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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLC ITALIANO
IL TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE 4° CIVILE
Il Giudice 1struttore, in funzione di Giudice unico, dott. Valter Colombo
ha pronunciato la seguente
SENTENZA

Nella causa civile iscritta al namero di ruolo generale sopra rporrato,

promossa con atto di citazione notificato in data 1-5.02.2005 a ministero dell’ Aiutante
Uthiciale Giudiziario addetto all'Ufficio Unico Notifiche della Cotte d*Appello di Milano
‘ DA
Y - O -ctivamente domiciliato in
Milano, C.so XXII Marzo n. 5, presso lo studio degli avv.d Pericle Felisad e Mauro
Felisari, che lo rappresentano ¢ difendono, per procura a margine dell’atto di citazione-

ATTORE
CONTRO

U | (iivamente domiciliate in Milano via Guastalla n. 9, presso

lo studio dell’ avv. Riccardo Maggioni, che le rappresenta e difende, unitamente agli
avv.ti Alessandro Moroni del foro di Sanremo e avv. Catlo Rossella del foro di Genowa,

per procura in calce alle copie notificate dell’atro di citazione.-

CONVENUTE

e con la chiamata in causa di



R - . SN - < :iv:mente domicilizto in

Milano via De Albertis n. 14, presso lo studio degll avv.i Giuseppe Trevisani e Vincenzo
Lamastra, che lo rappresentano e difendono per procura a margine della comparsa di
COStitUZIONE € ASpPOosta-

TERZO CHIAMATO
Oggetto: accertamento legittimita recesso; condanna al pagamento del doppic della
caparra confimnatona; annullamento contratto preliminare compravendita immobiliare
pet errore essenziale e riconoscibile e condanna alla restituzione dellimporto di enro
224.000,00.

All'udienza di precisazione delle conclusioni, i ptocutatori delle patt, come sopra

costituiti, concludevano come da fogli allegati.




SYOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con atto di citazione, regolarmente nodficato, 1l dott. S o :voniva in
piudizio e sigz:re N —
_ per sentir dichiarare legitimo il recesso dal contratto prelmnare di
compravendita 3.8.2004, effettuato dall’attore con raccomandata a.r. del 27.12.04 e, per
Peffetto, condannate le convenute, in solido wa di loro, a corrspondere all’attore
I'importo di euro 448.000,00, pan al doppio della caparra confirmatoria, oltre interessi
legali; in via subordinara, annullare 11 conttatto preliminate di compravendita petr ettore
essenziale e ticonoscibile ¢ condannare le convenute alla restituzione dell'importo di
euro 224.000,00.
A sostegno della domanda esponeva che:
-con contratto preliminare di compravendita in data 3.08.04 NG prometteva
di acquistare ¢ le proprietare GGG
promettevano di vendere unitd immobiliare sita in Milano (NG
-le parti pattuivano il prezzo di euro 1.820.000,00, di cui eure 42.000,00 venivane versatl
in data 24.07.04 al momento dell'accettazione della proposta, a umwlo di caparra
confirmatoria; euro 182.000,00 venivano versati contestualmente alla sottoscrzione del
preliminare a titolo di ulteriore caparra confirmatoria ed acconto prezzo; quanto ad euro
1.596.000,00 da cortispondersi al rogito notarile di trasferimento della propdeta, da
stipularsi entro il 20.12.04 presso lo studio del notaio scelto da parte acquirente;
-in base poi al patto n. 2 del contratto preliminare, con telegramma del 9.12.04, I'attotre
comunicava 1 nominativo del notaio mcaricato della stipulazione del contratto definitivo
di compravendita, nonché data e ora per la stipulazione dell’atto;
-con raccomandata del 15.12.04 il dott. {ilin riferimento alla riunione del 20.12.04,
precisava alle promittenti venditrici la documentazione che avrebbero dovuto fornire
allo studic notarile per la stipula dell’atto, tra cul quella attestante il completo e cotretto
assolvimento delle procedure connesse all’esercizio del difitto di prelazione concesso al
Condominie, con specifico tiferimento agli artt. 10 e 11 del Regolamento, che appunto

prevedevano, in caso di vendita di uniti immobiliad poste nell’edificio, necessita del



consensc esplicito della assemblea dei condomini ¢ clausela di gradimento teladvo al
potenziale acquirente;

-in data 20,1204 non s faceva luogo alla stipulazione dellatto definiavo dif
compravendita in quanto le convenute non avevano dato adempimento a quanto
stabilito dagli artt. 10 e 1 del regolamento condominiale e neppure erano in possesso di
“rertificagione Lberatoria da parte dellamministragione dello stabile su ogni eventwale pendenza da
saldare”;

~quanto alla domanda subordinata, Pattore rilevava che aveva precisato alla controparte i
proprio intento di dividere "appartamento in due porzioni distinte, con apertuta di due
ingressi, ma solo al momento della consegna del regolamento, avvenuta nelfottobre
2004, si avvedeva che tale divisione non eta consentita.

51 costituivanc in gindizio le convemite, le quali contestavanc le domande®attoree ed in
particolare assumevano, per contro, l'inadempimento del dott. (i all'obbligo di
stipula del contratte definitivo, sia perché l'inosservanza delle procedure di cui agh arte.
10 e 11 del regolamento condominiale poteva produrre soltanto effetti obbligaton sulla
parte venditdce senza incidere sulla stipulabilita dell’atto, sia perché il mancato rispetto
delle predette procedute era dipeso solo da fatto e colpa dello stesso attore, il quale non
aveva comunicato in tempo utile 1 nominativo dellacquirente, rendendo cosi
imposssibile artivare il procedimento di cui all’art. 11 del regolamento condominiale.
Non solo ma lo stesso attore, non acconsentendo al diffedmento della sapula dell’arto
definitivo a data successtva all’assemblea gia convocata per il 9-10.01.05, aveva assunto
un comportamento contrato at doveri di buona fede e correttezza di cui all’art. 1375
c.C..

Chiedevano, pertanto, di accertare e dichiarare linademptmento dell’attore, con
conseguente diritto della parte promittente venditrice 2 trattenerc la caparra a suo tempo
ricevuta.

In via subordinata, qualora ritenuto consentito fino al rogito indicare il soggetto
acquirente e ritenuto essenziale per la stipula del definitivo il nspetto delle procedure di
cui agli artt. 10 e 11 del regolamento, chiedevano dichiararsi la nulliti del contratto

preliminare de gwe per impossibilita dell’'oggetto.
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Inoltre, le convenute chiedevanc altresi la chiamata in piudizio del mediatore geom.
S ccntitlo condannare alla restimzione dell'importo ricevuto a titolo di
provvigione, oltre al risarcimento dei danni cagionad alle pard.
Infine, contestavano la domanda arorea di annullamento del contratto preliminare per
etrore essenziale e riconoscibile.
Autorizzata Ia chiamata in giudizio, si costituiva altresi in giudizio il terzo chiamato
geom. — il quale chiedeva it rigetto delle domande proposte per suoi
confront.
All'udienza in data 30.03.06, presenti le parti personalmente, veniva espetito il tentativo
di conciliazione che perd non dava alcun utle risultato. Concessti, quindi, 1 terrur per le
memorie di cui agli arte. 183 e 184 c.p.c., con ordinanza resa all'udienza del 26.18.06 il
Giudice ammetteva in patte le rchieste di prova orale formulate dall’attore ¢ dalle
convenute.
Assunte le prove ammcsse, all’'udienza in data 16.01.08 le part precisavanc le nspertive
conclusioni ed il Giudice, dopo aver assegnato alle stesse 1 termimi di legge per i
deposite degli scrirti difensivi, tratteneva la causa in decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE
E’ pacifica in giurisprudenza l'affermazione secondo cui, in case di inadempienze
recitpoche, il giudice deve procedere ad una valutazione comparativa della condotta di
entrambi i contraenti, in base ai rapporti di successione cronologica, proporzionalita e
causalitd tra le due inadempienze, al fine di stabilire, in relazione ai nspetuvi interess e
alPoggettiva entita delle inadempienze, se esse si equivalgano, o se I'una debba dtenersi
prevalente sullaltra sotto il profilo del meccanismo dsolutorio (cfr. Cass. n. 14378/04; n,
6564/04; n. 4529/01).
Nella specie, sulla base di quanto dsulta dai decumentt in arti e dalle risultanze
testimoniali, pud affermarsi I'infondatezza delle domande attoree atteso che, proprio
dalla predetta valutazione compatativa, si evince un comportamento dell’attore
gravemente inadempiente e contratio alla correttezza e alla buona fede.
Nel contratto preliminare in esame, dopo aver premesso che parte promitrente

acquirente promette di acquistate per sé, per persone, per socictd o end da nominare



all’atto della stpula del rogito notarle, si é stabilito il carattere essenziale del termine per
lz stipula del rogito notadle e si & detto che “z parie promittente venditvice produrrd, al
momento del rogito notarile, certificazgions liberatoria da parte dell amministragions dello stabile su ogmi
eveninale pendenga amora da saldard’. Al punti 4 ¢ 5 si & Inoltre previsto che iz parte
promutients acquirente dichiara che Vinosservanga dei termint di cud sopra, nonché la mancata presenga
al rogity notarile sua o di persone o socicid od ent! da essa nowrinat, la renderd inadernpiente a tutt gh
effetti ¢ che, in tal caso, L parte promitients venditrice avrd diritto df incamerare a ftolo di penale ¢
saldo di ogni sua spettanza, la caparra wersata, fatto salve i maggior danno. La parte promittent:
venditrice dichiara che Pinosservanza del termine di consegna di cui sopra-ancorché non imputabile alla
stia volontd-nonché la sua mancata presenza al rogito notarile, la renderd inadermpients a tuit BH efferti ¢
che la parts promutiente acquirente aved divitto di pretendere i doppio di guanio versato a fitolp di
caparra, fatto salvo i maggior danno, opprre ai sensi dellart. 1385 c.c. potrd chicdere lesecuzione del

contraity’”,

(13

Nel punto 6) é poi espressamente previsto che “...& parfe acquirente, ricevala copia del
regolamento di condominio ¢ presa vistone delly sieise, sz obbliga sin d'ora alla swa accettagione”.

Ora assume 'attore I'inadempimento delle convenute, le quali non avrebbero fornito
all’atto del rogito notarile la documentazione richiesta attestante I'avvenuto espletamento
delle procedure di cui agli arw. 10 e 11 del regolamento di condominio, rendendo cosi
impossibile Ia stipula dell'atto ed 1 tispetto del termine essenziale,

Tali articoli prevedono espressamente : art. 10) Neswun condomine pud vendere lappartaments
assegnatogli, o di cwi sia diventto, a ffolo gratuito o a Kiolo onerese, propriefario, a persona che non
faccia parte del Condominio, senga aver offenulo prima il consense esplicits deli’Assemblea dei
Condoming...”; art. 11) " Nel caso in cut occorra riportare 1/ consenso det Condoming, colui che aspira
a vendere {appartamento ad estranei dovrd farme richiesla a megge di kettera raceomandala
all amministratore del Condominio, indicands F'appartamento posto in vendita, la persona ed il domicilie
dell aspirante all' acquisto, il pregzo raggiunto ¢ ko alire condizioni delia vendita. I amministratore ha
Pobblige di indrre, entro 20 giorni da quello in cui gii sard pervennia la raccomandata. . PAssermblea ded
Condomtni, per provocare da quesia Padesione alla vendita, che sard swhordinata alle infomazgoni
presentate dall’Amministratore sul nwovo Condomine proposts. Ogni condomino ba perd drritto di

prelasione sullappartamento che & posts in vendita ¢ pid esercitario solamente attraverso {\Assemblea



coxi indetta. ... Eselusa la possibilita dell esercizgo del divitts di prelazions, I\ Assemblea doved deliberars
sulla propesta di vendita presentzia dal Condomino a favere di esfranet , lmitandosi afl'esame df
reguistti di ordine morale che offre laspirante allacquisto. L' Amministratore dovrd comunicare I
decttions dell’ Assemblea al Condspiine che ba richiesto | ‘antorigyazione alla vendifa, entro cngue gorii
successevt a guelip nel qualy ebbe lugga I'Assembiea, e per if caso che si vertfichi esercisgo di opyione da
parte di una dei Condomini, mettere, entro tale termine, i due Condomini a contatto per ['ulteriore
svolgimenia della praticd’”.

Ritiene il Giudice che il comportamento dell'attore, apparentemente rispettoso del
dettato conrrattuale e regolamentare, sia stato in realti, da subito, improntato a
svincolarsi dagh obblighi contrattuali apptofittando di una mancanza insignificante ed
iralevante da parte delle stesse convenure.

Ed infatti, se s1 esamina la cornspondenza intercorsa tra le parti, prima della runione
davanti al notaio, emetge chiaramente come lattore, gia nel novembre ‘04 {v. doc. 5 bis
conv.), proponesse una risoluzione consensuale del contratto preliminare dz gws, non
accettata dalle convenute {doc. 5 conv.); intenzione nibadita anche con la comunicazione
del nominativo del notaio rogante (doc. 2 e 3 attote),

In altrd termini Pattore, sin dal novembre *04, richiamando in modo generico pretesi
errori, non esplicitatt, e considerati causz di annullamento del contratio preliminare de
guo, ha manifestato un chiaro intento di non voler perfezionare 'atto di trasferimento
della proprieta,

E’ certamente pacifico, petché non contestato, che le convenute davand al notaio non
hanno esibito la documentazione richiesta, ma & attrettanto vero che anche V'attore, con il
suo comportamento, ha contribuito, in maniera ancor pit incisiva, alla mancata
stipulazione del rogito notarile.

Non a caso le vniche comunicazion: spedite dalP’attore, come sopra detto, sono del ¢ e
14 dicembre 2004, seguite poi dalla misstva 1 data 15.12.2004, di pochi giorni prima
della data fissata per il rogito. In tali missive non vi ¢ alcun cenno alla persona che
nell’atto dsultera acquirente.

E’ evidente che, se l'attore fosse stato veramente interessato al rispetto delle clausole

tegolamentari, aviebbe tempestivamente eliminato ogni residuo dubbio indicando il



nominative dell'acquirente ¢ sciogliendo cosi ka tiserva di cul al contratto preliminare..
Non vi & dubbio, infatti, che ¢ onere dello stesso stipulante effettuare la electro amns, tanto
pit in un’ipotesi in cui, come nella specie, dalla stessa discendono ulterion obblighi,
Tutto cid non & stato effettuato dall’attore, il quale ora, in modo strumentale e
pretestuoso, pretende di addossare sulle convenute la responsabiliti del mancato
perfezionamento del contrarto preliminate.

In realti, propoo lattore ha dato causa al mancato adempimento deile procedure
regolamentar, richiedendo soltanto in data 15.12.04 (doc. 4 atiore] alle convenute la
documentavione “aifestante il completo ¢ corretto assolviments delle procedure connmesse all'esercizio
del diritto di prelasione concesso af Condopinio. .., da tale data le convenute, in modo corretto
e tempestivo, interpretando comunque la missiva deli’attore implicitamente come
rinuncia all'ekctio amécs, hanno subito comunicate all’amministratore (doc. 8 conv.) il
nominative  dell'attore  come possibile acquitente del loro appartamento e,
conseguentemente, 'amministratore ha indetto la relativa Assemblea per il giorno 9-10
gennaio 2005,

La correttezza del comportamento delle convenute st evince altresi dalla circostanza che,
sin dal 16.12.04 (doc. 10 conv.), a fronte del telegtammi inviati dail’attore, le stesse, per il
tramite del loro difensore, avevano richiesto allattore di esplicitare le ragtoni dclle
proprie doglianze manifestando la loro disponibilita ad un differimento concordato deila
data del rogito; richiesta non riscontrata dail’attore.

In data 18.12.2004 (doc. 13 cony.) poi, in mode formale, le convenute tibadivano la loro
volonta di stipulare il giorno 20.12.2004 e Ia disponibilita a differire il termine essenziale
per a stipula.

A fronte di tale disponibiliti manifestata dalle convenute, I'attore ha invece, in data
27.12.2004 (doc. 7 attore), come peraltro fatto dalle medesime convenute (doc. 3 attore},
esercitato il didtto di recesso dal contratto preliminare ex art. 1385 II co. c.c. chiedendo
il pagamento del doppio della caparra versata..

Peraltro, si deve anche rilevare che la mancata osservanza delle clausole regolamentan
(peraltro di dubbia legittimiti quella relativa al gradimento fondato su qualita morali

dell’acquirente) incide solo sul plane degli effettt obbligatori e quindi non sulla vahdita



dell’atto, anche se, oppormnamente, Pattote ha preteso I'adempimento delle predette
clausole in presenza di un atto cosi rlevante dal punto di vista economico.

Ma se ci0 & vero era proprio suo onere atuvarsi in modo tempestivo per vedere attuata la
procedura regolamentare nel rispetto del termine essenziale per la stipula.

Tn realtid, come abbiamo sopra detto, Pintento dell’attore non era quello di stipulare atto
ma di approfittare di una qualsiasi manchevolezza ascrivibile alie convenute per soturarsi
al proprl obblighi contrattuali, forse in conseguenza di un ripensamento circz la

convenienza economica dell’affare, o forse per altrd motvi, anche di natura fiscale (v.

A tale conclusione si perviene anche considerando il comportamento delle partt davant
al notaio. Ed infatd, mentre le convenute si sonc presentate pronte a stipulare
adempiendo regolarmente ai loro obblighi mediante Iesibizione della dichiarazione
dell’amministratore (doc. 17 conv.), attestante I'assenza di pendenze inerenti le spese
condominiali (v. testc @}, per contro, il procutatore delPattore, sig. GEEED
T - presentato munito di precura speciale, rilasciata in data 16.12.2004, con
facolta, ancota, di “indicare la persona fisica, la societd o Fente che realisyerd lacguiste” (doc. 13
bis conv.) a dimostrazione ulteriore che ancora a quella data non si conosceva, in modo
inequivoco, la persona dell’acquirente, ma soprattutto sprovvisto degli assegni circolard
necessari per il pagamento del prezzo, 2 comprova dell’'assenza di qualsiasi volonta di
stipulare.

A fronte comunque della disponibiliti manifestata dalle convenute di differire
consensualmente il termine essenziale per la supula dell’atto, in modo da consendre
I'espletamento ed il perfezionamento delle procedure regolamentari, I'attore s1 ¢ limitato
ad esercitare il diritto di recesse senza peraltro specificare le ragiom del suo dintego.

Ta domanda subordinara, formmlata dall’attore, di annullamento del contratuo
preliminare de guo per errote ex att. 1428 c.c. & parimend infondata, atteso che I'attore,
sin dal contratto medesimo si era obbligato ad accettare il regolamento, di cmi era quinds
a conoscenza, ove si prevedeva appunto impossibilita di dividere Fappartamento in due
porzioni distante.

Le spese seguono la soccombenza e si liquidano in dispositivo,



Il figetto delle domande attoree rendeno inutile ta disamina della posizione del terzo,
peraltro chiamato in giudizio in modo legittimo tenuto conto della narura delle domande
proposte dall'attore. Ne consegue che ricorrono ghist motivi per compensate le spese
tra le convenute ed il terzo chiamato.

P.Q.M.
Il Giudice, definitivamente pronunciando nella cansa pramossa da W NEGEGNGEGERN
contro UGG -
con la chiamata in causa di SN disatresa ogni contraria istanza, eccezione e
deduzione, cosi provvede:
1) respinge tutte le domande di parte attrice perché infondate;
2) dichiara I'inadempimento dell’attore agli obblight di cui al contratte preliminare in
data 3.08.04 e, conseguentemente, dichiara il diritto delle convenute di trattenere la
caparra a SUO tempo ricevuta;
3) condanna I'attore alla rifusion® delle spese del giudizio, sostenute dalle convenute, ché
si hiquidanc in complessivi euro 19.638,59, di cui euto 14.300,00 per onorad, euro
4.800,00 per diritti ed euro 538,59 per spese, oltee rimb. forf. ed accessori come per
legge;
4} dichiara le spese interamente compensate tra le convenate ed 1l terzo chiamato.

Milano, 5.05.2008.

1l Giudice

szc‘nf:)
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