CORTE DI APPELLO DI ROMA 5 LUGLIO 2011
TERZA SEZIONE CIVILE

Composta dai signori magistrati

Dr. Giuseppe Lo Sinno - Presidente/Relatore

Dr. Angelo Marinelli - Consigliere

Dr. Maurizio De Stefano - Consigliere

ha pronunciato la seguente

SENTENZA

nella causa civile di II grado iscritta al n. 4025/2004 R.G. Affari Contenz. posta in decisione all'udienza collegiale del 3 giugno 2011 e vertente

tra

DO.SA., nato a Roma il ..., rapp.to e difeso dall'avv.to Ma.Sc. del foro di Roma, elettivamente dom.to presso lo studio del medesimo in Roma, via ..., giusta delega in atti;

appellante

ed

FE.AN. nata a Roma il ..., rappresentata e difesa dall'avv.to Gi.Me. del foro di Roma ed elettivamente domiciliata in Roma, via ..., presso lo studio del medesimo legale, per delega in atti;

appellata e appellante incidentale

e

SOCIETÀ (...) - in persona del direttore generale, con sede in Roma, rapp.ta e difesa dall'avv. Gr.Ia. del foro di Roma e presso lo studio del medesimo elettivamente dom.ta in Roma, viale (...), giusta delega in atti;

appellata e appellante incidentale

Oggetto: Appello a sentenza del Tribunale di Roma n. 9020/03 (divisione immobile in comunione).

Con citazione notificata in data 30.04.2004 il sig. Do.Sa. ha proposto appello avverso la sentenza emessa in data 24.10.2002 dal Tribunale di Roma, depositata il 17.03.2003 con il n. 9020/03, con la quale, a definizione del giudizio di divisione promosso dal Do. nei confronti della ex coniuge An.Fe. con atto 5.06.1989, era stato assegnato a quest'ultima l'intera proprietà dell'immobile in comunione sito in Roma via (...), dietro versamento della domma di Euro 91.810,42; con accertamento del diritto di prelazione della società (...) (chiamata in causa quale creditore ipotecario) sulla somma dovuta dalla Fe.; e rigetto della domanda di rimborso delle spese di manutenzione straordinaria avanzata dalla convenuta; con spese del giudizio interamente compensate.

Il primo giudice, sulla base della disposta consulenza tecnica, aveva attribuito alla convenuta la proprietà dell'immobile determinando il valore del medesimo con una decurtazione giustificata dalla presenza del diritto di abitazione a favore della stessa parte (già assegnatario in sede di separazione giudiziale).

Con il proposto appello si deduce e sostiene l'erroneità della sentenza impugnata con riferimento alla decurtazione di valore in danno del coniuge non assegnatario, sollecitando il rinnovo della ctu per stabilire il reale valore dell'immobile e per una nuova disposizione di divisione sulla base di diversi valori del conguaglio.

In questo grado di giudizio si è costituita Fe.An. per contestare l'appello proposto perché ritenuto infondato e per chiederne il rigetto, e proponendo appello incidentale al fine di veder accertati i suoi diritti di credito nei confronti dell'ex coniuge per spese di manutenzione straordinaria sul bene per la soma di Euro 8.219,70.

Si è costituita anche la soc. (...) che ha rimesso alla Corte la decisione sull'appello principale; ed ha proposto appello inc.le per vedere riformata la sentenza di I grado circa l'ordine da impartire alla sig.ra Fe. per il deposito delle somme corrispondenti al valore del 50% dell'immobile ai sensi dell'art. 792 c.p.c.; con il favore delle spese.

Precisate le conclusioni avanti al Consigliere Istruttore (secondo il rito vigente alla data del 30.4.1995), la causa passava alla decisione del collegio.

Quindi, dopo una serie di rinvii determinati da trasferimenti del relatore, all'udienza collegiale del 3 giugno 2011, disposto il definitivo mutamento del consigliere relatore, la causa è stata trattenuta in decisione.

Motivi della decisione

Il primo, e principale, motivo di appello riguarda la scelta operata dal Tribunale di procedere alla divisione del bene in comunione, attribuendolo per l'intero alla sig.ra Fe. con diritto al conguaglio in danaro per il sig. Do., sulla base di una valutazione del bene decurtata di una percentuale del 30% riferita al diritto di abitazione derivante dalla precedente separazione coniugale.

In via di fatto la Corte rileva che l'immobile oggetto di divisione appartiene alle parti al 50% ciascuna, e su ciò non vi è contestazione, come pure sulla necessità di procedere alla divisione del bene.

Lo stesso bene era stato assegnato alla moglie in sede di provvedimenti della separazione coniugale in quanto con essa coabitanti i due figli (Fa. e Al.) e ciò confermato anche nella sentenza di divorzio (del 3.07.1992).

Il valore della quota del 50% di spettanza dell'appellante (che nulla ha contestato sulla decisione del tribunale di assegnare l'intero immobile alla appellata) deve essere stabilito avendo riguardo al suo valore effettivo e pari a quello dell'altra comproprietaria senza che incida in tale operazione la presenza della facoltà di abitazione attribuita dal giudice della separazione perché in sede di divisione deve verificarsi unicamente come pervenire allo scioglimento della comunione nel rispetto delle posizioni di diritto dei singoli condividenti.

Questa Corte non ritiene corretta la decisione del tribunale di aver voluto seguire una strada diversa da quella tracciata dal Superno Collegio (v. per prima Cass. civ., sez. I, 17-09-2001, n. 11630: "la assegnazione della casa familiare, di cui i coniugi siano comproprietari, al coniuge affidatario dei figli non ha più ragion d'essere e, quindi, il diritto di abitazione, che ne scaturisce, viene meno nel momento in cui il coniuge, cui la casa sia stata assegnata, ne chiede, nel corso del giudizio per lo scioglimento della comunione conseguente (nel caso di specie) a divorzio, l'assegnazione in proprietà, acquisendo così, attraverso detta assegnazione, anche la quota dell'altro coniuge; in tal caso, il diritto di abitazione (che è un atipico diritto personale di godimento e non un diritto reale) non può essere preso in considerazione, al fine di determinare il valore di mercato dell'immobile, sia perché è un diritto che l'art. 155, 4° comma, c.c. prevede nell'esclusivo interesse dei figli e non nell'interesse del coniuge affidatario degli stessi, sia perché, intervenuto lo scioglimento della comunione a seguito di separazione personale o di divorzio, non può più darsi rilievo, per la valutazione dell'immobile, ad un diritto, che, con l'assegnazione della casa familiare in proprietà esclusiva al coniuge affidatario dei figli, non ha più ragione di esistere"), proprio perché lo scopo del giudizio di divisione è solo quello di attribuire ai condividenti una porzione del bene in comunione nel rispetto della parità dei valori attribuiti al bene (Cass. civ., sez. II, 24-07-2000, n. 9659: "finalità del giudizio divisorio è assicurare la formazione di porzioni di valore corrispondente alle quote; a tal fine deve procedersi alla stima del bene e, se risulti effettuata in epoca troppo antecedente alla decisione, alla rivalutazione dell'entità monetaria del bene precedentemente stabilita o ad una nuova stima del bene in relazione all'effettivo attuale prezzo di mercato; peraltro se nel tempo intercorso tra la stima e la decisione, per la stasi del mercato o per il minor apprezzamento del bene in relazione alle sue caratteristiche si accerti che nessun mutamento di valore sia intervenuto rispetto all'epoca della consulenza, nonostante il verificarsi della svalutazione monetaria, non è necessario alcun adeguamento dell'originario valore di stima"). Diversamente si perverrebbe ad una duplice negativa sanzione per il condividente che, per effetto della contestuale presenza del rapporto coniugale, si sia visto prima privato della possibilità di godere dell'immobile (per effetto della assegnazione della casa coniugale all'altro coniuge qual affidatario della prole) e, poi, remunerato della perdita del diritto di proprietà con attribuzione di una porzione di valore non corrispondente alla sua quota (per effetto della decurtazione relativa all'esistenza del diritto di abitazione dell'altra parte).

A tal proposito rileva la Corte che di nessun rilievo risultano le dispute tra le parti relativamente alle cause del fallimento coniugale ed alla scelta o meno del marito di abbandonare la casa coniugale; rilevando unicamente lo scopo che contraddistingue il giudizio di divisione che abbia ad oggetto un immobile di comune proprietà di due ex coniugi.

L'oggetto della divisione - bene immobile - non ha alcun legame con il regime assegnato alla utilizzazione del bene in virtù di provvedimenti finalizzati alla tutela dei figli dei comproprietari, avendo rilevanza unicamente la posizione di comproprietà del bene e il traguardo da conseguire: attribuire ai condividenti una parte del bene corrispondente al valore della quota di diritto, o in natura o in denaro, ma senza alcuna differenza negativa per colui che non abbia il possesso/detenzione del bene o che non ne divenga assegnatario.

Pertanto all'appellante spettava, quale conseguenza dell'avvenuta decisione di attribuire l'immobile per intero alla ex coniuge appellata, una quota parte del 50% del reale valore dell'appartamento secondo la stima di mercato affidata ad un tecnico (che già il tribunale aveva officiato) ma a valori correnti al momento della decisione (giurisprudenza assolutamente costante; cfr, Cass. civ., sez. II, 03-05-2010, n. 10624: "in tema di divisione giudiziale immobiliare, il debito da conguaglio che grava sul condividente assegnatario di un immobile non facilmente divisibile ha natura di debito di valore, da rivalutarsi, anche d'ufficio, se e nei limiti in cui l'eventuale svalutazione si sia tradotta in una lievitazione del prezzo di mercato del bene tale da comportare una chiara sproporzione nel valore delle quote di cui sono titolari i condividenti; l'esistenza di poteri officiosi del giudice, peraltro, non esclude che la parte sia comunque tenuta ad allegare l'avvenuta verificazione di tale evento, posto che la rivalutazione non può avvenire tramite criteri automatici"; Cass., civ., sez. II, 29-05-2007, n. 12497).

Inoltre, è principio parimenti costante, quello che afferma che "nel giudizio di divisione della comunione ereditaria, occorrendo assicurare la formazione di porzioni di valore corrispondente alle quote, può aversi riguardo alla stima dei beni effettuata in data non troppo vicina a quella della decisione soltanto se si accerti che, nonostante il tempo trascorso, per la stasi del mercato o per il minor apprezzamento del bene in relazione alle sue caratteristiche, non sia intervenuto un mutamento di valore che renda necessario l'adeguamento di quello stabilito al tempo della stima; il relativo accertamento è riservato all'apprezzamento di fatto del giudice del merito ed è censurabile in sede di legittimità qualora non sia sorretto da una motivazione logica ed adeguata" (Cass. civ., sez. II, 16-02-2007, n. 3635; nella specie, la suprema corte ha cassato con rinvio l'impugnata sentenza, con la cui motivazione era stato escluso, in modo apodittico, che si fosse verificata, dall'effettuato accertamento tecnico, una significativa variazione di valore dell'immobile da dividere, in netto contrasto col generale andamento del mercato immobiliare, non fornendosi, altresì, un'idonea giustificazione del diniego di rinnovazione della ctu, invocata dagli appellanti in forza del loro diritto a vedersi riconosciuto un conguaglio corrispondente all'effettivo valore di mercato dell'immobile al momento della sua attribuzione e non a quello determinato ben nove anni prima, sia pure rivalutato).

Tutto ciò esposto e premesso, la Corte ritiene di dover procedere ad una valutazione d'ufficio, all'attualità, del valore del bene in divisione partendo dalla CTU dell'art. Po.An. (depositata il 28.4.1998) = Lire 508.026.400 pari a Euro 262.315,49, che appare (per l'epoca in cui venne eseguita) del tutto condivisibile e accettabile; parimenti innegabile che dal 1998 in poi il valore degli immobili sul mercato nazionale e, forse ancor più, su quello romano è fortemente aumentato (anche se con oscillazioni in più e in meno) al punto che un immobile ad oggi vale sicuramente molto di più di quanto valeva nel 1998, e il solo adeguamento alla svalutazione intervenuta medio tempore non appare adeguato al caso in trattazione (v. Cass. civ., sez. II, 01-08-2006, n. 17487: "in tema di divisione, il conguaglio dovuto dal condividente, cui sia attribuito per intero l'immobile comune, costituisce debito di valore, da determinarsi con riferimento al valore del bene al momento della decisione della causa di divisione; peraltro, tale valore non può essere stabilito maggiorando automaticamente il prezzo del bene - accertato dal consulente tecnico di ufficio nel corso del giudizio divisorio - in base all'indice di svalutazione monetaria, intervenuta tra la data dell'accertamento e quella della pronuncia della sentenza, in quanto spesso gli immobili si rivalutano con un ritmo più elevato, o comunque diverso, rispetto a quello di svalutazione della moneta secondo gli indici calcolati dall'Istat, si che il riferimento a tale indice è inidoneo per una rivalutazione equa della somma dovuta a conguaglio").

Può farsi riferimento, nell'aumentare il valore di partenza suddetto, agli indici c.d. Rendistato accertati anno per anno dalla Banca d'Italia (e reperibili sul sito web bancaditalia.it) e che tengono conto della media di rendimento dei Titoli di Stato come forma di investimento maggiormente remunerativa su un mercato ordinario (non meramente speculativo).

La somma che risulta all'esito dell'operazione di adeguamento a valori correnti al 2010 ammonta così a Euro 401.392,54, secondo i dati indicati nella seguente tabella riepilogativa:

(...).

Tale valore, a giudizio della Corte, deve essere aumentato sino a totali Euro 500.000,00 onde poter ottenere una somma che possa considerarsi adeguata a dare valore all'immobile oggetto di divisione all'attualità.

Competendo all'appellante il 50% di proprietà al medesimo dovrà essere corrisposta la somma di Euro 250.000,00 da parte della assegnatario dell'intero; con interessi legali dalla data della presente sentenza sino al saldo (v. Cass. civ., Sez. II, 30-05-2007, n. 12702: "in tema di divisione giudiziale, il conguaglio dovuto dal condividente assegnatario di un immobile non facilmente divisibile ha natura di debito di valore, che deve essere rivalutato se e nei limiti in cui la svalutazione si sia tradotta in una eventuale lievitazione del prezzo di mercato del bene; su tale somma decorrono gli interessi legali dal momento in cui l'assegnatario è tenuto al versamento, residuando per il periodo precedente il diritto pro quota di tutti i condividenti alle rendite del bene").

Poiché si verte in giudizio di divisione di cosa comune sono irrilevanti le domande di rendiconto legate alla gestione del bene ed anche la pretesa, avanzata in modo espresso solo in sede di precisazione delle conclusioni del I grado dalla appellata, di voler imputare a spese rimborsabili quelle che erano state sostenute per la manutenzione straordinaria dell'immobile, è ammissibile.

Infatti, il comproprietario che dimostri di aver sostenuto spese gravanti, in solido, sui proprietari della cosa comune (di quella cosa, cioè, già facente parte della comunione), ha diritto al rimborso della quota di spettanza degli altri (nel caso in esame del 50%) e, ove non avvenuto il rimborso, a pretendere che la sua quota di diritto (il 50%) sia aumentata del corrispondente valore delle somme già spese per l'altro onde potersi avvantaggiare del disposto di cui all'art.1115 comma 3° c.c.

Può essere riconosciuta (ai sensi del medesimo art. 1115 c. 3 c.c. o come domanda di rimborso) la pretesa dell'appellata ed appellante ine.le relativamente alla restituzione del 50% delle spese sostenute (e riconosciute dal medesimo CTU) per Lire 15.915.551 pari a Euro 8.219,70 (diviso 2 = Euro 4.109,85); somma che - trattandosi di debito di valuta - vanno maggiorata di soli interessi dalla data della domanda (da individuarsi nelle conclusioni precisate il 25.10.2000).

Difatti, nelle obbligazioni di valuta l'inadempimento comporta, ai sensi dell'art. 1224 cod. civ. obbligo di risarcire il danno che, può essere determinato in via forfetario mediante interessi legali (primo comma) ovvero, può essere determinato in misura integrale, quando il creditore alleghi e dimostri, anche con presunzioni semplici un maggior danno (secondo comma).

Si ritiene che il maggior danno possa essere riconosciuto, sulla base di presunzioni semplici applicando gli indici di svalutazione (se si presume che il creditore spenda la somma in consumi) ovvero applicando gli indici di rendistato (se si presume che il creditore possa avere investito la somma in titoli di stato).

Per rivalutare il credito si farà ricorso agli indici FOI, indici nazionali dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati, pubblicati dallo ISTAT e reperibili sul sito:

http://www.istat.it/prezzi/precon/rivalutazioni/coefficienti.html In ogni caso interessi legali, svalutazione, rendistato, non si sommano perché ognuno di quegli indici è un modo per calcolare il risarcimento integrale del danno subito dal creditore (v. in proposito Cass. 28/06/2006 n. 14975 e, da ultimo, Cass., sez. un., 16-07-2008, n. 19499: "nelle obbligazioni pecuniarie, in difetto di discipline particolari dettate da norme speciali, il maggior danno da svalutazione monetaria (rispetto a quello già coperto dagli interessi legali moratori non convenzionali che siano comunque dovuti) è in via generale riconoscibile in via presuntiva e per qualunque creditore che ne domandi il risarcimento, senza necessità di inquadrarlo in un'apposita categoria, nella eventuale differenza, a decorrere dalla data di insorgenza della mora, tra il tasso del rendimento medio annuo netto dei titoli di stato di durata non superiore a dodici mesi ed il saggio degli interessi legali; è fatta salva la possibilità del debitore di provare che il creditore non ha subito un maggior danno o che lo ha subito in misura inferiore a quella differenza, in relazione al meno remunerativo uso che avrebbe fatto della somma dovuta se gli fosse stata tempestivamente versata; mentre il creditore che domandi a titolo di maggior danno una somma superiore a quella differenza è tenuto ad offrire la prova del danno effettivamente subito, quand'anche sia un imprenditore, mediante la produzione di idonea e completa documentazione, e ciò sia che faccia riferimento al tasso dell'interesse corrisposto per il ricorso al credito bancario sia che invochi come parametro l'utilità marginale netta dei propri investimenti; in entrambi i casi la prova potrà dirsi raggiunta per l'imprenditore solo se, in relazione alle dimensioni dell'impresa ed all'entità del credito, sia presumibile, nel primo caso, che il ricorso o il maggior ricorso al credito bancario abbia effettivamente costituito conseguenza dell'inadempimento, ovvero che l'adempimento tempestivo si sarebbe risolto nella totale o parziale estinzione del debito contratto verso le banche, e, nel secondo, che la somma sarebbe stata impiegata utilmente nell'impresa").

La somma ammonta a totali Euro 5.928,50 secondo i dati che seguono nella tabella riepilogativa (per dati dall'anno 2000 al 2010):

(...)

L'appellante Do. è titolare della quota (in valuta) pari a Euro 244.071,50 (250.000 - 5.928,50).

Di conseguenza, in accoglimento dell'appello (sia principale, che limitatamente ad una sola parte dell'appello incidentale), va in parte riformata la sentenza di 1° grado nei limiti di cui in precedenza evidenziati, con sostanziale conferma di quanto statuito dal Tribunale di Roma circa attribuzione del bene e diritti di credito della originaria attrice.

In tal senso, pertanto, va riformata la sentenza di 1° grado con conferma della attribuzione ad un singolo condividente, con conguaglio in danaro a carico della Fi. per l'importo sopra esposto e con gli interessi legali dalla data della presente sentenza al saldo (Cass. sez. II, 30-05-2007, n. 12702; "in tema di divisione giudiziale, il conguaglio dovuto dal condividente assegnatario di un immobile non facilmente divisibile ha natura di debito di valore, che deve essere rivalutato se e nei limiti in cui la svalutazione si sia tradotta in una eventuale lievitazione del prezzo di mercato del bene; su tale somma decorrono gli interessi legali dal momento in cui l'assegnatario è tenuto al versamento, residuando per il periodo precedente il diritto pro quota di tutti i condividenti alle rendite del bene").

Le (...) hanno sollevato appello incidentale (con riferimento al già affermato diritto di prelazione di cui all'ipoteca iscritta il 14.4.1983 sull'immobile de quo e per la quota del sig. Do.) richiamando l'art. 792 c.p.c. e contestando la decisione del tribunale di rinviare le tutele del creditore ipotecario all'art.2825 c.c., chiedono che la Fe. venga condannata a depositare le somme gravate di prelazione quale condizione per ottenere la liberazione dell'immobile dalla iscritta ipoteca.

L'appello è fondato perché deve trovare applicazione la complessiva normativa di cui agli artt. 792 e ss. c.p.c. e 2825 c.c., poiché esse, unitariamente, assicurano la tutela del creditore ipotecario con lo scopo di consentire al medesimo di realizzare la prelazione sul prezzo del bene e/o sulla quota del bene ipotecato.

Per ottenere la liberazione del bene dalla presente iscrizione ipotecaria la condividente (non debitrice) divenuta unica proprietaria dell'immobile, deve depositare la parte di conguaglio corrispondente al valore del 50% di spettanza del debitore già comproprietario (dedotte le somma a rimborso) presso un istituto bancario a nome del predetto creditore e con vincolo di questo giudice sino a quando non sarà divenuta esecutiva la sentenza.

Valutato l'esito complessivo del presente grado di giudizio reputa la Corte che le spese debbano gravare sull'appellata soccombente a vantaggio dell'appellante; con spese liquidate come da dispositivo tenuto conto delle concrete e necessarie attività difensive attuate dal procuratore in rapporto alla vigente tariffa professionale ed al valore ed al grado del giudizio.

Reputasi equo disporre la compensazione delle spese relative alla soc. (...) poiché la sua domanda non aveva trovato alcuna contestazione da parte della altre parti; e così pure l'appello ine.le proposto.

P.Q.M.

LA CORTE DI APPELLO DI ROMA - Terza Sezione Civile - definitivamente pronunciando, ogni contraria istanza, eccezione e deduzione respinta, sull'appello avverso la sentenza del Tribunale di Roma emessa in data 24.10.2002 (depositata il 17.03.2003 con il n. 9020/03) proposto da Do.Sa. nei confronti di Fe.An. (appellante incidentale) e di (...) (appellante incidentale), così decide:

A) In parziale riforma della appellata sentenza, e confermato lo scioglimento della comunione tra le parti in causa e l'attribuzione in piena proprietà alla sig.ra An.FE. dell'immobile ubicato Roma, via (...), Determina in Euro 500.000,00 il valore complessivo del bene immobile attribuito alla sig.ra Fe., con obbligo della stessa di versare il conguaglio al sig. Do.Sa. per 50% del suddetto valore, detratta la somma di Euro 5.928,50, corrispondente al rimborso per spese di manutenzione straordinari del bene;

B) Dichiara che Fe.An., per ottenere la liberazione del bene dall'ipoteca iscritta il 14.04.1993 e la conseguente cancellazione della ipoteca, è tenuta a depositare la somma pari a Euro 244.071,50= su libretto di deposito bancario fruttifero intestato a (...) e vincolato all'ordine del giudice del procedimento, entro il termine di giorni 60 dalla notifica della presente sentenza da parte del creditore ipotecario;

C) conferma nel resto l'appellata sentenza;

D) condanna Fe,An. alla rifusione delle spese di questo giudizio sostenute dall'appellante Do.Sa. liquidandole in Euro 500,00 per spese, Euro 1.850,00 per diritti e Euro 3.000,00 per onorari (oltre al rimborso forfettario, all'IVA e CAP come per legge);

E) compensa le spese del grado relativamente alla (...).

