N.25047/2000

REPUBBLICA ITALIANA
IN NCME DEL POPOLO ITALIANC
IL TRIBUNALE DI MILANG ~ Saez. IV CIVILE
nella persona del Dott. Gilanna Vallescura, ha pronunciato

la seguente

SENTEHNTZA
nella causa civi;e di primo grado, iscritta al numero di
rucle generale sopra ripo#tato, promoessa  con atte di

citazione notificato in data 17.4.2000

; in propric e nella sua

qualita di tutrice e legale rappresentante della figlia

interdetts A
tutte rappresentate e difese dall’ avv. “e

elettivamente domiciliate pressc 11 suo studio, in

SNy ¢ oclco: @ margine

dell’atto di ¢itazione

ATTRICI

CONTRO ;//
elettivamente domiciliata 1n

-nello studio dell’avv. Sinniiiiiiinegy che la
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rappresenta e difende per delega in calce alla copia
notificata dell’atte di citazione

CONVENITH
OGGETTQ: diritti reali
CONCLUSIONI: per le attrici, come da foglio allegato a
verbale di udienza 6.4.2006
CONCLUSIONI: per la convenuta, come da foglio allegato a

verbale di udienza 6.4.2006

SVOLGIMENTC DEL PROCESS0O
Con atto di c¢itazione notificate in data 17.4.2000,

h - in proprio e nella sua

qualita di tutrice e legale rappresentante della figlia

interdetta _ - convenivano in giudizio,
dinanzi al Tribunale di Milano, —

premettendo:

-di avere acquistato nell’aprile 1988 due appartamenti siti

neltla medesima palazzina ubicata in _

la sig.ra I-aveva acquistato 1’immobile censito al
RN - - o
_ aveva acqulstato 1"immoblile censito al feglio

-che oltre alla proprietd indivisa, le stesse awvevano

acquistato il diritto di comproprista sulle parti comunit

fra le quali era comprese il sclaic o sottotetto di

superficie pari a tutte 1’edificic, al quale =i accede



attraverso una porta che - finc a poco tempo prima - era
aperta a dispeosizlione dei condomini;

-che i1llegittimamente la sig.ra _proprietaria del
terzo appartamento, aveva chiusc la porta del soclaio,
inibendo 1lfaccesso alle attrici e svuotando il solalo delle
loro cose.

Quanto sopra premessc, le attricl chiedevano al Tribunale
di accertare e dichiarare che il seolaio postoc nella
palazzina sita in —era di proprieta
comune anche di esse attrici in proporzicne alle rispettive
quate, con conseguente diritte delle stesse all’utilizzo
del bene comune.

Costituitasi, la convenuta “ chiedeva
al Tribunale di respingere le domande ex gdverso proposte
perché ed infondate in fatto e in diritto, posteo che

-gli atti di wvendita non prevedevano ‘la vendita pro guota
del solaio, ne vi era regolamento condeminiale che dello
stesso facesse menzione;

-1l solaio non poteva essere compreso fra le cose comuni
cui fa riferimento lfart. 1117 c¢.¢., né alcuna rilevanza
probatoria poteva avere la perizla stragiudiziale dalle
attrici prodotta:

-1l solaio non era statc bene destinato al servizio comune
della proprietaria e degli inguilini gquando 1fimmobile di
via Sciesa era tutta di proprietd di essa Miglio; né dopo
la vendita frazionata della villetta, le acgquirenti avevano

mail avuto libero accesso allo stesso;



-essa convenuta non aveva illegittimente chiusc la porta
del soleic inibendc 1'accesso alle attrici e svuctandolo
delle lorc cose.

La convenuta <chiedeva altresi 1in via riconvenzionale:
dichiarare in capo a — la proprieta
esclusiva ed il dirxitto dfuso esclusive delle scivele che
attraversec un cancelle da via _porta alle canting,
nonché del vano sottoscala poste al pilanc cantina, con
condanna delle attrici al rilascio del bhene libero da cose
iocro e/o di perscone, ed al risarcimento dei danni da

occupazione abusiva;

~in via principale, dichiarare in capo a m
—la proprieta esclusiva ed il diritto d’usc

esclusive delle due rampe di scale che dal pianerottelo del
primo pianc conduconc al solaio, con condanna delle attrici
al rilascio del bene libero da cose lorc e, 1in via
subordinata, accertato e dichiarato l*illegittimita
dell’uso come deposito del pianerottolo fra le rampe delle
scale <che conducenc al solaio e dei gradini delle
scale,ordinare alle attrici la rimozione dell’armadic e di
tutto quantoc dalle stesse ivi collocato! |
-condannare le attricl a munirsi di proprio contatore
dell”acqua potabile, in adempimento dellfobbligo assunto,
Veniva esperito 11 tentative di conciliazione di  cui
all’"art., 183 c.p.c. che aveva peraltro esito negativo.

Assegnati i termini di cul agli artt. 183 VvV comma c.p.c.

e,rquindi, ex art. 184 c.p-c., il Giudice ammetteva le



prove dedotte dalle parti, nonché la richiesta consulenza
tecnica d"ufficio nel termini di cui a verbale 24.10.2001.

Espletati detti incombenti, la causa - sulle conclusioni
definitivamente precisate dalle parti all’udienza del
6.4,2006 - veniva guindi trattenuta in decisione, previa
assegnazione dei termini di cui allart. 190 c.p.c. per il

deposito degli scritti conclusivi,

MOTIVI DELLA DECISICNE

in proprico e nella sua gqualita di tutrice della figlia

interdetta — tesa ad octtenere

l'accertamentc e la declaratoria che il solaio posto nelila
palazzina sita in — € di proprieta
comune anche delle attrici in proporzione delle rispettive
gucte, & fondata.

Va premessc che, come riswnlta dalla espletata consulenza
tecnica d'ufficig, l'originaria unica proprietaria della

palazzina in egame, 51g.ra 1‘—,

procedute  al frazionamento della proprieta indivisa
dell’edificio ad wso abitazione di via —
(costituito da un piano seaminterrate con autorimessa e
locale di sgombexyo; un piano rialzate con n.2 appartamenti
rispettivamente di due e di guattro locali e servizi: un
primo piano con tre appartamenti di due locali ciascunc e

servizi), ebbe gquindi a vendere con rogito 8.4.1988 notaioc

m alla siq.ra NN



1’appartamento posto al primo piano di quattro locali e
servizi, con annessa la guota indivisa pari a ¥ dei locali

ad uso cantina al pianco seminterrato e porzione di certile,

il tutte identificato catastalmente al _
nella vendita “la proporzionale quota di comproprieta delle
parti comuni dell’interc stabile come per legge e per
regolamento”

Con atto in pari data, stipulato dal citato notaio rep. n.

— la sig.ra -Jendeva alla sig.ra —
_, altro appartamento sito al

prime plano composto da tre locali e servizi con annessa la
quota Indivisa parl a *» del locali ad usc cantina al pianc

seminterrato e della porzione di cortile, il tuttc censito

compresi nella vendita “la proporziocnale quota di
comproprieta delle parti comuni dell’intero stabile come
per legge e per regolamento”.

E' pacifico dunque che nei singoli atti di acquisto manca
qualsiasi menzione o riferimento alloc spazio sottotetto
essendo in essi precisata 1la proporzionale guota
millesimale di comproprietid delle parti comuni spettanti
alle wunitd immobiliari di c¢wi ai citati atti, c¢on
disciplina specifica per il cortile, mentre nulla & detto

per le altre parti comuni.



Altrettanto pacifice & che 1l’/immobile di via (NP non o
provvisto di regolamentc condominiale che del solaio faccia
menzicne.

L’ appartenenza del sottotetto (non indicateo nell’art. 1117
c.c. tra le parti comuni), nell’edificic in esame, di piuv
piani appartenenti a diversi preoprietari, dewve pertanto
accertarsi, in difetto di una sua determinazicne neil
titoli, in base alla funzione cui esso e destinato 1in
concreto,

Si sottelinea in preoposite che & costante l7oritentamento
glurisprudenziale a termini del guale il sottotetto di un
gdificic in condominio costituisce pertinenza e deve percio
considerarsi  di  proprieta esclusiva _del proprieta;io
dellfultimo piano ad esso direttamente sottostante, scolo
ove trattasil di wvano destinate esclusivamente a servire da
protezione allfappartamente dell’ultimo piano, perché
avente la funzione di isolare detta unita immobiliare dal
raldo, dal freddeo e dallfumidita, mediante la creazione di
una camera 4d'aria.

Per contro, guando il sottotetto - come nel caso di specie
- abbkia caratteristiche strutturall e funzicnali tali da
renderlo utilizzabile, anche solo potenzialmente, per gli
usi comuni, €880 vVva annoverato tra le parti  comuni,
dovendosi in tal caso applicare la presunzione di comunione
prevista dall’art. 1117 c.c., la guale opera ogni volta che
nel silenzic del titole il bene sia suscettibile, ﬁer le

sue caratteristiche, di utilizzazicne da parte di tutti 1

//



proprietari  esclusivi { cfr: Cass. nn. 18091/2002;
B468/2002, 6027/2000; 7764/89; 1303/88, C.A. Milano,
2466/05) .

Tale concreta attitudine del sottotetto ad essere
utilizzato come vano autonomo da tutti i condomini emerge
dai dati obiettivi rilevati nella espletata consulenza che
ha evidenziato: 1) che a tale struttura 51 accede
semplicemente percorrendc due rampe di scale con partenza
dal pianercttale di sbharco del prime piano; Z2jche il
sottotetto & costituito da un unice lorcale , con altezza
media interna di ml 2,20 {dall’allegata scheda catastale
rizulta pit esattamente che 1l'altezza al colmo & di m.2,80
e quella minima, di m.0,70) ; che lo state di manutenzione
& al rustico e non esistono divisori o tramezzature; che

gome  risulta da scheda e cgertificato catastale del

— essc & identificato catastalmente al

Nonostante le descritte caratteristiche - che evidenziano,
ad avviso del giudicante, la concreta attitudine del bene
qui considerato ad assolvere, come vanc autonome, la
funzicone di servizio per tuttl i condominl per le sue
dimensicnl e volume {ampi spazi tra la soletta ed il tetto)
e 1’ accessibilita dallas scala comune ({(necn risultano
nemmernao collegamentl diretti fra gli appartamenti

dell’ultimo piano ed 11 sottotetts}, la capacita di



sopportare 1l peso del calpestic e i1 deprsite di oggetti
{resa ancor piu evidente dalle fotografie n. 5, 8 e 9§
ritraenti persone presenti nel sottotetto e sacchi vari ed
oggettl 1ivi depoesitati), 1°assenza totale di divisioni e
di requisiti che lo pongano in rappeorto di pertinenzialita
con le unita immobiliari dellfultime piane,. 11 C.T.U. ha
affermato che 11 sottotetto “& di proprietd per intero
della Sig.ra ismisananlENEENY -, -.11: basc peraltro 4di
argomentazionl giuridiche{cfr. pagy. 5-7 CTU} contrastanti
con  l'orientamento giurisprudenziale consclidato sopra
espresso ¢ che, pertanto questo giudice disattende.

Le due rampe di scale ed il pianercttele intermedic, che
dal primo pianc dello stabile conduceono esclusivamente al
sottotetto ¢ che la stessa convenuta riconosce “esser
stati costruiti esclusivamente come accesse al solaio”
{cfr. comparsa conclusionale pag. 15), costituiscono
anch’essl parti comunl condominiali essende posti  al
servizio unicamente del sottotetto ritenute, per guanto
sopra argomentato, parte comune, respingendosi per le
superiori considerazioni le conclusioni del Ctu che ha
ritenute esser dette scale di accesso di proprieta della
convenuta “perche danna ACCESS0 ad una proprieta
{sottotetto) ad uso esclusivo”

Conclusivamente deve gquindi ritenersi che il sottotetto del
fabbricato condominiale sito in _
costitulsce parte comune al parl delle due rampe di scale

che dal pianercttole del prime piano conducono al



sottotetto stesso, e che pertanto di tali enti le attrici
sonc comproprietarie in proporzione al valore millesimale
attribuite alle porzieni immobiliari di loro rispettiva
proprieta esclusiva.

La convenuta in via subordinata chiede che il Tribunale,
accertato e dichlarato 17illegittimita dell’uso come
deposito del pilanerottolo fra le rampe delle scale che
conducono al seclailc e dei gradini delle scale,ordini alle
attrici la rimoziene dellfarmadio e di tutto quante dalle
stesse ivl collocato.

Il Giudice ritiene dover respingere la domanda posto che
dagli accertamenti svolti dal CTU e, in particolare dalle
fotografie nn. 11-14 dal medesiho allegate alla deppsitata
consulenza il pianerottole risulta sgombro da armadi e da
altri oggetti, ad eccezione di un portaombrelli con
relativo ombrelle posizionato al limite dello stesso, ma
tale da consentire il passaggic per le scale di acceszo al
gottotetto, mentre nessun altro oggetto risulta Qocupare
dette scale.

Deve quindi ritenersi, viste le fotografie prodotte in
giudizio dalla convenuta, che le attrieci nel corse del
presente giudizio abbiano gia provveduto spontaneamente a
rimuovere l’'armadic e gli oggetrti gia depositati nelle ;
citate parti comuni. éﬁ
La convenuta ha chiestc, in via riconvenzionale, dichiarare

in capo ad essa sig.ra Miglic Maria Costanza la proprieta
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esclusiva ed il diritto d'uso esclusivo delle scivole che,
attraverso un cancello, da via Sclesa porta alle cantine.
La domanda va accolta.

In riferimento all’accessc pedonale e carraioc ({rampa) in
questione, che da accesso al piano seminterrate dove sono
ubicate le proprietd indivise _, il CTU
ha infatti precisatc che. “lo stessc, come da planimetrie
allegate ad entrambi i rogiti, non risulta compress nelle
proprieta di parti attrici, né pud censiderarsi come parte
comune in gquante 1l suddetto accesso trovasi su altra
proprieta [- e non & compresc nellfarea cortilizia
compravenduta®.

Nessun dubbloc pud in proposite sussistere circa il corretto
accertamento eseguito dal CTU sul punto, posté che dai
rogiti in esame (cfr. docec. 2 convenuta) e dalle allegate
planimetrie colorate risulta che la vendita con traslazione
irmediata della piena proprietd alle attrici, concerneva,
cltre gli appartamenti rispettivamente ivi precisati,
"l"annessa guota indivisa pari a * di locali ad usc
cantina al piano seminterrato coleorati in verde nella
planimetria rispettivamente allegata sotte e la porzione
di cortile «colerata in tinta rosa nella suddetta
planimetria®™.

La porzicne di cortile esclusive ai sub. 4 e 5 venduto alle
attrici risulta dunque identificata dal colore rosa, mentre

la restante parte del cortile rimasta di proprietd della

11



convenuta, comprendente anche lo scivealo in esame non &
colorata,

Deve pertanto ritenersi che il Consulente, in conformitd al
guesito postogli, che richiedeva esclusivamente
1%accertamento circa la qualitd di “parte comune © menc”
dello scivelo di accesso da via -alle cantine ({(cfr.
verbale 28.5.02), abbia nei =sensi esposti risposto al
quesito come formulate dal giudice.

Ogni ulteriore gquestione sul punto & assorbita e/o
ultronea.

Nella autorizzata memoria ex art. 183 V comma cC.p.C.,;

depositata in data 26.9.2000, ENEEGEEGNGEGNGNE

——in proprio e guale tutrice della figlia interdetta

—a - hanne modificato 1le proprie

conclusioni in particelare chiedendo al punto 3) “dare atto
che le attrici non contestanc la proprietd esclusiva in
capo alla convenuta del vano sottoscala sito al piano
cantina, dichiarando la disponibiliti a liberare lo spazio
occupato, respingendosi ogni domaznda di risarcimente dei
dannl per occupazione abusiva”.

Nella memoria di replica ai sensi dellfart. 183 V comma

c.p.c., depositata il 18,.11.2000, lia convenuta_
-a presc atto di tale riconoscimento ed inoltre ha

modificato al punto d) le proprie conclusioni chiedende, in
via riceonvenzicnale, la “condanna delle attrici a munirsi
di propric contatore dell’acgua potabile e ad esaeguire

tutte 1le opere necessarie per rendere indipendente il
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preprio impiante idrico da quelle della signora -
—3, in adempimento deli’obbligo assunto”.

Con memoria di replica ex art, 183 V comma c¢.p.c., le
atrtrrici ad integrazione delle domande formulate nella
memorla 26,9.2000 chiedevanc “rigettare la domanda
avversaria di condanna all’esecuzicne delle cpers
necessarie per rendere indipendente 1'impiante idrico in
gquante inammissibile trattandosi di nuwova domanda, nonché
infondata in fatte e in diritto”.

All'udienza del 6.4.200& fissata per la precisazione delle
conclusicni, parte convenuta non ha riproposto la domanda
riguardante 1l contatore dell’acqua, che deve intendersi
indubbiamente rinunciata dalla stessa posto. che in comparsa
conclusionale depositata il 5.6.2006, a pag. 7, ia medesima
si riserva di riproporre tale domanda in separato giudizio.
Per guantc esposto, la domanda avente ad o©ggetto
1’ accertamento della proprieta del vano sottoscala site al
pianc cantina dell’immobile di via — va
accolta, attese 1l riconcscimente da parte delle attrici
della proprieta esclusiva del vano in esame in capo alla
convenuta e c¢he la domanda relativa al contatore dell’acqua
potabile, non deve essere esaminata per l"avvenuta rinuncia
alla stessa da parte della convenuta.

Stante 11 riconoscimento come scopra effettuato in favore
della 3Sig.ra -, ie aftftrici wvanno condannate al
rilascio del wvaneo sottoscala liberc da cose loro e/o di

perseone anche interposte risultando dalle fotcgrafie
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allegate all’espletata consulenza d’ufficic che le stesse
occupano futtora il wvano con oggetti personali, ma non
anche al risarcimento dei danni da occupazione abusiva,
come dalla convenuta richieste, per carenza di prova sul
punto.

11 proprietario che agisce per il risarcimento del danno
nei ceonfronti dell’ occupanta abusivo, inverc, ha 1/onere 4i
fornire la prova dell’esistenza stessa del danno e
dell’entitd del danno subite a causa della predetts
situazione.

In particolare, come evidenziatoc dalla Suprema Corte, “I1
danne da occupazione abusiva di immobile non pud ritenersi
in re ipsa e coincidente cen i'evento, che & viceversa un
elementg del fatté produttivo del danno, ma, ai sensi degli
artt. 1223 e 2056 c¢.c., trattasi pur sempre d4di un danno -
conseguenza, sicche 11  danneggiato che ne chisda in
giudizio il risarcimento & tenuto a provare di aver subito
un‘effettiva lesione del proprio patrimenisc per non aver
potute ad esempio locare ¢ altrimenti direttamente e
tempestivamente utilizzare i1l bene, ovvero per aver PErso
1'occasione di venderle a prezzo conveniente ¢ per aver
scofferto altre situazioni Pregiudizievoli” {Cass.
n.378/05).

Nel casc specifico la convenuta nulla ha in proposite
provato, essendosi l’istruzione della causa esaurita con
gli interrcogatori formali delle parti, avendoe la sig.ra

Miglio rinunciate all’escussione del teste indicato,
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siccome conluge della stessa, in comunione di beni, e
nullfaitre rilevandosi dagll atti processuali.

Ricorronce gilusti motivi, attesoc l'esito della controversia,
per compensare interamente fra le parti le spese di lite,
ivi comprese guelle di C.T.U. come gid liguidate dal G.I.

in corso di caupsa.

P, Q. M.
I1 Tribunale di Milano - Sezione IV Civile -
definitivamente pronunciando, ogni ceontraria istanza, dedu-
zione ed eccezione respinta, cosi provvede:

lyaccerta <che 11 sottotetto della palazzina sita in

—, costituisce parte comune e che

del pari il pianerottolo e le due rampe di scale che danno

accesso al sottofetto, costituiscono parti comuni e per

1"effetto, dichiara che le attrici RNy

—- in proprioco e nella sua qualita di
tutrice della figlia interdetta — - ne

sono comproprietarie in propeorzione al valore millesimale
attribuite alle porzioni immobiliari di loro rispettiva

proprieta esclusiva;

Z)accerta e dichiara in cape alla convenuta —

- la proprieta esclusiva ed il diritto d’uso

esclusive dello scivelo che, attraverso un cancelle, da via
Sciesa porta alle cantine;

J)dato atto che le attri¢i hanno riconosciuto in capo alla

convenuta — la proprieta esclusiva del

vano sottoscala sito al pianc cantina, condanna le medesime
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al rilascio del vano sottoscala libero da cose lore e/o di
persone anche interposte, respingendo ogni ulteriore
domandas

4)ordina al competente Conservatore RR. II. (ora Agenzia
del Territorieg) di provvedsre, con eSCNero da
responsabilita, alla trascrizione della presente sentenza;
3} dichiara interamente compensate fra le parti le spese di
lite, ivi comprese quelle di C.T.U., come gid liquidate dal
G.X. in corso di causa.

Cosl deciso in Milanc i1 17 luglio 2008.
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