SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con ricorso ex art. 447 bis cpc - ¢ Y

convenivano in giudizio —ﬁferivano di aver concluso con la predetta srl un

contratto preliminare di locazione relativo a unita immobiliare, a uso non abitativo,
sito in AN < !'immobile, all’atto della stipulazione del
preliminare, era in fase di costruzione, che essi ricorrénti avrebbero dowvuto
completare 'immobile, mentre la resiéteqte avrebbe dDWt{E}: indicare le opere
rispondenti alle proprie esigenze da far realizzare all’imfnresa -a spese della
promissaria conduttrice .Ancora i ricorenti osservavano che i lavori avrebbero
dovuto essere completati entro il 30.6.03 ¢ che si versava caparra di Euro

a fonte della quale il W i asciava, per la promittente locatrice,
fidejussione bancaria .[ ricorrenti osservavano ,poi, che la -aveva tardato
nell’indicare le opere da eseguire, ostacolando !'esecuzione dei lavon e,
successivamente, aveva comunicato di recedere dalla convenzione, con le‘étgra del
5.2.03, adducendo "improbabilita del completamentoidei lavori nel termine previstc
,che la _ aveva, poi, ordinato alla _di ripristinare lo sfago
dell’immobile e aveva escusso la fideiussione .I ritorrenti osservavano che , dDB.D
aver preso atto della disdetta della (il avevang éercato di rilocare Pimmobile ¢
solo con difficolta avevane stipulato nuovo contratto z far tempo dali’l.2.04.
Lamentavano 'inadempimento della )] agli accordi ¢ chiedevanc la condanna
della stessa al risarcimento del danno subito ,guantificato in Euro -oltre
rivalutazione e interessi.

La WP s: costituiva negando di aver mai assunto impegno vincolante alla
sottoscrizione di contratto di locazione, essendo 'unico impegno stato assunto dai
-mentre essa resistente avrebbe potuto recedere in ogni momento,

Ribadiva, pertanto, la legittimita del proprio comportamento stante la mancata e/c

ritardata esecuzione dei lavon da parte dei- che aveva comportato 'evidente
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impossibilitz‘t di comple‘tz_ire i lavori entro il termine del 30.6.03, comportando
j'inevitabile scelta, per essa resistente, di recedere e, in linea con le pattuizioni, di
ordinare alla -]a rimessione in prostine dell’immobile .
La resis;tente osservava che, avendo riportato I’immobile in pristino stato essa aveva
escusso la fideiussione, non avendo pri ragion d’essere il trattenimento dell’importo
di Euro — da."parte det -Concludeva chiedendo il rigetto delle
domande dei ricorrenti, In via rjconvenzionale, in caso di ritenuta stipulazione di
preliminare di ldcazione,__.chiedeva la risoluzione degli accordi con i ricorrenti per
inadempimento degli stessi, con loro céndapna al risarcimentd_ dei danni.I ricorrenti
depositavane memoria di replica alle domande riconve'nzionaili di controparte.Nel
prosieguc il Giudice rinviava la causa per la decisione, alla quale provvedeva
all'udienza del 21.12.05, mediante lettura del dispositivo in udien},@, all’esitp del
deposito di note illustrative da parte di ricorrenti e resistente. /
MOTIVI DELLA DECISIONE
Tra le parti sono intercorsi due accordi il pnimo in data 27.9.03 ¢ il seconde in data
29.9.03 .Si discute tra le parti circa la natura di tali accordi, .
Ritiene questo Giudice che dal contenuto degli steési dall’insieme delle cléqsole
poste e fra loro coordinate, dalla terminclogia atilizzata dalle parti, dett accﬂrdl
rivestano gli estremi di un contratto preliminare di locazione con impegno delle pﬂ.}ﬁl
a concludere un contratto di locazione relativamente’ad una unita immobiliare, sita in
- g
La scrittura 27.9.03, significativamente denominata “preliminare di contratto di
locazione™, evidenzia,infatti, ['interesse della -a condurre in locazione il
predetic immobile, e registra 'impegno dei ricorrenti - a cedere lo stesso in
locazione . La scrittura evidenzia le carattenstiche de] futuro contratto di locazione,
quanto a inizio del rapporto ¢ canone, nonché il vincolo per la -a prendere in
locazione 1'immobile La successiva scrittura tra le parti, datata 29.9.03,poi, nel
prevedere la regolamentazione dei rapporti tra le parti, prevede termini del tutto

inequiveci guali “promittente conduttore” per la - ¢ “promittente locatrice™
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per i -i individua, tra I’altre, i termini per la stipulazione del futuro contratto
di locazione .Anche il documento 3 di parte ricorrente - lettera della Banca Nl lllllp
“_ del 15.10.02, fa riferimento esplicito alla
sottoscrizione da parte della -?li contratto preliminare di locazione .Ancora, la
stessa lettera 5.2.03, proveniente proprio dall i qualifica gli accordi tra le
parti ¢come conirattuale preliminare (vedi doc. 10 di parte ricorrente),confermando la
stipulazione tra le parti di bontrat&o preliminare di locazione.

Tanto premesso, si osserva che le parti avevano previsto il completamento della
costruzione dell’immobile 51a con lavon di muratura di competbnza dei ricorrenti,sia
con lavori anche di specifico interesse della Y e e propne esigenze che
sarebbero stati indicati dalla{jied eseguiti dail’impresa (D 2 spese deila
I termine finale dei Javeri era previsto per il 30.6.03.Le parti ebberc a prevederé che,
decorso detto termine, Ia ‘webbe potuto, in caso di mancato completamento
dei lavori, disdire la prenctazione o prolungare i termini, con data da concordare tra
le parti. | |

Detta previsione, del tutto chiara, evidenzia che Y1 recesso per la proﬁi@ente
conduttrice era previsto solo in caso di mancato comfpletamento dei lavori entrp il
30.6.03. . , y
Risulta, invece, pacifico in causa che la - all’inizic di febbraio 2003
adducendo “I’improbabilita dell’ultimazione di lavori entro la data concordata * abbia
dato disdetta dagli impegni assunti, invocando il punto 4 della convenzione tra le
parti.

Orbene,dalla chiara dizione del citate punto 4 che prevedeva per la resistente la
facolta di sciogliersi dall’impegno assunto solo dopo il 30.6.03 e sclo nel case di
manacato completamento dei lavon emerge la illegittimita del comportamento della
-che ha ingijustificatamente anticipato al febbraio 03, cinque mesi prima dello

spirare del termine pattuito, il recesso dal contratto preliminare senza attendere di
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verificare I’effettivo mancato completamento dei lavori, circostanza unica che
avrebbe legittimato il rec»;'sso, se verificatasi alla data concordata.

Lirilevante & il rilievo de}_la resistente circa 1’ improbabilita del completamento dei
Javori, che poggia su una valutazione del tutto unilaterale, oltretutto in termini
meramente probabilistici a cinque mesi dalla scadenza del termine pattuito, che ha
comportato un sicuro squilibrio delle pattuizioni tra le parti, integrande gli estrem
dell’indempimento colpe.irole tale da giustificare la risoluzione degli accordi tra le
parti. ._

La -ha, a sua volta, chiesto di "dich‘iarare risolti gh a#cordi tra le parti per
inadempimento dei -sotm il profilo del mancato /o ﬁta{tdato completamento
dei lavori,ma la domanda della resistente appare infondata e da réspingere posto che
con il propric comportamento non rispettoso delle pattuizioni la - ha
scardinato 1'equiliubric dei rapporti tra le parti, impedendo la loro reéolare
evoluzione e, dunque, precludendo ogni indagine pestuma sul comportamenti della
promittente locatrice , essendo attualmente la situazione dei luoghi ormai del tutto
mutata ed essendovi ancora, all’atto del recesso della resistente, un periode di tempo
di circa cinque mesi nel corso del quale non pud csch}dersi che sarebbe intervehpto il
completamento dei lavori.Dal ngetto della domanda rfconvcnzionale della resistente
discnde 1l rigetto anche della collegata domanda di msarcimento danni. ’;
Pur dovendosi dichiarare I’inadempimento della re*éistcnte e la risoluzione per suo
fatto e colpa degli accordi tra le parti ,ritiene questo Giudice che non sia fondata la
domanda di risarcimento danni avanzata dai ricorrenti.

Invero, le parti nella convenzione 29.9.03{vedi paragrafo finale della prima pagina )
hanno chiaramente previsto che la caparra di Euro -a mani det -era a
caranzia del ripristino della situazione in caso di disattesa a parte della-degli
impegni assunti giacche, come gia sottolineato, la - avrebbe fatto eseguire de
lavon specificamente utili al soddisfacimento di proprie esigenze, lavori che, infatti,
la Impresa -aveva iniziato a realizzare.,
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Risulta, perd, che la — dopo aver dato disdetta nel febbraio 2005, ha
autonomamente dato incarico aila —i procedere con la rimessione in pristino
dell’immobile {¢cio & ammesso dai ricorrenti), provvedendo a regolare ogni pendenza
per quanto di sua compet;cnza con la Impresa-.Ne deriva che essendo stato
realizzato lo scope della rimessa in pristino dell’immobile, alle cui garanzia era
finalizzata la somma di Euro -versata ai -quale forma di risarcimento
preconcordata tra le pafti ,cotrettamente la -ha provveduto a escutere la
fideiussione non avendo i ricorrenti pit titolo,una volta ottenuta la rimessione in
pristino dell’immobile, al trattenimento della somma in qubsnone Va, ancora,
osservato in merito alla richiesta di nsarcnnento danni dei ncarrentl che gli stessi
hanno poi ricollocato,ad un canone,tra 1’alfro, maggiorato rispetto a quello previsto
r _, I'immobile sul mercato locatizio, avendo stipulata con lg L

pe
_‘m contratto di locazione (prodotto in causaj con

decorrenza 1.2.04, che perd & stato preceduto, per scelta dei contraenti, da
preliminare di locazione con la predetta — sin dal
24.10.03 come emerge dalle premesse del contratto di locazione 1.2.04 .1 ric'a_rrenti,
poi, non hanno provato di aver completato, come assuthono, i lavori sin dal SO.éQS e
dunque non hanno fornlto prova della sfittanza dell’immobile sin dal 30.6.03 ne.
stante gli accordi preliminari raggiunti con la nueva conduttnice sirt dall’ ottobr‘b
2003, possono addebitare alla resistente la scelta, cqrrdivisa con la nuova conduttrice,
di stipulare il nuovo contratto con decorrenza 1.2.04,
Alla luce delle osservazioni svolte va respinta la domanda di risarcimento danni di
parte ricorrente.
L’esito complessivo del giudizio induce a ritenere che sussitano giusti motivi per
compensare le spese tra le parti.

PQM
11 Giudice definitivamente pronunciando:
1)Dichiara nisolti per inadempimento di-gli accordi 27.9.03 e 20.9.03 tra le
parti.




2)Respinge la domanda. di risarcimento danni avanzata da —

R W i co-fronti di NI

3)Respinge le domande riconvenzionali avanzate da \J
4)Dichiara compensate le spese processuali.

Milano 21.12.05
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