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"FUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANG

ribunaie di Milano,sezione XIHI civile, in persona del gindice unico dott.Patrizia

Lo Casclo ha pronunciato la seguente

SENTENZA
Nella causa RG n.7296%9/01 promossa da

difese dagl avv.ti

RICORRENTI

CONTRO

~r3ppr35en’cata ¢ difesz dagli avv.t

RESISTENTE

CONCLUSIONI RICORRENTE:

Come 1n atil
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CONCLUSIONI RESISTENTE;

Come 1n ati

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con ricorso ex art. 447 bis ¢pe,
P - -srl convanivane in giudizid
ottenere il nsarcimento det danni conseguenti all'inadempimento alle obbligazioni
dalla stessa assunte con contratto preliminare di affitto di azienda stipulato in dia
17.5.99.51 costituva la —contestanda le
argomentazioni € esservazion: dzlle ricorrenti e chiedendo il rigetto delle domangde
dalle stesse avanzate con il favare delle spese.
Espletate 1l corso istruttoric depositate dalle parti memorie conclusive, il Giudice

decidsva come da dispositivo letio in udienza in data 19.12.05

MOTIVI DELLA DECISIONE

Le ricorrent m agisconoe nei conironti ds]l‘
“ per cttenere il risarcimentio det danni asseritamente subiti 2
seguito di inadempimento da parte delia resistente alie obbligazioni assunte con
contratto preliminare di ramo d'azienda stipulato il 17.5.99,
Invero, ra 'm—'isulta stipulato contratto preliminare di
affitto di ramo di azienda, in forza del quale 13-51 impegnava a affittare un
ramo ¢'aziendz, con seds m E-Dmprendents Un feITenc, un esercizic
commerclale fitolare di licenza per le somminisirazione di bevande e alimenti e un
distributore di benzina, menire 1&_1’ impegnava, nel prenders n affitio i)
ramo di azienda, a costruire € gestire un ristorants '_-:omm il pagamento di
un  corrispetive. Va -osservate che ---la--—isu}ta- -assers  conduttrice

deli'immeobile adibitc 2 bar 2 dal terrenc edificabiie, oggetto d=l contratie preliminars



di affitto di azienda, essendo proprietaria di detti beni altra societa denominata -
‘ch’essa ricorrente nel presente giudizio.

Nel contratio preliminare di affitto di azienda in ssame ers previsto che, edificato 1}
ristorante fast food, al iermine della locazione del ramo di azienda 'edificazione e gli
annesel impianti edificati (a spese delle msarebbam rimasti acquisit dalla
proprietaria dell’area (_ mentre nella disponibilitd di -
sarebbero rimasti 1 beni materiali e immater;ali afferent il ristorante.

Orbene cid premesso, non pud non sotiolinearsi come il preliminare di affitto di
azienda siz stato sottoposto a2 condizione all’art. 3 del confratie, mtitolzfo
“Condizione sospenstva”,condizione del seguente tenore ™ il presente preliminaze &
sottoposte allz condizione sospepsiva del mapcato rilascio delta concessione
ediliziz per Pedificazione dell’immobile di cui alP’zllegato I, entro 18} giorni
dalia sottoscrizione del preliminare .Qualora entro iz data di cui a! precedente
punto nos fosse ottenutz la concessione ediliziz il Preliminare mor avri efficacia,
nor zvendo ie parti puliz da chiedere ¢ pretendere Puns dall’alira per pessun
fitolo ¢ ragiane” clausola inteprata da altra manoscritia, posta in calce al comratio
preliminare, che recita “ tra le parti si conviene di posticipare la data di validita
della presente scritfura a tutto il mese di maggic 20017.

Le ricorrenti, sottolineando come la concessione edliziz non sia stata concessa da
Comune di -ncl fermine previsto ¢ facende risalire dettz situazione 2
comportamentl negativi ¢ inadempienti della— chisdone, entrambe, i1
risarcimento de! conseguent dan.ni.La—.in particolars, bzsa la propria
richiesta sulla ritenuta natura di contratto z favoere di terzo ds! contratto preliminere
stinulato da —&— :

Sul punio ritisne queste Giudice che i} comratio in ssame difetti delle caratieristiche
tipichs del contratio a favore @i erzo,ipotest che pa:",iﬁcamente ricorTe kel caso in cul
un contratic.siz_ovolto ad attribuire un dirifre-ad un soggseito 1er25 DO -CoRFAcnLe

.ossia guando un confrasnts promittente i obblight a¢ sseguire une prestaziont o
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che non ricorra il caso di contratto a favore di terzo guando I'eventuale beneficio che
un ferzo tragga dal contrattatto tra altri sogeoetti derivi dalla legee, dovendo. invece,
perche sussisia contratto a favore di terzo, che il dirifto del terzo sia proprio lo scopo
del contratto = nasca dalla chiara voiontd delle partl di creare un beneficio per il
terzo,

Nel caso in esame la previsione contrattuale che evrebbe viste la -divr:n'rs
proprietaria dell’edificando ristorante, al termine del contratto di affitto di azienda
che YNNG W -vrchbero dovute stipulare a seguito deli’accordo
nreiiminare  in esamne &, all’evidenza, una mera consepuenza della disposizione
dell’art. 934 ¢¢, essendo di- ta proprieta del terreno sul guale avrebhe dovuto
essers costruito il rstorante,

E’. pol, evidente dall’insieme delle clauvsole contrattual che scopo del coniratto non
era creare un vantaggio a favore di -ma dar vita ad una operazione economica
Gi inferesse di — = I— dalla quale la prima avrebbe tratto
vantageio percependo elevail canoni di affitto di azienza e la seconda interessanii
utill economicl provenient: dalla sestions dell’edificando rtistoranti=, restando il
vantaggio di-.ma mera conseguenza ex art. 934 ce.

Derrva da tale ricostruzione del rapportl tra le parti che non sussistendo aicun
contratto a favore di terzo, la -1011 e in gicun modo leetitimata a chiedere alla
resistente i1 msarcimento del dannl ¢ la sua domanda in tal senso prospettata va
respinta per carenza di legittimazione attiva,

Per guante, inveze, conczrmne la domanda della _:he trova fonie nei
coniratto preiiminars stipulato nel maggio 1995, si rileva come ia ricorrents basi ia
sua richieste di danni sulla ricorrenza dei presupposti di cul all’art, 1339 ce ovvero
auantoms=no su une violazions dell’obblico di cur all’art. 1358 ¢¢.Cid in quante il
contratio prehminare tig le pait) era slate soitoposio a condizione,

Al riguardo nonostante le clausoia-3 -del-centratio nel-prevedersla—conaizionslz-
auaiifizhi come condizione sespensive, non vi & dubbio che dette condizione abbis

chiars connotazioni G condizions risolutlva [ su! punte tra 'slre enirambe le pati



concordanc) in quanto il preliminare non restava sospeso, quanio ad efficacia, sino
alla concessionz della titolo edificatorio da parte del Comune d— ma era
valido ed efficace e dava tiiolo a porre in essers le attivitd necessarie ad otteners il
titolo edificatorio, prevedendosi chiaramente che detta efficacia sarebbe,invece,
venuta meno ove lz concessione edilizia non fosse stata concessa entro 1] 31.5.01.
Sul punto,tra 'altro come detto, le parti concordano e, dungue, non pud dubitarsi che
il contratto del maggio 1999 sia stato sotioposto 2 condizione risciutiva.
La condizione in esame era, poi, negativa giacche Pevento futuro e incerto cni era
subordinata 1z risoluzions del contraito era la “mancatz concessione da parte del
Comune della concessione edilizia entro un termine”.detia condizione, ancore.
appare di natura mista, dipendende il suo verificarsi da comportamennti del Comune
di -, titolars de! potere di concedere concessiont edilizie ¢ comungue titoli
edificator, ma anche dall’attivita delle parti nel promuovere Pottenimento det titolo
edificatorio attraverso il compimento delle necessarie pratiche amministrative,
Cid premesso deve rilevarsi che, nel caso in esame, la condizione prevista dalle parti
si & verificate mal senso che effsttivamente ne! fermine del 31.3.01 i dtolo
edificatoric non & stato concesso, circostanza alla quale & parti hamno ricollegato la
perdita di efficacia de! loro coaratio preliminare come emerge dal punio 3.2 del
contratio preliminars .
St duole la ricorrents -he la mancata concassione del titelo eaificatonio
sia dipssa da comporiament: inadempient delia - che avrebber
influsnzato negativamente i} corso della pratica amminisirativa per la concessione del
permesso &) costruirs il ristorante & la stessa invoca & suo favore lz previsions
deil’art. 1339 cc.
S ritiene, al riguardo, che detta pravisions resti mappiicabile al caso in esame in
guanta 1'art. 1339 co preveds un’ipotes! eccezionale e non suscettibile di applicazione
analogice che ricorre-ove - - S it

11 nor si sie vericaia una condizione previste contrattualments,

2% iz comdizione siz mancata per causa imputabiic & unz delie parti,
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3) detta parte sia proprio quella che aveva interesse confrario all’avveramento
della condizione,
Nel caso in esame difetia, sicuramente, 11 primo dei requisiti richiesti per I operativita
della disposizione de gua, che, attraverso una fictio giuridica, impone di considerare
verificata utiz condizione che non si & verificata, poiché pacificamente la condizione
prevista dalle parti si & verificataLe partl, infatti, avevano previsto guale evento
oggetto della condizione la mancata concessione della concessione edilizia e detto
evento sl & verificato realizzando il verificarsi della condizions con i suoi conseguent
effatti risolutivi.
Al fignardo, & pacifico che la previsione di cul all’art. 1359 cc non possa, in quanto
eccezionale, applicarsi nel caso inverso rispetto a quello legislativamente previsto
ossia per conmsiderare non avverata (in forza di fictio giuridica) la condizione
avverata {sul punio cfr Cass.13519/91).
Va, pol. ancora consideraio che anche il secondo requisito difetta giacche la clavsola
Ge qua non appare apposta nell’interesse di una sola delle paiti contraentt ma
nell’interesse di entrambe attenende alla realizzazione del ristorante fulero
dell’operazione economica da varare, ¢ in ogni ¢aso non sembra potersi dire che la
—vesse un interesse alla mancata concessione dgl titolo edificatoria.
‘a Papplicabilita deil’invocato art. 1359 cc, si rileva che la ricorrente--
-a fondatc la sua richizsta anche sullz ritenuta violazione da parte dclle-
— delt’obblizo i buona fede che ex art. 1358 cc grava sulle part) o un

contratto sottoposic a condizione in pendenza di condizione, asserende che il titolo
edificatorio non & stato concesso nel termine previsto per molteplici inadempiment:
della reststente,

Sul punte occorre esaminare le complassa vicends della pratica armeminisirativa
iniziata per la concessione del titolo edificatora, pol pon CoNCEsso dal Comune di

-—nel-temi-na-dal--s-la.-irfdé--a-lla lace-decii att e-decumenti-di-causa. - - o= -



Da tali atti edocumenti si ricava intantoche il terreno oggetio del preliminare sul
quale avrebbe dovuto essere edificato i} risforante, era inserito mel plano di
lottizzazione del Comune di Y 2vente scadenza al 31.12.2000.
Le parti, perd, nonostante tale scadenza avevano stimato, nellz loro auionomia
contrattuale, di fissare nel 31.3.01 il termine entre il quale avrebbe dovuto essere
concassa la concessione edilizia per 'edificazione del ristorante.
Lz parti hanno, poi, dato risalto nel preliminare, ai puntt 2.2, ¢ 2.3, all'inieresse di Ma
nlla costruzione non di un qualsiasi ristorante Jma di un ristorante con le
specifiche caratteristiche tecniche, qualitative e operative —
Al punto 9.1 si prevedeva ancora che sarcbbe stata -a Tealizzare il
ristorante, al punte 9.2 che i} concedenie —era a conoscenza delle modalita
e {ipi di intervento necessari a_ar:r realizzare l'immobile e il ristoranie e
che avrebbz collaborato con -:er ottenere presso le competenti autonta le
autorizzazioni necessarie affinche i lavori potessero realizzarsi,ancora al punto 8.3 s
prevedeva che [ 2vrebbe realizzato i progetic nel rispetto delle normative
vigenti .Al punto 14 le parti prevedevano che 1- riconosceva ['importanza
che il collocamento di insegne e del totem —aveva per richiamare la
clientsla e avrebbe coliaborato, prestando gli opportuni consensi per 1’ ottenimento
ragso la P.LA. o enti competenti delle necessarie autorizzazion: al collocamento e
posizionamento delle insegne.
Cid premesso |2 parti del presente procedimento concordano sul fatto che, miziata da
- nell’aprile 19992 dunque adcirittura mimmza dellz stipuiz del
nreiiminare, la pratica di variante al ptano volumetrico (fase urbanistica della pratica),
detta pratics siz stata conclusa con approvazione da parts del Comune di (ol
2 fine gennaio 2000 (doc. 11 di parte resistents).

Completata la fase urbanistica della pratice, iz parti avrebbero dovuto iniziare iz

seconda fase della-stossa -vssia ia-—f—aserficl-la—pr—a{-ieﬁ—ediiiz-i-a—-;La--amemt—a, af-e -
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che proprio in dette fase st siano rzalizzati i comportamenst inadempient:
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1}z resisients, lamentando, in particalare, cha 1_
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1) abbia inopinatamente deciso di non presentare ia richiesta di concessione
ediliziz prevista nel contratto preliminare e le richieste di autorizzazione
pacsaggistica stz per il progetto del ristorante che delle opere di
urbanizzazione, ma abbia,invece, deciso di ricorrere alla procedura alternativa,
detta Superdia, di cui alla L. R.n. 22 del novenbre 1995, a detta della-
-mcedura incerta, richiadente un preventive parere ambientalg,

Z) abbia aggravato detta procedura con l'inserimento nel progetto di soluzioni
architetioniche (insegne, totem, portale} non previsi= nel progetto
originaro,non concordate né autorizzate,

3) abbia, inspiegabilmente, tardato nell’ovviare ai problemi posti 1n concreto
dali’espletamenta della tipologia di pratica prescelta .

Al riguardo, si osserva che non esiste prova in atti sul fatto che ove inwapresa ia
procedura “iradizionale” della concessione edilizita, la pratica sarsbbe giumta
senz’altro a compimenio con esito positivo in tempi brevi e comungue entro il
31.5.03, glaccheé non solo anche la pratica di concessions amministrative prevede L
necessana acquisizione di pareri ambientali, me da tutfe le emergenze probatorie in
atti si ricave una notevole lentezza de! Comune di _13110 svolgimeanto delle
praiiche ammimstrative (basti pensare al fatto che per la prima fase, gueila
urbanistice, iniziata nel febbraic 9% per D'autorizzazione deliz varantz del piano
volumettico, 'autorizzazione risulta conseguita solo nel gennaio 2000, quasi un anno
atejaleyR
Emeree anche che il Comune di -cc&n specifico niferimento alla “praticaQR
‘ per la realizzazions dzl ristorante in questione, sla nmasto interessaio da
indagind penali, con faiyssto I'8.2.2000 di persoma tale -che, agserendc ai
essers consulante del Sindaco & - aveva chiesic unz tangsnts ad-
- socia dellz (- s> ocsare 1a pratice R icagins penate
sfaciata in -process:, che--hanno--interessate anche - Sindaco fi-i--G}ra,
indipendeniementz ¢all’esito delle indagini ¢ ggi  procediment: pensil che n2n

bR

interessz in quesk s=ds, aprare gal utto compransiblis che lz resistents sl sia posia il
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problema di Limitare il pit possibile intralei alla pratica amministrativa da patte del
Comune di .,cnmunque paralizzate da indagini e sequestri penali, ncotrrendo
alla cosiddetta SuperDia che,notoriamente, consente alla parte interessata di iniziare 1
lavori sulla base di una dichiarazione della parte, assuntiva di responsabilith (DIA),
previa concessiope del parere ambientale (passaggio quest’ultimo comunque
ineliminabile e richiesto anche in caso di concessione edilizia ), apparendo dettz
scelta funzionale ad una minore dipendenza dall’apparato burocratico del Comune di
- certo prudenziale data la situazione venutasi a creare dopo lo scandalo
politico —gindiziario “'.

All’esito di detta scclia operative, che, comungue, ha prodotto in 1-0‘10 un
contenuto dissenso, ascompagnato, perd, da rinnovato impegno alla collaborazions
(vedi letiere 6.4.2000 e 26.5.2000 di —prodotte datla resistente) la
I_ risulta essersi fatiivamente aitivata presentande, i1 23.5.2000.tempo
giustificato dall’approntamento dei progetti, istanza per I'ottenimento del nezessano
e preveniivo parere ambientale paesaggistico. Solo il 24.7.2000, dopo un primo
parere sospensivo, il Comune di-risutta aver necato ia chiesta autorizzazione
con motivazione, in veritd generica, che significativamente nsulta essere apparsa
“somprendente “ per la stessa -ome emerge da lettera del 2.5.2000 delia
stassa del ssouenie tenore “siamo rimasti molte sorpresi nel ricevere tale
comunicazione e, sopraituito, dzliz motivazione con Ia guale si respinge detta
richiesta™ (efr doc 17 di parte resistente).

Occorre a detio proposito osservare che, por essendo —snc rmasia stupiia
del rigetto delia richissta da parte del Comune di (il 1= NRENp: @
— risultano ever proposto alcuna impugnazione asl provvedimento
negativo,impugnazione che cero l- non erz legittimata a propotre, ma,

znz:, risultza Cﬂf: faltiic un incontro con i1 Comune in date 6.5.2000 {cfrdoc 1§ delia

reistente) promossse dall’ arcn-- 1BCNiGe -IRcar catd -d—a-che- el

~

cid ha confarmato il proprio interesse alle positiva soluzione delia pratica edilizia). s

b

siz tenutz i1 31102000 una runionz tre le part = 1 legali, nel corse aslle guals



venne deciso (teste .ii insistere nellz pratica Superdia ¢ di ripresentare il
progetio, eliminando il tofem e il portale.

Anche il teste —Sentita in fase istrutioria, ha ammesso di aver
presenziato alla riunione in guestions nella quale le parti concordarono di ripresentare
il progetto (dunque di insistere nella pratica Super Dia) eliminando il totera ¢ 1
portale.Va, al riguardo, softolineato come elemento che conirasiz con la tesi
dell’inadempimento della -portata avent: dalla ricotrente, che tutte le party,
dungue anche 1_, furong d’accorde  al 30.14.2000 di insisizre nella
Superdia e che la questione defle insezne TJPonirariamente a quanto
affermato da -, non appare estranea alle pattuizioni tra le parti, essendo nel
nreliminare stata nibadita I'importanza per la resistente di realizzare proprio un
1'istorante-ioé: connotato, anche gualitativamente, da particolan requisit
architettonici (insegne} e che la—m-'rebbs collaboraio per ottenere dalla
DA 1 consensl per le insegne—

in ogni caso, continuando I’ esame del comportamenti delle parti nell’iter della

pratica amministrativa, si rileva che dopo la riunione del 30.10.2000, € cioe in data

20.11.200C risulta preseniata daﬂ’arck’cnicﬂ incaricato da -

una ruova istanza di parere ambientale, che, successivamente, lo stesso arch,
_E'Dbe a presentare il 4.1.2001 le imegrazioni richieste dal Comune,
otten=ndo ,in data §.1.2001, un parere favorevole,ma condizionato alla ellegazione di
un simulazicne fotografica. Ancora, nsuita che ]’ar:h-l 20.11.20

presentare ancha la richieste di sutorizzazions ambienfale petr ke opers o

1 ebbe g

[
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uroanizzazione, sulla quale i1 Comune dieds, i 20.1.0¢ varere sospensive,

comuncatc sie  all’arch -chc alle propricts YR in e

1.2.2001 chiedendo un planimetria complete del lottc confiname (cfr sul punio

relazione Comune di-S.]_0.0I riassuntiva dell'iter deliz pratica allegaia 2

-nverbale diudienzer — ——
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Ora, se a ¢ié si aggivnge che la ~n0n sottoscrisse le tavole integrative
richieste dal Comune con il parere condizionate dell” 8.1.C1 (tcste- non
approntd,né collabord ad approntare, la planimetria richiesta dal Comune con il
parere sospensivo comunicato 171.2.2001, attivitd che wa Valtro ben avrebbe potuto
compiere direttamente ,anche di fronts alla eventuale inerzia delia - sta
nella sua qualitd di soggetto intsressato allo sblocce delie pratiche amministrative,
siz soprattutto guale unico soggetto lsgittimato verso il Comune msisme alla~
-oprietaria deli’area (vedi sul punto testi.—), essendo
pacifico che la WJ§ cra priva di legittimazione alia presentazione di pratiche
edilizie nei confrontt del Conune, stante 1a sua qualita di promissaria conduttrice di

ramgo di azienda, non si vede come la _Dossa addebitare alla sola -

SR - scsponsabilith del negativo esito della pratica amministrativa |E cid tavto
piti che risuita provate che fu I"arch [JJjjffrscnico di-redi relazione
Comune -3. 10.01 ,allegata al verbale di udienza ¢ prodotta anche m copia
da- a chiedere, in data 30.4.2801, un incontro urgente, alla presenza di
tutti 1 soggetti coinvoltt, con il Comune per definire la pratica, atteggiamento, che,
ancora una volta induce 2 escluders in capo a -’asserito disinteresse per la
positive conclusione della pranca edilizia .

L’ incontro chiesto i 30.4.01,p01, per la evidents ¢ conclamata leniezza del Comune
di -risulta essere stato  fissato dal Comune sole per i 1.7.01 gnando
peraliro era ormai scaduio il termine del 31.5.01 fissato nel preliminare delle parti,
Cit nonostante risuliz che, a dafta riunione, partecipd anche—che pure

non =re pil legate a- dal preliminare ommai risolto per 1l verificarsi della

condizione, A detta riunions,come emerge dail’audizions def testi —
—venne ampiamente chiaritc che il Comune avrebbe

prorogato ia scadenza del! piano di lotiizzazione se si fosse completate la pratica

amministrativa edilizia-con le imegrazioni-documentali tichieste neipareri £.1.01 e



i} preliminare fra le parti, con conseguenie cessazione di ognl poters della -
-pera}tm mai lzgittimata all’esterno verso il Comune perché solo promissaria
conduttrice e comunque non pin ahilitata all'interno del rapporto confrattuale fra le
parti per la intervenuta risoiuzione del prsliminare con -nc}n si vede guale
addebito possa muovere alla contropartte iz ricorrente, che pur anch'essa vincotata
contrattuaimente  all’ottenimento del titole edificatorico, pur potendo liberamente
supplire 2 eventuali ingfficienze della -essendo fra I'altro unico sosgafto
ad aver titolo verso il Comune di -nelia pratica anuninisiraitva |, purfenuia 2
un chiaro obblige di collaborazione per Ja pratica in questione, ci fafto non 91 ¢ 1n
alcun medo atitvata.
Risuliando alla luce di quanto sin qui osservato che non appare riconducibile a
comportament! indempienti o contrari a buona fede delia —’aweramenm
deila condizione risolitva prevista dal punto 3 del contratto preliminare tra le parti
ossia la mancata concessione da parte dal Comune dz-'lcl titolo edificatorio,
vanno senz'altro respinte Ie domande della (I ovele. va condannata,
initaments alla-nn legittimata allz domanda proposta, a rifondere a .
‘le spase processuall higuidate come in dispositivo seconde la nota spese
depositata dalla resistente.
POM
It Grugice definitivamante pronunciande:
i )Raspinge I domende proposte da — dt
— con ricorso depositato i 28.12.01,
-><:mm-m— —

complessivamente in Euro—ltra Ive e Cpe conie da nota snese depositata n

uaienza.
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