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REPUBBLICA ITALIANA e e
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
il TRIBUNALE di MILANO

e = et =T A

in composizione monocratica
Sezione IV civile
Giudice Giovanni Rollers
ha pronunciato [a seguente

SENTENZA

Nella causa civile iseritta al numere di Ruolo Generale sopra riporiato. assegnata a senlenza alla

udienza del 9 marzo 2007 ¢d introitata per la decisione in data 28 maggie 2007, promossa

DA

{1 ncae

domiciliaie in via Manara nr. 5, Milano, presso to studio dell’Awvvocato Carlo Werner, che lo
rapprescnta e difende per delega a margine dell’atie di citazione,

ATTORE

CONTRO

lettivamenie

domiciliato in via Alfredo Oriani ar. 2, Milano, presso lo studio dell’Avvocato Fabio Arrigoni. che
l0 rappresenta e difende per delega a margine della comparsa di castituzione e risposta,
CONVENUTO

Oggetto: diriito di servity

Conclusioni: come da fogii allegau



SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione ritwalmente notifieato al
Milano (nel prosicauo Condominio intermo) il 19 ottobre 2004,
Milano (pet prosicguo Condominio csterno) esponeva che:
+ con alo di compravendita del 15 marzo 1961 {nr, 26751 di rep. del notaio Marchelu

di Milano) era stala costituita servith perpetua di passaggio a favore d-

interno, che si cra impegnato “a partecipare atie spese di ordinaria ¢ straordinania
amministrazione del cortile ¢ degli androni della esistentle casa c—
(Condominio esterna, nedr)... in ragione di una meta:..”™,;

% con scrittura privata del 22 ottobre 1990 i due Condomini avevano  regolato
rispettivi obblighi, prevedendo ['impegno de—esierno a “comunicare a
quello interno entid, modalita e prezzo dei lavori di straordinarin manulenzione
relativi alle parti pravate servit entro quindici giorni dalla relativa delibera, Al
Condominio interno era accordalo un termine di trenta giorni per far avere & quelle
esterno eventuali osservazioni, da discutere tra i rispeltivi amministratori €
consiglieri;

con raccomandata ricevuta I'1 agosto 2002 il Condominio esterno comunicava a

w5

quello imlesno di aver deliberato nell’assemblea del 23 luglio 2002. di eni era
allegato il verbale, il rifacimento del cortile per una spesa massima di € 52.71 1,00,
oltre ad € 5.165,00 ed IVA per direzione lavori ed opere da giardinicre;

il Condominio intcrno non aveva formulato alcuna osservazione o contestazione ed il

L o

Condominio eslerno aveva proceduto ai lavori e con raccomandata del 28 maggio
2003 aveva chiesto al Condominio interno il rimborso della somma di € 32.417,80,
pari al 50% della spesa complessiva sostenula;
> il 20 gennaio 2004 il legale del Condominio interno aveva replicate. contestando sia
la neccssita dei lavori sia la congruita della somma richiesta. sostenendo che avrebbe
dovulo essere caleolata salo per le superfici gravate da servita,
Ritenendo infondate le obiezioni del Condominio intermo. il Condominiv esterno ne
chiedeva la condanna al pagamento della somma sopra detta. olire agli interessi legali. sollecitando

anche emissione di un’ordinanza ex art. 186 ter ¢pc.



All'udicnza di prima companizione, celebrata 31 12 gennaio 2005, cra dichiarata la
contumacia del Condominio interne, che si costituiva 11 12 lebbraio 2005, riportando testualmenie
nclla propria comparsa la clausola dell’atto costitutive della servitl di passaggio, anche nella parte
relativa alla discipling del riparto delle spese di manuicnzione ed illuminazione del cortile e deghi
androui. S richiamava anche la scriftura del 22 otlobre 1990, sotroscritta per porre termine alle
divergenze lra le due colletivita condominiali in ordine alle medalitd ed ai limit della
compartecipazione del Condominio interno alle spese di ew si discute, per sostenere che guesto
Condominia avrebbe dovuto contribuire alle spese manuientive della sola striscia del cortile
attraverso la quale si escreilava il passaggio, per una superficie di circa 46 mg. a fronte di
un’estension: complessiva di questa porzione immaobiliare pari a circa 300 mq.

Richiamato. a conforto della propria tesi, anche il disposto dellart. 1069 11l comma ce ¢
censuraia Ja mancata produzione delle fatture giustificative delle spese di cui Pattore chiedeva il
rimborsa, 1l Condominio inerno dichiarava che, in base al criterio di ripartizione delle spese
ritenute conforme al titolo costitutive della servith ed alla scrittura del 1990, la sua quota di
partecipazione alle spese in confestazione non avrebbe dovuto superare i 3.991,95 €, olwre oneri
fiscali.

Si sosteneva anche che, non potende i condomini del Condominio interno usulruire dellc
agevolazioni fiscali connesse ai lavori di manutenzioni straordinaria, imteramentc godute dai
condomini del Condominio esterno, la partecipazione del Condominic convenute a tali spesc
avrebbe dovuto essere ridotta in misura proporzionale all’entita di tali benefici [iscali, onde evitare
un ingivstificalo arricchimento dei condomini del Cendominio esterno, che, @ fronte di un unica
spesa, avrebbero potute godere delle detrazioni fiscali e del rimborse da parte dell"aliro
Condominio.

Si chiedeva, pertanto, il rigetto di tutte lc domande dell’attore ovveroe. in subordine, la
declaratoria dell’obbligo del Condominio convenute di parlecipare sole spese necessaric alla
conservazione della servitd in properzione all’esiensione dell’area oggetto di servitd.

Preso atto all udicnza del 10 marzo 2005 della indisponibilitd delle parti ad una seluzione
coneiliativa, erano assegnafi i termini per la precisazione e modifica delle domande ¢ per richieste
istruttorie e produzion: docuinentali.

All'udienza dcl 17 novembre 2005 la causa era ritenula matura per la decimone ed
all udicnza del 9 marzo 2007 le parti precisavano le conclusioni come da foplh allegati e, dopo i

vituale scambio degli atti difensivi finali, il 28 maggio 2007 Ja causa era trattcnnta pet la decisione,




MOTIVI DELLA DECISIONE

11 contrato di compravendita per atto nr. 26751 di rep. del notaio Marchetti dii Milano, my
daty 15 marze 1961, conticne. sub lett. b)Y dei paiti speciali, una clausola cosi redatta: ™. per
consentire {accesso di w'rr-n’ terrenn i compraveneduto (sul quale € stato realizzalo 1l
Condominio interno. ndr), viene costituita a favore del terreno medesimo ed a carico della residiia
proprietd dei venditori fmappale 193 Aj servitis perpetua di passo pedonale ¢ carraio alfraverso i
prima cortile e gli androni degli edifici esisienti di propricta della parte vendilrice. ¢ procisamenty

atiraverso fa striscin segnata in gicllo nefla planimelria preafiesata’.

La clausola d) stabilisce che: “le spese df ordinaria ¢ straordineria manenzione del cortile
e deeli androni della esislente casa (c’i- (mappale 1193 4 ativaverso | guali ld
parie aequirente ha dirifto di passe corraio ¢ pedonale, nonché le spese di ilhaninarione elenrica
di dette parti savanne ripartite i ragione di metda a carico def terreno qui comprenenduto (mappale
4193 B, sul quale & stato edificato il fabbricato cun[raddisﬁnlo dal nr. 40/A, ndr), menire {altra
meta sare: a carico defla residua proprieta venditrice (mappale 4193 A)™.

I.a serittura firmata 11 22 ottobre 1990 dagli ampinistratorn dei due -ssistiti dai
rispetlivi legali, prevede, sub clausola 2) delle premesse, che: “in forza del suddetio contranio (di
compravendita in data 15 marzo 1961, ndr) if Condominio infcrno & fenufo o rimborsare a guctio
esterng il 50% delle spese di dluminazione ¢ di ordinaria ¢ straordinario munuenzions redative

afle parti gravate da serviti”.

La scrittura in esame contiene anche la disciplina del procedimento finalizzato a conseguire
la partecipazione del Condominio interno a spese deiiberate autenomamente da!l Condominio
gsterno, di cui 13 parte 1l fondo servente.

In particolare. il Condominio esterno {v. sub B delle paituizioni) & tenulo & comunicare al
Condominio inlerno “entita, modalitd e prezzo dei tavori di stracrdinaria panutenzione relativi alle
parti gravate da servitd eniro 15 giorni dalla relativa delibera™ ed al Condominia nierno ¢ accordato
un terming di “30 giorni per far averc a quello esterno evenuali osservazioni”, da “discutere tra [
rispeliivi amministratori € consiglieri™.

Tali accordi sono contenuti in una transazionc. stiputata dai due Condomini per porre
lermine ad una causa (nr. 4136/3988 R.G.) pendente nel 1990 davant alla Protura cvile di Milano
ed avente ad ogeetio il imborso, preteso dal Condominio estema, del 50% delle spese relative a
lavari di manutenzione del portone ¢ dell’androne di ingresso nella via l.amarmora.

In tal modo le parti si ripromettevano di evitare “futurc contestazioni”, Pare evidente, in aliri

termini, che alla scrittura dei 22 ottobre 1990 debha attribuirsi un valore di inlerpretazione autentica




delia disciplina in punto di spesc di manutenzione posia dal contratto del 1961, sollo molteplici
profili qui rilevanti: 1) identificazione delle spese destinate a gravare anche sul Condominto interno:
2) determinazione della misura della partecipazione di questo ultimo Condominio atle spese
deliberale dul Condominio esterno; 3) istituzione di un procedimento di verifica in conlradditlorio
della increnza ¢ congruita di tah spese.

Proprio da questo ullimo punto di vista, occorre subito chiarire che la condetta in conereto
tenuta dal Condominio cstemo, pur apparendo ispirata daliobietlivo di venificare Uelfettivita del
controllo del Condominio interno sulle deliberazioni del Condominio estemao - come reso evidente
dal fatto che la delibera per it rifacimente del cortile venne adonata dall’assemblea del Condominio
esterno verso la Tine del mese di Juglio e la relativa comunicazione pervenne all”amminisiratore del
Condominio mterno all’inizie di agosto, guindi in pieno perlodo di vacanze estive, sl da rendere
estremamente problemalica la possibilita di far pervenire all’amminisiratore del Condominio
esterne le “osservazioni” del Condominio interno entro un termine di 30 giorni decorrente dal!’l
agosio — pare, nondimeno, conforme all’iter procedimentale genericamente disciplinato dalla
serittura del 22 ottohre 1990, tanio piit ove si consideri che non risulta che nei mesi successivi al 30
agosto 2002 I"amministratore del Condominio interno i sia attivato per interloquire circa I'elfertiva
necessita, Pinercnza alla servitd costiluita nel 1961 ¢ la congruita del costo dei lavori deliberals
dail*assemblea del Condominio esterne.

Nan resta, a quesle punto, che stabitive se sia fondata la pretesa del Condominio esterno (che
nei termini di cui all’art. 184 cpe ha prodotlo fe fatture relative a totte le spese sostenute, con
prova del relativo pagamento) di commisurare Pentita del rimborse dovuto dal Condominio imterna
all’ammontare di quamto venne speso per il rifacimenio dell'intero cortile ovvera se la ripartizione
al 50% delle spese di manutenzione ordinaria debba essere calcolata con esclusivo riferimento al
costo delle opere interessanti la porzione utilizzata dai condomini di via Lamarmora ar. 40/A per
I'esercizio del passaggio pedonale ¢ carraio, delimitata in giallo sulla planimetria allegata al rogito
del 1961 e di ampiezza non controversa fra le partl.

Per la soluzione del problema & decisivo stabilire se gravato da tale servitd sia l'intero cortile
costituente parte comunc del Condaminio esterno ovvero solo la porzione delimitata dajla striscia
sinlla sulla menzionata plunimetria.

Non pare seriamente discutibile, 1n base alla letiera del contratto del 1961 (v_. la clagsnla b
dei patti speciali sopra riportata) ehe il fonde servente debba identificarsi soltanio con le porzion

immobiliari delimitalc da una striscia gialla sulla planimetria allegata a quel rogit. comprendents

I“inlero androne cui si accede dal portone al nr. 40 della via Lamarmora ed una parte rclativarmen

modesta, per estensione, della superficie del cortile seguente.



La transazione del 1990, precisando la disciplina generica contenuta nel rogito notarile,
obbliga il Condominio interne a rimborsarc a quello esterno il 50% delle spese di illummazione €

di ordinaria e straordinaria manutenzione relative alle parti pravate da serviul. come testualmente si

lcgge nello niportata clausola 2) deile premesse di quel contratto.

Risultando asservit 'inlero androne ed una sirisciz centrale del cortile, di superlicie pari
myg. 40 (m.l. 18,40x2,503, a fronte di un’estensione dell’intero cortile pari a mg. 299.92 (ml
18,40x16.30), secondo quanto riferito dal Condominio cotwvenuto (v. a pag. 3 della comparsa di
costituzione ¢ rispasta), senza contestazion) 11 punte di esattezza di queste misurazion: da parle del
Condominio attore, ne consegue che ¢ conforme al titoo costitutivo della servitd ed agh accordi
irtercorsi {ra le parti, la parlecipazone del Condominio interne alla spese di manutenzione ordinaria
¢ straordinaria dell’intero androne (gravato dalla servitd di passageio per tutta la sua superficie). Per
quanto, invece, atticne alle spese mamitentive del cortile, 1'obbligazione di rinthorse del convenulo
& limitata al 30% delic spese inerenti i1 46 my. che costituiscono il fonde servente.

La porzione di cortile gravata dalla servitt di passaggio rappresenia 1l 1533% della
superficie tolale ed il Condominio interno é tenuto, pertanto, a rifondere al Condominio esterno una
somima caleolala in ragione della meta del 15.33% della spesa complessivamente sostenuta.

Ne deriva che, fronte di una spesa complessiva di € 64.835,60 sostenuta dal Condominio
esterno, il rimborso ¢ dovuto fino alla concorrenza defla somma di € 4.969.64. quasi coincidente
con I"'importa (€ 4.391,14) che il Condominio interno si era offerto di pagare 4 titolo wansativo.

Su tale ammontare sono dovuti gli interesst legali dalla data della domanda al saldo.

La soccombenza del Condominio attore sulla parie preponderante della domanda di
condanna del convenuto al pagamento di una somma ¢ Vofferta transattiva da parte del Condonunio
interno di un rimborso pressocché coincidente con quanto la controparte poteva legillimamente

pretenderc, rende doverosa Iintegrale compensazione delle spese di lite.
rOM

[L TRIBUNALE DI MILANO

in composizione monocratica

definitivamente pronunciando, nel contradditiorio delle parti, respinta o assorbita ogst diversa
domanda, eceezione, deduzione,
CONDANNA

R ::::: -

iy 1200 la somma di € 4.969,64, con gli intercssi legali dal 19 ottobre 2004 al saldo;

6



COMPENSA
integralmente lc spese di lite fra le parti.

Cosi deciso in Milano, 1°1 giugno 2007,




