REPUBBLICA ITALIANA 73 £ /
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE 4* CIVILE
nella persona del giudice unico dott. Guido VANNICELLI, ha pronunciata [a

seguente
SENTENZA
hella causa civile di I° grado iscritta al n. 36183/2005 R.g. promossa dallo

Wy - -

persona del Presidente pro tempore, elettivamente domiciliata presso il

procuratore e difensore avv. Paola SPREAFICO in via Torine 51, Cernusco sul
Naviglio (MI}
attrice, opponente
contro
Y S - s
del liquidatore pro tempore, elettivamente domiciliaia in Milano, corso Magenta 56,
presso il procuratore e difensore avv. Linda Maria PEREGO
convenutfa, opposta
CONCLUSIONI
Le parti hanno concluso come da fogli allegati al verbale d'udienza del 4/2/2009,
da intendersi qui integraimente ritrascritte.
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
1} Con decreto ingiuntiva n. 7668/05 emesso in data 10/3/2005 il Tribunale di

Milano  ha ingiunte all

(d'innanzi, per acronimo,

subentrato all'ex-) di pagare al liquidatore della attuale
— il prezzo residuc delle due compravendite immobiliari

concluse fra le parti in data 25/7/1991 e 16/3/1984 {pertanti un prezzo complessivo

di ben £20.300.000.000 fa prima e £ 45.000.000.000 la seconda), pari a
complessivi € 171.958,46 (€ 41.574,78 per limmobile di Desenzano del Garda + &
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130.363,68 per quello di Basiglic Milano 3, cfr. doce. 4 e § fascicolo monitorio},

“oftre interessi legali dalfe singole scadenze” (peraltro non indicate nel ricorso).

2} Opponenda il decreto —on ha contestato che guanto ingiuntole
costituisse effettivamente il saldo aritmetico dei prezzi delle due compravendite al
netto di quanto da essc pagato, ma ha contrapposto alla pretesa creditoria
dell'—l proprio diritto di trattenere i suddetti residui importi
sul fondamento di due distinte eccezioni.

2).1 Quanto al residuo prezzo delimmobile acquistato it 25/7/1991 (€ 41.574,78)
FEnte attore ha richiamato il punto C) della clausofa 4 del contratto, giusta il quale
la tranche di £.2.030.000.000 ivi prevista sarebbe stata pagata "enfro fronta giorni
dalla consegna e daila presentazione deffa seguente documentazione” (segue
elenco di n. 9 certificati ed attestazioni varie) “sempreché sia stata nilasciala ia
polizza di cui al successivo art. 7 punto o) (cfr. art. 4 del contratto), vale a dire
una polizza emessa da primaria compagnia assicuratrice “a garanzia delle
cbhligazioni tutte a carico della Socield venditrice medssima deln'vanﬁ dalla legge e
dal presente contratie (...) per un importo pari al 25% del prezzo pattuito e (..)
validita di dieci anni dalfa data di effeftiva consegna del complesso immobiliare’,
che doveva "essere rilasciala e rimessa alllstituto sfesso prima della consegna
deil'immobile medesimo” (prevista per il 30/9/1891: cfr. art. 7 ibidem).

Ad awiso [ t2= combinato disposto contratiuale andrebbe
interpretato nel senso che lnadempimento allobbligo di cnnsegna_ delia polizza
non avrebbe consentita il perfezionarsi della consegna stessa dellimmobile.

E poiché la polizza era stata rimassa alfIstituto acquirente (sub specie di “polizza
decennale posturna danni diretti allopera ai sensi delfarf. 1669 c.¢.” ofr. doce. 13
e 13 big att.) solo il 23/10/1981, vale a dire con 23 giorni di ritardo, cid avrebbe
giustificato I'applicazione defia penale di £ 3.500.000 giomnaliere pattuita per ogni
giorno di ritardo nella consegna al seconde comma del medesimo art. 7: ¢ quindi
la trattenuta di € 41.574,78 effettuata dalfacquirente sul prezzo residuo.

2).2 Quanto invece allimporto di € 130.383 68 trattenuto dalfEnte in relazione alla
compravendita dell'immobile in Basiglio — Milano 3, i cui termini di consegna eran6
il 31/3/1994 per edificio, il 39:’9;*1994“!:&3 | posti auto contrassegnati ai nn, 52/61 e
81/98, ed il 31/12/1995 per l posti Ilautu dal B?ﬁil' 8? (cfr. art. 6 del contratto del
16/3/1994), I'attore ha evidenziato come

- Varticolo 5 prevedesse al punto E) che il pagamento del rateo di prezzo di £
4.500.000.000 i previsto fosse suddiviso in "£ 4.350.000.000 per limmobile la cui



canéegr}a & prevista it 31 marzo 1994 e £ 150.000.000 per le particelie immobiliari
ta cui consegna é pravista if 31 dicembre 19585",

- il successivo punte G), un ulteriore rateo di pari imporio entso fre anni dalia
consegna e con la stessa suddivisione di cui al punto E);

- e l'art. 7, unarticolata penale pari a £ 200.000 per ogni giofno di ritardo nella
consegna dei posti auto 52/61 e 81/98 nonché di £ 150.000 per quelli indicati cof
nn. da 62 ad 80.

In applicazione di tale disposto contrattuale, -aueva:

- dapprima trattenuto sulla rata di cui alfart. £.E del contraito limporto di £
150.000.000 ocitre lv.a. {(pari ad € 92.187,55) oltre ad una penale di £
2.800.000 (par! ad € 1.446,08), a fronte dei 14 giorni di ritardo con i quali le
erano staff consegnati —in data 14/10/1984- i posti auto del primo gnippo
(data indirettamente risultante dal “verbale di presa in consegna’ concl USIVO
redatto in contraddittorio '8/5/1997, cfr. doc. 14 att.);

- quindi, a fronte del ritardo nella cansegna anche dei posti auto del secondo
gruppoe (e quindi in relazione aba clausola 6.G del contratto}, effetiuato una
ulteriore trattenuta di £ 150.000.000 [in reaitd, come chiaritosi in corso df
causa e come si evince dal —confuso- punto 11 della citazione, di faffo
“trastando” con fale causale la tratftenuta gia effelfuats in relazione alla
precedente rata prevista dall'art. 6.E, contestualmente "svincofata”, N. d
est], e

- decurtato l'ulteriore importo di euro 38.196,12 per i ben 488 giorni (rectius,
come precisato nella memoria depositata il 21/4/2006, 483) giorni con i
quali erano stati consegnati gli ultimi posti auto (cfr. il doc. 14 att,, cit) [ma
al proposito, va subito rilevato come i conli non tornino con esaftezza, posto
che 77,47 di penale giomaliera per 493 giorni fa € 38.182,71 e non
38.196,12, N. d. est].

Tutto cid premesso, I'lstituto opponente ha chiesto revocarsi ii decreto ingiuntivo,
ed accertarsi che Timporte di € 171,958,468 —o quelle eventualmente minore che
fosse risultato- era stato da esso trattenuto legittimamente “in conseguenza defla
corretta applicazione (..) delle penal” pattuite in entrambi | contratti per cui era
causa.

3) Non & qui luogo a ripercorrere l'accurata replica che, ad ognuna delle eccezioni

del['-ha rivolto sin dalla comparsa di risposta il liquidatore dellattuale
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Bastera sotfolineare —in relazicne al contratto del 1994- come, a fronte
dell’'evidente ingiustificatezza del protrarsi della trattenuta relativa alla mancata
consegna in sé e per sé considerata dei posti auto che lo stesso Istituto acquirente
ha riconosciuto a lui cansegnati sin dall'8/5/1997, i rappresentante dellopponente
intervenuto alfudienza del 22/3/2008 abbia espressamente dichiarato di ritenere
dovuta la somma di € 92.187.55 oltre interessi legali: oggetto alla successiva
udienza del 21/6/2006 —-nel perdurare della controversia fra le parti in ordine alla
decamenza di tali interessi (ma senza chiarire tale witima questione}- di apposito
provvedimento ex art. 186 bis c.p.c. '.

Assunti il 19/12/2007, all'esito del deposite delle memorie istruttorie e del

provvedimente di (parziale) armmissione dei mezzi dei prova orale offerti dalla

convenuta, i testimoni —

(tutti ex dipendenti della . le parti
sono state invitate a precisare le conclusioni alludienza del 4/2/2008: dende la
causa, sulle conclusioni riportate in epigrafe, & pervenuta il 27/4/2008 al Tribunaie
per la decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE
4) Non essendo contestati nel guantum —come gia evidenziate- i peraltro modesti
importi che |'attuale -ha trattenuto sull'ingente prezzo complessivo previsto
nei due contratti di vendita per cui @ causa, occofre partitamente esaminare le
eccezioni che I'attore ha opposto per giustificare ii proprio diritto a trattenere
definitivamente gli importi indicati supra al paragrafo 1).
4.1 Richiamato in punto di fatto quanto ripertato supra al paragrafo 2).1, la prima
¢ manifestamente infondata.

Anche infatti a voler intendere I'obbligo di consegna incombente sul venditore ex
art. 1476 co. 1° cod. civ. non quale pura e semplice lradifio del bene, ma quale
impegno a immettere Facquirente nel possesso di una res immune da vizi e dotata
di tutte le qualitd pattuite o comungue socialmente intese come dovule in relazicne

ad una cosa del medesimo genere € specie di quella venduta, sta di fatto che in

nessun mmodo [‘obbligazione assunta dall'allora —

-in ordine alla stipulazione a beneficio deli-della c.d, “gatanzia

postuma del costruttare” pud esser considerata quale elemento costitutivo o
condizionante 1a consegna.

Trattasi infalti allevidenza doi una obbligazione accessoria, che le parti
,avevano si —senza peraltro prevedere sul punto alcuna specifica sanzione-

agganciato temporaimente alla consegna {nel senso che avrebbe dovuto avvenire
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primh di essa), ma che aveva un suoc specifico ed autonomc contenuto di
prasstare: vale a dire di rafforzare contrattualmente la garanzia comungue dovuta
ex lege dalla venditrice-costruttrice in forza delf'art. 1669 cod. civ. ottenenda a cura
e spese di essa (ed a beneficio de! compratore) I'impegno in tal senso di un
assicuratore professionale di primo livello.

In quanto tale, detto obbligo stava fuori ed oltre [a consegna, costituendo una
obbligazione ulteriore e diversa rispetto a quella; come peraltro sta ad attestare fa
stessa (chiara) lettera del contratto, da cui se temporalmente (ma, come detto,
senza la previsione di specifiche sanzioni) risulta che la polizza avrebbe dovuto
esser fimessa ali’allora- prima della consegna, emerge con alirettanta
chiarezza che tale obbligo complementare non coincideva con (né condizionava) il
perfezionamento della Gonsegna del centro commerciale. :

Ne consegue che il tentativo dellEnte acquirente di cautelarsi ex post sostenendc
che senza la garanzia decennale del costruttore non vi sarebbe stata consegna, e
praticando pertanto una traltenuta parametrata sulta penale prevista per la
consegna stessa, & errato in diritto e infondato ex contract; ende per I'importo di
euro 41.574,78 oggetto in parte qua del decreto opposto era ed & senZaliro
dovuto, con gli interessi al saggio di legge tempo per tempo vigente dalla data
indicata all'art. 4.C del contratto (30/10/1991).

412 Pid articolato esame merta l'eccezione relativa al secondo e successive
contratto.

Non merita ulteriore dispendio motivazionale I'evidente Hlegittimita della trattenuta
(fra laltro, del tutio arbitrartamente quantificata nellimporto- di vecchie lire
150.000,000, contrattualmente previsto quale guota-parie finale dell'ultima rata
prezzo solo per i posti avte da consegnarsi at 31/12/1995) che -ha
ritenuto di praticare per !('asserit)a mancata puntualithy della consegna dapprima
de! primo, e quindi del secondo ed ultimo gruppo di posti auto; poiché non v'é
contestazione in ordine al fatto che in ogni caso tutti i posti auto siano stati
effettivamente & regolammente consegnati all'tstituto acquirente.

Sul punto rimane quindi da chiarire soltanto da quaie data decorrano gli interessi.

Premesso che trattandosi di obbligazione ab origine pecuniaria, la mora era ed
ex re ai sensi deli'art. 1219 co. 2° n. 3} cod. civ., il pagamento dell'ultimo rateo di
prezzo era stato pattuito, quanto alla quota-parte di £ 150.000.000 pattuito per i

posti auta dal 62 all'BO, nel termine di tre anni dalla consegna (art. 5.G del

contratto del 16/3/1994).
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Ma la determinazione della data in cui questa pud ritenersi avvenuta, involge
quindi anche la guestione relativa alle due distinte penali, che -non essenhdo
controverso il puntuale adempimento delfobbligo di consegnare i fabbricati
principali- erano state previste per l'ipotesi di ritardata consegna dei due gruppi d
pertinenze {(art. 8 cormma 5° del contratto); onde con essa va risolta.
4).3 A tale ulfimo proposito, poco aiutano le testimonianze dei tre ex dipendenti
cell s interrogati it 19/12/2007: poiché essi, sentiti a distanza di oltre
dieci anni dai fatti, hanno si ricordato genericaments che Ilstituto acquirente
aveva dovuto esser sollecitato —e in occasicne di diverse scadenze- a prendere in
consegha le unita gia pronte a tal fine; ma nulla di pili preciso e specifico hanno
{(comprensibilmenie)} potuto ripescare dalla memoria per quanto riguarda i posti
auto che qui interessano, vale a dire quelli contrattualmente contrassegnati coi
numeri da 62 ad 80, per i quali la consegna era prevista al 31/12/2005.

Per la verita, e come sopra visto, U'lstituto ha eccepito di aver trattenuto un piccalo

importo anche per il ritardo della allora-ella consegna del primo

gruppo di posti auto (nn. da 52 a 61 e da 81 a 98), che andava effettuata entro il
30/9/1994.

Ed in effelti tale ritardo & documentalmente dimostrato, peiché la presa in
consegha ad opera dell'acquirente avvenne il 14/10/1994 {(cfr. la seconda pagina
del verbale congiunio di cui al doc. 14 att.}.

Ma va subito precisato che anche in questo caso la penale (di eurc 103,29 pro
die) non pud esser praticata per tutti e 14 i giorni di ritardo apparentemente
risultanti da tale documento, perché lo stesso-'la parimenti documentato
che Fofferta di pronta consegna era stata incitrata dalla venditrice sin dal
10/10/1994 (cfr. doc. 8 att). S

Sul punto, s& & vere che anche l'obbligaziane pecuniaria prevista da una clausola
penale pattuita ai sensi dell'art. 1382 cod. civ. non richiede per la sua maturazione
una previa costituzions in mora, va peroé ribadito che il debitore pud liberarsi dagli
effetti della mora debendi in relazione ad una simile clausola cen un'adeguata
offerta di adempimento, quale & non solo quella di cui agh artt. 1206 e 1217 cod.
civ., ma anche quella non formale prevista dallart. 1220 cad. civ.); purche essa
esprima una volonta di eseguire la prestazione seria e completa (cosi, ad esempio,
Cass. n. 1699 del 12/3/1984, ave la specificazione che l'invito ai creditore, in forma
verbale o scritta, a prendere possesso dellimmobile integra una simile offerta di

adempimente solo ove ne sia assicurata l'effettiva utilizzazione in maniera certa}.
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Nel ‘caso di specie, non v'é ragiong di dubitare che la dichiarazione di essere
pronta per la consegna effettuata dalla — per iscrtto gia il
10/10/1994 fosse seria ed effettiva, se & vero come & vero che non risulta
doglianza alcuna del-in ordine all'effettiva ultimazione a regola d'arte dei
posti auta del "prima gruppo”; onde la pretesa dell'acquirente di far gravare —ed in
termint di penale per il ritardo!- sulla venditrice il tempo tecnico ad essa occorrente
per il sopralluogo che i propri tecnici avrebbero dovulo per prassi eseguire, appare
se non di mala fede certamente infondata.

Ne conseque che per i posti auto la cui consegna era prevista per il 30/9/1994 i
giorni di ritardo posscno al pill esser quantificati in 10, con il correlativo diritto
delllstituto a trattenere dalla rata di prezzo dovuta ai sensi dell'art. 5.E) del
contratto il minor importo di euro 1.032,90.

Quanto invece alla rata finale del prezzo, ancorata temporalmente al termine di
tre anni dalla consegna degli ultimi posti auto (prevista per il 31/12/1895}, ed in
relazione alla quale -la preteso di applicare una penale di addirittura 493
giorni di ritardo, & ancora una volta [a stessa documentazione prodotia ~in maodo,
per la verita, affastellats e confuso- dallistituto opponente a smentire la
fondatezza dell’'eccezione.

Risulta infatti proprio dal verbale di presa in consegna redatto i contraddittorio
I'B/5/1997 che “in data 22.2.1896 la —ha fornito con fettera protocolio
11376 | chiariment! richiesti dalla Consulenza tecnica con leftera 11.01.1996,

sollecitando_nel contempo la presa in consegna dei P.A. in contratto

{evidenziazione dell'estensore, ¢fr, doc. 14 att. ¢ 4 conv.).

Se cid conferma un certo qual ritardo nelfa definitiva consegna, le stesse
cansiderazioni sopra riportate in punto di diritto impongono pertanto di contenerlo
nella hen minore entita di 53 giorni (31/12/1995 — 22/2/1996}. onde l'eccezione in
proposito sollevata dalia odierna opponente con riguardo alla penale di cui all'art. 8
del contratto & fondata per il minor importe di complessivi euro 4.105.81 (77,47 x
53}, e non certo per quello di eure 38,196 12 accampato in citazione.

4).4 Chiudendo a questo punto il cerchio lasciato incompiute al precedente
paragrafo 4.2, la data da cui decorrono automaticamente gli interessi di mora in
ordine alla illegitima trattenuta di euro 77.48853 di cui al precedente
softoparagrafo 4.2 & quella che si ricava, ai sensi dellart. 5.G) del contratio,

aggiungendo tre anni alla data della consegna (che va fissata —come s'e visto- al

22211996); onde [Jeovra e somma caia (NN ==t o



piccola penale sopra quantificata, con gli interessi al tasso di legge tempo per
termnpo vigente dal 22/2/1859.

5} Concludendo:

- il decreto, cosi come emesso, va revocato, avendo provato I'- apponente
di aver diritto a trattenere a titolo di penale per ritardata consegna dal prezzo
residuo complessivo il (ben minor) impoerto di complessivi euro 5.138,81 (1.032,80
+ 4.105,91);

- in accoglimento della domanda proposta dalla convenuta in via subordinata,
S = comunque condannato a pagare airattuale Y G
‘a titolo di salklo del prezzo di entrambe le vendite, la (lievemente minor)
somma di € 166.819.65 {41.574,78 + (130.383,68 - 5.138,81}],

- oltre agli interessi al tasso di legge tempo per tempo vigente su € 41.574,78 dal
30/10/1991, e su € 125.244 87 dal 22/2/1969;

- Tordinanza anticipatoria emessa in data 21/6/20086 ai sensi dell'art. 186 bis ¢.p.c.
non necessita di espressa reveca, essendo destinata a caducarsi ex lege e ad
essere assorbita nel capo di condanna della presente sentenza (ferma s'intende la
legittimita degli atti esecutivi eventualmente compiuli in forza di essa).

8) Le spese anche della fase monitoria, attesa fingiustificatezza per la stragrande
parte delle trattenute unilateralmente ed arbitrariamente effettuate dalllstituto
opponente (e quindi la contrarieta 2 buona fede ofgettiva ex art. 1460 co. 2° cod.
civ. del rifiuto ad adempiere che ha costretto la _appﬁma
ad agire monitoriamente e guindi a resistere nel givdizio di cpposizione), vanno
tutte addossate all'opponente, a cid non ostando la precessualmente doverosa
revoca del decreto ingiuntive opposto (cfr., in tal senso e fra melte, Cass. n. 17469
del %8/2007).

L 'opponente dovra pertanto rifonderle alla convenuta nella complessiva misura gi
€ 21.500,00 (di cui euro 3.500,00 per le spese in senso stretto —gid comprensivi di
auro 2.250,00 per il rimborse spese di cui altart. 14 della tariffa forense e non
imponibili per euro 336,90-, euro 4.842,00 per diritti di procuratore ed euro
13.158,00 per cnorari), olire al C.P.A. al 2% su euro 21.163,10 ed alll.v.a.

sullimponibile complessivo.
P. Q. M

Il Tribunale, definitivamente pronunciando sulla demanda proposta dall

'——- con citazione notificata in opposizione afla-.
— in liquidazione in data 13/5/2005, nonché sulle domande
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syolte ahche in via riconvenzionale dalla societa convenuta in comparsa di
risposta, ogni diversa istanza disattesa o assorbita, cosi provvede:

1. in parziale accogiimento dell'opposizione, revoca il decreto ingiuntivo n.
7668/05 emesso dal Tribunale di Milano it 10/3/2005: - &

2. accertato il diritto dell'opponente a trattenere a titolo di penale, in relazione
alla vendita immodbiliare conclusa fra le parti i 16/3/1994, il minor importo di
euro 5.138,81, condanna—a pagare alla—

‘ in liguidazione la somma capitale di € 166.819,85, oltre agli interessi
moratori al tasso di legge tempo per tempo vigente su € 41.574,78 dal
301011991 e su € 125.244 87 dal 22/2/1989, sino all'effettive pagamento;

3. rigetta nel resto le domande ed eccezioni svolte da entrambe le parti

4. condanna inﬁne-a rifondere alla—n
liguidazione le spese sia della fase monitoria che del giudizio di
opposizions, che liguida in complessivi € 21.500,00, oltre al Cp.a. ed
all'l.v.a. alle rispettive aliquote di legge su spese imponibiii diritti @ onoran
come indicati in parte motiva.

Cosi deciso in Milano, il 30 aprile 2009
Il Giudice F
%\G{x@f UM@Q&

(dott. Guido VANNICELLI)
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