N. 2682/05 R.G.

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLQO ITALIANO
Tribunale di Milano

IV Sezione Civile

Il Giudice Istruttore Dott. Laura Tragni, in funzione di Giudice Unico

ha pronunciato [a seguente
sentenza

nella causa civile iscritta al numerc di ruclo generale sopra riportato

promossa con atto di citazione notificato I'11/1f2005

da
U - Y ¢ ctvamente domiciliato in

Milarno, via Visconti di Modrone n. 18 prassao o studio degli Avv. Marco Resca ed
Eugenio Timpano che Io rappresantano e difendonc per delega a margine

deil'attoc di citazione
-ATTORE -

contro

S - - WY - VN - .y
_ elettivamente domiciliati in Milane, via Tiziano n. 19 presso io

studio dell’'Avv. Andrea Ferrari che li rappresenta e difende per delega a margine

delia comparsa di costituzione depositata il 26/5/07
- CONVENUTI -

Conclusioni delle parti: come da fagli i seguito allegati.



Svolgimento del processo,

Con atto di citazione ritualmente notificato il signor R corvenive
in giudizic, innanzi a questo Tribunale, | signnri—e—per

far accertare linadempimente degli stessi all'obbligazione assunta con la stipula

del contratto preliminare di compravendita sottoscritto il 17/11/03 con il quale si

impegnavano a trasferire all'attore un magazzine mansardato sito in Milano-
—per I'imperto di € 26.000,00 entro e non oltre il 20/12/2003.

Riferiva 'attore che pachi giorni prima della scadenza del termine | signorl-

avevano richiesto, per il tramite dellagente immobiljare- della '

Y 2 brove proroga concessa da/GEENEN con fissazione

della nuova data del rogito entro il 31/3/2004 ma che anche tale termine venne
disatteso nonostante i ripetuti solleciti effettuati nei confronti dei convenuti che,
nel corsoc di un incontro tenutosi nel settembre 2004 presso 'agenzia immaobiliare,
avevano evidenziato tramite il loro legale I’impdssibilité di stipulare il contrafto
definitivo.

A cid faceva seguito la lettera inviata da (I = WP 27/9/04 con 12 quale i
primo, preso atto dellinadempimento dei convenuti stante llinutile decorso dei
termine essenziale, comunicava la volontad di recedere dal preliminare e chiedeva
la restituzicne del doppio della caparra coenfirmatoria a suo tempo versata per
complessivi € 28.000,00; in riscontro a tale missiva i-nviavano un fax con il
quale gli stessi, senza formire alcuna spiegazione i merito al loro
inadempimento, comunicavano la loro volonta di fraftensre la somma di €
14.000,00.

L'attore chiedeva pertante, accertato Finadempimento deai convenuti,? dichiarare
iegitﬁmo il suo recesso con condanna dei - al versamento della somma di €
28.000,00 oltre risarcmento degh ulteriorf danni ovvero, in via subordinata,
dichiarare 1a risoluzione del preliminare per inadempimento dei signan’- con
lore condanma alla restituzione della somma di € 14.000,00 versata a titolo di



caparra confirmatoria nonché al risarcimento del danno cagionato al-

[

nella misura neon inferiore ad € 28.000,00. .
Nessuno si costituiva in giudizio per | conventyti -che, stante la regolarita
della notifica, venivano pertanto dichiarati contumaci.

Effettuato, al'udienza ex art. 183 c.p.c., il libero interrogatoric deif'attare e
concessi | termini per il deposito di memorie ex art. 184 ¢.p.c., con ordinanza del
-9/2/06 veniva Smmessa la prova per testi dedotta dal

Esplstati gli ammessi incombenti istruttori, veniva fissata udienza di precisaziorie

delle conclusioni, : . .
Assegnati i terminj per il depasito delle difese conclusionali, alla scadenza il

Giudice tratteneva la causa in decisione.

Con ordinanza emessa il 12/13-3-2007 la causa veniva rimessa sul ruclo stante
la necessitd di procedere ex art. 257 c.p.c. allaudizione, quale teste di
riferimento, del Notaio Dott NI

Effettuata i'escussione del teste e fissata udienza di precisazione delle
conclusioni, con memoria depositata it 26/9/07 si costituivano in giudizio |
convenuti i quali affermavano che, dopo aver posticipato concordemente la datz
meramente indicativa del 20M12/03 fissata per la stipula del rogito, essi -
contestualmente a tale proroga- avevano consagnate all'attore le chiavi dell’unita
immobiliare per permettergli di effettuare lavori di ristrutturaziona secondo le sue
esigenze e che irascorsi ben nove mesi dallimmissione nel possesso i-
aveva loro inviato comunicazione di formale recesse dai preliminare ¢on richiesta
di restituzione ¢el doppio della caparra senza provvedeare per altro al ripristino del
locale vistosamente maodificato.

Contestata la decisione unilaterale de|jlJllP di voler recedere dal contratto

stante l'insussistenza di alcun inadempimentc da parte loro, | convenuti i
dichiaravano di aver trattenuto la somma di € 14.000,00 versata a titolo di caparra

pur dichiarandosi dispanibili ad una soluzione conciliativa.




Chiedevanc pertanto il rigetto della domanda attorea stante la mancata
previsione nel preliminare di una clausola risolutiva espressa o di un termine
essenziale e l'assenza di diffide ad adempiere ex art. 1454 c.c, da parte del
_rimastc nel possesso dell'immobile ben oltre | termina gia prorogato del
3113/04.

Dato atto dellinfruttucse esperimenic del tentative di benaria soluzione per
consentire il quale era stato concesso un breve rinvio, il Giudice —invitate le parti

a precisare le rispettive conclusioni- fratteneva la causa in decisione.

Motlvi della decisione.
La domanda dell'attore voita ad accertare la legittimita del suo racesso ovvero, in
subordine, la risoluzione del preliminare per inadempimento dei convenuti ron
pud essere accolta perché, all'esitc dell'espietata istruttoria e ailo stato degli atti e
dei documenti prodotti, non & risultato dimostrato 'inadempimento dei signori
-owerosia la loro asserita responsabilitd in ordine al mancato rispetto de!
termine di rogitazione fissato per il trasferimento della proprieta.
Va innanzi tutto esclusa la natura essenziale di detto termine, concordemsnte
prorogato dalle parti dal 20/12/2003 al 31/3/2004 con contestuale immissione de!
promissario acquirente nel possessc del bene (doc. 9 fascicolo attoraa), non
risultando dal contratto e dalla successiva integrazione il carattere improrogabile
delloc stessc nd in base alfa volontd manifestata dalle parti aitraverso le
espressoni usate (riconducibili -come nel caso di specie- a mere formule di stile
quale "entra e non oltre”) né in relazione alla natura e ali'oggetto del contratto.
Quanto alia circostanza riferita dal teste P scconce il quale I\
avrebbe detto ai - che il termine del 31/3/2004 non poteva essere
ulteriormente prorogato dovendosi ritenere essenziale, trattasi di circostanza
priva di rilevanza giuridica in quanto tendente a provare cause modificative del
rapporto (in particolare della natura del termine da ordinario ad essenziale) che,
inerendo a contratte formale quale & il preliminare di compravendita di beni



. immabili ai sensi del combinato disposto degli artt. 1350 e 1351 c.c., avrebbero
dovuto nivestire |a stessa forma richiesta per |a stipula del preliminare.

In assenza di scritti idenei a modificare consensualmente il contenuto
dell'accordo sottoscritto il 17/11/2003 ed integrato | 19/12/2003, si deve
concludere per |a permanente natura non essenziale del termine.

Ma se cosi & lasserito inadempimente dei convenuti ravvisato dall'attore
“nal'inutite decarso del suddstto termine’ e dedotio da_a fondamento
del propric recesso (doc. 10) non sussiste e non poteva pertanic legittimare
lattore a receders dal contratto ovvero, in assenza di formale diffida ad
adempiere, ad agire in giudizio per domandarne la risoluzione.

Con lillegittimo tentativo di recesso posto in essere dal— si ara quindi
parpatrato un inadempimento da parte del medesimo -attesa la natura non
essenziale del termine- che avrebbe potuto legittimare i convenuti a chiedere,
oitre &l trattenimento della caparra, anche gli ulteriori danni, cosa che non e
avveruta per rinuncia fattavi con lettera del 3/11/2004 con la quale i signor-
manifestavano la volonta di non dar seguito ad altre iniziative limitandosi al
legitimo trattenimente della caparra.

Totalmente infondata appare quindi la successiva azione giudiziaria intrapresa
dall'attore ed incardinata su una situazione priva dei presupposti di fatto che la
legittimassero, in presenza di una vicenda giuridica ormai conclusa,
Opportunamente quindi | convenuti si sono limitati alla mera domanda di rigetto

delle pretese attoree.

Si osserva infine che I'espletata istruttoria —anche dopo l'escussions del teste di
riferimento seguito di rimessione della causa su ruolo- non ha
consentito di appurare la circostanza, non chiara nemmenc all'attore (come da
dichiarazioni rese in sede di libero interrogatorio) e solo riferita in modo confuso
od approssimativo dal teste [JJ IR i~ ordine ad urasserita ed indimostrata
impossibilitd da parte dei promittenti venditori di provvedere al trasferimento
dell'immobile, desumendosi dalla documentazione in atti (copia della denuncia di




successione e visura catastale) che l'immobile, gia di proprietd per I'intero di
—passé alla morte di questultima in capo ai suoi eredi odierni
convenuti.
Alla luce delle considerazioni che precedono le domande introduttive del presente
giudizio vanno quindi respinte,
Le spase di lite, liquidate come da dispositiva, seguono fa soccombeanza e vanno
pertanto poste a carico del Rendina.

P.Q. M.
Il Giudice Istruttore, in funzione di Giudice Unice, definitivamente pronunciando
nella causa promossa da_contro_ o D
— disattesa ogni contraria istanza, eccezione e deduzicne, cosi
provvede:

1) respinge le domande formulate dall'attore perché infondate;

2) condanna [ENEY = rmborsare = WY WY

spese di lite che si liquidans complessivamerte in € 1.318,00 di cui € 528,00 per
diritti ed € 790,00 per cnorari, oltre rimberso spese generali ed accesson di legge.
Cosi deciso in Milane, i1 9 aprile Z008. 1:

Il Giu
Dott. Laury Tragni _




