SENTENZA N.

N. 44620/2005
N. REG. DEP.

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE 4° CIVILE
Tl Giudice isttuttore, in funzione di Giudice umico, dott. Valter Colombo
ha pronunciato la seguente
SENTENZA

Nella causa civile iscritta al numero di ruolo generale sopra riportato;

promossa con atto di citazione notificato in data 20.06.2005 a ministero dell’ Aitante
Ufficiale Giudiziatio addetto all'Ufficio Unico Notifiche della Corte d’Appello di Milano

DA

Y - S
—, eletdvamente domiciliat in Milano P.tra Guastalla 7 presso lo studio
dellavv. Isabella Ali Bevilacqua, che i rappresenta e difende, per procura a margine
dell’atto di citazione-

ATTORI
CONTRO

SR - ¢ ccile mappresentante di
S ¢ -::iv:mente domiciliat in Milano

Corso di Porta Vittoria 54, presso lo studio dell'avv. Massimo Moreschi, che ki
rappresenta e difende, unitamente allavy. Simona Siotto del Faro di Vicenza, per
procura a matgine della comparsa di costtuzione e tisposta-

CONVENUTI

Oggetto: inadempimento contrattuale, risarcimento danai.

1



All'udienza di precisazione delle conclusioni i procuratoni delle parti, come sopra

costtuin, concludevano come da fogli allegad.



|
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione, regolarmente notificato, 1 sigy. (G GGG ' ”
convenivano in giudizio la societél—d il sig (-

legale rappresentante della medesima societd esponendo che:

-in data 20.06.2000 la societ: S EGTER i~ petsona del sic. GGG
vendeva a1 sigg. — coniugi in regime di comunione dei
beni, limmobile sito in Milano _ad uso abitazione, composta da guattro
locali e servizi al piano rialzato e cinque vani al piano seminterrato;

-l prezzzo veniva cortdsposto in £ 725.000.000;

_nellatto di vendita parte venditrice dava atto di aver presentato al Comune ci Milano in
data 6.03.2000 istanza protocollata al n. 48283.400 per il cambio di destinazione d'uso
seniza opere edilizie da ufficio ad abitazione;

-nel dicembre 2000 i coniugi -presentmmno regolate DIA presso il
competente Consiglio di zona del Comune di Milano, dovendo procedere a lavori di
rstrutturazione dell'immeoebile;

_in data 17.04.01 1 Comune di Milano notificava al sig. QM. ingiunzione di desistere
Call’utlizzare impropramente 1 locali posti al piano seminterrato atteso 1l divieto
normativo di destinare ad abitazione locali posti al piano semunterrato; nella premessa
dava altresi attc che, in dara 5.04.00, aveva gia tnviato alla societi (GGG
notizia dell’inammissibilita dell’isranza di cambio d’uso presentata in data 6.03.00,

Al sig, SR effettuava ulterori accertamenti presso il Comune di Milano e repetiva
presso Pagente immobiliare altra documentazione comprovante la conoscenza da parte
della societw venditrice delle problematiche concernenti il cambio di desanazione da uso
utficio ad uso abitatvo;

4l Comune, con successive note, ordinava la demolizione delle opere, ribadiva
inammissibiliti del cambic di destinazione, Virrogazione di sanzioni pecuniare, la
richiesta di aumento del valore venale dell'immobile;

-1 sigg. — notiziavano la societd venditrice di watti i problemi emersi e det

provvedimend assuntd dal Comune ma, nellinerzia _, sl attvavano



direttamente mediante professionisd per trovate una soluzione a mitte le predette
problematiche;
_sostenevano ¢osi ingenti spese per tecnici, legali, per Yasseverazione delle pratiche da
depositare in Comusne, per un imperto complessivo di earo 7.015,75;
-nel dicembre 2004, poi, in applicazione della 1. 326 del 24.11.2003 1 sigg. L
- presentavano domanda di condono per chiudere lintera vertenza con i
Comune in relazione all'abitabiliti dell'immobile, sostenendo la spesa di euro 22.972,30
quale costo dell'oblazione complessiva ed euro 2.117,62 per 1 parcella del professionista.
Cid premesso gli attori, tenuto conto del grave inadempimento posto in essere dalla
socier D <!> vendita dell'immobile 4 gus, chiedevano la condanna
della societi convenuta al risarcimento dei danni subid nella somma complessiva di euto
38.605,42 o di altra somma ritenuta di giustizia, oltre al risarcimento dei danmi alla
persona.
T convenut si costituivano in giudizio chiedendo il sig. NN in particolate,
la propria estromissione non essendo stata svolta nei suoi confronti alcuna specifica
domanda, mentre 1z societ: (N i via preliminare, eccepiva
Pintervenuta presctizione e decadenza delle domande attoree e, nel merito, ne chiedeva il
rigetto in quanto tutte infondate in fatto ¢ didtto.
All'udienza in data 23.02.2006, presenti personalmente le parti, veniva esperto il
tentativo di conciliazione che non dava alcun esito positivo; venivano quindi concessi 1
termini per le memode di cui agli artt. 183 e 184 cp.c.
All’udienza in data 5.10.06 venivano parzialmente ammessl i capitoli di prova, per
interrogatotio, dedotti dagh attori, mentre non venivanc ammesse le prove tichieste dai
convenuti,
Assunte le prove ammesse, le parti precisavane le nspettive conclusioni all’'udienza n
data 17.04.08 ed il Giudice, dopo aver assegnato alle siesse i termini di legge pet il
deposito degli scritti conclusivi, tratteneva la causa in decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Le domande degli attoti sono fondate e meritano pertanto accoglimento.



Occorte subito rilevare che gli attor hanno convenuto in giudizio la societh (G

W - i suc legale rappresentante, sig, \NED »c: confrond dei

quali hanno proposto le domande di cui all’atto introduttivo.

Non hanno affatto citato il sig, (GNNE» proprio ¢ dunque la domanda dalle
Stesso proposta deve essere respinia.

Quanto poi all’eccezione di prescrizione e decadenza sollevata dai convenuti, la stessa
deve essere respinta in quanto totalmente infondata.

Invero, non risulta cordspondente al vero che gli attord in atto di citazione abbiano fatto
valere la paranzia pet vizi e poi, soltanto con la memoda ex artt. 170-180 cp.c,
avtebbero modificato la domanda, Di tutto ¢id non vi & traccia negli atti.

Infard in atto di citazione gli attod hanno, per contro, affermato che I'abitabilita
costituisce un requisite giuridico essenziale ai fini del legittimo godimento e della
commerciabilith del bene ed & un elemento che caratterizza 'immobile in relazione alle
sue capacita di assolvere ad upa determinata funzione economica saciale, quindi di
soddisfare i concreti bisogni che hanno indotto acquirente ad effettuare Macquisto.

Non si parla mai di vizi della cosa compravenduta, mentre pacificamente la mancanza

dell'abirabilita configura Vipotesi delladad pro aks, svincolara dal brevi termini di .

decadenza e di prescrizione di cu: all’art. 1495 c.c..

Peraltro la tempestivitd della denuncia e della infoonadva alla societd convenuta da parte
degli stessi attor si evince dallo stesso interrogatodo reso dal legale rappresentante della
societi convenuta, sig. (GGG

Questi, infatti, ha confermato la citcostanza che gia nell’aprile e nel novembre 01 era
stato notziato del provvedimento d'ingiunzione del Comune di Milano e aveva
rassicurato gli attori nel senso che aviebbe provveduto a sistemnare la situazione, anche
mediante il proprio geemetra sig. (NG

Wel merito, ampiamente dimostrara risulta la responsabilita del venditore sullz base della

documentazione versata in acd.

Ancora, non si comprendono le argomentazioni difensive dei convenuti, del tuto

scollegate dalla documentazione prodotta.



Basti, a questo proposite, tichiamare l'atto di compravendita immobiliare in data
20.06.2000 (doc. 1 attori) da cui si evince chiaramente che gli attori hanno acquistato un
immobile ad uso abitazione: nell'art. 1 si legge testualmente che la sociera L
—Cﬁdc e vende 21 sigg, — che accettanc ed zcquistano in
Comune di Milano N 72pariamento ad uso abitazione composte di guatire lical
¢ servizio al piane rialzaty ¢ cingwe vani al piano seminterrate”; art. 6) “lz parte vendiirice garantisce
che ¢ beni ¢ i diritti in contratto sono di sua piena propried e lkbera diponibiliza per giusts ¢ lygithini
sioli e...somo liberi da iseriziow ipotecarie, frasriziowi pregiudicievol, omeri fiseali efo
condominiali..”; all'art. 8) “i/ so. UGN - 7/2tc - ..che non ¢ inervenuta welie
suddette porsions immubiliari, successivamente all edificazione, alcuna opera per la quale dovesse essére
richiesta licenza o concessions. ..., ad eccessone del cambio & destinazione d'uro senga opere edilizia di
cui alla comunicazione al Comune & Milano in data § margp 2000 n. 48283.400 di protocollo
generale™, art. 10) “Le parti chiedono che la presente compravendita sconti Finposta di registre af
3%. . frattandosi & frasferiments avente ad aggetto porgiome di fabbricaro destinata ad
abitazione non & lusse”; la piantina catastale allegata al rogito ¢ predisposta dal venditore
tiptoduce esattamente limmobile venduto con la specifica desunazione dell'uso
abitativo: ancora la documentazione inviata dal venditore al Comune di Milano nella
communicazione di richiesta di cambio d’use, specifica Puso abitativo (doc. 2-3 atton).

£’ pacifico che gli attori intendevano acquistare un immobile per destinarlo ad uso
abitativo, mentre la venditrice all'arto della venditz gid conosceva la circostanza che il
Comune di Milano aveva pasto il diniego al cambio di destinazione d’uso.

Nonostante cio, in mala fede, ha taciuto tale rilevante circostanza e proprio in ci0 si
ravvisa la responsabilita del venditore,

Invero, in data 27.03.2000 (doc. 5 attori), aveva ricevuto dal Comune di Milano la
comunicazione che:

-il pianc seminterrato non poteva essere destinato ad abitazione;

-occotreva presentare documentazione da cui gsulti che 1 locali 1 oggetto siano statl
autotizzat ab otigine ad uso comportante permanenza di persone o che sussista una

SuCCessiva autonzzazione OVVEro un provvcdjmento di sanatogia.



|
Non solo ma, in data 12-4-2000 (doc.6-7 attord), sempre antecedentemente alla stipula 'r
dellatto di vendita, lo stesso tecnico incaricato dal sig. () gcom. NN f
comunicava che “i cambio 4 destnazione dwuso .8 da imtemderst Sospeso & respinto L
dall amministrazione comunale in guanto non é compprovata l'abitabilitd dei locall seminterraii ™.

Soltanto un anno dopo la stipulazione dell’atto definitive, nel luglio-novembre 2001 e
dopo la presentazione al Comune della DIA per le opere edilizie da eseguirsi
nell'immobile, gli attori venivano a conoscenza di rale grave problema telativo alla
destinazione dusc dell'immaobile.

Nessun dubbio, pertanto, sussiste sull'inademnpimento grave posto in essere dalla societa
venditrice la quale, pur a conoscenza della suddetta situazione all’atto della vendita, ha
omesso, in mala fede, di informarne gli acquirenti,

In altei termini, il comportamento della vendittice si connota per mala fede in quanto, al
momento della stipula dell'atto, la stessa parte vendirrice ha dato atto della pendenza di
una procedura diretta ad ottenere il cambio di destinazione duso ben sapendo, gia da
allora, che tale richiesta di modifica non poteva essete conseguita perché respinta dal
Comune.

Non vi ¢ dubbio altresi che |2 fattispecie in esame, come sopra detto, rientri nell'ipotesi

di consegna di “afiad pro alio” che ricorte, per giurisprudenza costante, ron solo quando

la cosa consegnata appartenga ad un genere del tutto diverso da quello pattuito, ma
anche quando la cosa difetti delle particolari qualiti necessarie per assolvere alla sua
naturale funzione economico-sociale, o a quella particolare funzione che le parti abbiano
assunto coine essenziale,

La societd vendittice ha venduto un immobile, ben sapendo che difettava dell’abirabilith

e che la stessa non poteva essete ottenuta, circostanza quest'ultitna taciuta e noa
comunicata agli acquirenti al momento della vendita, :
Venendo ora alla determinazione dei danni subiti dagli attor, proprio in conseguenza del
comportamentc di parte venditrice, risultano comprovat quelli relatvi alle spese
sostenute per il tecnico incaricato per i rilievi dell’immobile, pari ad euro 3.060,00 (doc.
19-19 a-b}; per la presentazione dl ricorso al TAR, pari ad euro 1.300,00 ( doc. 20); per la

pratica di asseverazione, per euro 619,00 (doc. 20 A); per la sanzione inflitta dal Comune



di Milana, per eurc 510,60 (doc, 21); per il compenso al tecnico che ha predisposto la
pratica di condono, per eure 2.117,62 (doc. 24); per il pagamento al Comune degli oner
consegucnt al condono fichiesto, pari ad euro 22.972,50 (doc. 25-26-27-31).
11 danno complessivo ammonta ad euro 30.584,92,
Il comportamento inerte della societd convenuta, ancorché sollecitata ad intervenire
amche dal difensore degli atrod (doc. 17-18}, insieme alla valutazione dei disagi, della
loro durata, e dello stress subito in conseguenza dei provvedimentd amministrativi subiti,
impongono la liquidazione di un ultetiore danno alla pesona, liquidabile in via equitativa
in complessivi eura 5.000,00,
Le spese seguono la soceombenza ¢ st liquidans in dispositivo.

P.Q.M.
Tl Giudice, definitivamente pronunciando nella causa promossa dz i D -
R oo W i U isotics: ogni contrara
istanza, eccezione ¢ deduzione, cosi provvede:
1) accertata la responsabilita contrattale per inadempimento della societd coavenura
nella vendita delPimmobile sito in Milano IR 12 condanna, in persona del suo
legale rappresentante legale, al risarcimento dei danni cagionati agl: attox, liquidad. in
complessivi euro 30.584,92, oltre alla rivalutazione e agli interess,
2) accertata la responsabilita extracontratruale della convenuta, la condanna al
risarcimento dei danci alla persona in favore degli attori, liquidan in via equitativa in
complessivi euro 5.000,00;
3) condanna la convenuta alla rifusione delle spese sostenute dagli attori che si liquidane
in complessivi euro 7.169,00, di cui euro 4.800,00 pet onorad, euro 1.981,00 per diritt
ed euro 388,00 per spese, oltre timb. forf. ed accessori come per legge.
Cosi deciso in Milano 11 14.07.2008.

11 Giudice

alter Colombo

Gk, 74

5709 c%f;



