Corte d' Appell o di Venezia
Sentenza n. 2030/ 2024 del 19-11-2024

n. 2165/2023 RG

REPUBBLI CA | TALI ANA I N NOVE DEL POPCLO | TALI ANO
CORTE ### DI VENEZI A La Corte d' Appell o, ### conposta dai seguenti nmgistrati:
dott.ssa ### dott. ### dott. ### relatore ha pronunciato | a seguente

SENTENZA

nel procedinento instaurato DA ### (C F. ###), con |'avv. ### CAPPELLARI e
| "avv. ### Parte appellante ### (C F. ###), con |'avv. ### N COLETTI Parte
appel | ata ### Appello avverso |a sentenza n. 912/2023, pubblicata in data ###,
del Tribunale di Rovigo.
Sentenza n. 2030/2024 pubbl. il ###
RG n. 2165/2023
Repert. n. 2066/2024 del 19/11/2024 Conclusioni delle parti Per parte appellante
In via principale e nel nerito, accogliere per i notivi tutti dedotti in
narrativa il proposto appello e, per |'effetto, inriforma nei linmti richiesti
della sentenza n. 912/2023 enessa dal Tribunale di Rovigo, ### G udice Dott.ssa
### nell ' anbito del giudizio n. 262/2020 R G, depositata in cancelleria in data
###, notificata il ###, accogliere tutte |le conclusioni avanzate nel giudizio d
prino grado che qui si riportano: Nel nmerito, rigettarsi |a domanda della sig.ra
### per essere la stessa infondata in fatto e diritto.
Nel nmerito, in via subordinata, nella denegata ipotesi in cui |la domanda della
parte attrice (del giudizio di prinmp grado) fosse ritenuta fondata, determ nars
| "indennita di occupazi one secondo quanto indicato nella consul enza di parte

all egata dalla parte convenuta (del giudizio di prinp grado) con eccezione di

conpensazione, totale o parziale, delle somme riconoscibili alla sig.ra ### con
quelle relative e sostenute dal sig. ### per gli interventi di manutenzione,
garanzi a e conservazi one dell'inmmobile di cui si discute.

In ogni caso, nulla e dovuto a partire dal 01/11/2019 in ragione della offerta
non formale di restituzione parziale dell'inmobile forrmulata dal sig. ### e non

accettata dalla sig.ra ### e, conseguentenente, disattendere tutte le difese, le
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eccezioni e le istanze sollevate dall'appellata dinanzi il Tribunale per tutti i

notivi neglio esposti nel presente atto.

Con vittoria di spese e conpensi oltre il rinmborso forfettario per spese
generali oltre I'VA e CPA cone per legge relativi ad entranbi i gradi di
gi udi zi o.

In via istruttoria, si chiede |'anmissione delle istanze istruttorie non amesse
e/o rigettate in prino grado per tutte le ragioni esposte nella parte notiva de
presente appello e nello specifico, quindi, al fine conprovare che il sig. ###
qualora gli fosse attribuito cio, non aveva opposto ostacoli alla cessione della
casa fanliare, ma anzi aveva collaborato al tentativo di giungere a tale esito,
previa |la revoca anche dell'ordi nanza Sentenza n. 2030/2024 pubbl. il ###

RG n. 2165/2023

Repert. n. 2066/2024 del 19/11/2024 18/01/2023, |le prove per interrogatorio
formale della parte attrice e per testinoni sulle seguenti circostanze (seguendo
la nunerazione in atti): 10) ### che, alneno dal nese di settenbre 2014, sulla
cancellata delimtante il giardino dell'inmobile sito in ###, ### 67/B, era
stato affisso il cartello di messa in vendita dello stesso. 11) ### che tale
cartello é stato sostituito o rinnovato alnmeno tre volte dai conproprietari
perché deterioratosi. 12) ### che, su incarico della sig.ra ### avete
contattato il sig. ### riguardo alla vendita dell'abitazione sita in ###, ###
67/ B. 13) ### che con egli avete discusso, al telefono e presso |l a vostra sede,
del prezzo di vendita del bene e della percentual e della provvigione spettante
al | "agenzia. 14) ### che |'agenzia aveva indicato nella percentual e del 3% de
prezzo di vendita il corrispettivo dovuto. 15) ### che il sig. ### vi aveva
preci sato di essere disponibile a pagare fino alla percentuale del 2% e che,
sentita la sig.ra ### avevate avuto da costei la disponibilita a corrispondervi

la differenza, pari a un ulteriore 1% 16) ### che sono state fatte delle

proposte di acquisto al sig. ### (dica il teste se conferna o neno |a
circostanza e, in caso affermativo, indichi il nom nativo dei proponenti

| "acqui sto).

Si indicano quali testinoni: ### residente in ###, il legale rappresentante o

persona da egli delegata delle ### sita in ### n. 22 e di quella ### di ###, ###
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n. 14.

In ragione di quanto dedotto in giudizio, in particolare nelle note per

| ' udi enza del 20/04/2022, chiede, altresi, che il CTU sia chiamato a chiarinenti
per riferire del perché, nello stimare il potenziale valore |ocativo
del ' i mobile, non abbia acquisito |'APE dell'imuobile (obbligatorio per |egge

nelle locazioni), non abbia raccolto e considerato i costi di gestione

del | ' abi tazione e, infine, non abbia eseguito al cuna indagine sul territorio,
acqui sendo da professionisti della zona “val utazioni concrete”, anche solo per
conpararle alle proprie teoriche.

Sentenza n. 2030/2024 pubbl. il ###

RG n. 2165/2023

Repert. n. 2066/2024 del 19/11/2024 Per parte appellata ### nel nerito il
gravame in quanto infondato in fatto ed in diritto; Confermarsi in toto la
sentenza i npugnata; Con vittoria di spese e conpensi oltre rinborso forfettario
per spese generali, |I.V.A e C.P.A cone per |egge.

MOTI VAZI ONE ### e ### oggi divorziati, sono conproprietari di un inmobile ad uso
abitativo sito a ### (PD in via ### 67b, ove hanno convissuto in costanza di

mat ri noni 0. Nel 2014 i due coniugi hanno cessato |a convivenza e il solo ### ¢
rimasto a vivere nella casa coniugal e.

Il ### i coniugi avevano depositato avanti il Tribunale di Rovigo un ricorso per
separ azi one consensuale. In seguito, |'11.9.2019 ### ha depositato un ricorso
per separazi one gi udizi al e.

Il Tribunale di Rovigo ha dichiarato | a separazi one personal e dei coniugi con
sentenza 389/19 e ha, in seguito, dichiarato |la cessazione degli effetti civil
del matrinonio.

G udizio di prinp grado Con ricorso ex art. 702 bis c.p.c., depositato il ###,
### ha chiesto che il Tribunale di Rovigo condannasse ### a pagarle un'indennita
per |'occupazi one esclusiva dell'inmobile conune, con decorrenza dal 1.7.2014 e
fino al rilascio.

Costituitosi in causa, ### ha contestato |a fondatezza delle donande attoree e
eccepito in conpensazione il credito relativo alle spese da |lui sostenute per

gli interventi di nanutenzione, garanzia e conservazi one dell'inmobile.

Pagina 3 di 10



La causa, convertita al rito ordinario, € stata istruita nediante interrogatorio
formal e, prova testinoniale e ### Sentenza n. 2030/ 2024 pubbl. il ###

RG n. 2165/2023

Repert. n. 2066/2024 del 19/11/2024 Con |l a sentenza qui appellata il Tribunale
di Rovi go ha condannato ### a pagare a ### |a somma di € 450,00 per ogni nese d
occupazi one dell'inmobile a decorrere dal 15.12.2015 e fino al rilascio, nentre
### € stata condannata a pagare a ### |'inporto di € 243,46 a titolo di concorso
nel | a spesa sostenuta dal convenuto per |'assicurazione del bene.

Le spese di lite e di CTU sono state poste a carico di ### Gudizio d appello
Avverso | a sentenza del Tribunale di Rovigo propone appello ### chiedendo i
rigetto della domanda avversaria o, in subordine, la riduzione dell'indennizzo
dovuto. ### si € costituita in giudizio con richiesta di conferna della

sent enza appel | at a.

Al | " udi enza del 29.10.2024 |a causa €& stata rinmessa in decisione.

Motivi d appello 1) Con il prinmo notivo d' appell o ### denuncia |a viol azione
dell"art. 1102 c.c. per avere il prinpo giudice trascurato di considerare cone
| " appel | ata non abbia mai chiesto di godere dell'impbile comune, dal quale si é

vol ontarianente allontanata nel 2014, tanto che anche nel ricorso per
separazione giudiziale ella ebbe a chiedere |'assegnazione dell'imuobile in
favore del marito. ### inoltre evidenzia che |'assegno di separazi one

ri conosci uto a ### avrebbe avuto anche | a funzione di conpensarla del nancato
godi nento dell'i mobil e conmune, sicché ella non avrebbe diritto ad un ulteriore
i ndenni zzo o, comunque, detto indennizzo andrebbe per questo ridotto. 2) Con il
secondo notivo d' appello viene contestata |la val orizzazione dell'immobile che il
gi udi ce del prinmp grado ha operato, facendo proprie |l e conclusioni del ### a
fine di determinare il valore |ocativo del bene.

Sentenza n. 2030/2024 pubbl. il ###

RG n. 2165/2023

Repert. n. 2066/ 2024 del 19/11/2024 Ad avviso dell"appellante |a consul enza

d ufficio sarebbe viziata da “rilevanti errori di inpostazione” e da una
“evidente carenza di analisi e di conpletezza”, nentre la stima del consulente

di parte appellante, secondo il quale il valore locativo dell'inmobile sarebbe
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pari ad € 650,00 nensili, sarebbe piu accurata e conforne alle effettive

condi zioni del nmercato. 3) Con il terzo notivo di gravane |'appellante si duole
del fatto che il Tribunale di Rovigo non abbia tratto, dalla prova docunental e
di messa relativa ad un nmessaggio di posta elettronica inviato dal difensore d
### a quello di ### il ###, |la conclusione che, alneno da tale data, |'appellata
avrebbe avuto la possibilita di godere dell'imobile. Il rifiuto da parte di ###
di accettare |'offerta reale non formale ricevuta dall' appellante dovrebbe
portare, in forza di quanto previsto dall'art. 1220 c.c. in tena di nora de
debitore, ad escludere | a debenza dell'indennizzo richiesto per il periodo

successivo all'offerta.

Ragi oni della decisione 1) Il prinpo nmotivo € infondato. 1. La giurisprudenza di
legittimta cui si @ rifatto il giudice del prino grado per affermare il diritto
del | " appel l ata a ricevere un indennizzo per il mancato godi mento del bene in

conmuni one (Cass. n. 10264/23, rv. 667639) €& espressione di un consolidato e
risalente indirizzo (Cass. n. 13036/91, rv. 474884; n. 24647/10, rv. 615309; n.
2423/ 15, rv. 634127; 1738/22, rv. 663639), secondo il quale: - quando non sia
possibile il sinultaneo godinento da parte di tutti i conproprietari, |'uso
comune puod realizzarsi in maniera indiretta oppure nedi ante avvi cendanento; - il
nmancat o godi nento da parte di uno dei condividenti, nei termni indicati, puo
cagionare allo stesso un danno neritevole di essere ristorato solo dal nmonento
in cui detto conproprietario abbia cessato di nostrare acqui escenza all'altru
uso esclusivo e abbia preteso di esercitare il proprio diritto di godere de
bene. 2. Il fatto che ### abbia |lasciato | a casa coni ugal e senza essere a ci 0
forzata e che ella non abbia piu chiesto, in seguito, di godere direttanente
dell"immobile in comuni one, Sentenza n. 2030/2024 pubbl. il ###

RG n. 2165/2023

Repert. n. 2066/2024 del 19/11/2024 pertanto, non dinostra affatto che ella sia
stata acqui escente rispetto allo stato di fatto determ natosi con il godinento
escl usi vo del bene da parte del coniuge.

Da un lato, |'abbandono dell'imuobile da parte di ### € stato determ nato da
venir neno delle condizioni per |la convivenza tra coniugi, certificato dalle

successi ve pronunce di separazione e divorzio. Dall'altro - posto che la crisi
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della rel azi one coni ugal e avrebbe reso inpraticabile ogni ipotesi di uso

diretto, ancorché turnario, del bene da parte di entranbi i conproprietari - la
richiesta di esercitare il proprio diritto al godinmento dell'immbile, rilevante
ai fini del diritto all'indennizzo oggetto delle domande del |l appell ata, pud ben
essere rinvenuta, cone ha fatto il giudice di prinme cure, nel contenuto de

ricorso per separazione giudiziale presentato da ### In esso ella ha chiesto che
| a casa coniugal e veni sse assegnata al marito, “sino al monmento in cui venga
reperito un acquirente”, e che venisse posto un corrispondente obbligo a carico
di ### di versare alla ricorrente “un'indennita pari al 50%dl valore locatizio
di nercato” dell'immobile. Una simile domanda non €& indicativa di una rinuncia
del | ' appellata a fruire del bene di cui & conproprietaria ma semmui, al

contrario, manifesta la sua intenzione di non protrarre una condi zione di fatto

che vedeva il solo appellante trarre godi nento dal bene. 3. Anche |'argonento
secondo cui |'assegno di separazione posto a carico dell'appellante avrebbe
riconpreso il ristoro del pregiudizio dovuto al mancato godi mento dell'inmobile

conune non nerita condivisione.

Le domande di assegnazi one della casa coniugale e di condanna al paganmento d
un'indennita di occupazione svolte nella causa di separazi one non hanno trovato
accogl i mrent o, essendo estranee all'oggetto di un sinile procedi mento. ### della
casa fanmliare, in particolare, & stata esclusa in considerazione dell'assenza
di figli mnorenni o non autosufficienti.

E' del tutto errato ritenere che, con la previsione di un assegno in favore d
uno dei coniugi, il giudice della separazi one possa proporsi di regolare
rapporti economici derivanti dalla conproprieta di beni tra i coniugi. Né porta
a diverse conclusioni il rilievo che, nella determ nazione dell'assegno, puo
avere rilievo la disponibilita o neno, in capo ai singoli coniugi, di

un' abitazione o la necessita per gli stessi di sostenere |'onere econoni co per
Sentenza n. 2030/ 2024 pubbl . il ###

RG n. 2165/2023

Repert. n. 2066/2024 del 19/11/2024 procurarsi un alloggio: trattasi infatti d
profili che attengono alle necessita di sostentanento dei coniugi, a

fronteggiare le quali |'assegno e preposto, del tutto estranee al tema della
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cormunione di inmmobili. Tale estraneita € ancor piu nmarcata nel presente caso in

cui neppure vi é stato alcun provvedi nento di assegnazi one della casa coni ugal e,

benché anche tale misura, essendo tesa unicanente all'interesse della prole,
esuli dall'anbito della regol azi one degli interessi econom ci dei coniug
conproprietari. 2) Il secondo notivo d' appello e infondato.

Le censure che |'appellante nmuove alla CTU hanno gia trovato risposta nella
replica dello stesso CTU all e osservazioni del CTP di parte convenuta. E vero
che il CTU non ha acquisito dati su locazioni di imobili dello stesso tipo d
quell o per cui e causa, nell'anbito territoriale interessato, ma ci 0 € dovuto
all a assoluta infrequenza di rapporti locatizi nella zona di ### aventi ad
oggetto immbili come quello in discorso: una villetta unifaniliare con giardino
avente superficie conmerciale |orda conplessiva di ng 300. Per tale ragione i
CTU ha fatto riferimento alla banca data dell' OM (### del ###, ove le
guot azi oni sono cal col ate per ogni comnmune, in relazione alla zona, alla

col l ocazione rispetto al centro abitato, alla tipologia di inmobile e ad altre
specifiche. Cone riferito dal ### e riconosciuto dallo stesso CTP

del | " appell ante, |l e quotazioni di valori locativi reperibili presso gl

operatori del nercato della zona avrebbero potuto essere riferite solo ad

abi tazioni di dinmensioni nolto minori e non confrontabili con quella in esane.

C 0 evidentenente non pud conportare |'attribuzione ad un i nmobile cone quello
sopra descritto di un val ore anal ogo, ad esenpio, ad abitazioni di 70 ng o 80 nqy
(per le quali il valore locatizio di nmercato nell'area di ### sarebbe, secondo

il ### rispettivanmente, di € 461 e di € 526 al nese).

Per il resto, la CTU é conpi utanente notivata, riportando una conpleta
descrizione dell'immobile e delle sue caratteristiche. La mancata enfasi posta
dal CTU con riguardo alle caratteristiche di efficienza energetica dell'imobile
non pare in grado di privare di attendibilita la stim, avendo conunque il CTU
considerato la vetusta dell'imobile, edificato nel 1991

Sentenza n. 2030/2024 pubbl. il ###

RG n. 2165/2023
Repert. n. 2066/ 2024 del 19/11/2024 La perizia di stima redatta nell'anbito di

una procedura esecutiva e dinessa dall'appellante in questo grado non di nostra
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| "i nadeguat ezza della stim operata dal CTU nel presente giudizio, dato che

nella detta perizia nulla viene riferito circa il valore locativo dell'immobile.
3) Il terzo notivo d' appello non e fondato.

Nel nessaggi o del |egale di ### datato 25.10.2019, cui fa riferinmento il notivo

€ genericanente riferita la disponibilita dell'appellante ad una sol uzi one che

consenta di dividere |'inmmbile in due abitazioni, anche se di diverse

di nensioni, affinché sia possibile il godinmento sinultaneo da parte de

conproprietari, eventual mente nediante | ocazione a terzi di una delle due unita.

Si tratta di una generica disponibilita ad una suddivisione dell'immobile che
tuttavia non specifica quali opere sarebbero necessarie per tale trasfornmazione,
né indica con sufficiente chiarezza le nodalita ed i tenpi di tale separazione.
A fronte di una simle indeterm natezza dell'offerta di disponibilita, il fatto
che |'appellata non vi abbia dato seguito non pud essere interpretato cone
rifiuto di godere del bene. ### ha, da parte sua, dedotto che |a divisione
dell'"imobile in due abitazioni effettivanente autonone richi ederebbe opere
consistenti. Non vi sono prove circa |l'entita ed il costo di tali opere ma la
nmera incertezza rispetto a tale profilo inpedisce di attribuire alla nmancata
accettazione dell'ipotesi in questione da parte di ### il significato univoco
che |'appell ante vorrebbe annettervi.

E' indebito, comunque, il riferimento fatto dall'appellante all"art. 1220 c.c.
in quanto, affinché si producano gli effetti di cui alla norna citata, |'offerta

non formal e deve rivestire “i caratteri della serieta, tenpestivita e

conpl etezza” e consistere “nell'effettiva introduzione dell'oggetto della
prestazione dovuta nella sfera di disponibilita del creditore ...sicché
gquest'ultinmo possa aderirvi linmtandosi a ricevere |a prestazione stessa, senza
ulteriori accordi” (Cass. 21924/15, rv. 637635). La nera nanifestazione della
di sponibilita a trovare una “sol uzione” & quindi inidonea allo scopo,
presupponendo |la verifica delle condizioni per la realizzabilita dell'i potesi
un successivo accordo nel dettaglio sulle nodalita operative e |l a concreta

attuazi one dell e stesse.

Sent enza n. 2030/ 2024 pubbl . il ###
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RG n. 2165/2023

Repert. n. 2066/2024 del 19/11/2024 4) Le istanze di prova sulle quali insiste
| ' appel | ante non possono essere anmmesse. | capitoli di prova articolati sono
volti a dinostrare che ### sarebbe senpre stato collaborativo rispetto
all"ipotesi di vendere a terzi |'inmobile na, a prescindere dal fatto che essi
non i ndicano in quale periodo ci0 sarebbe avvenuto (essendo rilevante solo il
peri odo successivo al dicenbre 2015), trattasi di circostanze sulle quali sono
gia state assunte prove testinoniali che hanno dinostrato il contrario, né puo
dirsi che le circostanze dedotte, anche se confermate, dinostrerebbero un reale
i mpegno del | " appel l ante per favorire |la vendita del bene.

Quanto alla richiesta di chiamata a chiarinmenti del ### si e gia detto, in
riferinmento al secondo notivo di gravane, cone la CTU svolta in prino grado sia
esaustiva e contenga gia i chiarimenti rilevanti sui quali si incentrano le
censure dell' appel |l ante.

Concl usi oni e spese La sentenza appellata nerita integral e conferna.

Le spese processuali del presente grado - |iquidate conme in dispositivo, in
correlazione con il valore e la conplessita della causa - vanno poste ad
integrale carico della parte appellante, atteso il rigetto dell'inpugnazi one.

Poi ché parte appellata € anmessa al patrocinio a spese dello Stato, il paganmento

dell e spese processuali andra eseguito in a favore dello Stato, cone previsto
dall"art. 133 del DPR n. 115/02.
Segue al rigetto dell'appello |'applicazione dell'art. 13 comma 1 quater del DPR
n. 115/ 02.

PQV
La Corte d' Appello, definitivanmente deci dendo sull'appell o proposto avverso |la
sentenza 912/ 2023, pubblicata in data ###, del Tribunale di Rovigo: 1) confernma
| a sentenza appel l ata; Sentenza n. 2030/ 2024 pubbl. il ###
RG n. 2165/2023
Repert. n. 2066/2024 del 19/11/2024 2) condanna ### a pagare allo Stato, ai
sensi dell'art. 133 del DPR 115/02, |l e spese di lite del presente grado,
liquidate in € 10.810,00, di cui € 9.400,00 per conpensi ed il resto per

rinborso forfettario, oltre ad I VA se dovuta e ### 3) da atto che sussistono
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presupposti per |'applicazione dell'art. 13 comma 1 quater del DPR n. 115/02 a
carico dell ' appellante.

Venezi a, 12 novenbre 2024 ### dott. ### L' ### dott. ### n. 2030/2024 pubbl. il
H#Hi#

RG n. 2165/2023

Repert. n. 2066/2024 del 19/11/2024

copia NON UFFICIALE della Sentenza n. 2030/2024 del 19-11-2024 Corte d'Appello di Venezia reperibile al permalink:
https://apps.dirittopratico.it/sentenza/cda/venezia/2024/2030.html#c6251
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