Svolgimento del processo

Con atto di citazione regolannente notificato
qualita di comproprietaria dell’ immobile sito in
conveniva in giudizio avanti 1l Tribunale di Milano
¢r sentire pronunciare la
divisione dell’immobile comune, con assegnazione di porzion! a
clascun  condividente e con eventuale determinazione del
conguaglt.

1 fratells

Si costituivano in giudizio 1 convenutl per eccepire m via
preliminare 1l loro dirtte di propneta esclusiva delle porzion:
immobiliari contrasse:naie come subalterni nispettivaimentg n, 2-4
¢ 3 che asserivano aver acquisito per usucapione, per domandare
la divisione delle porziom immmobihan (sub. 1 e 5y che
assumevano di proprieta indivisa dei tre fratell - per
svolgere in via riconvenzionale domanda di condanna dell’attrice
a rilasciare la porzione immobiliare comune di cui al sub n, 1.
Dopo I'udienza ai sensi dell’art. 183 c.p.c, rinasto senza esitc 1l
tentativo di conciliazione, veniva espletata l'istruzione probatoria
con |'assunzione delle prove orali dedette ed effettuata consulenza
tecnica.

La causa, nmessa sul ruolo per supplemento di consulenza
tecnica, passava n decisione sulle conclusioni precisate come in
epigrafe.

Motivi della decisione

Rileva I Trobunale che nelle conclusiont formulate nella
comparsa di risposta risulta proposta in via riconvenzionale solo
la domanda di condanna dell’attrice al rilascio di parte
dell’immobile (subalterno n. 1) di ¢cui é causa.




La questione dell’ivocata usucapione esposta nella parte
narrativa, non oggetto di specifica domanda riconvenzionale, va
pertanto esaniunata sotto il profilo di contrasto alla demanda di
divisione formulata dall’attrice ¢ dunque come eccezigne di
usucapione unplicitamente contenuta nella rnichiesta preluninare
di accertamento della proprieta der subalterrn 3 e 2-4 svolta
rispettivamente da [ EEP: -
Deducono 1 convenuti di avere acquistate 1n virtu del possesso
esclustvo per oltre vent’anni, con modalita incompatibili con 1l
possesso deglt altrt fratells, la proprieta esclusiva delle unita
immobiliart individuate con 1 subalterni sopra indicati assegnate
loro dal padre dopo che quest’ultimo nel 1971 aveva fatto erigere
I'intera costruzione sul terrene acquistato in comunione da
fratells.

Chi invoca la proprieta di un bene affermando di averlo usucapito
deve dare la prova d tutti gli clement costitutivi della dedotta
fattispecie acquusitiva ¢ quindl non solo del “corpus” ma anche
dell””anmmus”.

Quest’ultimo elemento pud essere desunto in via presuntiva dal
primo se vi & stato svolgimento di attivita !corrispondenti
all’esercizio del diritto di proprietd (Cass. n. 15145 del 6.8 2004)
Il comproprietario pu¢ acquisire per usucapione il bene comune
dimostrando il possesso esclusivo sia I'interversione del possesso
ctoe di avere da un determinato momento sostituite all’originano
godimento uti condominus quello animo dominu.

Affinché possa ritenersi un possesso “ad vsucapionem’™ da parte
del COMPIOPTICIArIO-CORIPOSSCSSOre OCCOITONO atti
particolarmente qualificati, tah da manifestare
inequivocabilmente “I’animus escludendi”™ a carico degh altn
comproprietari (Cass. n. 8120 del 14.6.2000),

Nel caso di specie ¢ incontestato il prolungato godimento da parte

di —delle unitd immobiliari sub. 2 e 4, da parte di




_de]la porzione sub. 3 e da parte di -della

unita unmeobiliare sub. 1.
In considerazione della natura dei bene comune, villetta divisa in
tre appartamenti indipendenti, e del numero der condivident, 1 tre
fratelli, I’elemento costituito dal godnnento esclusivo di singole
perzioni da parte di ciascun ha carattere equivoco, essendo
compatibile tanto con la situazione di comproprieta quanto di
proprieta esclusiva.
In tema di compossesso il godimento esclusivo della cosa comune
da parte di uno dei compossessori non €, di per sé, idonec a far
ritenere lo stato di  fatto cosi  dcterminatosi  funzionale
all’esercizio del possesso “ad usucapionem”™, e non anche, invece,
conseguenza di un atteggamento di mera tolleranza da parte
dell’altro compossessore, nsultando, per converso necessario, ai
fint di usucapiene, la manifestazione del domimio esclusive sulla
“res” da parte dell’interessato attraverso una attivitad apertamente
contrastante ed inoppugnabilmente incompatibile con 1l possesso
altrnn (Cass. 156.200]1 n. 8152),
Le risultanze di pr@cesso, dalle quali emerge che 1 fratelli
W o conséguito 1l compossesso dell’nimmobile in virt
della comproprieta del terreno sul quale lo stesso & stato costruito,
non hanno evidenziato elementi concordanti tahi da far ritenere
univocamente provato 1l mutamento del godimento ut
condominus nell’animus domini.
St sottolinea sotto questo profilo ed anche per cio che concerne la
prova del “corpus” del possesso che la madre der fratell
la cui testimonianza si ritiene particolarmente
attendibile, non ha confermato la dedotta circostanza in punto
all’effettuazione da parte di (N RD: - < AP
interventi sull’immobile, poiché ha precisato:

che il figlio [ ltrovo 1z casa gia finita, con anche le piznte in
giardino, tutta pagata dai genitori,




chie le modifiche escguite da ([ N ENREEND < S =" interno

delle unita immobihari in godimento furono pagate dai gemtori;
che 1l rifacimento dei balconi fu pagato per due volte dai genitori
¢ I’ultima volta da tuttl e tre 1 fratell;
che per circa dieci anni le spese furono pagate da clascuno del
fratelli per un terzo ciascuno e che sole successivamente la figlia
In possesso di una unitd immobiliare pia piccela, chiese
di pagare le spese pro-quota.
In base a quanto esposto non si ritiene fondata ["eccezione di
usucapione formulata ¢ s1 dispone leo scioghimente della
comunione inter partes in ragione delle quote di pertinenza dei tre
fratelll (R v teczo ciascuno della piena proprieta, avente
ad oggetto 1'immobile ubicato in — vif
W i viduato nella relazione in ami, pag. 3 ¢ 4 ¢
catastalmente a pag. 5 della relazione 15.4.2002.
L’ imimobile risulta descritto nelle caratteristiche principali nella
consulenza tecnica n attt e nella successiva inteprazione del
29.7.2004 nella quale 1l consulente ha individuato in
guro 1] pid probabile valore di mercato dell’immobile in base alle
sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche e ad un costo mg
stunato in - Curo.
{1 Tribunale non ha motivo di discostarsi dalla stima effettuata in
guanto congrua e motivata.
Il consulente ha sviluppato due progetti divisionali, 1l Tribunale
fa proprio 1l primo progetto divisionale 11 quanto espressione di
comoda divisibilita dell”immobile comune ai sensi e per gli effert
dell’art. 720 c¢.c, ed in quanto mon umplicante una sensibile
modifica dell’originario valore economice dell’immobile, spese
eccessive, pesl, limitazioni di godimento, onerose servitd
reciproche o rilevanti opere di modifica.
[1 Tribunale mitiene inoltre preferibile la prima soluzione
divisionale proposta perché contiene maggiormente la misura dei




conguagli per 1 differenti valon dei lotti formati ¢ 'importe delle
spese da sostenere per le opere di modifica a fint di divisione,

II Tribunale per ’assegnazione dei lottt non pud che utihzzare il
criterio del pregresso godimento da parte del fratelli —
delle singoie porziom mmmcbihan evidenziate nel richiamato
progetto divisionale.

S1 assegna 1n proprieta esclusiva t seguenti lotti individuat
nell’allegato C della relazione integrativa 29.7 2004: all’attrice il

lotto A di colore rosso, al convenuto _ il lotto B
di colore azzurro, alla convenuta MI lotto

C di colore giallo.

I conguagli in denaro, finalizzati ex art. 728 c.c. a compensare
I'ineguaglianza n  natura delle porzioni, devono essere
riconosciuti ad un condividente nel ¢aso dell attribuzione ad altro
condividente di porzione nunmobiliare di maggior valore sicché
vanno determmnati in guro
importi dovutt da nspettivamente  ai
fratelli -cd -:) quale conguaglho per I'assegnazione
della porzione unmobiliare di cui sopra (come da conteggi
predisposti a pag. 89,10 della relazione mtegraniva), maggi!:arati
degli interessi legali dalla domanda giudiziale al saldo.

Per fa loro finalita 1 conguagh rappresentano un debito/credito di
valore esente dar meccanismi della nivalutazione monetaria e la
somma dovuta dal condividente assegnatario a quello non
assegnatario ha natura di debito di valore che sorge all’atto dello
scioglimento della comunione ¢ dell’assegnazione a uno soltanto
dell’intero bene non comodamente divisibile (Cass. 6.4.199C n.
2614).

Gl interessi legali sulla somma dovuta da un condividente
all’altro a titolo di conguaglio decorrono dalla data della domanda
giudiziale di divisione (Cass. 27.2.1998 n. 2159).

In ogni caso per 1l pernodo precedente di indivisione se 1l
condividente po1 assegnatario del bene ha avuto 1] possesso del

ed in euro -glj




bene non sono dovuti interessi compensativi sul valore del bene
(cfr. Cass. Civ. n. 9656 del 24.7.2000).

Il consulente tecnico ha accertato che 'immobile oggetto della
domanda di divisione presenta trregolaritd edilizie 1n quanto
risultano  presentt  difformita per ampliamenti al progetto
depositato, cioé variantl non autorizzate.

La nullita prevista dagli articoli 17 ¢ 40 della legge n. 47 del
1685, con nferimento a vicende negoziali relative a beni
immobili realizzati senza concessione edilizia tra le quali sono da
ricomprendere anche glt atti di scioghmento delle comunione di
diritti reall relativi ad edifici o lore parti (Cass n. 15133 del
28.11.2001), € norma di stretta applicazione per 1l carattere
speciale della stessa, ispirata alla tutela di interesst pubblici legati
all’ordinato assetto e sviluppo urbanistico del territorio, non
applicabile pertanto a1 cast in essa non considerati (Cass.
2432004  n. 5898) ummobili costnutt in difformita totale o
parziale dalla concessione anziche 1 assenza della stessa.

Ne deriva che in base alla citata disposizione le accertate
irregolarita (per le quali risultano effettuati dall’attrice versament:
relativi alla pratica di condone) non sono di ostacolo alla
divisione dell’immobile. i

Tra le opere necessarie al fine dell’attuazione della divisione
devone ricomprendersi anche quelle necessarie al fine del
perfezionamento della pratica di condono.

Gl impert: a tale titolo ancora da versare dovranno essere versati
per un terzo ciascuno dal fratelli Q. quanto aglt importi gi2
versati i e -dovranno rimborsare pro quota la
sorella attrice.

Le spese del gindizio, ivi comprese quelle di consulenza tecnica,
liquidate in separato decreto, sono a carico della massa.
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Il Tribunale, definitivamente pronunciando nel contraddittorio
delle parti, rigettata ogm diversa ¢ contraria domanda ed
eccezione, cosi provvede:

diclnara
lo scioglimento della communione inter paries avente ad oggetlo
limmobile ubicato in S GNG. v
individuato nella relazione 1n atn, pag. 3 ¢ 4 della relazione
15.4.2002, e catastalmente a pag. 5

assegna
in proprieta esclusiva 1 seguenti lotti individuatt nell’allegato C
della relazione integrativa 29.7.2004:

all’ attrice Eﬂtto A, di colore rosso,
al convenuto il lotto B, di colore azzurro,

alla convenuta (GG <t C. di colore giallo

determina

In euro -*‘3d in evro SN mporu dovun da

i spettivamente ai fratcl]i- ed
quale conguaglio per I’assegnazione del bene mmobile

di cyi sopra, maggiorati degh interesst legali dalla domanda
giudiiziale al saldo
pone
a carico di ciascuno dei fratelli nella misura di un 1/3 clascuno il
pagamento delle somme residue dovute a titolo di condono }1
determina A

I
in un 1/3 ciascuno gl importi che e
—dcvranno rimborsare ad per le spese
gia sostenute a titolo di condono
pone
a carico della massa le spese di lite
ordina

alla competente Agenzia del Territorio di provvedere alla
trascrizione della presente sentenza con esonero di responsabilita.




Cosi deciso in Milano 1l 14 giugno 2005

{| Premden7
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