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Sentenzan,
N. 50590/03 R.G.
N. Reg. Dep.

IN NOME DEL POPOLO ITALIANG
Tribunale di Milano
IV Sezione Civile

I Giudice istruttore Dott. Laura Tragni, in funzione di Giudice Unico, ha

pronunciato la seguente
SENTENZA

nella causa iscritta al numera di ruclo generale sopra indicato, promossa con atto

di citazione ritualmente notificato

—presso lo studio de]l'Aw.—i che la

rappresenta e difende per delega a margine dell'atto di citazione
- ATTRICE -

contro

-
'



—, tutt elettivamente domiciliati TR
presso o studio del!’Aw._che i rappresenta e difende per delega

in calce alla comparsa di costituzione
- CONVENUTI -

nonche coniro

- GONVENUTI CONTUMACI -

Conclusioni per I'attrice: “Piaccia al Tribunale ll.Lmo, ogni contraria istanza,
ecceziane e deduzionie rejetta:
1) Dichiarare che fa porzione di softotetto sovrastante I'unitd immobiliare di

propreta dc!= (NS - - S
@ cosi indiicate: (N

— ¢ di proprieta esclusiva della stessa

2) Respingere ia domanda avanzata in via riconvenzionale dai convenuli ¢ le

domande istruftorie. Nella denegata ipotesi di ammissione, ammettere

prova contraria e consulenza tecnica volta ad accertare lo stato dai lucghi.
Con vittoria di spese, diritti ed onorari del presente procedimento e successive
occorrende.”

Conclusioni per i convenuti: “Voglia I'On.le Tribunale cos) giudicare:

nel merito: respingere le domande attoree, in guanto infondate in fatto ed in
diritto;

in_via riconvenzionale: condannare I'atfrice al risarcimento dei dannl per lite

temeraria ex art. 96 c.p.c.




Emettere agni ulteriore statuizione, declaratoria e provvidenza del caso.

Con vittoria di spese, diritti ed onorari di causa.

Satvis juribus.

Si chiede disporsi prova testimoniale sui seguenti capitoli di prova:

1

Vero che il sottotetto del condominio di Via_ €

indiviso e privo di qualsivoglia elemento di separazione o divisiche.

Vero che al soitotetto del condominio di Vfa_i accede,
cra come sin dalla costituziore del condominio, attraverso apertura
presente in ¢ima al vano scale condominiali.

Vero che allinterno del vano sottotetio & pesizionato il ripartitore
delPantenna centralizzata condominiaie.

Vero che ungo la pavimentazione del vano sottotefto sonc posizionati e
carrong numerosi cavi elettrici di uso candominiate.

Vero che nel vanc sottotetio & posizionato | vaso di aspangione
deil'impiante di riscaldamento centralizzato condominiale.

Verc che le ispezioni e gli inferventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria del vasc di espansione dellimpianto di riscaldamento
centralizzato condominiale e del ripartitore dellantenna centralizzata
vengono effettuati dai rispettivi tecnici inviati  dal’amministrazione
condominiale attraverso laccesso al sotiotetto  dal vano scala

condominiale.

St indicano a testi:

1.
2.

'amministratore pro fempore del condominio di via
mors R

Conriserva di altri indicarne e con l'interpelio dellattrice.”

Svolgimento del processo,

Con atto di citazione ritualmente nofificato la signora _—titaiare di
una unita immebiliare sita al piano quinto dells stabile di via -a




P

-conveniva in giudizio innanzi a questo Tribunale i condomini del predetio
stabile per accerfare e dichiarare che il softotetto sovrastante il proprio
appartamento, irraggiungibile per gii altri condomini, era ¢i sua proprieta
esciusiva non essendo 1o stesso ricompreso dal regolamento condominiale tra le
partt comuni dell'edificio ed essendo invece destinate a servire da protezione al

sottostante appartamente di cui era pertinenza.

Si costituivano in giudizio | signori_

L ——— 4
I
—i quali si opponevane alla domanda di parte
attrice sostenendo la natura di ente comune condominiale del sottotetto ove si
trovavano il riparitere del'antenna centralizzata e il vaso di espansione
dell'impianto di riscaldamento.

Chiedevana pertants |l rigetto della domanda avversa e, in via riconvenzionale, la

condanna di controparte al risarcimento dei danni ex art. 96 c.p.C.

Nessuna si costituiva per i convenut_
A - <nivano pertanto dichiarati contumaci.

Alfudienza fissata per la comparizione personale delle parti, il Giudice procedeva
&l liberc interrogatorio di quelie presenti.

L'atirice precisava di essere titolare del’'appartamento sito al piano quinto che si
sviluppa secondo confini perimetrali corrispondenti a quelll del sovrastante
sottotetto, con esciusione del vanc tecnico, Aggiungeva che attualmente il
scttotetto veniva utilizzato solo per effettuare le ispezioni del vaso di espansicne
¢ dell'antenna televisiva, descriveva le difficili modalita di accesso al locale —buig,
caldo d'estate e fredde di inverno, dotato di un piano di calpestio che non
consente la presenza di persone- e precisava che it progetto di recupero ex lege
12/05 Regione Lombardia non ricomprendeva lintera superficie giacche
escludeva la zona interessata agli impianti comuni ubicati all'altezza della attuale

porticina di ingresso.



La convenuta sighora “ affermava di non essere in grado di fornire
indicazioni sullo state dei luoghi non essendc mai salita nel sottottetto per
accedere al quale dovevano utilizzarsi uha scala a pioli € dei maniglioni collocati
sulla parete a fianco.

Concessi i termini di cui agli artt. 183 V comma e 184 c.p.c. ! Giudice, ritenuto di
rimettere le questioni istruttorie alla decisione finale unitamente a! merito delia
causa, fissava udienza per [a precisazione delle conclusioni e, alla scadenza dej

termni per il deposito delle difese conciusionali, tratteneva la causa in decisione.

Motivi della decisione. .
La domanda di parte attrice & fondata & va pertanto accolta.
Risulta pacifico in atti che il Regolamento condominiale {doc. 2 fascicolo-
-non elenca I sottotetto tra le parti di proprietd comune, analiticamente
indicate nel titolo Il e descritte come tinteggiate in rosso.
D'altro canto gli elementi morfologico-strutturali che caratterizzane I'area di cui si
discute sono univacamente indirizzati ne! senso della pertinenzialita del sottotetto
rispetto all'appartamento all'ultimo piano di proprieta dell'attrice seconde il note
criteric giurisprudenziale in base al quale il sottotetto di un edificio in condominic
—non essende incluso tra le pari comuni indicate nellart. 1117 c.c- non
cosfituisce, In difetto di elementi contrari desumibili dal titolo, oggetto di
comunione in quanto di regela assolve una funzicne isolante e proteftiva del
piano pitt elevato, del quale costituisce una pertinenza gualora non ne sia
dimostrata una diversa destinazicne (cfr. per tutte Cass. 20/6/2002 n. B968;
Cass. 4/12/1999 n. 135565; Cass. 15/6/1993 n. 6640).
QOccorre pertanto che la diversa destinazione sia dimostrata provando che, per
caratteristiche strutturali, il scitotetio & tale da essere in concreic o da poter
essere utilizzato dai condomini come vano autonomo, stenditoio, deposito ecc.
(?-«Nel caso in esame risulta invece che il softotetto di causa, rappresentato da un
unico locale che si sviluppa secondo confini perimetrali corrispondenti a queili del
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scttostante appartamento  di proprieta dell'attrice, & dotato di un accesso
praticabile con estrema difficolta, come ben rappresentato dai rilievi fotografici
prodottt in atti (docc. 9-10-11 fascicolo parte atlrice), e non certo da parte di
qualunque condomino (come per altro riconosciute dalla signora Berlingieri nel
corse dell'udienza ex art. 183 ¢.p.c.) ma unicamente da personale tecnico al solo
scopo di consentire lispezione e la manutenzione del vaso di gspansiong
dellimpianto di riscaldamento e della centraling TV, significativamente installati in
un angole e sul muro a lato delia poricina di accesso (cfr. planimetria doc. 8 e
fotografie 12 e 13 fascicolo attorec), si da lasciare libero l'intero vano mai usato
dal Condominic e sul quale il Condominio ren ha mai esercitato diritti.

Né la presenza di tali impianti (piuttosto che di cavi elettrici, come pure
rappresentato dai convenut) sarebbe idonea a trasformare in un diritto di
proprieta un diritto al pili annoverabile tra le servitl in re aliena.

Si deve pertanto itenere (a natura pertinenziale, quale “camera d'aria”, dell'area
di sottotetio di cui si discute essenzialmentdyfiestinata a svolgere una funzione
isclante e protettiva (dal freddo, dal caldo e dallumiditd) de! sottostante
appartamento di proprieta dell’attrice avuto riguarde sia alle sue caratteristiche
strutturali che alle non agevoli modalita di accesso tali da escludeme un utilizzo
come vano autonomo ad use deposito, stenditoio od alirc da parte di tutti i
condomini ovvero ad escluderne I'attitudine funzianale al godimento collettivo.
D'altro canto, in base alle dichiarazioni rese dalla signore- nel corso del
licero interrogatorio € sulla scorta delle predotte planimetrie reppresentanti lo
state di fatlc e di progetto del sottotetto con delimitazione della porzione che
verra trasformata, I'attuale ubicazione del vano di espansione e dell’antenna
centralizzata non sara pregiudicata dallintervento di recuperc restando pertanto
garantito 'accesso e il circoscritto utilizzo dello stesso -nei modi finora attuati da
parte del Condominio- per le ispezioni e la manutenzicne dei predetti impianti,
All'accoglimento defla domanda attorea consegue il rigetto della domanda
risarcitoria svolta, in via riconvenzionale, dai convenuli ex art. 98 c.p.c.

S

v ——




Le spese di lite, liquidate come da dispositivo, seguono la soccombenza.
P. Q. M.

[l Guudice Istruttore, in funzione di Giudice Unico, definitivamente pronunciando

nefla causa come in epigrafe promossa, disattesa ogni contraria istanza,

eccezione e deduzione cosi provvede:

1) accoglie |a domanda svoita dallattrice e per 'effetto dichiara che il sottotetto

sovrastante Fappartamento di proprietd della signcram sito in
_attesa la sua natura pertinenziale, & di piena ed

esclusiva proprieta della medesima con riferimento all'area oggetto di recupero

edilizio ed &, per ia restante parte meglio indicata nella planimetria di cui al doc. 8

fascicolo attoreo quale "spazio da lasciare ad uso condominiale”, di proprietd non

piena in guanio gravata dal diritto del Condominic -come finora esercitato

sull'altrui proprieta- a tenere e mantenere il vaso di espansione dell'impianto di

riscaldamento e 'antenna centralizzata;

2) ordina al competente Ufficic del Territorio (ex Conservatoria dei Registri

[mmebiliari) di procedere alla trascrizione delia presente sentenza, con esonero

da ogni responsabilita;

3} respinge la domanda riconvenzionale svolta ex art, 96 ¢.p.c. dai convenuti;

4) condanna guesti ultimi, in via solidale fra loro, a rifondere alfattrice le spese di

lite che si liquidano in complessivi € NI cui <SR- onoreni. €
Y - diritti e -3 per spese, oltre rimborko spese forfsttarie ed

accessori come per legge.

Cosi deciso in Milano, '8/7/2006.
I E;judice

Dott. Laura Traéni
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