Proc. N. 4000672006 1. g

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

IL. TRIBUNALE DI MILANO
4 ° SEZIONE CIVILE

in composizione monocratica, nella persona della dott.ssa Lucia Elena
Formica ha prominciato la seguente -

SENTENZA

nella causa civile sopra indicata, tra:

. i TR - S, i orsona
del legale rappresentante sig. NN ! SN
elettivamente domiciliata in Milano, corso viale Premuda n. 10, presso ¢/o
ATAP, rappresentati difesa dall’avv. Gian Luca Perego, per procura a
margine deli’atte di citazione;

ATTRICE

| n persona del legale rappresentante pro
tempore, con sede in Indago, (Milano), via Marconi 12;

CONVENUTA CONTUMACE
nei proc. 40006/06 e 23341/07

- in persona dell’ ammmlstratarem e del sig.
Y. ¢f VEDERE, clettivamente domiciliata in Milano, via
Principe Amedec n. 3, presso lo studio degli avv.ti Margherita Barié e
(7iovanni Piazza, che 1a rappresentano e difendono per procura in calce alla
comparsa di costituzione di nuovo difensore depositata il 21 aprile 2008;

CONVENUTA

. YW i porsona del legale

rappresentante pro tempore Davide Mapelll, elettivamente domiciliata in
Milano, corso di Porta Vittoria n. 47, presso lo studio dell’avv. Brunella
Gonfalonieri, che la rappresenta e difende, con I'avv. Enrico Riva di
Cassano d’Adda, per procura margine della comparsa di costituzione e

Tisposta,
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CONVENUTA
nel proc. 32035/07

CONCLUSIONI precisate all’ndienza del 18.01.2007 come da fogli
allegati.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione notificato in data 14 giugno 2006, quanto a R
SR (G scouito: SN, ¢ 11 luglio 2007, quanto a (NP
(di seguitc I, 2 socicta SRR | DS
T (i scguito S conveniva in giudizio davanti a questo
Tribunale le suddette societd NN - JAERE. -

esponeva quanto segue!
- con confratto preliminare di compravendita del 19 febbrato 2004, la

societa SN lc aveva promesso i trasferimento della proprietd di un
immobile ad uso laboratorio, sito in comune di Gessate (meglio in atti
descritto), di proprieta di WM e di cu SN risultava promissaria
acquirente 1n forza di preliminare 1.3.2003,
- I''mmobile era stato consegnato non ulhimato, con conseguente necessita
di eseguire una serie di lavor a cura e spese della societd aftrice;
- con lettera raccomandata del 13 dicembre 2004, essa aveva intimato alla-
convenuta W )a convocazione davanti al notaio per la stipula del
definiitvo, rinnovando 'invito 1l 31 ottobre 2005, ma sempre invano.
Tutto ci0 premesso la societa attrice chiedeva emsttersi sentenza
costitutiva di trasferimento a suo favore della proprieta dell'immobile
suddetto, antorizzandola a corrispondere il prezzo direttamente ai creditori
S ondc conseguire la cancellazione di ogni iscrizione
pregiudizievole; m  subordine, ove fosse nsultato impossibile 1l
trasferimento della propricta, chiedeva dichiararsi la nisoluzione del
contratto preltrinare per fatto ¢ colpa delle convenute, 1 ogm caso con
condanna delle stesse al risarcimento di tutti danni, comprese le
restituzioni e ripetiziont per le opere eseguite sull'immobile.

Mentre la societd SEMI, malgrado la regolarita della notifica dell'atto di
citazione, restava contumace, si costitutva con comparsa depositata 1l 16
ottobre 2006 (NGB . con l'avvocato Vincenzo Chinsolo.
O ccccpiva prelimmarmente la propria estrancttd alle domande
proposte, atteso che con la societa attrice non era intercorso aleun rapporto
negoziale, e, in ogni caso, sosteneva di ignorare 1l tenore dei rapportt tra
WA - W Osscrvava che quest'ultima dal 2004 occupava ['immobile
per cui & causa senza pagare alcunché e, sotto altro profilo, che Ia

trascrizione della domanda introduttiva del presente giudizio comportava U
impossibilita di procedere alla vendita dell'immebile con conseguente /)
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grave danno. In via riconvenzionale, M chiedeva 1a condanna della
socleta attrice a rilasciare immediatamente immobile, corrispondere un
indennizzo per l'occupazione, provvedere alla cancellazione immediata
della trascrizione e a risarcire ogni danno conseguente alla mancata vendita
dell'immobile. Chiedeva, per contro, la reiezione di ogni demanda
avversana e la condanna di questa anche ai sensi dell'articolo 96 cpc.

Alla prima udienza, tenutas: il giorno 8§ novembre 2006, questo Giudice
autorizzava il deposito di memoria a1 sens1 deil'articolo 183 sesto comma

cpe.

Nelle more, con ricorso ai sensi dell'articolo 700 cpc, depositato in data 9
novembre 2006, W chiedeva ordinarsi immediatamente alla
controparte la cancellazione della domanda introduttiva del giudizio,
considerato, da un lato, I'inesistenza di alcuno obblige a carico diJRGN_Ng
nei confronti diMavente ad oggetto il trasferimento dell'immobile, e
dall'altro che 1l contratto preliminare concluso con Nareda il 1.3.2003 si era
ormai risolto.

In data 15 dicembre 2006 51 teneva l'udienza di discussione sull'istanza
cauiclare, all'esito della quale il giudice pronunciava ordinanza di rigetto,
depositata 1l 16 dicembre 2006.

Successivamente, con ricerso depositato in data 8 gennaio 2007, UNINE
riproponeva la stessa domanda cautelare e, all’esito dell'vdienza di
discussione, tenutast in data 16 febbraio 2007, questo Gindice pronunciava
ordinanza depositata in data § marzo 2007, con cui provvedeva accoglieva
il ricorso cautelare e provvedeva anche in ordine alle istanze istruttorie
contenute nelle memorie ex articelo 183 sesto comma cpe, nel frattempo
depositate.' '

! Deil’ordinanza 8.3.07 si riporta la motivazione:. 1) suf ricorso ex avt. 700 c.p.c. depositato in covsn df
causa pell ‘interesse df Gemel s.r.l, in data 25.1. 2007, cosi provvede. '
con ricorso deposifale i 2112606, la comvenuta Gemel aveva gia chieste che con provvedimentc
emesso af sensi dell ‘art. 700 c.p.c. fosse ordinato alla societd ativice di cancellare la trascrizione delia
domanda givdiziale;
quell ‘istanza era stata rigettata con ordinanza def 13 — 16.12 3008, con onl guesto Giudice asservave
che it provwedimento vichiesto & mmmissibile in principio, quands consti la manifesta inforedalezza delia
domanda trascrista, ma che in concrelo {gfe presupposto Ron sussistevi,
inforti, sulla base delfa sommaria defibazione deghi atti disponibili aflc data del prowedimenio, ron ere
possibile concludere per o palese insussistenza dei presupposti per 'accoglimento defla domanda
frascritta: da un lato, era ravisabile la legittimazione di Foler ad avvalersi dell ‘azione ex art. 2806 c.c.
per surrogarsi nella positione di Naredo sl e pretendeve da Gemel Desecnzione del coniraiin
prefiminare tra le convenute cost da metterla in condizioni di adempiere o sua volta al prefiminare
esistente tra Nareda e Poker: d'aitro canto, W era ragione di ritenere lo sussistenza del confratto
prefiminare tra Nareda e Gemel ¢pesto da Foker a fondamento dell uzione sirrogatoria) perehé . |
’

desumibife dof contratto di locaziene produtto dalla stegsa Cemel;
aecorve sololineare che fa decisions df cni sopra &1 basina sulla verifica sommaria della pretesa di

parte attvice, condotla, i ripete, allo state degfi atti e considerande che in quella fase nor eraito ancora



All'udienza del 20 settembre 2007, fissata. per I'assunzione
dell'interrogatorio  formale del Jegale rappresentante di W
questultimo non si presentava malgrado l'ordinanza 8.3.2007, ammissiva
di tale mezzo di prova, fosse stata notificata a marm del medesimo 1l 21
giugno 2007.

Con successivo atto di citazione notificato 1l 5 apnle 2007, la e
TR, conveniva in giudizio NS: SR, premessi 1 medesimi
elementi di fatto gia esposti con il precedente atto di citazione, chiedeva
che fosse accertata l'inerzia della sua debitrice 4SENEEMR a pretendere
t'adempimento del contratte preliminare stipulato dalla stessa conVllllRin
data 1° marzo 2003 ¢, di conseguenza, il diritto NN swrogarsi al
suol dirittt onde ottenere a sua volta l'esecuzione del preliminare stipulato
con JIR 11 19 febbraic 2004. In via subordinata formulava le stesse
domande snbordinate gia aggetto del primo giudizio.

In quella causa, iscritta al n. R.G. 233412007 s1 costituiva S
chiedendo la retezione della domanda.

scaduti § termini assegnali ai sensi del‘art. 183 sesto comma c.p.c. per produrre documenti ed indicars
altrl mezzi & prove, per tole ragione nelfe mothuazione s scriveva che Desistenza del contrailo
prefiminare tra Gemel e Nareda, benché alfo stato non prodotto, era peraltro desumibile do aftri
elementi;

nella cavsa di merite, tutiavia, é chioro ohe ['onere di fornive la prova def contratto prefiminare tra le
due convente grava suflo socierd artvice, rattondosi & fatte che costituisce N fondamento del divitre da
questa jarto valere nei confronti df Gemel nel presente givdizio: per ottenere i trasferimento del bene
imnnabile a suo fivore, Poker non ha azione direrta contro Gemel o pud solo surrogarst, ex are 2300
.., ad un diritto 9f Nareda, dunque, deve provare che quest 'vitima ¢ titolare df quel divitto nei confront
df Cremrel sulla base di controdto prefiminare tra fova stipulato; '

trattandosi of contralio prelintinare avente ad ogeetto if trasferimento della proprieta of bene immabile.
da corclirdersi a pena di nuflita in forma seritta fartt. 1350 e 1331 ce). fa sua esistenza non pud
desumersi altrimenti se non da documents avente tole forma,

Poker, pero, non ha assolte il sno onere probatorio perche o termine assegnato ai sensi dell 'ari, 183
sesto oottt n 2 o, @ seaeito 812007 senza ohe abbic prodorto iF contratto appure forinalato
istanza per la swa estbizione ai sensi dell'art 210 c.pc.. certo non potendosi dare per incontestabile la
stipwla del prefliminare ira Gemel ¢ Nareda in data 1.3 2003 sole perché Ia circostanza é richiamata nel
contesto def contrame di locazione concluso tra fe stesse parti; 1afe elemento poteva essere (come @
stato} valutato positivamente per escludere, in sede di sommaria delibazione ed in limine litis, la
wmanifesta infondaterza delle prefesa di Poker, ma non integra prova del contratte prefiminare in
Guestione;

per aliro, afl'omissione di parte attrice non ha efficocemente sopperile la saciela convenwta che, in
allegate al ricorse ex art, 700 cpc del 25.1.2007, ha prodetio copia del contratte preliminare tra
(Femel ¢ Nareda, dal momento che quella produzione & fardhva rispetto af terming di ciil sopyra, e come
tale inammissibite, come promtamente eccepite dal difensore di Poker off wdlenza del 16 3 2007,
pertanta, elementa df novitd che rende ammissibile ed accogiibile la domarda cautelare viproposta con
it Hieorso depositare i 25.1.2007 & rappresentate proprio dal fatto che la domanda principale i parte
attrice flesa ad ottenere, af sensi delf'art. 3932 c.c, il trasferimento def bene immobile da Gemel) appore
ura irvimediabiimente priva di prova in ordine ad un efemento bagitare posto’a fondamento defla
domanda stessa™,




Con ulteniore atto di citazione (1] terzo), notificato in data 3 magglo 2007 ¢

10 maggio 2007, | conveniva in giudizio sempre dinanzi
a questo Tribunale SN - GENNEEGEG_ (i sccuito SES)

e, premesso che il provvedimente cautelare del 8 marzo 2007 e notificato il
22 marzo 2007 non era mai stato eseguito, esponeva di aver appreso che in
data 5 aprile 2007 @l aveva alienato l'immobile per cui & causa alla
RN o spregio dei diritti di'EMEM ¢ incurante
della domanda da quest'ultima trascritta; precisava che non solo la societa
venditrice ma anche quella acqurente erano plenamente consapevol:
dell'esistenza della trascrizione a favore di (JNERS. Cio detto, ta societa
attrice chiedeva accertarsi la finalita illecita e in frode ai suoi dinitt,
perseguita dalle societa convenute in sno danno e dichiarare “l'inefficacia e
inoppontbilitd” nei suoi confronti del contratto di compravendita del 5
aprile 2007, in subordine ai sensi dell'articolo 2901 c.c. In ogni caso
chiedeva la condanna delle societa convenute al risarcimento dei danni.

In quella causa, iscritta al 32035/07 si costituiva_n ribadendo le
precedenti difese.

St costituiva altresi la SEENGTGEERERE © chicdeva la relezione della
domanda di parte attrice, osservando che: - tra questa ¢l o Sl non
vi era mai stato rapporto contrattuale, - era priva di riscontro documentale
I'esistenza di contratte preliminare tra WlER c S, - talc contratto
aveva oggetto piu ampio rispetto a quello intercorso tra SR < (R ¢
comunque, era risolto per decorso del termine essenziale; - vi era
contraddizione tra le azioni proposte da {ElP, in quanto l'azione
surrogatoria presuppone l'inerzia del debitore, cioé di NN mentre
I'azione revocatoria presuppone un'attivitd posta in essere dallo stesso
debitore in danno al creditore. In via riconvenzionale, $lll# chiedeva la
condanna della societd attrice a liberare I'immabile e a pagare lmdenmta di
occupazione dal 5 aprile 2007

La causa, assegnata ad altro giudice, veniva riunita a quelia registrata al n.
23341/2007.

Quindi, con provvedimento del 19 marzo 2008, entrambe le cause pin
recenti venivano riunite alla causa iscritta al n. 40006/2006.

Alla stessa udienza il giudice autorizzava le parti a depositare memona ai
sensi dell'articolo 183 sesto comma cpe limitatamente all'oggetto dei
processt nn. 2334 e 32035 del 2007, '

Nelle more, con comparsa depositata il 21 aprile 2008, s1 costituivano per
@ oli attuali difensori, avvocati Margherita Barié e Giovanni Piazza,
m sostituzione dell’avv. Chiusolo.




All'esito, questo Giudice riteneva la causa matura per la decisione,
respinge le ulteriori richieste istrutforie, e invitava le pam a precisare le
conclusioni,

Quindi, precisate le conclusioni all’'udienza del 28 gennaie 2009,
depositate comparse conclusionali e memorie di replica, la causa giunge a
decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Preliminarmente, si osserva che con le conclusioni defimtive JElll} ha
eccepito la carenza di procura alle liti rilasciata da S N EENENR. a favore
deil'avvocato Chiusolo, che difendeva tale societa fino all'aprile 2G08.
L’eccezione ¢ infondata. Infatti, la procura generale nichiamata
nell'intestazione della comparsa di costituzione e risposta depositata 1l 16
ottobre 2006, cioé la procura rilasciata per atto del 10 giugno 1999,
autenticato dal notaio Alberto Benicort di Milane n. 13309 rep., risulta
prodotta quale secondo documento subito dopo la copia notificata dell’atto
di citazione nel fascicolo dei documenti depositato dal difensore di JuEEN
srl avv. Chivsolo insieme alla suddetta comparsa di costituzione e risposta
nel proc. n. 40006/06.

Ancora preliminarmente le societd convenute osservane che nel processe
iscritto al n. 40006/2006 la domanda era di esecuzione in forma specifica
del contratto 19 febbraio 2004 concluso tra 4R SN e che la societa
attrice era decaduta rispetto alla possibilitd di properre demande nuove,
sottolineano inoltre che, una volta scaduto 1l terming assegnato ai sensi
dell'articolo 183 sesto comma n. 2 ¢pc, la stessa societd era decaduta dal
dintto -di produrre documenti e, tn particolare, non aveva provveduto a
produrre il contratto del 1 marzo 2003 daENENER ¢ SR

(Osservano poi che con atto di citazione notificato nell’'aprile 2007 2 SR
¢ WA (con cui é stata instaurata la causa numero 1. 23341/07) la societa
attrice ha proposto azitone surrogatoria nei diritti che (Ul vantava nei
confronti di QR sulla base del preliminare 1 marze 2003 che in quella
sede ha predotto.

Tutto cid premesso, le convenute sostengono che domande e produzioni
effettuate nella seconda causa sarebbero imammissibili, perché tese a
ageiratre decadenze e preclusioni gia maturate nel primo processo.

Le eccezioni di cui sepra non sono fondate. Cen 1l primo atto di citazione,
notificato sia a R sia o SR, |a societa attrice ha espressamente
chiesto l'esecuzicne del preliminare 19 febbraio 2004 YN 2,
alla luce della intera narrativa dell’atto, implicitamente ha dichiarato anche
di surrogarsi ai diritti di S nei confronti di YN tratiandosi di
domanda necessariamente strumentale per l'accoglimento di quella

r
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principale. Pertanto, [a domanda formulata con il secondo atte di citazione
(in riferimento alla porzione immobiliare oggetto anche del preliminare
19.2.2004) costituisce reiterazione ed esplicitazione di domanda gia
implicitamente formulata con l'atto introduttivo del primo processo.

La pendenza di due causa contenenti la stessa domanda ¢ stata risolta ‘con
la riunione..

Tutte le domande proposte, pertanto, al di 1a del loro fondamento, sono
ammissibli.

Quanto alla produzione della scrittura privata del 1 marzo 2003, non
considerano le convenute che la stessa SHNEER I'aveva prodotta nel primo
processo, sia pure irritualmente alf'ndienza del 16 febbraie 2007, sieche -
quanto meno quest'ultima - non ha interesse all'eccezione sollevata, '

Nel merito, conviene ricostruire, con esatta cronologia, 1 dati rilevanti a1
fini della decisione.

1.3.2003

A) 1l contratto preliminare di compravendita stipulato i data 1° marzo
2003 tra JAENI c B zveva ad oggetto la vendita di: - 1) immobile
industriale situato a Gessate, via Enrice Fermi 30, censito al catasto al .
foglio 3, mappale 417, sub. 1 ¢ 2; - 2) terreno adiacente allo stessc
immobile, censito al foglio 3 a1 mappali 484, 502, 549, e 550 parzialmente;
1 beni erano graficamente descritti nella planimetria allegata al contratto
preliminare nella parte evidenziata 1n giallo; il prezzo era 1nd1catc:- in
comprensivi € 930 000,00

Sostengono le convenute- cJEl che quel contratto sa:rebbe risolto
per inutile decorso del termine essenziale fissato per la conclusione del
definitivo nel 28.2.2004. L’eccezione non & fondata: invero, non basta a
qualificare come essenziale un termine 1 ricorso ad espressioni quali quelle
inserite nel punio 3 del preliminare in esame ("' énire e non olfre i 28
Jfebbraio 2004, che viene considerato termine essenziale'), trattandosi di
evidente espressione di stile, giacché non vi sono elementl testuali
contenuti nel contratto da cui desumere che, inutilmente decorso tale
termine, sarebbe venute irrimediabilmente meno 'imteresse delle parti alla
sua esecuzione; per contro, 1l comportamento 1n concreto tenuto dalle part
di quel contratto ¢ inconciliabile con la perdita di interesse all’esecuzione:
in particolare nella missiva del 18 maggio 2005 (doc. n. SR fascicolo
23341) inviato dz G . WWEEER. qualificato “ atto stragiudiziale di
avviso, diffida e risposta alla raccomandata ... pervenuta da' W) si
formulavano proposte per addivenire all'esecuzione del contratto 1 marzo
2003 e si faceva riferimento ad una richiesta in tal senso avanzata da
, R Non risulta poi che la risoluzione del contratto in questione sia
stata consensualmente pattuito dalle parti o pmnunclata giudizialmente.
19.2.2004

s




B) i contratto preliminare tra Jijjjillily ¢ stipulato in data 19 febbraio
2004 aveva ad una porzione di immobile industriale censito al catasto di
Gessate al foglio tre, mappale 417, come graficamente rappresentato nella
planimetria allegata al preliminare stesso ed evidenziato con 1l colore
arancio; 1l prezzo era indicato in € 325.000,00,

Dalla descrizione, anche con dati catastali, e dal confronto della
~planimetria allegata al preliminare 19.2.2004 c¢on quella allegata al
preliminare 1.3.2003 rende evidente la non coincidenza degli immobili
oggetto dei due contratti.

23 marzo 2006

C) Con contrattc preliminare di compravendite datato 23 marzo 2006,
concluso mediante scrittura privata autenticata dat notaio Alfonso Ajello di
Milano (nn. 475902 rep. e 69944 race. doc. 4l fascicolo 23341/07),
S prometteva di vendere a Wl la porzione immobiliare censita al
catasto al foglio 3 mappale 417 sub. 1 e l'area pertinenenziale censita al
foglio 3, mappale 484. It prezzo era indicato in € 850.000,00.

24,3, 2006

D) 11 contratto preliminare 23 marzo 2006 cui al punto che precede veniva
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 a1
numeri 45109/22626;

la relativa nota di trascrizione non & prodotta e tattavia det suoi estremni il
Notaio Ajello da atto nel contesto del contratto di compravendita per atto
pubblico redatto dal medesimo Notaio 5 aprile 2007 (doc. n. ¢
fascicolo proc. n. 32035/07), né la circostanza & mat stata contestata,
20.4.2006 E) Con contratto preliminare autenticato dal notaio Aiello il 20
aprile 2006, JEN prometteva di vendere aJ I la porzione immobiliare
di cui al foglio 3, mappale 417 subalterno 2 e le aree pertinenenziali ¢censite
al catasto al foghio 3, mappali numeri 483, 501, 545, 546, 549, 502, 503,
499, 500 il tutto al prezzo di € 870.000,00; .

14 ¢ 11.7.2006

F) In data 11 e 14 luglio 2006 WP notificava rispettivamente 2 SR ¢
S il primo atto di citazione con cui chiedeva 1l trasferimento a suo
favore degli immobili oggetto del preliminare 19 febbrato 2004, cioe
quello censito al catasto di Gessate foglm 3 mappale 417.

28.7.2006

() 1l suddetto atto di citazione ¢ stato traseritto in data 28 luglio 2006 a1
nn. 123118/65000,

2.3.2007 '

H) Con provvedimento emesso al sensi dell'artlcolo 700 cpc, questo
Giudice ordinava a WM di adoperarsi per la cancellazione della
trascrizione di cui al punto F). Contrariamente a quanto affermane le parti
convenuie e si legge nell'atto del notaio’ Alello 5 aprile 2007, non € mai
stata ordinata la cancellazione della trascrizione direttamente
Conservatore dei RRIL Invero, siffatto provvedimento non ¢ consentig




dall'articolo 2668 c.c.. che — oitre che in presenza del consenso di tutte le
parti — prevede la cancellazione per ordine del giudice impartito con la
sentenza o con ordinanza che dichiara I’estinzione del processo.

L’ordine del 8.3.2007 ¢ stato dato solamente a &Nl affinché prestasse il
consenso alla cancellazione onde realizzare uno dei presupposti previsti
dalla norma citata, E pacifico che $Elll mai ha prestato il proprio
consenso alla cancellazione della trascrizione della domanda.

542007

I} Con contratto del 5 aprile 2007, redatto nella forma di atto pubblico
rogito notaio Ajello, Wil ha venduto 2 WP 1 fabbricatl gia censit al
foglio 3, mappale 417 subalterno 1 (ora censiti al foglo 3, mappale 417,
subalterni 701 e 702) nonché 1} terreno censito al foglio 3, mappale 484,

Tutto cid premesso in fatto, si rileva che la domanda principale della
societd attrice si fonda sulle segnenti circostanze. U NENEE. con il
contratto preliminare del 1° marzo 2003 si ¢ impegnata a trasferire a
SR :)cuni immobili tra cul la porzione identificata al catasto al foglio
3, mappale 417, YR si cra impegnata a sua volta a trasferire a Sl
una porzione dell'immobile di cul sopra, con contratto preliminare del 19
febbraio 2004; SR non si & attivata per ottenere lesecuzione del
contratte preliminare 1° marzo 2003 e, pertanto, Jlll avicbbe titolo per
surrogarsi ad essa ¢ pretenderne l'esecuzione da @ENEER al fine po1 di
ottenere I’esecuzione del contratto preliminare del 19.2.2004; nelle more,
per impedire la soddisfazione del credito di P nel confronti di SN,
SRl 5o venduto R 1o stesso immobile, malgrade entrambe fossero
consapevoli della trascrizione della domanda svolta nei confronti di.

A questo punto, occorte in primo luogo verificare se sussistano i
presupposti per l'azione surrogatoria fatta valere da Sl rispetto ai diritti
facenti capo a WM ¢ nascenti dal contratto del 1° marzo 2003 dalla
stessa stipulato con MEE.
Intanto, va detto cheéxin linea di principio, in caso di preliminari concatenati
{ossia quando lo stesso bene é promesso in vendita da un soggetto non
proprietario, bensi a sna volta promissario acquirente) & possibile
'esercizio in via surrogatoria dell'azione di cui allart. 2932 c.c,, da parte
dell’ultimo promissaric acquirente, sempre che siano parti in giudizio sia 1l
promittente venditore inadempiente che il dante causa di quest'uitimo (art.
2900 cpv. c.c.).

In materia, la giunsprudenza di legittimita s1 ¢ pronunciata di recente,
ritenendo che la domanda proposta ai sensi dell'art. 2932 c.¢. contro il
promittente venditore, che a sua volta sia destinatario di altra promessa di
véndita da parte di un terzo, sempre: che slano entrambi parti n causa,




possibile pronunciare, ex art. 2932 ¢.¢., 1l trasferimento della proprieta det
beni direftamente a favore del creditore procedente.?

Nel ¢aso in esame, risulta la sussistenza del primo presupposto voluto
dall'articole 2900 c.c., pacifico essendo che Wl sia creditore ) GHEEGNGG.
sulla base del contratto preliminare 19 febbraio 2004, per la prestazione
avente ad oggetto il trasferimento della proprietd di un parte dell'immobile
censito 2l catasto al foglio 3, mappale 417

Risulta anche la sussistenza del secondo presupposto richiesto dalla norma,
ossia I'inerzia di W nell'esercitare i dirithi che alla stessa spettavano
né1 confronti JiNENRulla base del contratto preliminare 1 marzo 2003,
comprovata dal fatto che il rogito definitivo, che in base al contratto
preliminare aviebbe dovuto essere stipulato entro il 31.12.2004, nel luglio
2006, allorché fu notificato ['atto di citazione, non era.stato ancora
stipulato. A questo riguardo si deve evidenziare che solamente nella
missiva delle 18 maggio 2005 (gia menzionata) inviata daJiill » TR
s1 fa riferimento a una richiesta di- quest'ultima di dare esecuzione al
contratto 1° marzo 2003 ¢ tuttavia 1l tenore di quella richiesta (non
prodotta) non é noto, sicché non se ne puo valutare 1'adeguatezza, e
comunque & pacifico che WlllR sia rimasta inerte successtvamente.

1l requisito mancante per 'esercizio combinato dell’azione ex art. 2900 ¢
2932 ¢.c. é invece Iidentitd delle prestazioni previste dai preliminarl
concatenati.

4. infatti, ha trascurato di considerare che il contratto del 1° marzo
2003 aveva ad oggetto I'intero fabbircato censito al foglio 3, mappale 417 ¢
I'area pertinenziale censita al foglio 3 mappale 484, dunque un oggetto
assai piu ampio rispetto a quello del preliminare 19.2.2004 limitato ad una
porzione {evidenziata in colore arancio nelle plammetnie) di quel
fabbricato, Ben diverso era, del resto, il prezzo pattuito con il primo
preliminare (€ 230.000,00) da quello del secondo (325.000,00).

Giova precisare che I’atto di citazione del luglioc 2006, ¥l esponeva
come fatto scontato che wi fosse coincidenza tra D'oggetto del suo

Tin questi termini € la sentenza della Corte di Cassazione 14/10/2008 25136: “E amigsibile Vesercizio
in via sarrogatoria dell'arione di cwi ali'art. 2932 cod civ. dn parte del promissarie qequirente nei
confianti non foln del pramittente venditore inadampiente, wma anche dof sua dante cawsa che abbia
promiesso Palienazione deflo stesso fmmobile in virth df precedente prefiminare {eome aocade nel
cosiddent prefiminart a carena), essendo sufficiente, a fromte deilinerzia del promittente venditore, che if
terzo non  abbie adempiutp afla propric obbligaziene, pur avendo conseguite Il propria
controprestazions (il pagamemio del prezzo) anche se non si sta opposto alla stipula del defimitivo, in
gquante faZlone swrrogatoria pmom svolge 1ma funzione meramenle conservalbva mia principaimenie
satisfaftiva delfe ragioni def creditore, tanlo pit evidente vei conirantf concatenati. (Nel case df specie, ia
Corte, in riforma defla sentenza impugnata, che aveva dickiarato Fobblige delle parti in cousa di
procedere a due consecutivi tragferimenti, ha pronunciaty una semtenzu ex ari. 2932 cod. crn con la
quale, in luogo di entrambi § contratti non conclusi, é stota fragferita la proprieta deffimmobile dal
dante causa del promitlente venditore che aveva gid conseguito il corrispettive dell’ocquisto, alfultimo
pramissario acquirente”. Sulla questione si veda anche la sentenza del 08/01/1996 n. 31,
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preliminare € di quello a2 cui intendeva surrogarsi €, per la verita, la
questione non era stata evidenziata neppure da (N

Solo con la produzione della scrittura 1.3.2002, avvenuta con il secondo
atto di citazione, & emerso la mapgiore ampiezza del sno oggetto rispetto al
preliminare 19.2.2004. .

Come & noto, ¢on lo strumento predisposto dall’art. 2932 ¢.c. & possibile
ottenere I'esecuzione in forma specifica di un contratto preliminare nella
sua totalita, mentre non ¢ concepibile una sentenza che produca una parte
soltanto degh effettt del contratto non concluso. In particolare, con
riferimento all’obbligazione di trasferire la proprietd di immobili; la
sentenza non puo che eseguire Pintera obbligazione e trasferire tutti e nelia
lorc interezza gli immobili oggetto del preliminare e non solamente per
una quota, sempre che la parte adempiente offra di eseguire integralmente
la controprestazione (art, 2932 Il comma ¢.c.). _
Nel caso in esame, invece Jl, per soddisfare le proprie ragioni limitate
ad wna porzione del fabbricato censito al foglio 3, mappale 417 (a
.differenza del preliminare 1.3.2003 che contempla I’intero subalterno n. 1),
tn sostanza vorrebbe 'esecuzione parziale del contratto preliminare
1.3.2003 tra S - SRR

Tnfatti, con il primo atto di citazione I"aftrice ha demandato il trasferimento
dell’immebile di cui al preliminare 19.2.2004 al prezzo fissato nello stesso
preliminare, dedotto I’acconto, mentre non ha formulato domande di sorta
con riferimento aglh altri immobili oggetto del confratte preliminare
[ 32003 a cui intendeva surrogarsi. Con le conclusioni definitive ha,
comungue, escluso ogni dubbio al riguardo, espressamente chiedendo di
esercitare 1n via surrogatoria 1 durittt d: @ nascent dal contratto
1.3.2003 “relativamente all ‘acquisto avente ad oggetto il solo immobile in
Gessate SN Jistinto ol NCEU al foglio 3, mappale 417
subalterno 702-703 ed annessa area pertinenziale al mappale 484

Dt conseguenza, quella domanda é inaccoglibile.

Mancando 1 presupposti per [’esercizio in via surrogatoria dell’azione ex
art. 2932 c.c. con riferimento al contratto preliminare 1.3.2003, mancano
anche quelli per ’esecuzione in forma specifica del preltminare 19.2.2004,
non avendo la promittente venditrice WM mai conseguito la proprietd
del bene che ha promesso di trasferire 4P

Passando ad esaminare il terzo atto di citazione, si rileva i primo hiogo
che & infondata la domanda diretta a far dichiarare 1’inopponibilita a Sl
del contratto di compravendita 5.4.2007 tra Sl <SR

Infatti, tale contratto & stato preceduto dal preliminare datato 23 marzo
2006, concluso mediante scrittura privata autenticata dal notaio Alfonso

Ajello di Milano (nn. 475902 rep. ¢ 69944 racc. doc. 4 SR fagsicolo
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23341/07), e trascritto presse la Conservatoria de1 Registrt Immobiliari di
Milano 2 a1l numen 45109/22626 i data 26 marzo 2006,

L’art. 2645 bis c.c. prevede che la trascrizione del contratto definitivo, che
sia stata preceduta dalla trascrizione del suo prelimunare, prevale sulle
trascrizioni e iscrizioni eseguite contro il promittente alienate dopo la
trascrizione del contratto preliminare.

Poiché la domanda di YR contro YR ¢ stata trascritta in data
28.7.2006, & questa trascrizione ad -essere inopponibile ai contraenti della
compravendita 5.4.2007, 1 cui effetth decorronc dalla trascrizione -del
preliminare effettuata 11 26.3.2006.

In secondo luogo, SR ha chiesto “dichiararsi Uinefficacia™ det contratto
5.4.2007 perché avente finalifa illecita e n frode alle sue ragioni.

Al riguardo, si ricorda che il nostro ordinamento non disciplina I'ipotesi
del negozio posto in essere in frode alle ragioni dei creditori o in generale

dei terzi, ma contempla il negozio in frode alla legge (cioé quello che

persegue una finalitd wvietata in assoluto dall'ordinamento in quanto
contraria a norma imperativa ¢ a1 principl dell'ordine pubblico o del buon
costume ovvero perché diretta ad eludere una norma imperativa). L'intento
di recare pregiudizio ad altri soggetti non rientra di per sé nella descnitta
fattispecie, sta perché il negozio in frode alla legge ¢ 1potesi del tutto
distinta da quella del negozio in frede ai terzi, sia perché non si rinviene
nell'ordinamento una norma che stabilisca in via generale, come per i
primo tipo di contratto, I'invalidita del contratto stipulato in frode ai terzi.
Questi ultimi, mvece, 'ordinamento accorda nimedi gpecifici, correlatt alle
varie ipotesi dh pregiudizio che essi possano nisentire dall'altrin attivita
negoziale, tra cul v1 & 'azione revocatoria di cwi all’art. 2901 c.c. fatta
valere nel caso in esame da S

Con nferimento a tale domanda, le convenute hanno eccepito
I’incompletezza del contraddittorio perché l'atio di citazione 30.4.2007,
- ¢he conteneva la domanda basata sull’azione revocatoria, non é stato
notificato anche a S, scnza considerare che a seguito della riunione
del processo introdotto con Datto di citazione 30.4.2007 a quello
previamente 1nstaurato, st & verificata I’estensione del contraddittorio a
W che cra gia parte {seppure contumace) del processo n. 40006/06.
Piuttosto, s1 deve osservare che la domanda formulata con Iatto di
citazione 30 .4.2007 non é stata notificata a JENEE® ai sensi dell’art. 292
cpc_ Tuttavia, 'omissione potrebbe essere ecccepita solo da W
infatti, linosservanza dell'obbligo di notificazione al confumace att
contenenti domande nuove non puo essere dedotia dalla altre parti ©
rilevata dufficio dal gindice, nemmenc quande il conmtumace sia
litisconsorte necessario rispetto a tale domanda, trattandosi di un obbligo
stabilito nell'interesse esclusivo del contumace stesso (v. tra le tante Cass.
20/06/2008 n. 16952), che pud farlo wvalere successiva all
cosfituzione o in altre grade del processo.
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4R - sume che 1] contratto impugnato con ’azione revocatoria, cioé la
compravendita tra Wl <R del 5.4 2007, pregiudica le sue ragioni di
credito nascenti dal contratto 19.2.2004, rispetto al quale né WM, né
Wl :ono debiton, 1n quanto concluso esclusivamente con (iR,
Nel merite, si rammenta che primo presupposto per I’azione revocatoria &
che chi agisce abbia ragioni di credite ne1 confronti dit una delle parti del
negozio pregindizievole,
Nel caso di specie, va escluso un rapporto dl credito nei confronti di Yl
¢ del resto WM nulla ha indicato al riguardo. Per la verita I’attrice non ha
espressamente indicato neppure la ragione di credito vantata net confronti
di MR <, sulla base delle circostanze esposte dall’attrice, st pud solo
desumere che si tratti di ragioni di credito fatte valere surrogandosi a
JEE. 1'unica che ne ¢ titolare direttamente nei confronti di QEEEP
Invero, I’aito di disposizione di QM pregindica le ragioni del suo diretto
creditore, W ¢ solo in via mediata, di riflesso, quelle di SHENR nei
confronti di SR, perché astrattamente impedisce 2SI di far valere le
ragioni di g n via surrogatoria.
Tuttavia, si & gia detto che la pretesa Jdi Wl di surrogarsi ai diritti di
W contro WM non pud essere accelta, con la conseguenza che Iatto
di disposizione postc in essere da WM non € Suscembﬂe di ledere
ragioni in concreto non esercitabill.

E’ per contro fondata la domanda subordinata formulata dall’attrice ne
confronti della convenuta contumace per 1l nsarcimento del danno da
inadempimento contrattuale.

‘Sussiste, invero, ’evidente inadempimento di 4B rispetto al contratto
19.2 2004, colpevole stante I’ingiustificata inerzia della stessa a procurarsi

la proprieta del bene da trasferire, sussistono 1 presupposti per la condanna
della stessa al risarcimento del danno. E” provato sulla base dei documenti
di spesa prodotti da JHEME ¢ alla luce della mancata risposta
all’interrogatorio formale da parte del legale rappresentante di iR, che
la societa attrice ha realizzato lavori indispensabili  all’integrita
dell’immobile (nella cui disponthilita é stata immessa contestualmente alla
sottoscrizione del preliminare 19.2.2004) e migliorie, per complessivi €
23.455,00.

Consequenziale all’accertata responsabilita contrattale di SEMMMA sarcbbe
poi I’obblige di restituire acconti ricevuti.

Tuttavia, non vi & prova del versamento di acconti.

Nel preliminare al punto 2) si da atto non gia del pagamente di un acconto
ma dell’impegno a versarlo in futuro (“la parie promissaria si impegna
consegnare a parle promittente venditrice un assegno di € 19.000,00 che
non verra da quest'ultima incassato e verra restituito al momen de! i
rogita.), sicché attrice doveva provare di aver consegnato 1'assg
questione ¢ che 3 |’aveva incassato; di tutto cid non ha dat
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documentale (sarebbe stato agevole produrre copia dell’estratte del conto
corrente su cui Ieventuale assegno era stato tratto) né ha dedotto prove
orali, neppure I'interrogatorio formale del legale rappresentante di UG
(che peraltro non sarehbe stato, da sole, sufficiente riscontro di uma
circostanza suscettibile di prova documentale). '
Infondata ¢ la domanda di condanna al misarcimento di danni da
mnadempimente anche (i WM, in mancanza di obbligazione di
quest’ultima nei confronti di .

Passando all’esame delle domande riconvenzionall, s1 deve c¢osi

provvedere.
L’attrice, che occupa I'immobile dal 19.2.2004 sulla base del contratto

preliminare concluso con MMM ¢, quindi, senza un titolo opponibile al
proprietario del bene, deve essere condanna a restitwrlo all’attuale
proprictario, W

La stessa & tenuta anche a restituire i frutti civih costituiti dal godimento
del bene, quantificabili — di tegola - in relazione al valore locativo del
bene. Tuttavia, SR ¢ WP non hanno fornito indicazioni di sorfa in
ordine al valore locativo del bene accupato dall’attrice, non hanno dedotto
prove idonee ad acquisirte, né si pud sopperire alla carenza di prove sul
punto mediante la liquidazione equitativa, come richiesto dalle stesse,
perche 1’art. 1226 ¢.¢. prevede tale forma di liquidazione solo per il case di
impossibilita oggettiva di assolvere I'onere della prova in ordine all’entita
del danno, non per 1l caso di mera omissione della parte cnerata.

Infine, la domanda proposta da R 21 sensi dell’art. 96 cpc va respinta
perché I'imiziativa grudiziara di Sl c la trascrizione della sua domanda
non hanno arrecato concreto pregiudizio alla convenuta che ha potuto
procedere alla vendita afilji|§ senza ostacol.

Le spese seguono la soccombenza.
P.Q.M.

Il Tribunale, in composizione monocratica, cosi decide sulle domande in
atti, respinta ogm diversa istanza, eccezione ¢ deduzione:

respinge tutte le domande proposte da RS (i SN,
Y - S

condanna ‘SEENGRGEGTGEENGGSERES - SN o rilasciae a
T, | inmobile sito in Gessate, censito al catasto di

quel Comune al foglio 3, mappale 417 sub. 702 ¢ 703 e I"area pertinenziale
censita al foglio 3, mappale 484; -
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quel Comune ai foglio 3, mappale 417 sub. 702 e 703 e I’area pertinenziale
censita al foglio 3, mappale 484,

condanna VNSNS - :acarc o VNP i B
YRF : S, 1= somma di € 23.455,00 con gli interessi dalla

domanda al saldo:

condanna EENGNTEEEREEN . inborsare alla societa attrice le spese
di lite, che liquida in € 828,00 per anticipazioni, € 1.900,00 per dinft, €
6.500,00 per onorari, oltre rimborso spese generah, IVA e CPA;

condanna WiINGNGGEEE || TN - TN 2

rimborsare alle controparti costituite le spese di lite che s1 ligmdano come
segue:

2 favore di SR in € 112,77 per anticipazioni, € 5.518,00 per diritti, €
33.900,00 per onorari, oltre rimborso spese generali, [VA e CPA;

a favore di NN i» € 46,20 per anticipaziom, € 1.812,00

per diritti e € 7.860,00 per onorari, oltre rimborso spese generall, IVA ¢
CPA; '

ordina al Conservatore dei Registri Immobiliari di Milano 2 di cancellare
la trascrizione della domanda introduttiva del presente giudizio,

trascrizione effettuata a favore di SRS i SN <
W i dota 28 luglio 2006 ai numeri 123118/65000.

i RS
1 Giudi /) *77\w
udice o A4 ( \ / /Q

Lucia Elena Formica — — -

Cosi deciso in Milano 1l 30.6.2009
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