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SENTENZA N.

N. 26270/2006
N. REG. DEP.

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE 4° CIVILE
11 Giudice 1struttore, in funzione di Giudice unico, dotr, Valter Colombo
ha pronunciato la seguente
SENTENZA
Nella cavsa civile iscritta al numero di ruole generale sopra dportato;
promossa con atto di citazione notificato in data 18.04.2006 2 ministero dell’Aiurante

Utfictale Giudiziano addetto all Ufficio Unico Notifiche della Corte d’Appelio di Milano

DA
_ {c.f. _, eletivamente donuciliata in
N ;o o studio degli avv.d Davide Guatdatmagna

e Ruggeto Diaterio, che lz rappresentano e difendono, per procura in calce alfatto di
cltazione-
ATTRICE
CONTRO

_ in perscna del Presidente del Consiglio di Amministrazione dott.
_ eletdvamente domicliara in Milano via E. Besana 4, presso lo

studio degli avv.ii Fausto Bongiomi e Vincenze Bongiomi, che la rappresentanc ¢

difendono, per procura in calce alla copia notificata dell’atto di citazione-



CONVENUTA
_(c.f. . - oocate domiciliato ip Milano
via dei Piatt n. 8, presso lo studio dell’avv. Daniele Inzani, che lo rappresenta e difende,

per procura m calce alla copia notificata dell’atto di citazione-

CONVENUTO

Oggetto: accertamento simulazione assoluta; revocatosia ordinatia,

All'udienza di precisazione delle conclusioni 1 procuratond delle parti, come sopra

costituiti, concludevano come da fogli allegan.



SVOLGIMENTO DEL PROCESSQ
Con atto di citazione, regolarmente notificato, la sig.ra_ conveniva in
giudizio la \ N cd i siz. S < oncndo in fatto che:
-con contratte preliminare in data 17.07.2003 la societa _ prometteva di
vendere a _ il seguente appartamento in -
“Appariamento posto al piano guarto ¢ composto da due unitd abriative con servizy ¢ bakoni, oltre due
garage posti al piane tervens, identificatt con i n. 13 ¢ 14, # tute come meglio identificato nelle
Planimetrie’; successivamente le parti concotdavano di sostituire il garage n. 13 con it
n.15;
-il prezzo veniva concordato in euro 720.000,00 con pagamento rateale e_
-, secondo guanto previsto nel contratto, eseguiva gquattro pagamentt a favore
della _ pet complessivi euto 228.000,00;
-la socierd venditrice avrebbe dovuto consegnare le unita immobihan enwo il 30.07.04,
ristrarturate e finite come da capitolato, ma si rendeva inadempiente, non rispettando 1
termini di consegna, eseguendo 1 lavon in modo difforme dal capitolato e apportando
modifiche sostanziali all’'oggetro della compravendira;
-I'attrice, pertanto, denunciande 1 vizi e le difformita, proponeva ncorso per A'T.P. che,
all'esito, con i deposito della relazione svoltz dal CITU nominato dal Trbunale,
riscontrava la sostanziale sussistenza dei wizi e difformitd dell’opera;
-dopo 1l deposito della CTU sepuivano tra le pard trattadve per definire, in via
transattiva, le doglanze della promissatia acquirente ma senza petvenite ad alcun
tisultate ed anzi, a seguito di un successivo soptalluogo in dara 12.12,2005, venivano
rilevate ulterior difformiri e vizi,
-arttrice quindt si dichiarava pronta a stipulate il contratto definitivo di compravendita
pagando 1] prezzo pattuito nel preliminare, ma riservandosi di agire in gudizio per il
rstoro dei danni subif e per una congrua riduzione del prezzo in relazione agli
inadempiment della —,
-veniva pertanto predisposta una clausola nella bozza del contrarto definiivo del
seguente tenote: “la parte acquirents 70 rinuncia in ogni case at diritt relativ aght inadempiments

defla - al contratio prefiminare sottoscrille fra le parti contraents i dala 17 lupfie 20037,



alla data del 19.12.2005, fissata per la stipulazione del rogito, la soc. —
rifintava di sottoscrivere il contratto definitivo con la sudderta clausola;
-l'attrice, conseguentemente, proponeva cumulativamente azione ex art. 2932 c.c., azione

di riduzione del prezzo e di risarcimento del danno da atardo;
-successivamente apprendeva che, sempre in data 19.12.2005 la — aveva
sottoscritto con il sig. (M vn nvovo contnmtto preliminare relativo al

medesimo immobile, mediante atto notarile trascritto 11 21,12.2005,

Cid premesso attrice assumeva, in diritto, la simulazione del contratto prelitninare
stipulato dalla [ con 1 sig. SR ! base di una serde di indici, quali il prezzo
pattuito (euro 730.000,00) sproporzionato srispetto all'effettivo valore di mercato del
bene, la sottoscrizione del predetto preliminare nello stesso giomo in cui era stata fissata
la sottoscrizione del contratto definttivo con la sig.ra—ed infine la presenza nel
predetto contratto preliminare di una clausola (* E’ concessa facoltd di ctascuna parte d recedere
unilateralmente dal presente contratéo ¢ da quelli successsv conseguents, nel case In ol St manifestasse
Pinsolyenye dellaltra parte ¢f o nel case in cui per qualsivoglia cansa o ragione emergesse {inpossibiliia
od anche solo la difficoltd, od anche solp if rischio df impossibilitd o di difftcolia df libero esercigio o ogni
diritty, anche di podiments ¢ di wiilhizzo connesso a quello di piena proprield dell unitd immobiliare, sne
pertinenze ed accessori, di oui al presents contratty”), inequivocabilmente espressiva di una
natura simulata dellaccordo, stante Fampiezza della possibilitd di recesso accordata ad
entrambe le part;

-in via subordinata, poi, Iattrice assumeva comunque l'inefficacia nei suoi confronti del
ptedetto  contratto preliminare, ai sensi dell'art. 2901 c.c., ncorrendone tutt i
presupposti.

Si costituivano in giudizio entrambi i convenutl contestando le domande attoree.

In particolare, la - contestava la ficostruzione dei faro effettvata dall’atirice,
rlevande per contro linadempimento della stessa artrice alla stipula del contratto
definitivo. Evidenziava, cosi, Iinsussistenza di qualsiasi suo inadempimento in ordine at
tempi di consegna dell'immobile, non dspettat per sola volonta dell’attrice medesima la
quale aveva prcteso Pesecuzione di apere edilizie non previste in capitolato prendendo

diretti contatti con Pimpresa appaltatrice dei lavori ed impegnandosi 2 fornire lei stessa 3



relativi materiali, ma in realtd mai fornid; 'insussistenza dei lamentatt vazi e difformitd e
Pinvito gvolto all’attrice a sottoscavere il contratto definitive, dopo reiteratr contarti tra 1
relativi professionisd, non petfezionato per i comportamento sostanzialmente
pretestuoso della stessa attrice di voler inserire nel testo contrattuale la clausola, di cui
sopra, mai prima di allora discussa tra le parti e senza acconsentire alla convenuta di
inserire una dichiarazione in replica,

Quanto poi alle azioni di simulazione e di revocatoria ordinatia, formulate dall’attrice, Ia
conv&nuta— ne chiedeva il rigetto perché infondate in fatto e duitto.

Il convenuto sig.— a sua volta, oltre a chicdere il rigetto delle domande

attoree, formulava, in via zconvenzionale, rchiesta di condanna dellattrice al
risarcimento del danno dal medesimo subito, pard ad euro 220.000,00, od altra somma,
pati al mancato guadagno dedvante dalla impossibilita di vendita dell'immobile 4 gus.
Con provvedimento in data 18-20.09.2006 il Giudice aurorizzava il sequestro giudiziario
dell'immaobile di cui & causa € nominava custode la stessa convenut—
All'udienza in data 11.10.2006 le pard chiedevano, ed ottenevanoc, I'assegnazione dei
termini di cui all'art. 183 VI co. cpc e, con ordinanza in data 15.01.07, il Giudice
respingeva le richieste istruttorie dell’attrice, la richiesta di riunione della presente causa a
quella portante il n. 87152/05 e rinviava per la precisazione delle conclusiont.
Alludienza in data 7.11.07 le pard precisavano le fispettive conclusioni ed il Giudice,
dopo aver assegnato alle stesse i termini di legge per 1 deposito degh scritti difensivi,
tratteneva la causa in decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE
Le domande dell’attdce non sono fondate € non meritano petranto accoglimento.
Quanto alla domanda di simulazione asscluta del contratto preliminare 19.12.05 stpulato
tra _ ed il sig. — Fattrice assume i carattere apparente di tale
contratto da una serie di elementi che evidenzierebbero I'assenza di alcuna volonta delle
parti di concladere il medesimo contratro.
In pamo luogo il prezzo. Assume Iattrice un’evidente sproporzione tta il prezzo patmuito
(curo 730.000,00) e l'effettivo valore di mezcato dellimmobile de gwo, come s1 evince

dalle stime effettuate da diverse agenzie immohiliaric (v. doc. 8-9-10 fasc. atirice),



Occorre subito rlevare che tale elemento non sembra decisivo, una volta tenuto conto
che il prezzo contestato & addinittura di poco supetiore a quello {euro 720.000,00)
indicato nel preliminare -/- e che lcventuale possibile vendita ad un
prezzo superiore non pud certo dimostrare un tale accordo simulatorio.

Peraltro, e per contro, avvenuto versamento da parte del sig. Busnad in favore di
_della somma di euro 73.000,00, a atolo di caparra confirmoatoria (v. contr.
19.12.2005 punto 2), dimostra invece I'assenza di qualstast simulazione.

In ordine poi alla data della sottoscrizione del preliminare 4z guo, Pattrice deduce la
contestualita di tale data con quella prevista proprio per la stpula del contratto definidvo
tra la medesima attrice ¢ la _ come un ulteriore elemente di evidenza di
“una macchinagione premeditata da parte di -e [finalizyata a ledere le ragion: dell attrice’”.

I’ risultato accertato che tale secondo contratto & stato sottoscritto nel pomerigpio dello
stesso 19.12.2005, dopo che - e la sig.ra - si etano incontrati presso i
notaio- per la sdpula del rogito, non perfezionatosi per velontd della sressa
attrice che ha preteso di inserire nel contratto una clausola, in precedenza non discussa
tra le parti interessate (v. doc. 210, 2.11, 212 ¢ 213 fasc. -)

La sottoscrizione del predetto contestato contratto preliminare € dunque avvenuta
successivamente al rifiuto opposto dalla stessa attrice di concludere il proprio contratto
definitivo e dopo che la stessa i 2 fronte del presunto grave inadempimento
dell’attrice, riteneva il contratto intercotso con la stessa tisolto di duntto {v. doc, 2.1.3
COnv.).

Ne consegue che anche tale circostanza non pud interpretarsi come mdice inequivoco di
un accordo simulatorio, ma piuttosto come comportamento di reazione ad un preteso
grave inadempimento di controparte.

Assume ancora lattrnice che propro la clausola contenuta nel suddetto contratto
preliminare ¢ sopra menzionarz, nel prevedere un’ampia possibilitd di recesso a ciascana
delle parti, sarehbe tale da comprovare la natura simulata dell’accordo. Tale tesi non puo
essere condivisa atteso che, per contro, proprio la previsione espressa di una disciplina

specifica di tecesso dal contratto, testimonia la volontd effettiva delle pard di concludere



il contratto medesimo, piuttosto che una volonta simulatoria, perché divetsamente non
vi satebbe stato bisogno di prevedere ed inserite una siffatta clausola.

Non meritano considerazione, poi, le argomentazioni svelte dallattrice circa la capacird
economica del convenuto sig. -a sottosctivere 1l contratto preliminare impugnato,
sia perché prive di fondamento probatorio, sia perché irrilevant.

Si pud, pertanto, pervenite alla conclusione che 1 suddettt elementt indicati dall’attrice
non costituiscono affatto presunzioni gravi, precise e concordanti per comprovare la
natura simulata dell'accordo preliminare impugnato ma ne rappresentano invece la prova
contraria, vale a dire il carattere reale ed effettivo del contratto concluso.

Tali considerazioni impongono anche di respingete la domanda suberdinata di
revocatoria ex art, 2901 ¢.c., svolta sempze dall’aturice,

Infarti Iatrrice ha agito, al sensi dell’art. 2901 c.c., in quanto la trascrizione del contratto
pteliminare -/- anteriore alla trascrizione della domanda proposta ai
sensi dell’art. 2932 c.c,, comporterebbe all’attrice medesima il pregiudizio di non poter
oppotre al terzo acquirente, sig. [ Uesecuzione specifica di cui allart. 2932 cc,
proposta nel giudizio R.G. 87512/05.

Se Ia finalitd di tale domanda dovesse essere quella sopra evidenziata (v. citazione punto
2.3) & evidente linammissibilitd della domanda come formulata essendo pacifico che
l'azione revocatoria otdinaria ha solo la funzione di ticostituite la garanzia generica,
assicurata al creditore dal patrimonic del debitore, ¢ non anche quella di tutelare
I'esecuzione specifica dell’obbligo di concludere un contratto ex art, 2932 ¢.c. {v, Cass.
civ. n. 11830/07-vedere, n. 791/00, n. 11349/96), con la conseguenza che espenta
virtoriosamente dal creditore 'azione revocatoria, atto dispositivo diviene mefficace ned
soli confrond del medesimo creditore, per consentirgli di esercitare successivamente
I'azione esecutva pes la realizzazione del credito insoddisfatto.

Si deve, peraluo, rlevare che Pattrice, nelle memode ex art. 183 VI co. cp.c. ha
chiaramente evidenziato come lazione tevocatoria proposta sia direita a tutelare le
proprie ragioni di credito pregiudicate dalla vendita del’immobile di ol € causa.

Non ricorrona, ad avviso dello scrivente, 1 presupposti che legittimano Pazione proposta.

Da un lato, il credito asseritamente vantato dall’attrice & ancora b iudice perché oggetto



del giudizio R.G. 87512/05, ove — ha svolto apposita domanda dconvenzionale
risarcitoria, sulla base dei gravi inadempimenti contestati alla stessa attnce, dall’altro,
difertano i presuppost soggettivi ¢ oggetuvi dell’azione stessa.

- come abbiano sopra detto, ha stipulato il secondo preliminare contestato,
soltanto una volta ottenuto il rifiuto dell’atwice a concludere il contratto definitive e
dopo avet rappresentato lintervenuwa risoluzione di diritto del contratto preliminare
4

Nessun intento fraudolento & dunque ravvisabile nella condotta della convenuta
— cosi come nessun consilium frandis o sdentia dawmni risultano ravvisabil nel
comportamento del terzo acquirente -, atteso che, quando l'atto disposifivo fsulta
anterore al sorgere del credito, condizione per lesercizio dell’azione & anche la
“artecipatio frandis” del terzo acquirente, vale a dire la conoscenza da parte del terzo
acquirente della dolosa preordinazione della vendita ad opera del disponente nspetto al
credito futuro e tale elemento soggettvo va provato dal soggerto che lo allega (v. Cass.
civ.n. 11916/01 e n. 1131/00;,

Nella specie, I'attrice si & limitata a valutare gli elementi indiziari, sopra nchiamat, ai fim
dell’azione revacatoria ma non ha provato né ha chiesto di provare la sussistenza delle
condizioni oggettive, e soprattutto soggettive, dell’azione proposta mn via subordinata.

Il figetto delle domande attoree impone di considerare la domanda riconvenzionale,
svolta dal convenuto-f: diretta ad ottenere il risarcimento del danno subito.

Va subito detto che tale domanda é del mtto infondata, non avendo il convenuto formito
alcuna prova concteta circa la propra intenzione di vendere I'immobile ¢ gwo, non
bastando evidentemente la sola impossibilita di vendere conseguente allintervenuta
trascrizione dellz domanda ex arr. 2932 c.c., successiva alla trascrizione del contratto
preliminate impugnato, cosi come non basta quantificare Passerito danno subito (ma
indimostrato) sulla base della accertata differenza di valore deliimmobile stesso.

Le spese seguono la soccombenza e si liquidano in dispositivo.

P.Q.M.



Il Giudice, definitvamente pronuncano nella causs promossa da _
CoOntro — e IR dis2tresa ogni contratia istanza, eccezione e

deduzione, cosi provvede:
1) respinge tuite le domande dell’attrice perché infondate;

2) respinge altresi la domanda riconvenzicnale svolia dal convenuto Fabic Busnad

perché infondata;

3) condanna laterice —aﬂa rifusione delle spese del giudizio sostenute
dai convenuti, che si liquidano, quanto a— in complessivi eurc 11.314,80,
di cui euro 8.000,00 per onotar, emto 3.284,00 per diritti ed euro 30,80 per spese e,

quanto 2 | NJNER i» complessivi euto 10.796,00, di cui eute 7.500,00 per onorar,

euro 3.268,00 per dittd ed euro 28,00 per spese, oltre nmb. forf. ed accessori come per

legge.
Milano, 27.02.2008
S N“‘:" 1l Giudice
e \ NﬁL‘; A C‘- (__'l.
FRSIONE 215 S oo Vilter Cglombo
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