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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANG
il TRIBUNALE di MILANO

in composizione monocratica
Sezinm; 1V civile
Gindice Giovanni Rollero
ha pronunciate Ia seguente
SENTENZA

Netla cavsa civile iscritta al numero di Ruolo Generale sopra pibortato, assegnata a sentenza alla
udtenza del 14 giugno 2007 ed introitata per la decisione in ddla 18 otobre 2007, proossa
DA
N . P
VN .

elettivamente domiciliat in via 8. Tecla nr, #, Milano, presso lo studio deli’Avvocato Elena

Volontieri. che 1i rappresenta e difende per de ega a margine dell’atto di citazione,

CONTRO

R .
L oA

eiettivamente demiciliati i via Santa Sofia nr. 8, Milano, pressae lo sindie dell’ Avvocato Marcello

Giucastro, rappresentajfe difest Dall’ Avvocato Loredana Giaccone del Foro di Mondovi per delega

w
a margine delia compfrsa dl costlt‘uzmne € risposta,

CONVENUTI1

Oggettyt vendita di cose immobili

Conglusioni: come da togti ailegati

ATTORI




. SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atio di citazione rituelmente notificato i coniugi N NENER L
convenivano in gindizio i coningi GGG - r-: chicdere di accertare it dolo

incidente di costoro in ordine alla conclusione fta Ie parti del comtratto di compravendita

-~

immobiliare del 22 novembre 2002, per aver taciuto in malafede le delibere assembleari in data 23
pennaio 2002 e 7 ottobre 2002 per il rifacimento delle facciate deilo stabile in G U
. <nduio dai sipe.ci (NN ai sice.o Y. Rifcrivano, in particolare,
git attori di avere appreso di tali delibere e dei conseguenti impegni di spesa solo datla lettera con
oui, nel gennaio 2003, 'amministratore condominiale aveva toro comuaicato il piano di pagament
rateali del dovuto. Lo stesso agente immobiliare che aveva intermediato ’affare, sig. { R
comatiate per avere spiegazioni, aveva dichiatato di non aver mai saputo dell’ezistenza di delibere
assembleari per tali opere.

Su questi presupposti i coniugi N M@ chicdevarc anche la condanna dei
‘ convenull al pagamento della somma di € 10.247,04, corrispondente alla quota di loro competenza

detle spese condominiali straordinarie relative al rifacimento delle faceiate dello stabile.

comportamento delle controparti, perché, se fosse stato foro noto che, di li a pochi mesi, avrebbero

dovuto affrontare una spesa straordinaria tanto consistente, non avrebbero accettato di pagare 1l
prezzo di € 145.000,00 ai quale si era perfezionata la compravendita.

l.a violazione da parte dei venditori del dovere di informazione, seconde buona fede, in
ordine a circostanze rilevantl per la conduzione delle trattative e la formazione del prezzo detla
compravendita integrava gli estremi della fattispecie di cul all’art. 1440 ce. per la quale doveva
ritepers] sufficiente 1f silenzic serbato su circostanze rilevanti per la determinazione delle condizioni
4 cui sarcbbe stato concluso il contratto, accompagnato, nel caso di specie, da una }acunosa
informazione fornita all’intermediario professionale sig, -

Con comparsa depasitata 1’1 febbraio 2005 si costituivano i coningi SR chinrendo
avere accordato, in sede di trattative, una niduzione di prezzo pari a 2.000,00 € rispstto

Voriginaria pretesa e di avere venduto I"appartamento, integralmente ristrutturato solo dieci anni -

4, al prezzo minimo, sotto il quale non sarebbero mai stati disposti a scendere,

Sostenevano, in particolare, gli attori che la foro volontd negoziale era stata sviata dal-_



[ ogni caso, la proposta d’acquista dei sigg.ti mera stata formulata 111

setlembre 2002, quindi un mese prima dell’assemblea condominiale in cui erano stati deliberati |
lavori di rifacimento della facciata e prima dt tale occasione si era perfezionato il contratto
preliminare fra le parti, con Paccettazione della proposta d’acquisto,

I."assernblea del 23 gennaio 2002, alla quale i coniugi YNNI .on avevano partecipato,

aeppure per delega, aveve esaminato un capitolato di lavori per richisdere preventivi ad imprese

specializzate, ma le delibere nel merito pet 1’esecuzione del Javoro eranc state prese solo dopo la
stipula def preliminare.

L’argomento, del resto, era stato gid molte volie discuss¢ in sede condominiale, ma senza
esili concreti, per la presenza di opinioni discordanti fia i condomini.

81 affermava, inoltre, che nessun raggiro aveva sviato la volontad negoziale dei conmugt
_e nessun danne costoro avevano subito, perché lo stato di deterioramento delle
facciate condominiali era ben visibile ed era stato tenuto presente in sede di formazione del prezeo,

Al momento iu cul era stato formalizzato il contratio preliminare gh scquirenti avrebberc
avute Fonere di nvolgersi all'amministratore condominiale, per verificare sc fossero previsti tavon
di rifacimento deile facciate.

Affermavane, inolire, i convenuti i dover, comunque, essere esonerati da responsabilita,
per essersi nvoltl ad un mediatore professionale, al quale competeva ’obbligo di comunicare aj_
clienti — nel case di specie ai coniugi SN — tuite le circostanze 2 lui note o da lui
conoscibili con Pordinaria diligenza e rilevanti per 1z formazione della volonta negozials, cosicche. .

il mediatore avrebbe dovuto essere considerato 1’esclusivo responsabile dei danai eventualmente ..

sofferti dagli attori,
[ convenuti, infine, censuravano la quantificazione del danno operata dalle controparti,

dovendosi escludere che I'intero imporio da costoro speso quale quota di competenza per i lavori di

B ab T Wt B ] e e

rifacimento della facciata potesse essere considerato danno risarcibile, dovendosi, in particolare,
considerare che per effetto della manutenzione straordiparia delle parti comuni anche Palloggio
acquistato daj sigg.ri SN :vcva avuto un incremento di valore, rispetto al prezzo
f: [issnlo tenendo conto dello stato di degrado delle facciate.

3 Si chiedeva, pertanto, il rigetto di tutte le domande degli attori.

Preso atto alludienza del 12 maggio 2005 dell’indisponibilita delle parti ad una soluzione
. -';Onmhatwa, erany assegmati i termini per Ja precisazione e mochf ica delle domande ¢ per richieste
_ruttor:e e produzioni documentali,

| Ammesse le prove per interrogatorio formale e per testi dedotte dagli attori ed assunti nelic

nze del 6 aprile 2006 e 4 ottobre 2006 I’interrogatoria formale della sig.ra Y ¢ del teste



it A ot T L

é‘l-:

-agen‘te'immobil lare che intermedio la compravendita, la causa era ritenuta matyra per la -

decisione ed il 14 giugno 2007 e partt precisavano le conclusioni come da fogh allegati ed allo

splrare dej termimi dl legge, 11 18 ottobre 2007, 14 causa era trattenula per la decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Pare difficilmente contestabile che la probabilita (ma anche sole ta possibilitd) di dover
effettuare a breve termine lavari di manutenzione straordinaria della parti comuni di entitd assal
rifevante in wapporto al valore di merecato dell‘alloggic: compravenduto {oltre 10.000.00 €, a fronte
di un prezzo di 145.000,00 €) dovesse costituire oggetto di attenta valutazione da parte degli
intesessati al'acquisto sigg.ri NN, rcll= fase di formazione della loro volontd
negoziale. |

[ Latto che m un’asserublea condominiale di zlcuni mesi precedente la trattativa fra le parti
fosse stato esaminato un capitelato deile opere da eseguire sulle facciate e fosse stato deliberato di
richiedere alcuni preventivi di spesa, in vista dell’imminente decisione sull’effettuazione dei lavor
¢ sull’affidamento dell’appalto ad un’impresa, & di per sé sufficiente a far concludere che

un'informativa dei proprietari agli interessati all’acquisto su tali circostanze di fatto fosse doverosa,

1 base al principio generale di correttezza ¢ buona fede cui si deve conformare la condotta delle

parfi di una trattativa contratinale.

\NE 51 potrebbe sostenere, come adombra la difesa di parte convenuta, che i sigg.ri (R
,

- fossero esonerati dall’obbligo di informare i soggetti interessati all’acquisto del loro ..

appartanento non avendo partecipato all’assemblea condominiale del 23 gennaio 2002, nella quale -

erano state prese le su nicordale decistoni, propedeutiche alla deliberazione nel merito circa i lavori.
E’ appena il caso di ricordare che il disinteresse di costore verso le vicende che riguardavano il
condominio, da un lato, costimiisce un comportamento negligénte, che non L esonera dalle
conseguenze detia violazione del dovere di informazione in ordine alle circostanze di fatto rilevanti
per Iﬁ formazione deila volonta contrattuale delle controparti. Per altro verso, la tesi dell’ignoranza

de} contenuto delle decisioni prese dall’assemblea condominiale dei 23 gepnaio 2002 non & ir alcun

¥ modo credibile (e, per vero, coslituisce la riprova di un perdurante atteggiamento di mala fede) so!
k. chic 5i consideri che i condomini S o citcro ricevere dall’ amministratore condominiale

la copia del verbale assembleare, come di regola. )<

E’ da dire, inoltre, che essendo intervenuta la delibera avcntc ad oggetto I’etfettuazione doj




sarabhe stato. & maggior Tagiene, dovercso per i venditori informare prima del rogito gli acquirenti
di nuove t:veni-.fmze ¢he alteravano in maniera significativa Vequitibrio fra le prestazioni contrattual
delle parti, come consacrato nel contratto preliminure.

Davvero inaccettabile appare, pot, la tesi i parte convenuta, seconde cut I intervento nelia

vicenda di un mediatore professionale aveebbe determinato, addirtttura, il venir meno della

“legittimazione passiva” dei venditori con fiferimento all’azione ex art. 1440 cc, dovendo i
| comprator! agire unicamente nei confronti del mediatore per far valere le pretese risarcitorie per ;
danni subiti per effetto dell’omessa informazione. Tale tesi & tanto radicalmente destituita di
fondomento da rtisultare..inedita. B’ vero invﬁ:ce: che la pgiurisprudenza si ¢ chiesta se Ia
responsabilitd della c:::;ntmparte contrattuale valpa ad escludere la concorrente respansabilita del
mediatore professionale per violazione dei doveri di informazione, ma la tisposta & stata negativa.
(clr. Cass, sent. nr. 2277/1984 e nr. 1102/1996)

Tyj‘f’f’arimenti 1 venditori non possono andare esenti da responsabilita pet il loro comportamento
nm; conforme a buona fede per il fatto che gli acquirenti abbiano omesso di informarsi
preventivamente presso |’ amministratore condominiale circa la situazione complessiva dello stabile

¢ Vopportunita di eseguire interventi di manutenzione straordinaria. E' vero, invece, che il

contraente che ha la ventura di avere come controparte soggetti non particolarmente smaliziati,

quali cettamente erano i conivg NN ¢ tcnuto, sol per questa ragione, ad osservare in
Mminiera ancor pil rigorosa i principt di corretiezza e buona fede netla conduzione delle trattative ¢
nella conclusicne ed esecuzione del contratto, X

Pure infondata ¢ ]"altra tesi di parte convenuta, secondo cui 1'indisponibilita dei venditori a -

cedere if Joro immobile ad un prezze anche di poco inferiore a quello effettivamente pagato dagli -

R
:

attory,  escluderebbe Iz possibilita di ncorrere al nmedio previste dall’art. 1440 cc, in luogo

deil"annullamento de) contro per dolo determinante, che i confugi [ NGEGENER non hanno
richiesto. Infatti, ha da tempo chiarite la giurisprudenza di legittimitd (cfr. Cass. sent. ar.
2840/1976) che & imlevante la circostanza che il contraente in mala fede non sarebbe stato disposto
E';';a concludere il coniratio a condizioni meno vantaggiose di quelle ottenute. Ben si comprende la
il'_.f!n'o di up simile orientamento, volte, in definitiva, a frustrare proprioc espedienti difensivi tesi ad
l icurare al contracnic in mala fede la possibilita di conservare i vantaggi derivanti dalla propria
dotta fraudolenta.

Hannio anche sostenuto i convenuti che hon vi sarebbe spazio per ’azione in concreto svolta

ltori perché o stato di degrado delle facciate era talmente evidente, da dover essere tenutg

' nella valutazione circa la congruita del prezzo richiesto.




- Questa tesi & suggestiva, ma, a ben vedere, affatto convincente, perché se ré:ﬂméi‘yté I
prezzo delta compravendita fosse stato pattuilo dando “per scontzta” I'esigenza del n-fa;,-'l;ﬁg_.m
delle facclate a causa del lorg degrade, non vi sarchbe stala davvero ragione aleuna di velure -ég“:

acquirenti le iniziative assunte in sede condominiale a partire dall’assemblea del 23 gennaio 2002 e+

addiritiura, la delibera finale sul punto, interventa il 7 oftobre 2002, un mese e mezzo prima deliz |
tormalizzazione della compravendita.

Ed in ogni caso il rapporto fra il prezzo pagato dai sige.+i N MEENEER - ! cocre d:
coslore sopportato per | lavori di manutenzione straordinaria & 1ale da imporré di ritenere che,
quand’anche gli acquirenti avessero avuto riguardo, neile loro valntazioni in punto dj adeguatezza
del prezzo, al precario stato di quelle parti comuni, ben difficiknente, senza la dovernsa
infonmazione da patte dei vendilori, avrebbero potuto ipotizzare che i faturi Javori avrebbe
comportaio unz spesa pari al 7% del prezzo complessivamente pagato per P’acquisto. Inoltre. la
necessitd per gli acquirenti di affrontare una spesa ingente nel periodo immediatamente successivo
ad un importante esborso, quale quello per I'acquisto della casa, avrebbe ben potuto essere
valorizzata nella trattativa, al pari della concomitante, simmetrica opportunitd per i venditor di
evilore una spesa condominiale straordinaria che, diversamente, aviebbero dovuto sobbarcarsi.

Da guauto sin qui detto discende che ¢ fondata ta domanda di accertamento de) dolo
incidente proposta dagli attori,

Nella liguidaziene del risarcimento del danno in favore dei sigg.ri —51

deve, tuitavia, considerare che, come ha correttamente obiettato la difesa di parte convenuta, alla

spesa per 1 lavori di rifacimento delle facciate si & accompagnato un vantaggio, per ’aumento d_el_ .
valore dell’apparlamemto dagli stessi acquistato proptio in dipendenza di tale intervento di
slraordinaria manulenzione.

Ne discende che non sarcbbe cometto considerare I'intero importo pagato a tale titolo dagli
attori alla siregua di danne risarcibile sub specie di danno emergente.

Tale somma deve essere decurtata di una quota da imputare all’incremento di valore
"--.defl‘urlitfi immeobiliare.
. Considerata la modestia dei valori in gioco ¢ le condizioni economiche non particolarmente
: loride delle parti (i convenuti sono stati addirittura anumessi al gratito patrocinio) non & parso
',port_uno ricomrere ad una CTU (1 cul costi sarebbero stati verosimilmente prossimi al valore della

eria controversa) per determiinare la misura dell’incremento di valore dell’alloggio e, per
Bicrenza, ’entita del risarcimento del danno da liquidare in favore dei coniugi U ETGEIGING:



. Pare adeguato. con criterio equitativo, determinare il dango risarcibile in misura non

superiore al 50% della somma spesa dagli attori per ii rifacimento delle facciate e, quindi, in €

. 213702, Tule importe dovra essere maggiorato dégli interessi legali dal 22 novembre 2002 al saldo.
Alla soccombenza dei convenuti segne, di diritto, la condanna alla rifusione delle spese di

liif: degli atlori, liquidaté d ufficio come da dispositivo, in mancanza di nota spese.

POM
IL TRIBUNALE DI MILANO

in composizione monoeratica

definittvamente pronunciando, nel contradditiorio delle parti, respinta o assorbita opni diversa

domanda, eccezione, deduzione,

DICHIARA
che il contratto di compravendita immobiliare fra le parti in data 22 novembre 2002 & stata concluso
con dolo incidente dei venditori (NN - \ENENR i» danno degli acquireati
D c DR . oo ovcr taciuto e circostanze delle avvenute delibere
dell’assemblea del condominio di via G ENENER W - 23 cennzio 2002 ¢ 7 ottwbre

2002, relative al rilacimento delle facciate delio stabile:

CONDANNA

R - N i <olido fr2 loro, a pagare - RN SN

la somma di € 5137,02, con gli interessi legali dal 22 novembre 2002 al saldo:

RIGETTA

ogni alira domanda delle parti e

CONPDANNA

U - W - olido ita loro a rimborsare o TN - WS
WP !c spese di lite, che si liquidano in € 155,00 per spese, € 1.000,00 per diritti, € 1.200,00

per onorari, € 27500 per rimborso forfetario del 12,5% su diritti ed onorari e cosi

complegsivamente, in € 2.630,00 oltre TVA € CPA come per legge.
E: Cosi deciso in Milano, if 27 ottobre 2007,
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