SENTENZA N.
Sent. {476 /07
N. 65875,/2002 Hep ﬁ/z]ﬁf/ﬁ?;

N. REG. DIEP.

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE 4° CIVILE
1l Giudice istruttore, in funzione di Giadice unico, dott. Valter Colombo
ha pronunciato la seguente
SENTENZA
Nella causa civile iscritta al numero di ruolo generale sOpra fportate;
promossa con atte di citazione notificato in data 18/20.11.2002 a ministero dell’ Aiutante

Ufficiale Giudiziatio addetto all'Ufficio Unico Notifiche della Corte d’Appello di Milano

DA R

del’amminsitratore, pro tempore, sig. Lucianc Maltcse, elettivamente domicifiato in

Milano via S. Radegonda 11, presso lo studio delfavy. Maria Adelaide Carrara, che lo
rappresenta e difende, per procuta 2 margine dell’atto di citazione-

ATTORE

CONTRO

_ in perscna del socio
accomandatariac dott. Giuseppe Pietrasanta, elettivamente domiciliata in Milane via
Pompeo Litta 7, presso lo studio degli avvid Giacomo e Federico Zerilli, che la
rappresentano e difendono, per procura 2 margine della comparsa di costmuzione e

risposta-

f.



SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione, regolarmente notificato, il — ;
ey s —————— N
— chiedendo di accertare e dichiarare “lda imsussistensa ef o comungue la

non oppontbilitd af —a.frare di una servild di passageio ancorchd in via eccasionale e

steagrdinaria sulle partt comini del _’aﬂm’ del fondy estranes al

- gestito ad nso —fbe per gaalsian ragione sia tn

conurnicazione con i local di proprietd esclusiva della convenuta -ﬂbfamre tenuti ¢

conseguentemente condannare in sokdo fra d@f lore le convenuts alla refusione dei danni subisi ¢ subends

dal —a!mre da determinarsi in corse di causa anche in via cquitativa’.

A sostegno dell’arro di citazione iJ— esponeva che:
-la socteta — diveniva proprietaria, nel corso dell'anno 1999, dell’unita

immobiliare, ad uso di negozio, posta al piano terreno di via - con
2nnessi un soppaleo, tre locali al piano seminterrato ed un ampio locale deposito al piane
pritno interrato, sottoscrivendo per accettazione il relativo regolamento di condominio
del 12.12.1989 che, all'att. 13 prevedeva I'espresso divicto di destinare i locali d
proprietd individuale ad “isituss d esercizg fisicd”, nonché di “occepare, anche per breve tempo, §
localt, gii anditi, 1 corredor ed i parsaggt comunt”,

-con  comumnicazione 1a data 24.4.2001 -gnalava allammintstratore  del

-un contratto preliminate di locazione ad uso uffici e servizi dell'uniti immobiliare

di cui sopra, aggiungendo che 1 predetti locali sarebbero stati al servizio dellatdvits di

palestra che—avrebbe esercitato nell’adiacente uniti immobiliare di
proptieta del_recisava altresi che 1l diritto di passaggio al locale

semunterrato sarebbe stato usato solo in caso eccerzionale come uscita di sicurezza e che,
in ogni caso, il seminterrato di vi— non sarebbe stato collegato con il
seminterrato di via ([ jieniva aluesi assicurato che laroministratore del
—sarebbe stato informato, prima dellinizic dei lavori, circa il progetto delle

opete da realizzarsi nei locali di propﬁetﬁ_



-per contro, in data 18.3.02 Pimpresa di costruzioni —, per incanco
ficevuto daﬂ—dava inizio ai lavord (scavi, demolizioni, ecc.) allo
scopo di realizzare un’unica unitd immobiliare da adibire a palestra, comprendente anche
focali estranei _ attore, e con accesso dallo stabile della Rt:esso—
-a seguito di regolare convocazione, Passembles straordinatia del-iﬂ dara
6.5.02, con dehbera a maggiotanza, invitava i condomin 4 rspettare la
destinazione d’uso imposta da regolamento di condominio e a far pervenite due copie

del progetto presentaro _10:1ché una precisa descrizione delle

modalitd di accesso e di connollo delle para comuni delPedificio;

-a seguito dell’invie da parte dell_r conto d-:]lc planimetrie

da cul si evinceva la previsione di due uscite di sicurezza sulle partt comuni del
VR o1 2! piano intermato a2 servizio dellintero complesso tmmobiliare
adibito a palestra, con assemblea straordinania, in data 24.6.02, ﬂ_]jbemva
il diniego allo svolgimento nei local-atttvit{l di palestra ed 1 diniego all'utihizzo
di uscite di sicurezza all’inteeno [ R 2tcorc 2 favore delliniero complesso

dellz palestra chc_vmbbe realizzato, oltre a conferire mandato legale

per eventuali azioni giudiziasie, anche in via cautelare;

-dal contratco di locazione 10.01.02 con la socictﬁ-sibito in assemblea
SR s )civa che Punith immobiliare in questione era stata locata espressamente in

previsione del collegamento con 1 locali sottostanti il piano stradale della via -

propricti del—irsi a palestra “con due accessi di cut 1 primo ol ptane

terva delia viQNNRed il scconds al piane seminterrate dal cortile condominiate” di puisa che la

realizzazione della palestea coinvolgeva, come parte integrante necessaria della stessa,

anche i locali facenti parte de-i —UVC saranno collocate

Ingressa ¢ duc uscite di sicurezza.

Cic premesso, il (I torc assumeva che la pretesa servitd di passaggio dal

fondo di propricta del JJ MR gestito dalla comfenuta_

attraverso le part comuni del-e precisamente attraverso il cortle interno, le

scale di servizio ¢ I'androne del portone di accesso, non risultava trascritta, né prevista



nel regolamento di condominio o in alcuno dei singoli aeti di acquisto delle proprieti
esclusive facent parte del— ;
Aggtungeva, altesi, che la realizzazione della predetta palesta avrebbe determinato
Iillegitoma ed ingiusuficata creazione di una servith di passaggio a favore di un fondo
estranen al nza il necessario consenso unanime in forma scrira di wed i
condomini e senza contare che Iaccorpamento dei ]Dcaﬁ-avrebbe inolue
modificato i confini dc—attote,

5t costituivano in giudizio entrambe le societd convennute, contestando la domanda

attorea,

In parﬁcolare,— assumeva che la palestra veniva realizzata nel locali di

propricta del—nenttc le due uscite di sicutezza, a disposizione dei

locali di sua propretd e¢ di quelll di propretd demaniale, attigui e fra di loro
intercomunicanti da sempre, preesistevano alla costiturione del -e alla
formazione del reladvo regolamento. Richiamava alteesi le dsultanze di altro giudizio
R.G. 43700/02), pendente tra le part ¢ culminato con un ptovvedimento di rigetro
dellistanza cautelare proposta dallo stesso —nei confrond di -
nell’'ambito della domanda di condanna al’osservanza del regolamento condominiale con
inibizione della destinazione ad uso palestra ed ativith connesse dei locali di sua
proprieta esclusiva facenti parte del—)n il ripnstino dei looghi.

La convenuta _a sua volta, richiamava in fatto 1 due provvediment
“cautelari di nigetto gia emessi ¢, in diguo, rlevava l'infondatezza della domanda attorea,
atteso che YR 2veva costituito alcuna servith,

Le due uvscite di sicurezza non etano infatti state realizzate da {2 esistevanc
almeno dal 1986, cosi come la servitt in contestazione esisteva dal 1928, ossia da quando
i ycon apposita Convenzione, aveva concesso alle societd proprietarie di tued gli
immobili di via Yl occupate la parte sotterranea della via. Da tale data i locali

demaniali erano stati sempre in comunicazione con 'unitd immobiliate oggi di proprieta

_ e, tramite questa, con il cortile interno del —
In particolate, pama del 1979 la serviti veniva esercitata da]la—

g.p.a. e dal 1979 al 1994 dalla ICEL la quale wtilizzava i locali demaniali, per organizzare

b,



runioni a cul partecipavano fino a 250 persone, ¢ t Jocali oggi di proprieta di-
come luogo di passaggio e sosta avente due uscite di sicurezza che venivano utlizzate da
coloro che parrecipavano alle dunioni per fumare, senza nessuna contestazione da parte
di alcuno.
La convenuta— assurmneva altresi I'infondatezza sia della domanda di nan
opponibilita della serviti al _iﬂ quanto 1 _a stato sempre al
corrente dell’esistenza di detta servitiz, sia della domanda di risarcimento dei danni né
allepad né provat.
Concessi 1 termini per le memode di cul agh artt. 180 ¢ 184 ¢.p.c.,, con ordinanza in data
4/7.6.04 il Giudice ammerteva in parte le prove orall richieste ¢ ordinava a—
-esibiziﬂﬂe 1n giudizio dellintero progetto presentato ai Vigih del Fuoco con
indicazione di tutte le uscite di sicuresza e relativa approvazione.
Assunte le prove ammesse, all'udienza in data 20.12.2006 le partl precisavano le
sspettive conclusioni ed il Giudice, dopo aver assegnato alle stesse i termini di legge pet
il deposito degli scritd conclusivi, tratteneva la causa in decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE
La domanda de! { I attore ha ad oggetto Paccertamento negativo di una servitl
di passo a carico de! fondo dcl—> attore e a favore di fondi estranei al

T | rropriets comunale, oggi gestiti per uso palestra dalla convenuta

Le convenute hanno rilevato, in ptimo luogo, che la serviti di passaggio contestata

risulta costituita con convenzione, repistrata, risalente al 26.7.1928 (v. doc. 1 fasc.

—e doc. 7 fasc. Agana) ta il Comune di Milano e le societa

concedeva alle predette societa il dititto di occupare il sottosuolo di via -11
proprieta demaniale, “con costruzions sottervanee aventi accesse dat contigui fabbricat?”,

Ora, non vi ¢ dubbio che la pretesa servith non sia opponibile aJ_lttore
atteso che, per giunisprudenza pacifica, al terzo acquirente di un fondo servente la sérvitd
prediale & opponibile soltanto se il titolo costitutivo di cssa é wascnto, ovvero se &

menzionata nell’atto di trasfedmento, ancorché indirertamente attraverso il nichiamo alla



siuazione dei luoghi, ma inequivocabilmente, ¢ non con clausole generiche o di mero
stle; non bastano infatd frasi generiche ed indeterminate, ricorrent nei formulan
notarili, che testano prive di effetd giuridici, in quanto siffatte espressiond, in mancanza
delta legale certezza della conoscenza della servid da parte del tetzo acquirente,
i
derivante dalla trascrizione dell’atto costitativo, non danno neppute la certezza reale di
tale conascenza, che si consegue soltanto mediante la specifica indicazione dello ivs in re
alicna gravante sullimmobile oggetto del contratto (cfr. Cass. civ. n 5158/03, n,
757/99, n. 884/99, n. 1329/96).
Peraltto, anche la sentenza richiamata dalle convenute (Cass. civ. n. 6871/ 82} dbadisce
wali principi aggiungendo che “le servita costitnite negosiabmente somn apponibili at tersd aequirentt
del fondo sesvente. .., pur in mancanza di espressa menzgone” quando “dalls ricostrigione storica der
Jank che sona ali’origine della costituzione della servith, sia possibile inequivocabilmente desumers
la costifzione della stessa, semprechi riswltine con certera quanic meno deferminabili, anche in
relazione all‘ubicazione dei fonds, il fande servente e quell dominante ¢ sia indicato i contenuto della
SErviis medesima’,
Nella specie, dalla Convenzione menzionata, non trascritta ma comunque anteriore
allentrata in vigote del codice civile (vaart, 225 disp. att. e trans. c.c.j, non nsulta Ja
pretesa servitl di passo attraverso le parti comurni del S :to:<. d inzi dalla
concessione rilasciata allo 3 doc, 10 attote) si evince che l'accesso
agli spazi sotterranei & subordinato ad un accordo S o<t proprictaria dei
- localt siti al piano superiare,
La predetta pretesa servity di passaggio poi non risulta mai rivendicata dal Comune nei
confronti del Yo dieno attore, né da parte di —suoi danti causa.
Ed infatti, la lettera 18.03.1996 {doc. 9 fasc._doc. 5 fasc. -isulta
inviata non a R ttore, bensi al singolo proprietario esclusivo aﬂora’-
W o occ causa della ccmvenum_ attraverso la cul propeictd esclusiva st

puo accedere direttamente sulla pubblica via —ﬂza mteressare le partd comuni del

Inoltre, dal Regolamento consrattuale di —doc. 2 attore} e dagli ato di
acquisto det singoli condomint, ed in particolare da quello di-)n dsulta,

~



con quel caratted di inequivocabiliti sopra richiamat, la pretesa servith di passo a carico
del fondo di propdeti del — attore ed a favore di fondi estranei al
SR :oricti demaniale.

(Ci6 nondimeno, le convenute assumono Pacquisto della predetta servitis di passo anche
pPer usucapione ventennale.

Listruttoria ¢spletata ha consentito di appurare che le predette contestate uscite, se pur
esistent da tempo, quantomeno dal 1986 (come da planimetria allegata ¢ richiamata
dalllatto di acquisto—, non venivano utilizzate a favore di fondi diversi da
quello di propreta di -OH solo, ma non risulta neppure dimostrato if
consueto passaggio, per oltre venti anni, di estranei al—attraverso le part
comuni interne al_ precisamente attraverso il suo cortile interno, le scale
inteme e 'androne.

Infatty, dallo stesso atto di acquisto dj—in data 22.07.1989, non sisulta alcun
collegamento con fondi non facend parte del condominio atiore, mentre i tesd escussi

hanno trtd confermato che i fondi di proprietd del Comune, prima dell'apertura della

palestra da parte c]i_., erano divisi e distnd in spazi utilizzad
separatamente dai Condomint di —ﬂ-::m cormnunicant tra di loro.

Cosi il teste _sul cap. 1 di parte attrice, ha dichiarato: “ .l spoca ero

trtolare dell'imnzobiliare _’IE tale usufruive di una parte della proprisid comunale; e altre
parti erano occupate dalle societd cosi come indicato nel capitols” e quindi dalla societd -

S Y - cicii
A . : <. g

Il teste _ allepoca Presidente delifJJJJl so1 cap. 1 di parte attrice, ha

dichiatato:  ..posso confermare che uitlizgam fa superficie all'incirea della misura indicata in capitols
dt proprictd comunale, mentre ke allye parts erane utilizate dalle Jpersone indicate nel capitolo. A D.K.
lo spazio dell -'mm'a the confenava con guello utiliggato dalla UlL ma da questo separate da un

mizr divisorio e vi erano ingresii separati..”.



Quanto poi all'utilizzo delle predette uscite 1 tesd escussi hanno confermato, come detto,
Pesistenza delle predette uscite, ma non hanno fornito una prova inequivoca
dell’esercizio di una servit di passo, da oltre vend anm, a carico delle parti comuni del
_atmrc ¢ a favore di altri fondi,
Ed infat, lo st:esso teste b2 precisato di non aver “.mwai viste attraversare
parit condomniali per andare in via -a vislo qualche volta wtilisgare la porta per frasportare
mobil; essendo disagevole farly dalle seak?”; il teste —, portere dello stabile dal
1971 al 1988 e dunquc attendibile conoscitore dei luoghi, nel confermare che alle
assernblee di W nei locali demaniali pattecipavano anche fino a 250 persone, ha
dichiarato: ... ./ predette uscite i sicureqza non venivans niihiyyate per cansentire il passaggio delle
persone dal cortile alla via pubblica ma soltante in cccasione di panse ed intervalli durante ke assensbilee.
-e assermlee ventvano tenute sia di giorno che di seva .. nel perindo di partierato won ¢ maf soria

fa necessitd di dover whlizgare le due uscite per ragioni di sicuresa”; il teste l—
certamente capace di testmomniare, in quanrto solo socio della societﬁ_

condomina delle stabile, ha confermato il cap. 3 di patte atirice, ribadendo dunque che
dutante la locazione [l successivamente sino alla intervenuta gestione  della
convenuta * NEessun  eStanco al- & mai transitato
attraverso le scale condominialt, Pandrone ed 1! pettone dt ingresso.

Tali inequivache fsultanze westimoniali non possono dunque essere confutate dalla sola
deposizione del tes|jjl} quale sul punto dell'utilizzo ha dichiatato che “.gpesso cone
HSCLIA Venivano ubrlizzate le predette uscite di sicure3za, sopratiutio quando vi erano parecchie persone,
per accedere allatrio dellimmobile ¢, poi, in via averso #na scala infelice.,”,

Tale deposizione, che naturalmente vale soltanto per il periodo fino al 1994, epoca in cui
la -1:1 avuto in locazione 1 locali (v. doc. 2 fasc. - lettera in data
14.61.05), pone soltanio un elemento di contraddizione con quanto dichiarato sul punto
dagli altti test, ma non vale certo a confermare un unlizzo ventennale di un diritto di
passo attraverso le parti comuni di proprieta del |\ R torc da parte di estranei.
Ne deriva che ['istuttoria svolta ha chiarito che le due uscite di sicurczza, dotate di
maniglione ankipanico, ciog aprbili solo dall'interno, venivano talvolta usate in occasione

delle assemblee tenute dall-na. da cid non pud certo ritenersi COMProvaro un

9



diritto di passo, acquisito per esercizio ultraventennale, attraverso le parti comunt del

Ritiene, pertanto, il Giudice fondata la doglianza e/ :ttore che si lamenta

defla possibilita di utilizzo delle predette uscite di sicurezza, non sclo dal fonde di
proprictd —Jcnsi anche da parte di tuth i cliend della palestra e quindi di i

1 fondi comunali estesi per 1140 mq., tuniti oggl in un selo complesso costituente a /

palestra gestita da —Tale uiilizzo integra infati un uso abnorme

delle partt comuni, non consentito,

Quanto alla domanda dsarcitoria, svolta dal-tmre, si dtiene che la stessa
Nnon possa esseré accolta, non essendo stata in alcun modo provata. Ed infatti, da un
lato, non si conosce lutilizzo effettivo ¢ concreto delle predette uscite, dall’altro non
rsulta dimostrato un diminuito valore dell'immobile per ctfetto dellinstallazione della
palestra,

Le spese seguono la soccombenza ¢ si liquidano in dispositvo.

P.Q.M.

il Giudice, definitivamente pronunciando nella causa promossa -ch via T,

—attesa Ogni contratia istanza, eccezione ¢ deduzione, cosi provvede:

1} in accoglimento della domanda amtrice, dichiara Pinsussistenza e comunque
linopponibiliti al NN atore di una servith di passapgio, ancotché in via

occasionale ¢ straordinaria, sulle parti comuni del

favore di fondi estranei I cestic ad vso palesta da

per qualsiasi ragione in comunicazione con i locali dj proprietd esclusiva delia convenuta

Z) respinge la domanda di risarcimento danni perché infondara;

3) condanna le societd convenute, in solido tra di loro, a dfondere a ALTOLC

le spese del giudizio, che si liquidano in complessivi euro 15.276,65, di cui euro
11.000,00 per onorari, euro 3700,00 per diritti ed curo 576,65 per spese, olue rimb. forf,
ed accessori come per legge,

Cosi decise in Milano 1 26.04.2007

e
-
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