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SEZIONE 4° CIVILE
Il Gindice istrutore, in funzione di Giudice vnico, dott. Valter Colembo
ha pronunciato la seguente
SENTENZA
Nella causa civile iscritta al numero di ruclo generale sopra dportato;
promossa con atto di citazione notificato in data 24-25,06.2004 a ministero dell’Aiutapte
Ufficiale Giudiziano addetto all'Ufficto Unico Notifiche della Corte d'Appello di Milano
DA
R | _, elettivamente domiciliato 1n Milano
via Vittori Pisani 27, presso lo studio dell’avv. Salvatore Petrignano, che lo rappresenta ¢

difende, per procura in calce all'arto di citazione-
ATTORE

CONTRO

elettivamente domiciliato 1n Milano via Leopardi 21,

CF g

presso lo studio degli avvid Claudio Gilardettn ed ﬂlcss:u‘}dto Pianc, che lo

rappresentano e difendono per procura in calce alla copia notficata dell’atte di citazione-
CONVENUTO

e
in persona del legale rappresentante sig. Stefano Riccl, eletivamente

domiciliata in Milano P.zza Santa Francesca Romana n. 3. presso lo studio degl avv.ti



Agtippino ¢ Roberto Pietro Sidoti, che la rappresentano e difendono, per procura a

matgine della comparsa di costitmzione e risposta-

CONVENUTA

Oggetto: accertamento inadempimento contrattuale, recesso ex art. 1385 ¢.c., pagamento
doppio caparra confirmatoria; restitzione somima, nsarcimento dann,

All’udienza di precisazione delle conclusioni i procuratoni delie partl, come sopra

costituiti, concludevano come da togli allegau,




SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con atto di citazione, regolarmente notificato, il sig. Qjjjjiiconveniva in gudizio

it siz. G- - socic: QM <spoocndo che
-in data 31 maggio 2002 il sig,—sottﬂscrivcva la proposta di acquisto
dell'immobile composto da villa con giardino € box sito in Milano via Veracmni n. 12, di

proprieta di —a.l prezzo di euro 1.136.000,00;

-all'arto della sottosctizione della proposta il-consegnava all'agente immobiliare
—un assegno bancario non trasfedbile dell'importo di eure 90.000,00,
intestato al venditore, con Pincarico di trasmetterlo al sig,— sola dopo
la notifica dell’accettazione della proposta al si rale somma infatt sarebbe
divenuta caparra confirmatora;

-il sig SQjincltre versava al mediatore Y - somme di eurc 34.805,00 a
titolo di provvigine condizionata al buon fine dell’affare in cotso;

-la proposta veniva accettata in data 31 maggio 2002 e prevedeva espressamente che .4
porgione immobiliare in oggetto doved essery frasferita al momento del ragite notarile, a cura ¢ spese defla
parte venditrice, in conformitd alle morme urbanistico-edilizte, in regola con e vigenti legge...”; e al
punto 4) che “la consegna dell’immobile sard esegusta, salve altro arcords fra le parsi alla stipuia del
ragito notarile da effettuarsi entro ¢ non olfre il 30 giugne 20027,

-in sede di istruzione della pratica per lottenimento di mutuo a copertura di parte del
prezzo gli accertamenti tecnici, fatti eseguire dallistituto di credito, evidenziavano che i |
box, etetto con DIA prot. o, 6276176 del 6 marzo 2002, era stato oggetto di diffida da
parte del Comune di Milano perché in contraste con l'art. 28 della N-T.A i PRG;

da Banca di Roma, dopo ulteriori accertament), chiudeva listrurtopa relanva alla
richiesta di concessione del mutuo stabilendo che 'immobile 4z guo allo stato non poteva
essere oggerto di alienazione secondo quanto previsio dalla L. 47/85;

-successivamente il sig' sollecitava ripetutamente, ma inutilmente, 1 sig. -
perché fornisse spiegazioni al riguardo con invito a sanate la situazione e a produrre,
presso il notaio incaricato, tutta la documentazione necessana pet il rogito;

“nel frattempo il si contatrava altd 1sttun di credito che pervenivano alle stesse

conclusioni;



il sipWill} tramvite il propzio Jegale, inviava in data 12.12.2002 diffida al sig.-

invitandolo a fotnite entro due settimane la prova documentale della conformita
dellimmobile promesso in vendita alle notme vigenti, pena la rsoluzione del contratto
con richiesta di restituzione del doppio della caparra versata;
-l sig - dspondeva, tramite lettera del proprio legale del 12.12.2002
confermando lesistenza delle predette irregolarits urbanistico-edilizie ;
-il sig. quindi incaricava un proprio perito di effettuare gli accertamentt occotrentl
per verificare Ia trasferibilitd dell'immobile dz g#o € la predetta perizia confermava le
predette itregolariti edilizio-urbanistiche .
Cid ptemesso, Pattore chiedeva di accettare la nsoluzione della proposta di acquisto in
data 31 maggio 2002, per grave inadempiemnto e comunque per fatto e /o colpa del sig,
-Ccﬂdanﬂaie il sig. -alle restituzioni in favore del sig.-de]la somma
di euro 90.000,00 versati a titolo di caparra confirmatoria e di ulteriori euro 0(,000,00, e
cosi complessivamente euro 180.000,00, pan al doppio della caparra confirmatotia, con
dvalutazione ed interessi; condannarc—a]la restituzione al sig, y __EBIN
somma pari ad euro 34.805,00, dalla stessa indebitamente trattenuta, oltte interessi legali
e con condanna infine dei convenuti al dsarcimento del danni causat.
Si costituivano in giudizio entrambi i convenuti contestando le domande attoree.
In partcolare, il sig,—, dopo aver formito una diversa ricostruzione
dei fatfi, assumeva il grave inadempimento del sig.- concretatosl nella mancata
stipula dell'atto per carenza di liquiditi. Precisava altresi che il vizio del box, peraltro non
conosciuto né conoscibile al momento della proposta e del tecrmine per il rogito, era
assolutamente sanabile ed in cfferd sanato dal venditore, mentre, in ogni caso, il dedotto
inadempimento del convenuto doveva comungue qualificarsi come di scatsa importanza.
Chiedeva, pertanto, di respingersi tutte le domande dellattore ¢, in via ficonvenzionale,
accertare e dichiatare la tisoluzione della proposta di acquisto 31.05.02 per grave
inadempimento dell’attore e dichiatare il suo diritto a trattencre la caparra confirmatoria
di euro 90.000,00, oltre al dsarcimento del magplor danno patito, consistente nella

petdita di ulterior opportunith di vendita dell'immobile de gue.



—a sua volta, contestava la domandu dellattore e ne chiedeva il rigetto,
atteso che comunque tra le parti era intervenuto un valido contratto preliminare, fonte
del compenso provvigionale legittimamente trattenuto dalla convenuta.
Alludienza in data 16 gingno 2005, presenti le parti personalmente, il Giudice esperiva,
senza risultato, il teatative di conciliazione e, su tichiesta, assegnava i termini di cui
all’art. 183 V co. c.p.c.; all'udienza successiva in data 13.10.05 venivano altres assegnad i
termini per le memorie di cui alart. 184 cp.c. e, con ordinanza in data 16.03.06, i
Giudice disponeva apposita CTU e si riservava sulle richieste di prova ofale.
All'udienza in data 23.11.06 1 Giudice, ntenuta la causa matura per la decisione, nnviava
per la precisazione delle conclusioni al'udienza del 10.10.07.
In tale data, precisate dalle parti le tispettuve conclusion, il Gindice tratteneva la causa in
decisione, dopo aver assegnato alle stesse 1 termini di legge per il deposito degli scritti
conclusivi.

MOTIVI DELLA DECISIONE
Le domande dell'attore sono fondate e meritano accoglimento con le precisazignj che
SEEUONO,
Risulta “per tabulas” che nella proposta di acquisto, in data 31.05.02, regolarmente
accettata in par data dalla parte venditrice, si indicava l'tmmobile oggetto di
compravendita come conforme alle norme urbanistico-edilizie.
Dalla CTU espletata si evince, per contro, che, al momento del contratto, sussistevano le
lamentele dedotie dall'attore € consistentd in irregolaritd urbanistico edilizia del box
pertinenziale del fabbrcate principale.
Infatti, in data 30.06.02, i box era stato accatastato ¢ doveva quindi essere gia
completamente edificato ptima di tale data ed inoltre nella domanda di condono

presentata dal convenuto-a il box era dichiarato uldmato aila data del 30.05.02 (v.

doc. 6 conv.}.
Il contrasto con le norme urbanistico-edilizie si desume dall’ordinanza del Comune di
Milano in data 2.07.02 con la quale si natificava al convenutc \QE le difformita

riscontrate con fiferimento all’att, 28 delle N.T.A. del P.R.G, vigente (doc. 3 conv.).

L.



Infatti il box in questione era stato edificato fuori terra di m. 1,14, mentre l'art. 28 citato
al punto 4.2 impone che nella zona RX in cui & posto Iimmobile di cui € causa 1 boxes
stano completamente interrati.

Ora aggiunge il Cru, per sanate Firregolarita del box esso doveva essere intetrato, cioe di
fatto demolito e dcostruito ad una quota infemore, come peraltro imposte dalla
autotizzazione a parziale samatopa rilasciata, a richiesta del comrenutc- dal
Comune di Milano (v. doc. 5 attore ¢ doc. 4 conv.) in data 15.10.02.

Riticne il Giudice di condividere le conclusioni del CTU in ordine alla qualificazione
del’inadempimento del convenuto di non scarsa importanza, temutc conto che
I'immobile in proposta di vendita presentava quindi un vizio per sanare il quale
sarebbero state necessarie “costose apere edifigte o sensibili costi tecnici ed ammiinistranivi per
Pattenimenta di un eventwals condono edilizio che commungue al momente del contrafto di cut & cansa non
era in vigore”; aggiunge poi il Ctu che in quest casi non ¢ possibile ottenere finanziament
per Pacquisto di immobili o comunque si ottengono finanziamentl molto ridotd dagli
enti erogator che ritengono che il bene abbia un valore molto infetiote a quello medio di
mescato di un bene corrspondente esente da irregolarita,

Tl Cru poi specifica che attualmente it box ¢ ancora nelle condizioni in cui era al
momento del contratto, cioé fuori terra per m. 1,14 € che per esso 1l ccmvcnut_
ha presentato domanda di condono edilizio che quanto prima otterrd la concessione a
sanatora.

In ordine al trasferimento dell'immobile precisa i Ctu che le prederte irregolarita non
potevano incidere sul trasferimento stesso a norma dellart. 47 Legge 47 /85, wartandosi
di abusi di minore gravita riguardaad solo il box pertinenziale del fabbricato.

Del tutto legittimo & dunque il recesso opetato dall’attore dalla proposta di acquisto
31.05.02 stante il grave inadempimento del venditore sig_ il quale
ha proposto in vendita un bene immobile non conforme alla normatva utbanistico-
edilizia. A questo proposite 4 nulla dleva la circostanza difensiva, qualora comprovata,
secondo cui al momento del contratto i venditore Ignomava la sussistenza delle

irregolatitd urbanistico-edilizie, Cio che conm, infatn, & che lo stesse venditore,



quantomeno con colpa, ha promesso in vendita un bene immobile irregolare
dichiarandone invece, falsamente, la sua conformita alla normativa urbanistico-edilizia.
Conseguentemente, deve essere accolta la domanda di condanna del convenuto al
versamento del doppio della capatra confirmatoria ricevuta, pari ad euro 180.000,00.

Non pud invece essere accolta la domanda risarcitoria, formulata dall’attore, in quanto

non dimostrata.
Quanto alla posizione de SR - u: responsabilita nellintera vicenda si
desume siz dalla circostanza che la proposta di acquisto & stata redatta su modulo
predisposto dalla stessa mediatrice, sia dal fatto che rentrava nella dilipenza del
mediatore fornire ai contraenti tutte le informazioni utili che potevano incidere sulla
conclusione dellaffare. Ora, tenuto conto dellentiti dell’affare, nella specie, deve
ritenersi quantomeno supetficiale l'atteggiamento della convenuta, la quale predispone la
proposta di acquisto dando atto della conformita urbanistico-edilizia dell'immobile sulla
base delle sole dichiarazioni del venditote, non adeguatamente riscontrate €
determinando cosi la conclusione di un contratto soggetto a risoluzione per il grave
inadempimento del venditore.
Ne detiva che la convenuta deve essere condannata a resttuire all’attore la somma di
euro 34.805,00 percepita a titolo di provvigione, oltre agli interessi dal 30.06.02 al salde.
Le spese seguono la soccombenza e st liquidano in disposigvo,

P.Q.M.
1l Giudice, definitivamente pronunciando nella causa promossa da -contro

O N, i::u1csa ogni contraia istanza, eccezionc ¢

dedusione, cosi provvede:

1) accerta e dichiara ha fisoluzione della proposta di acquisto in data 31.05.2002 per grave

inadempimento del convenuto —
2) per lefferto, condanna 1 sip NN 2\lc rcstituzioni in favore del sig.

—deﬂa somma di curc 180.000,00, par al doppio della caparra

confirmatoria versata, oltre agli interessi legali dal 30.06.02 al saldo;

3) condanna altresi\ NN 22 ccstituzione al sic AR <\« somma di

euro 34.805,00, oltre intesessi dal 30.06.02 al saldo;



4) respinge ogni alira domanda perché infondata,
5) condann: YNGR - solido tra di loto, alla rifusione
delle spese del giudizio sostenute dall’attore che si liquidano in complessivi euro
14.423,00, di cui eruo 11.471,00 per onotatio, euro 2282,00 per dintt ed euro 670,00 per
spese, oltre nmb.forf. ed accessori come per legpe.
Cosi deciso in Milano if 23.01.2008.

Il Giudice

alter Colombo




