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IL TRIBUNALE DI MILANO
4 ° SEZIONE CIVILE

In composizione monocratica, nella persona della dott.ssa Lucia Formica,
ha pronunciato la sepuente

SENTENZA

nella causa civile sopra indicata, promossa da:

elettivamente
domiciliata in Milano, via Francesco Sforza n. 15, presse lo studio
dell’avv. Maria Cristina Delfino, che la rappresenta e difendw per procura
a margine dell’atto di citazione:

ATTRICE
contro

, elettivamente domiciliate in Milano,
via Vallazze n. 89, presso lo studio dell’avv. Andrea Zulizni che le
rappresenta e difende per procura in calce alla comparsa di costituzione ¢
risposta; :

CONVENUTE
CONCLUSIONI precisate all’udienza del 4.4.2007 come da fogli allegati.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO 5

o

Con atto di citazione ritualmente notificato in data 16.6.2004, la sig.ra
SENENERER conveniva in giudizio dinanzi a questo Tribunale le

sig.re N - rcmcsso di aver acquistato

dulle stesse, per contratto del 2.4.96, rogito Notzio D'Avino (n. rep.
143194), un appartamento sito in Milano via Polesine n. 23, con annessa
cantina nel sotterraneo, esponeva che la cantina non le era mai stata™
consegnata. Precisava che all’epoca del preliminare era pendente un causa-
- promossa dal sig. Antonio Mariconti nei confronti delle convenute per
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Conclusioni per Giovannina Grisolia ¢ Maria Martorano
Vogla il Tribunale ll.mo, contrariis rejectis,
[ via principale: atla luce dell’offenia reale fonmulata dalle convenute

b

tramite Ufficiale Giudiziario ante consam, rigettare, con ogni muiglidr

foomula. te domande artoree.

in wvia subordinata: nella denegata ipotesi di accoglimento delle

domande  attoree, darsi atto  delle risultanze della CTU ¢ della
disponibilita delle convenute a comipicre, a proprie cure e spese, le
rettifiche dell’atto di compravendita che si rendessero necessaric.

in via ulteriorménte subordinata: darsi ate della disponibiliia delle

convenule a corrispondere la somma di € 7.000,00, ¢ per Ieffetto
limitarsi a tale importo quello da riconoscersi a titolo di risarcimento
dell ipotetico e conlestato danno.

In ogni caso: con il favore delle spese, dei diritti ¢ degli onorari del

gludizio.
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ETUDIO tEGALE

Awv. MARTA CRISTINA DELFING
20122 MILAND, via F. Sforza, 15
Tal. 02 - 794185
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FPRECISAZIONE DELLE CONCLUSIONI PER L' ATTRICE

Fiaccia al Trikonale Ill.ma, in fuszionse i Gigiics
Urico, ogni contraria istanza rigettala, cosi giudicars:

in wvia principele: accertare e dichizrarc le sigrors

Y. o

venditrici, tenute & manlevare = garant:re la sionore

S - cvizions subita dells  canting o

partinenza  dell’apoartamento  sito  in  Milane, Via

Polesine 23, o conssguertemente condannare le  stesse
venditrici cui convenutz al  risarcimento &el denno
emergente, che vienes indicato in € 14.797,84, oome

meglio specificato in espesitiva, nonchéd 3 rifondere per

ol

-

viteriori danni e disagl per lucro cessarte la sormo di
£ 20.000,00, per la revisiore delle tabelle millasimsii
dei condominio, ovvers i maggiori oneri che verrekiers
shorsati in caso di mancats revisione, il SprazZanknta
: . j
dell’ appartamento privato della cantina. £

I wvia subcrdinata: in <ase di mancato  accoglimsnbo

della demanda  svolta in via princioals, accertal . o
dichiarato che le convenate sono torute 21)la garanzia
per 1 eviziors, condannarle al risarcimente dei  dend L (_{_ @a_

nella misura che il giudicante riterrd di giuvstizia.



Ir._wiz istrutioria: si insiste per l'ommissione

capiteli di prova dedotti nelle memorie ex art.

C.p.C., rispentivamenie wenoris  lstruttoriz 14712/

memosiz lstrunteria di oreplice 30/1/08, cor 1 oraste

lrvdicazi.
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Ii: ouni caso: con vitteria di spese, dirictl ed onorari

di czusa.

Milane, 4 zprile 2007
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otlencre la restituzione della cantina, ma le convenute stesse avevanc
rassicurato ’autrice circa lesito loro favorevole della causa, impegnandosi
in ogni caso a trasferirie una cantina di pertinenza anche dopo la darta
prevista per il rogito e nel contratto definitive garantivano dall’evizicne
anche parziale dei beni oggetto della compravendita, dando atto peralro
della causa suddetta. Tuttavia, proseguiva Dattrice, la causa era stata
definita con sentenza n. 12731/02 favorevole al sig. GENENEME sicche
Vattrice aveva subitc I’esecuzione per rilascio della cantina nel giugno
2003, mentre le convenute erano rimaste inadempienti rispetto agli
impegni assunti con tl contratto di compravendira,

Tutto cio premesso, 1’attrice chiedevano la condanna delle convenute al
risarcimento del danno, che indicava nella somma complessiva di €
40.797.84, comprensiva della spesa necessaria per 1'acquisto di una cantina
analoga a quella oggetto del contratto di compravendita inter partes, dei
costi di variazione catastale ¢ di adeguamento delia tabella millesimale del
condominio, del deprezzamento dell’appartamento e dei danni esistenziali
patiti dall’attrice.

Le convenute, regolarmente costituite, osservavanc che nella causa

instaurata dal sig. SNEENRavevano fatto 1l possibile per paralizzare la

domanda, chiedendo in via riconvenzionale I’accertamento dell’acquisto

per usucapione a loro favore ed avevano chiamato in giudizio il sip. SEEE
@, :ic occupava la cantina di loro proprietd, formulando nei suoi

confront: domanda di rilascio. Precisavano che contestualmente alla stipula

del contratto di compravendita, avevano consegnato alla sig.ra Calcaterra

le chiavi della cantina occupata, non di quella di loro proprieta e detenuta

dal sig. MM Contrariamente alle loro aspettative, pero, if Tribunale

aveva respinto la domanda di usucapione della cantina di fatto posseduta,

condannandole a restituira al proprietario sig. (MR 5d aveva

rigettato la domanda di restituzione della cantina occupata da! sig. (SENEED
accertando I'intervenuta usucapione a favore di quest’ultimo. In

conseguenza della sentenza citata, concludevano le convenute, esse erano

nell’oggettiva impossibilita di consegnare la cantina venduta all’attrice o

altra equivalente. Si dichiaravano, per altro, disponibili a restituire il

prezzo incassato per la cantina ed a compiere a loro cura e speye le

formalitd necessarie per le rettifiche del caso. Precisavano che primd:del

giudizio avevano individuato una cantina in vendita nei pressi dello stabile

ed avevano offerto di pagarne il prezzo se Dattrice I'avessc acquistata, ma

questa aveva rifiutato la proposta.

Le convenute concludevano chiedendo darsi atto della loro offerta di €

1.800,00 a tacitazione di ogni pretesa avversaria, € respingersi 1a domanda

con riferimento a somma eccedente. N



All’udienza di comparizione delle parti, le convenute, al fine di favorire la
definizione bonaria della lite, offrivanc di pagare la somma di € 7.000,00,
incentrando il rifiuto dell’attrice.

Listruttoria, ohre alla produzione di documenti, comportava CTU.

Quindi, precisate le conclusioni e depositate memorie conclusionali, la

causa veniva assegnata a decisione, ]
*

MOTIVI DELLA DECISIONE

Con contratto rogito dal Notaio D'Avino del 2.4.19996, le convenute
hanno dichiarato di vendere alla sig.ra (NN con |’appartamento
censito al catasto al foglio 558, mappale n. 209 sub. 4 piano 4, la relativa
cantina di pertinenza non autonomamente censita al catasto e descritta nel
contratto con le sole coerenze (cosi indicate: “cantina n. 2, parti comuni,
cortile comune”™). Al punto 6 del contratto le venditrici dichiaravano che
€ra 1o corso una causa per J’accertamento dell’occupazione abusiva della
cantina.

Della causa si dava atto anche nel contraito preliminare del 5.2.1996 (doc.
n. 1 att), in cut si legge: “la parte promittente venditrice dichiara aftresi
che Vi in corso una controversia avanti la Pretura di Milano rg n.
18086/93 sez. il riguardante la proprieta della cantina e si impegna sin
d'ora a risolveria a proprie spese garantendo comunguie { 'assegnazione di
una cantina di pertinenza, anche dopo la data prevista per il rogito.”

E’ pacifico che contestualmente alla sottoscrizione del contratto definitivo
le venditnici, non avendo il possesso della cantina di pertinenza
dell’appartamento, in sostituzione conseghavane alla sig.ra Cafcaterra la
canting di fatto occupata e la cul proprieta era rivendicata, nella citata
causa, dal sig, Mariconti.

La causa menzicnata nei contratti 5.2.96 € 2.4.96 le convenute chiedevano
I’accertamento dell’acquisto per usucapione a loro favore della propricta
della cantina rivendicata dal sig. Mariconti e, rivendicando la proprieta di
altra cantina detenuta dal sig. (NN, nc chiedevano la restituzione. Detla
causa ¢ stata definita com sentenza n. 12731/02, con cui tutte le donfgnde
della convenute sono state respinte ed & stato dichiarato a favore defsig.
@B 'acquisto per usucapione della cantina gid di proprieta delle
convenute.

In esecuzione della sentenza, che ~ secondo quanto & pacifico tra le parti —
€ passata in giudicato, la cantina gid consegnata all’attrice e stata restituita
al sig. QAN

In conseguenza della menzionata decisione, le convenute sono state private®
della disponibilita di ogni cantina, sia di quella che occupavano di fatto ed-
avevano consegnato alla loro avente causa in luogo della cantinag venduta;
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sia della cantina venduta (gia di loro proprieta) ed acquistata per
usucaptone dal sig«. Pertanto, csse non sono state pit in grado di
adempiere all’obbligazione di trasferire una cantina, assunta nei confronti
della sigra oSNy con il contrattc preliminare ¢ quello di
compravendita confidando imprudentemente suil’esito favorevole di
almeno una delle domande formulate nella causa n, 18086/93 |

E’ dunque evidente, n¢ contestato dalia convenute, la loro respons?a:bi]itéi
per 1l risarcimento del dannc patito dall’attrice per essere stata privata sia
della cantina vendutale (mal consegnata) sia di quella consegnata in
sostituzione,

Prima di procedere alla quantificazione del danno, occorre considerare che
con 1l contratto 2.4.1996 le sig. o« NN L2110 dichiarato di
vendere la cantina di pertinenza dell’appartamento, non quella che in
concreto occupavano (risultata di proprieta del sig. Mariconti). Del resto, le
stesse erano In grado di trasferire la proprietd della cantina di cui erano a
loro volta proprictarie {quale accessorio dell’appartamento) non dell’altra
$u cul esercitavang una mera signoria di fatto.
Non rileva che la cantina di proprieta delle venditrici fosse ali’epoca
posseduta da! sig.dENENE che, solo a seguito della sentenza usucapione
ne ¢ divenuto proprietario): quelia cantina ¢ stata oggetto di vendita alla
sig.ra NN, quindi, di trasferimento della proprieti; la cantina di
proprieta del sig SHIINGS, lnvece, ¢ siata consegnata solo di fatto,
Insomma, la cantina venduta all’attrice (e mai consegnata alla stessa} €
quella oggi di proprieta del sigell NP
Per tale ragione era stato chiesto al CTU di valutare la cantina descritta nel
contratto di compravendita inier partes e non quella di fatto gonsegnata
all’attrice, :
La cantina di cui al contratto suddetto ¢ stata raffigurata dal CTU in una
planimeiria allegata alla relazione e presenta le seguenti coerenze: altra
cantina, corridoio comune e parti comuni, ossia esattamente le coerenze
indicate per descrivere la cantina neil’atto di compravendita 2.4.] 996 (doc.
n. 2 att), nonché nel titolo d’acquisto a favore dei sig. rieii
del 7.3.1974 (doc. n. | fascicolo4iiiiggnella causa n. 180%6/93,
qui predotto dalle convenute quale doe. n. 14). £
La cantina che la sentenza citata ha accertato essere di proprieta del sig.
invece descritta con ben diverse coerenze: altra cantina, via
Polesine, altra cantina (precisamente: ad est cantina di propriets S NGEGNGP
a sud via Polesine, ad ovest cantina di proprietd della parte venditrice,
riportate nel titolo di acquisto 21.12.1973, citato nellz sentenza n.
12731/02 nella motivazicne a pag. 6), che non consentono di idcnti?zx{la‘
ri

con la cantina descritta nel contratto di compravendita a favore dell’atricgsy




Le dimensioni della cantina venduta, come accerlato dal CTU, risulla di
circa 8,5 mq € non di mq 16, come indicato dali’attrice che ha preso in
considerazione la cantina avuta — di fatto — in consegna e di proprieta del
31 N —

Cid detto, si osserva che il danno in concreto subito dall’attrice pud
quantificarsi con riferimento al valore che oggi avrebbe la cantina
vendutale se fosse rimasta di sua propricta. _

Tale valore € stato indicato dal CTU in € 3.600,00, con valutizione
congrua. -

Si consident che gli immobili aventi le caratteristiche di quello dellaturice,
tenuto conto della zona e deila vetusta deflo stabile — costruito net primi
anni del 1900, sono valutati in circa 1.800 — 2.500 € a metro quadrato,
seconde 1 dati che it CTU ha attinto dalle pubblicazieni di setiore (allegate
alla relazione). A tali dati, per altro, ha fatto riferimento anche il perito di
parte attrice per la stima di cui alla relazione prodotta quale doc. n. 6, come
s1 legge nella relazione stessa. Pertanto, considerato che I’immobilc
dell’attrice non presenta carattere si particolare pregio, appare congruo
attnbuire un valore medio di € 2.000,00 al mq; considerate, poi, che
correntemente si attribuisce alla cantina il valore a metro quadro pari a un
quinto di quello atiribuito all’immobile principale (lo stesso criterio seguito
dall’esperto di parte attrice) risulta un prezzo a mq di € 400 circa, che,
moltiplicato per la superficie della cantina in questione, porta ad una stima
di € 3.600,00.

Costituisce poi voce di danno quella rappresentata dalla spesa necessaria
per provvedere alle necessarie rettifiche ai catasto, da cui risulta una
cantina di pertinenza dell’appartamento in questione, come emerge dalla
scheda planimetrica prodotta sia dall’attrice {in allegato al doc. n. 6) sia dal
CT di parte convenuta {con la sua memoria allegata alla relgzione del
CTU), ancorche tra 1 dati relativi al’appartamento (riportati nella’scheda di
visura per immobile) compaia solo il piano 4 e non anche il piano
sotterraneo.

Fer tale operazione occorre conteggiare la spesa viva, indicata dal CTU in
€ 700,00 nonché glt onorari di un professionista che se ne occupi, che s
quantificano, in via equitativa, in € 700,00.

L’attrice non ha invece dimostrato quale incidenza abbia la cantina‘sulle
tabelle millesimali del condominio (che non ha neppure prodotto)#e se
occorra procedere all’adeguamento.

Cccorre Infine considerare la spesa sostenuta dall’attrice per liberare la
cantina che le era stata assegnata, per reperime un’altra in altro stabile e
per 'evidente magpior ageravio di spese e perdita di tempo (per esempio
per i trasporti di beni avanti € indietro da una cantina in altro stabile) ed la
relafiva scomodita. Tale voce di danno di liguida in via equitativa in €
2.000,00. N\




Complessivamente, i1 danno risarcibile patito dall’attrice ammonta a €
7.000,00,

Se nispetto a tale somma quella oggetto di offerta reale (doc. n. 12 conv.)
ribadita con la comparsa di costituzione era inadeguata, congrua & invece
risuttata quelia formulata all’udienza del 10.3.2005.

Sussistono, pertanto, giusti motivi per la parziale compensazione delle

spese di lite.

o™ I

P.Q.M.
1 Tribunale, in composizione monocratica, cosi decide sulle domande in
atti, nel contradditterio delle parti, respinta ogni contraria istanza,

eccezione e deduzione:

condanna le convenute al pagamento a favore dell’attrice della somma di €
7.000,00, con gli interessi legali dalla domanda al saldo;

fiquida le spese di causa dell’atirice in € 487,90 per spese, € 2.178,00 per
diritti, € 2,500,00 per onorari, oltre rimborso spese generali, oltre IVA ¢
CPA sugli importi imponibili;

pone le spese di CTU definitivamente a carico della parte convenuta.

Cosi deciso in Milano 11 31.08.2007




