzione  di Capannone

industriale ad urn sclo piano fuori fterra parzZialmente
ammezzato {locali uso mensa e servizil); bipalaziina a due
piani fucri terra ad uso uffici con servizi e tTettola
aperta a parziale copertura della porzione di cortile fra i
due corpi di fabbrica sopra descritti, e che la parte ddi
immobhile che Serma ha ceduko alls -é costituirta da
cualla parce  del punto ai contrattuzle {Capannone
parzialmente ammezzatoe -locali use mensa e servizl -
attualmente trasformati ad uso abitative], & del pavi vero
- come rilevato correttamente dal Consulente d'ufficio -

AL}

che “in entrambi 1 documenti non si parla né del vanc
scala, né di eventuali servita attive e passive a carico
delle unitéA immebiliari. Pertanto, 1l'attribuzione del wano
scala all’una o all’altra propriets diventa del tutto
discrezionale”. (cfr. c.t.u. pag.l13).

Csservato pol che 17appartamentino da individuare, come da
scrittura privata 16.05.1995, doveva rogitarsi - previo
frazicnamente del complesso immochbiliare da esegnirsi dalle
parti - “liberc da pesi e vingoli”, va condiviso 1'assuntfo
del C.T.U, volto a significare che poliché “1'appertamento
che la Ceresoli cccuna & gquello posto a2l primo plano e poes
esserc raggiunbo plsogna: wmassare dalia porta di wia

Pianel}, attraversare 1l diziapeonc nostoc trz 17ingresso o

10

o



cala nedesima ragoiungendo Dl

]
}. .
n
3]

11 wvano scala, salir
prime piaro, queslc e quantc occcupatac e utilizzato dalla
- ipag.14} che, pertanto, sia alla stregua delis
documentazione prodotta in giudizio reigtiva allo stato deil
lugghi per cui & causa, sla in base alle acguisite nrove
testimoniali, deve ritenersi pronrietaria del pliano
ammezzato del <Capanncone, di circa 69 wg {(vupho per pienc
rilevato dalls scheda catastale), e delle rispettive
perbinenze costituite dal vano scala, dal disimpegno posts
tra il wvano scala e il portoncine di primo ingresso e
deilfingresso medesimo.

51 s¢ttelinea che le relative chiavi di accesse 5000
pacificamenis nel possessc esclasive delle - e che
comungue, come osservabto dal ceonsulonte d'ufficio, poiche
il piano ammezzato deve essere privo dl pesi e vincoli,
l'eventuale servititi dell’useo del disimpecno e della scala
cui fa riferimento la Societa convenuta, contrasta con
gquanto pattuito.

V& alfresi osservatc che 1'ingresso di wvia Fianell n.5 &
1'unico per accedere all’appartamentine in questione & che
to stesso viene pacificamente utilizzato dalla -non
gia per accedere al capannone bensi esclusivamente gquale

via di fuga dallo stezso sulla via Pianell (nellfinterpello
reso 11 legale rappresentante di [ sic. Y.
na ammessod ohe la Tegaloria norn possiede nernmens le chiavi
di accesso dellfingresso di via Pianell 50, madiante una

norta con maniglione antipanico inserita nel wwero ohe

11



divide le due proprietd posta al limitare della sala mensa
si

Tale utilizzo del disimpegno appare contrastare con la
“likherta da pesi e vincoli” di cui sopra.

La  Societd attrice assume, per tramite del propric
consutente, c¢he anche 11 terrazzino & <uil si accede
attraverso la finestra posla nel 50gYiorno
dell’appartamenting in B5ame costitulsce “accessorio
diretto dell’unita immobiliare “ e che comungue tale ente

era stato occupato sin dal 1987 dai [ R

Premessc quante gla ritenutc & vropeosito della pretesa
ocoounaricne, £he non puo essere indiscriminaia, appare
evidente alla streqgua dello state del luoghl documentato in
gtti, che 11 terrazeine in guestione noen & accessoric
all’appartaments per cui & causa, “ln quanto 1o stesso
costituisce copertura del capannone e non vi é un accesso
diretto allo stesso se non la scala {alguanto precaria)
realizzata all’interno del soggiorno —sfruttando

una finestra di luce e non gia una porta finestra” {cfr.

pag. 11-12 ¢.t.u. & foto n.9%-14 alla stessa allsgate).

Deve pertanto ritenersi - in conformita alle conclusioni
zzsunte dal Consulente tecnico dvfficic - che la porzicne
di Tetto prospettante 11 piano ammezzato, di circa 28 mq, &

di escluziva proprieta della Legatoria-
Allz streguza del disposte i cul al punto 1007 della
scrittura privata 16.05%.1925%, le partil 31 erano impegnale a

.

procedere a frazionamento del complesso immobiliare al fine



di individuare l1favppartamenzino Jdi cul sopra: per contro
Serma ha procedutc a dette frazicraments In mods
unilaterale per tramite del propric arzch. Fokerto
Tarantini. attribuendo "1l capannone e 11 wvano scala della
palazzina posti al plano terreno al sub. 702, mentre il
primo piane della palazzina, ivi compresa la celstiva scala
di accesso,vengono attribuili al subk 7C37, in tal modo
rendendo inagikile, per guento sopra riferite sulle
necessarie pertinenze  dell’ammezzalio, 1l mappale 703
(v.c.t.u. pag.8 e 171,

5i impone dungue lfaceceglimento della domanda attrice, nel
limitil =sopra indicati.

Bicorrore giusti motivi, atfteso 1lfegito della Lite, per
comrnensare fra e parti 1/3 delle spese processuali, ivi

date con provvedimento

comprese gquelle di c.t.u., gia liqu
21.2.2008% in complessivi € 1.290,45, resztande ¢li ulteriori
£2/3 delle spese come 1in dispositive liguidate, & carice
della convenuta Legatcoria Serma srl.

P. Q. M.
11 Tribunale di Milaneo = Sezione IV —Zivile -
definitivamente pronunciando, ogni contraria istanza, dedu-
zlone ed eccezione respinta, cosl provvede:
thaccerta e dichiara, sulla kase della scrittura privata
sottoscritta dalle parti in data 16.05.1995 — dazo atbto che
della =criliurz non & contestats quanto alla data Jeli’abie

¢ all’autenticitd delle sottoscriziogni - 1'obbhliigo della

converuta _ di  accornsertire al




frazicnamenlo dell’inmcebile per cul & Causa, previa
identificazione catastale dell’appartamenting -casa custods
occupate dallz Societda atlrice e genericamente irndicato
nella predeiita scrittura;

2iaccerta che lreffettiva consistenza del predetto
apprartamentino, dzlla - ococupato alla data della
redazione della scrittura private 16.05.:1995, comnprende le
rispettive pertinenze dello stesso costituite dal vano
scala e dal disinpegnoe attraverso 1l guale si accede al
predetto immebile da wvia Pianell 5, con esclusione della
porzione di tetto prospettante 11 piarno ammezzato {c.d.
“terrazzo™) che & di escluszva pfoprieté della Legatoria
Serita srl;

3yacgerta e gichiara l1'obbligo della Societd convenuta di
intestare in via immediata alla $.n.c. G—
1’ appartanento-custode oggetto di identificszione e di
frazicnamento rispetto all’immokile di proprieta della
5.1.1, L_, libero da pesi e vinecoli, da
roglitare a prezzo dil rendita catastale rivalutata;

Jtaccerta e dichiara che sulla base degli accordi di cuoz

/
£

!

alla scrittura privata 16.05.19%5, nulla & dovutc dalia 4£}£

Societd atbtrice alla Societd convenuta per la proprieta
dell’appartamento —-casa custode;

“ierdina alla  compestente Agenzia  del Territerlio la
trascrizione della presente senienza <ol escnero da ogni

regponsabilita;

14




6)pone a carico della L—i 2/3 delle spese di

lite, complessivamente liquidsie i £ 18.4CGL,80, di cui: O
4.3, 80 per spese, € 3.718,00, € 6.270,00 per onorari, ollre
crerl di legge e rimborse spese generall seconde T.F.)
7idichiara compensate fra le parti 1/3 delle complessive
spese processuall come scpra liquidate;

gipone definitivamente a carico di perte convenuta 1 2/3
delle spese di CTU come gia liquidate con provvedimento 1n
data 21.1.200%, restande 1lfulteriore /3 di dette sﬁese
compensate fra le parti,

Cosi deciso in Milano 178 febbraic 2007
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