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SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione ntualmente notificato a — quale titclare della ditta

nel marzo del 2003 avevano reperito un appartamento da acquistare in Oro

proposto dall’agenzia immobiliare —che aveva indicato in (-

- proprietario ed in euro-l prezzo richiesto;

il 7 apnle 2003 gli atton avevano formulato la loro proposta d’acquisto,

consegnando a—1 ASSEENO per- curo intestato a —.

a titolo di caparra confirmatoria ed acconto prezzo ed un altro assegno, per

—eum, infestate  personalmente a- a titolo di provvigioni

dell’agenzia immobiliare;

la proposta d’acquisto era stata accettata nella stessa giornata ed era stata sottoscritta

d- quale “gerente” della societd

in data 16 apnle 2003, tramite |

avevano inviato
all’agenzia immobiliare un fax, con il quale avevano diffidato -a non
incassare 1'assegno relativo alle provvigiom ed a restituire la somma versata a
L]
in particolare, gl attori lamentavano che la loro volontd negoziale era stata viziata
dal dolo delle controparti, per avere costoro sottaciuto che I'immobile era di
proprieta della societ_c per avere, quindi, -incassato un assegno
senza averne titolo;
I’omessa informazione avrebbe determinato maggiori oneri e maggion rischi per i
compratori, dovendosi corrispondere I'IVA sull’acquisto da una societd ed essendo

I'affare soggetto al rischic di una revocatoria fallimentare.

Su queste premesse gli atton chiedevano di “risolvere il contratto ai sensi dell’art. 139 € ss.
o da dire subito che il riferimento nermative, per un evidente errore materiale, ¢ all’an.
rivela 'errore di diritto insito nella domanda di “nsoluzione™ del! contratto, che i
una volonta negoziale valida ed efficace, mentre, in realtd, gl atton deducevano che la

ontd contrattuale era stata viziata dal comportamento delle controparti, sicché deve

intendersi che essi abbiano voluto, in realtd, chiedere I'annullamento del contratto preliminare

perfezionatosi con I’accettazione della proposta d*acquisto.
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81 chiedeva, inoltre, la condanna di — alla restituzione della somma di
‘) euro, con gl interessi legali dal 7 aprile 2003 al saldo e la condanna di —
alla restituzione della somma d‘uro, anche i questo caso con gli interess: lepali dalla
data da ultimo indicata ed infine si chiedeva la condanna del convenuti, in solido fra loro, al
nisarcimento dei danni in misura pan al doppio della caparra versata ovvero nella diversa misura
ritenuta di giustizia.

All'udienza di prima comparizione, celebrata il 29 ottobre 2003, si costituivano-
-quale socio accomandatario della—e— quale titolare della

ditta individuale - contestavano con argomenti analoghi le pretese degli atton,
L’incarico d vendita era stato conferitc da -quale legale rappresentante della

- la circostanza era nota agli attori, cui erano stati consegnati una copia dell’atto di
provenienza ed una visura catastale dell’immobile e che avevano richiesto ed ottenuto una riduzione
del prezzo, proprio in considerazione della necessita di corrispondere I'TV A sull’acquisto.

Nella mattinata del 7 apnle 2003 gli attori avevano chiesto di inviare via fax tutta la
documentazione inerente |'immobile alla _cosa che I'agente immobiliare
aveva fatto, acconsentendo di buon grado a questo ulteriore controlle sulla bonta dell’operazione,
dopo che la trattativa era stata condotta dagli attoni con ['ausilio di un architetto di loro fiducia.

Era stata, poi, softoscritta la proposta d’acquisto, accettata nello stesso giorno dal venditore

su sollecitazione degli attori, che avevano rappresentato la loro esigenza di allontanarsi

immediatamente da -
1l 16 aprile 2003 era pervenuto un fax di —, con il quale si eccepiva la‘l

“non validita” della proposta d’acguisto e si chiedeva la restituzione delle somme versate.

Il legale dell’agenzia immobiliare replicava, indirizzando a _ una |
comunicazione con la quale invitava 1 sigg.ri -ed -Il‘adempimemo, ma in risposta la |
socield romana respingeva la comunicazione rivoltale, dichiarandosi “parte estranea ai fatti,
disinteressata e per nulla coinvolta”. \

Su queste basi gl attori avevano rifiutato 'adempimento e la societa proprietaria, ritenendoe !
ingiustificato tale comporiamento, aveva comunjcato agli attori di ritenere risolte il rapporto 1
contrativale e di voler trattenere le somme versate dai sigg.- ed-a titclo di caparra
confirmatoria ed acconto prezzo.

Parimenti, I'agenzia immobiliare affermava di aver maturate il diritto al compenso per

’opera prestata e di voler trattenere quanto ricevuto a tale titolo.




Su queste premesse i due convenuti chiedevano il rigetto delle domande degli attori ¢ la
conseguente declaratoria della legittimita della ritenzione da parte loro di guanto a ciascuno
corrisposto per le cavsali sopra indicate.

Non era esperito il tentativo di conciliazione per |'assenza degli attori all’'udienza del 4
marzo 2004 fissata per tale incombente ed erano assegnati { termini per richieste istruttorie ¢
produzion documentali,

All'udienza del 15 giugno 2004 la causa era ritenuta matura per la decisione ed all’udienza
del 19 maggio 2005 le parti precisavano le conclusioni come da fogli allegati,

Dopo il rituale scambio degli atti finali, il 17 settembre 2005 la causa era trattenuta per la

decisione,




MOTIVI DELLA DECISIONE

Si deve preliminarmente osservare che sebbene gl atteri abbiano fatto notificare la citazione

_‘[ualf: persona fisica, si & costituita in giudizio la _
di ! 2ito:i non hanno formulato alcun rilievo a tale rignardo ed hanno

accettato di instaurare il contraddittorio con la societa di persone di cul—e
accomandatart v ersona fisica, originariamente chiamata in giudizio. Questo

comportamento finisce con 1’avere una rilevanza non soltanto processuale, perché la costituzione in

giudizio della_ di —vale evidentemente anche

come ratifica dell’accettazione della proposta d’acquisto, eseguita da cOIme persona

fisica e non quale socio accomandatarie della
)

Posta questa premessa si deve osservare che del tutto privi di consistenza paione 1 vizi della
volonta, sud specie di dolo contrattuale, invocati dagli attori per chiedere ['annullamento del
rapporto contramme della propaosta d’acquisto.

Ed infatti, non ha pregio il motive attinente la maggiore onerosita fiscale dell’acquiste da
una societd nispetto all’acquisto da una persona fisica, perché se & vero che nel primo caso il
compratore € tenuto a pagare limposta sul valore aggiunto, nel secondo caso I'operazione &
assoggettata all’imposta di registro. Uguale nelle due fattispecie & la base imponibile (il prezzo di
compravendita) ed uguale I'aliquota dei due tributi, sicche deve concludersi che non vi sono
differenze di “carice fiscale”™ tra acquisto di un immobile da una persona fisica e ['acquiste dello
stesso bene da una societi,

In realta, la tesi di parte attrice sottintende la comune consapevolezza del fatte che la
parziale elusione degh obblighi tributari, con la dichiarazione in atti di un prezzo sensibilmente
inferiore a quello realmente corrisposto, € assai pi0 frequente nelle compravendite immobiiian tra
persone fisiche che non in quelle in cui la parte venditrice € una societa, ma tale circostanza non
pud davverc essere valorizzata (ed, in effetti, 'argomento non ¢ stato esplicitato dalla difesa di !
parte attrice} a sostegno di una domanda di annullamento contrattuale per dolo, consistito nell’aver
taciuto 1'appartenenza dell’immobile proposto in vendita ad una societa e non gia alla persena fisica
che sottoscrisse per accettazione la proposta d’acquisto. ' ;

Parimenti infondata & la tesi secondo cui la volonta negoziale dei sigg.rig ed q
sarebbe stata viziata, per avere costoro ignorato chi fosse ["effettivo proprietario dell’appartamento, .

cosi trovandosi esposti al rischio di una revocatoria fallimentare nell’eventualita di un fallimento ¥

della venditrice. SN




Sul punto ci s1 puo limitare ad osservare che:
1. il rischio di fallimento sussiste non soltanto per le societa, ma anche per le persone
{isiche che e¢sercitine in forma individuale un’attivita d’impresa, sicché, da questo

punto vista, la situazione non sarebbe stata differente se il sig, t_fosse

stato proprietario dell’'immobile quale persona fisica ¢ se come imprenditore
individuale avesse svolto l'attivita nel campo pubblicitario esercitata, in realta, in

forma societana, partecipando, quale socio accomandatario, alla compagine della

]

2. nel caso concrete, 1l rischio di fallimento della societa proprietaria dell’immobile ha
costituito il frutto di una mera illazione degli attori, che non hanno nemmenc
allegato la circostanza che la
versasse In una situazione prefallimentare né si sono neppure offerti di provare una
qualsivoglia circostanza di fatto (ad esempio: il protesto di un titelo di credito, la
revoca di “fidi” bancari, la vendita di beni o la prestazione di servizi per un
corrispettivo vile, la presenza di debiti derivanti dall’attiviti imprenditoriale

eccessivi in rapporio all’entitd dei ricavi ecc.) che possa ritenersi sintomatica

dellincapacita dellz (Y -

fronte alle proprie obbligazioni nei mod: ordinari;

3. perfinc nell’eventualits, del tulto teorica, di un falimento, il rischio di revocatoria
fallimentare &, in concreto, davvero minimo tutte le volte in cui la compravendita sia
stata conclusa al prezzo di mercato {ed anche in questo caso si deve osservare ch
gli attori non hanno neppure allegato che il prezzo pattuitc non fosse allineato a{
valori di mercato) ed il prezzo corrisposto sia stato integralmente dichiarato in atti,
com’é doveroso.

Da quanto sin qui detto discende che le domande degli attori sono infondate e che, per
converso, a fronte dell’ingiustificata volonta di costoro di non perfezionare la compravendita
oggetio della proposta d’acquisto accettata dalla controparte, é legittima la ritenzione da parte di Jf

. _ﬁ quanto versato dai sigg.ri.d- !
a titolo di caparra confirmatoria, cosi come € dovuta, per effetto dell’accettazione della proposta di '
acquisto, la provvigione a suo tempo corrisposta dagli attori all’agenzia immobiliare.

La soccombenza dei predetti ne rende doverosa la condanna solidale al imborso delle spese

di lite sostenute dai due convenuti, liquidate come da dispositivo.




POM

IL TRIBUNALE DI MILANO

in composizione monocratica

definitivamente pronunciando, nel contraddittorio delle parti, respinta ogni diversa domanda,

eccezione, deduzione,

RIGETTA

tutte le domande degli attori - '- li

CONDANNA

in solido a rimborsare le spese di lite sostenute dai convenuti

—e i, impresa individuale di
- pe ) euro.:er spese, euro
-er diritti, eur-per onorari, eur.er rimborso forfettario del 12,5%

su diritti ed onorari ¢, cosi complessivamente, eun—, oltre IVA e CPA come per
legge;

- pcr_ impresa individuale di— eure - per spese, euro
-0 per diritti, euro - pet onorari, euro per rimborso forfettario del

12,5% su diritt1 ed onorari €, cosi complessivamente, eur oltre IVA e CPA come

per legge.
Cosi deciso in Milano, il 19 settembre 2005.

i, cosi liquidate:

- EiPO_SiTm'c: N

R LA A ey

| 22 SEV. 2005




