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REFPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPCOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI MILAND
SEZIONE 4a CIVILE
GIUDICE UNICC
Dott, Marcc MANUNTA

ha pronunciate la seguente:
SENTENZA

Nella causa civile iscritta al numerc di ruclo generale

S50pra riportato, promossa

DA

- N

col proce. domm,

avw.ti

per procura come in zcti,

ATTORI
COMTRDO

. CCl procc,

domm. avv.ti

- per procura come in atti,

CONVENUTA
SOGETTO: compravendita immobiliare.
CONCLUSIONI
Come da fogll appresszo allegati, siglati dal G.I, J

-_——



SVOLGIMENTC DEL PROCESSO

Zon atto di citazigne regolarmente notificata -
convenivanc in giudizio

— deducendo 1'inadempimento di quest’'ultima

al contratto preliminare di compravendita immohiliare

canciusao tra le pearti in data 7.2.02 e chiedendo la
riscluzione del preliminare suddetto, con condanna
delia convenuta al risarcimento dei danni, gquantificati
in Euro — oltre interessi legali e
rivalutazione monetaria.
A fondamento della domanda gli attori esponevano che
avevano promesss di acquistare 17 immobile in questicne,
promettende contemporaneamente la vendita a terzi
dell’unita abitativa di lore proprieta, adibita a
rezidenza familiare,; peraltro, la Vitiello si era resa
inadempiente allfobbligazione di stipulare il ceontratto
definitive di compravendita, costringende gli attori
stessl  ad addivenire a transazione con i terzi
promissarl acquirenti dell’inmebile di loro proprieta,
con 1 notevoli esborsi consegquenti.
La convenuta si costituiva eccependo 1‘incompetenza del
Giudice ordinario per la presenza nel preliminare di
claunla compromissoria; nel merite, eccepiva
Liincolpevolezza dell’inadempimento, perché le era
stato lmpossibile, a sua volta (per inadempimento della
promittente venditrice), oftenere la Cempestiva
disponibilita dell’immecbile in cui si sarebbe dovuta
trasferire; affermava di aver correttamente restituito
agli attori 1’impeortc di Euro - pari al totale
delle somme corrispostele a titele di caparra e di
acconto  prezzo; eccepiva, inoltre, che gli attori,
- ricevendo la restituzione delle somme suddette, avevana
optato per il recesso al sensi dellfart.1385 c.c. e non
patevano, gquindi, pretendere giudizialmente la

>



risoluzione del contratto e il risarcimento del danno;
concludeva, gquindi, Dar 1*inammissibilita e/
1" improponibilita dellfazione ex adverso introdotts =,
comungue, per 11 rigetto delle deomande, con 11 favore
delle spese.
All’udienza fissata ai sensi dell’art.183 c.ov.c.
comparivane persconalmente 1 solil attori.
Il G.I. concedeva alie parti i termini per deposite di
memorie anche istruttecrie e, guindi, con ordinanza
fuori vdienza del 7.1.05 ammetteva 1 capiteli di prova
dedotti dagli attori, dichiarandc inammissibile la
deduzicone istruttoria della convenuta.
Espletata l'istruzione probatoria, dopo la precisazicne
delle conclusioni la causa veniva trattenuta in
decisione.

MOTIVI DELLA DECISICNE
L'eccezione di incompetenza efc di  improponibilita
dell’azione, sollevata dalla convenuta in forza della
clausecla compromissoria di  cul al punto 10 della
scrittura privata 7.2.02 ({doc. 1 degli attori), deve
essere rigettata. Infatti, gquanto alla definizione in
via amichevole delle controversie, la prima parte della
calusola prevede 1'intervento di compositori solo in
vig eventuale {“possibilmente”) e non obbligatoria; in
modo del tutto evidente, dungue, la clausola non pone
alcun  obblige di  esperimento del tentativo  di
conciliazione prima di agire in altra sede.
Quanto all’“arbitrato opresso la Camera Arbitrale
Nazionale immobiliare ¢l Milano”, la clausola si
prezenta radicalmente nulla, perché non contiene la
nomina degli arbitri, né prevede il modo di nomina
{artt.B829, 1° comma, n.2, e art.809% c.p.c.):; del restc
nion sono stati  neppure allegati lo  statute e 1t




regolamento 2lla cul disciplina rinvia la clausola in
esame .

Nel merito la domanda & fondata e deve essere accolta
nei limiti di cui appresso.

E’ del tutto incontroverso 1/inadempimento della
convenuta allfebkligazione essenziale di stipulare il
contratto definitive e di frasferire agli attori la
propriets ¢ la disponibilita dell’immobile. La NN
adduce, guale causa esimente, 1'impossibilita dj
adempiere per neon aver ottenute, a sua wvolta, ie
disponibilitad di altro alledgio promessole in vendita.
L'eccezione dedotta € rimasta del tutto sfarnita di
prova: 1’onere della dinostrazione dell’assenza di
colpa o dell’impossibilitd della prestazione era,
infatti, a wcarico della convenuta, che nen lo ha
minimamente assolte (cfr. Cass. S.U. n.i13533/01}.
Irfondata e anche 1'eccezione relativa al preteso
recesso degli attori. In xealta, questi ultimi, wpur
accettande la restituzione degli importi wversati
(caparra ¢ accontc), non  hanno mai manifestato
1"intenzione di recedere dal contratto ai ' sensi
dell”art.1385 c.c., nemmeno all’atto della restituzicne
degll imperti di cul sopra {v. ricevuta prodotta in
copla come doc.5 dagli attori):; anzi, =e mai, & stata
espressa proprio  dalla _- l1fintenzione di
“recedere” (v. racc. di cui &l doc.d degli stessi
attoril,

Sulla base di gquanto precede risulta evidente che le
rarti hannco provvedute a risclvere consensualmente i1
TPreliminare in data 29.11.02 icon la restituzicone delle
Somme da parte della —}, ma lasciands
impregiudicata ogni questione relativa alia

responsabllitd della risoluzicne medesima,



Poiche, come si & wvisto, il contratte definitive non fu
stipulatc esclusivamente per fatto imputabile alla
cenvenuta, ¢ indubbio che questfultime sie tenuta al
risarcimento dei danni subiti dai coniugi -
T
I danni =uddett]l sonc sostanzialmente riconducibili
alla mancata conclusione del definitivo com 1 coniugi
(promissari acquirenti dellfimmabile
d: proprieta degli attori stessi), e alla conseguente
definizione transattiva della controversia, oltre alle
spese & alle perdite sofferte in diretta connessione
con 11 contratto oggetto del presente giudizio.
In primo luoge va evidenziate che 1lz definizione
bonaria della vertenza ocon 1 terzi (promissari
acguirenti dell’imncbile degli atteori]! non solo si
prospetta come atto del tutto opportuno nelifinteresse
degli odlerni attor:i, ma Vva considerato come
comportamente pienamente rispettoso del principio che
impone al «creditcre-danneggiate Qi attivarsi Der
limitare il dannc. In particolare, le condizioni
accettate dail coniugi —per la definizicne
stragiudiziale delia vertenza devang ritenersi
assolutamente conformi ai generali canoni di diligenza
¢ prudenza, da un lato, ¢ rispettose dei limiti della
prevedibilita {art.l1225 c¢.c.), dall’altro. Superfluc &,
pel, riccrdare il nesse di causalita esistente fra
1" inadempimento della g 1 danni subiti dagli
attori, atteso che l’'impossibilita, per guesti ultimi,
di rendere disponibile tempestivamente i1 pProprio

alloggio agli acquirenti — fu

determinata dalla mancata Consegna dellf imwchile

promesso dall’oedierna convenuta acgli ste55i-



Le somme corrisposte dagli attori per la definizicone

transattiva in esame, per un totale di Eoro —

rispondono pienamente al criterio della congruita e,

guindi, ai generall criteri in materia sopra

richiamati.

B’ indubbio, quindi, che agli attori spetti il rimborzo

di guarto corrisposto ai —, sia pure nei

limiti di Eurc

Tale imperto ricomprende, infatti:

- Euro- per costl inutilmente scstenuti per
1'attivita del notaio, incaricate di predizporre

- Euro— per provvigioni pagate, del pari

inutilmente, al mediatcre;

- Euro per intermediazione creditizia;

- Euro per costi di assistenzza legale.

Non puo, invece, riconoscersi 11 dirittoc al rimborso
della caparra (Euro -J, perché la stessz, in
quanto parte del prezzc, non costituisce per gli attori
una perdita, avendo ¢li stessi mantenuto la proprieta
integrale dell’immcbile e avendo conservando il diritto
& percepire l'intero c¢ontrovalore del bene in una
successiva cessione a terzi.

spetta, pol, agli attori il risarcimento per le voeci di
danno ricellegabili al preliminare con la — che
cocmprendono:

- Euro — per provvigicni irvipetibil:

corrisposte al mediatore {(doc.10):

- Eurc per spese muetuo (doc.11l);

- Eura per costl di perizia dell’ immobile;

- Euro per Spese di  assistenza legale
stragiudiziale (doc.13);

- glil interessi legall suglli acconti versati;

cosl, per un totale di Euro



Sommande tale importe agli esborsi sostenuti per la
definizione transattiva con 1 YN s:
obttiene la somma d4di Furs 14,241,575, che costituvisce il
rigarcimento totale dovute dalla convenuta, oltre
interessi legali dalla datba della domanda al szldo.
Conformandeosl a guanto deciso dalla 8.C. nella sentenza
8/5/92 n.549%0, 1l giudicante ritiene di non poter
riconcscere il risarcimento del danna da mora
{rivalutazione monetaria), calcolato sulla base degli
indici Istat~costo della wvita, in quanto tale danno
sarebbe ligquidabile solo per la percentuale eccedente
1]l tasso legale degli interessi moratori. Poiché nel
pericdo considerato il tasso dil svalutazione monetaria
$1 & mantenuto al di sotto del tasso legale degli
interessi suddetti, nessun pregiudizic risarcibile pus
essere nella specile ravvisato,
Le spese di giudizic seguono la soccombenza & 53
ligquidanc come in digpositivo.
POM
I1 Giudice, definitivamente pronunciande, rigettata
ogni contraria o diversz domanda, eccezione o istancza,
in contraddittorio, cosi decide:
l.Dichiara riselto per inadempimente di ‘
il preliminare concluso tra le parti il 7.2.02.
2.Condanna la convenuta a risarcire agli attori i danni
liquidati in complessivi FBEuro 14.,241,75, oltre
interessi legali dalla data dells domanda al saldc.
3.Condanna, ineltre, 1a convenuta a rifondere agli
attori le spese di giudizio, liguidate in Bure 677,09
per esborsi, Euro 2.326,85 per diritti ed Euro
Z.425,00 per onorari, ocltre maggilorazione del 12,5%
ex art.14 T.F.,

Milano 1.12.06,
Giudife




