SENTENZA N.
N.70490/02 R.G.

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPCLO ITALIAND
IL TRIBUNALE DI MILAND
SEZIONE 4a CIVILE
GIUDICE UNICO
Dott. Marco MANUNTA
Iha pronunciato la seguente:
SENTENZA

Nella causa civile iscritta al numero di ruclo generale

.sopra riportato, premcssa

DA

domm. avv,ti R. Vagaggini e P. Torri, wia Manara 7,

Milanc, per procura come in atti,
ATTORE

CONTRO
Y - S . o
vv. D. Spadarc, p.za & Giornate 10, Milanc, per

procura come in atti,

CONVERU TS
OGGETTO: compravendita immobiliare.
CONCLUSIONI
Come da fogli appresso allegati, siglati dal G.I. )u

- 'lj‘ N



SVOLGIMENTO DEL PRCOCESSO

Con atto di citazicne regolarmente notificato

esponenda che:

L]

aveva concluseo zon il convenutc contratto
preliminare per lfacquisto di un appartamente sito
in wia Bertini =n.lé&, Milano, per 11 prezzo
complessive di L.420.000.000;

il promittente venditore si era impegnato a sanare,
a propria cura e @ spese, entro la data di
stipulazione del contratto definitivo, eventuali
“imperfezioni catastalil o) comunali” attinenti
L7 immebile!

il 28.6,01 era statc stipulato il contratto
definitive & nell’atto il convenuto aveva dichiarate
che 1'immobile era conforme alla normativa edilizia
ed era composto di tre locali, cucina, bagno e
ripostigli;

in sequite, essendo emersa una difformita tra quanto
promessc in vendita e quanto risultante al catasto,
il convenute aveva incaricatce un architetto di
provvedere all’adegquamento delle schede catastali;

il professionista aveva, peraltro, accertate che il
locale adibito a cucina era, in realta, accatastato
come ripostiglic e che non era suscebtibille di una
diversa destinazione senza procedere a Iimportanti
lavori;

il convenuto non st era reso disponibile a far

esegulre 1 lavorl necessarl.

Sulla Dkase di (all premesse 1'attore chiedeva la

condanna del Reognoni allfesecuzions di tutie le cpere

necessarie a rendere 1'immobile conforme a quanto



promesse contratituwalmente; con rifusione delle spese di
giudiziec.
Il convenuto si costituiva zccependo che le pattuizioni
contennute nel preliminare erano state sostituite dagli
accordi  intervenuti in sede di  =stipulazione del
contratto definitiwva; in ogni Cas0, lao stato
dell’immobkile era ben notce allfattore e le sue
doglianze risultavano #tardive, perché intervenute a
distanza di cltre un anng dalla conclusicne della
compravendita e oltre gli otto gilorni dalla scoperta.
Le avverse pretese, sempre a detta del WP craro,
comungue, infeondate; in subordine, ove fosse stato
accertato un credito dell'attore per il titole dedotto,
il Rognonl eccepiva  in compensazione, fino alla
concorrenza di € 25.000,00, il controcredito risultante
a suo favore z titolo di corrispettivo della cessione
del penl mobili contenuti nell’appartamento per cui &
processe; concludeva come in eplgrafe.
All’udienza fissata ai sensi dellfart.183 c.p.c. le
parti personalmente non comparivano.
Dopo 1l depogito di memorie anche istrutteorie, =su
accordo delle parti il <. I. concedeva ultericre termine
aillfattore per produrre documentaziones relativa &
domanda di condono presentata successivamente alla
scadenza del termini istrutteri ex art.184 c.p.c..
Con ordinanza riservata in data 13.5.05 il G.I. non
ammetteva 1 mezzi di prova dedotti e, fatte precisare
le conclusioni, tratteneva la causa in decisione.
MOTIVI DELLA DECISIONE
Come & gia stato rilevato nell’ocrdinanza del 13.5.05 e
con specifico riferimento alle irregolaritd emerse a
carico dellfimmebile, deve ritenevsi che il centratto

definitivo abbla previsteo una disciplina convenzionale



del tutto diversa da quella delineata nel preliminare,
sostituendo integrzlmente quest'ultima, Tale
conclusione deriva dallfinceontestabile rilieve che,
innanzi al notailoc: ed assumendosi le eventuali
responsabiliti penali “in caso di dichiarazigone falsa o
reticente”, il venditore [odierno convenuto) ha
espressamente dichiaratc che "le opere relative alla
castruzione del fabbricato in  oggetto sono state
iniziate in dataz anteriore al prime settembre 1967 e
che successivamente non sono state eseguite opere tali
da richiedere licenze edilizie o concessionl a
edificare o concessioni in sanatoria” (pag.3 dellz
serittira autenticata in atitiy. ET, quindi, evidepnte
che, al momento del trasferimento della proprieta, il
" 2 carantito la plena regolarite urbanistico-
edilizia del bene.

Ef pacifice che, contrariamente alle dichiarazioni di
cul sopra, 11 pene ¢é risultato neon conforme alle
prescrizioni wvigenti.

Lfattore in cowmparsa c<onclusionale afferma che le
irregolarita, assimilabili all’assenza di abitabilita,

configurerebbere la vendita di Maliud pro alic” o,

tuti’al RFii, integrerebhers 1fipotesi di cui
all’art. 1489 c.c. (“Cosa gravata di oneri o da diritti
di godimento di terzi”}. In entrambi i c¢asi, sarebbe

esclusa la disciplina della garanzia per vizi della

cosa venduta, con la conseguente inapplicabilita della

decadenza e della prescrizione di cui allfart.14%b

c.C..

La tesi non pud essere  aceolia.  Nella specae,

trattandesi di ilmmchbile costruite in epoca risalente,
‘sbitekilitd delleo stesso & fuorli discussione; le

irregolarité, infatti, inficiavano solo uno dei locall



(quelle adibitc a cucina) e non l'intero appartamento.
I1 wenditore, dunque, ha cedutc un immobile abitabile
(e non un appartamentc inidonec per definizione),
ancorche drregolare urbanisticamente e catastalmente
ter una parte limitata. Va, pertanta, esclusa ia
prestazione di cosa diversaza da quella pattuita (zliud
pro alio”).

L'irregolaritd non ¢ nemmeno riconducibile all’ipotesi
di cui allfart.1489 c.c., attresc che gli “oneri” di cul
la cosa dewve risultare gravata, nellfintentc della
norma, non sono certamente le possibili  consequenze
negative (anche sottc il profile di eventuali sanzieni
amministrative; derivanti dalle ripetute irregolarita.
In definitiva, come gii ritenuto in sede istruttoria,
la non conformitd del locale alie prescrizioni vigenti
& indubbiamente qualificabile come vizio del bene
compravenduto, 1In guanto comportava un minor wvalore del
bene (per 1'inutilizzabilita come cucina di un lecale
destinatc a ripostiglio e prive dei requisiti per il
regolare mutamento di destinaziocne), ovvero l'eshorso
del costi per la regelarizzazione {(come concretamente
avvenuto in corsc di ceusa con il ricorse al condonod.
Peave, Jguindi, ritenersi applicabile alla fattispecie la
disciplina di cui allfart.1495 c.c..

Peraltro, l'esame degli atti, contrariamente a guanto
espresso nella motivazione dell’ordinanza del 13.5.05,
consente di ritenere che nella specle sia intervenuto
il riconoscimento dei vizl da parte del convenuto.

In particclare, dalla missiva dell’arch. Martini (doc.g
prodotto dallo stesso  ceonvenutol, risulta che fu
propric il —a conferire all*arch. Martini
1fincarico di presentare un progetto per la

regolarizzazione dell’ immobile; regolarizzazione la cui




necessita era, dungue, chiaramente nota al convenuto,
gia prima della stipulazione del definitivo. In
sostanza, dal comportamento inequiveco assunto  dal
venditore emerge in mode inconfutabile che egli, non
30l0 era plenamente a conoscenza del vizio, ma che lo
ha riccnosciutc, addirittura conferendo un incarico
professionale per l'eliminazione. I1  tutte risulta,
pol, aggravate dalla circostanza che, 1n sede di
stipulazione innanzi al notaio, il ]! abbia
affermatoa, contrariamente al vero, ila régolarité
edilizia dell! immobile.

L'avvenuto riconoscimento dei wvizi, sia pure implicito,
rende superflua gqualungue indagine sulla tempestivita
della denuncia da parte del compratore (cfr,, per
tutte, Cass. n,5587/2001) e comporta la condanna del
convenuto al risarcimento dei danni.

Atteso 1'intervenutc condono, di cui 1'attcre ha potuto
usufruire in COrLSQ di causa, i1 pregiudizioc
risarcibile, in assenza di prova di ulteriori perdite
patrimoniali, & senza dubbio identificabile nei costi
sostenutl per ottenere 1l suddetto condono e nelle
spese che l'irregolaritd in esame ha procursto al
N

Le vocl di danno in oggettc wvanno, pertanteo, ligquidate
nell’importe complessivo documentato, e da ritenere del
tuttc congruo, di Euro 5.507,07 {(di cui Furo 3.923%,30
per la parcella del professionista ed il rimanente per
cnerl di urbanizzazione e sanzioni - come da documenti
gllegati al fascicolo dell’attore).

Non pud essere accolta la domanda per il maggilor
imperte indicatoc dal <— in guanto non
risultans documentatl tali maggiori asborsi, ne

1’ attore ha dedotto prove orali sul punto.

M.



Non sono stati richiesti gli interessi moratori e, in
sede di precisazione delle conclusioni, 1'attore si e
limitato a domandare la condanna al rimborse di “ogni
onrere sostenuto” al fine di ottenere la sanatoria
dell’abuso edilizio. La condanna va, pertanto, limitata
alla somma di cui sopra.
Nessuna prova € stataz offerta dal convenuto in erdine
al controcredite di € 25.000,00 che risulterebbe a suo
favore a titole di corrispettivo della ceszsione dei
beni mobili contenuti nell’appartamento per cui &
processo; l'eccezicone di  compensazione deve, dunque,
e3g5ere rigettata.
Le spese di giudizio seguono la soccombenzz e =i
liquidano come in dispositive.
POM

Definitivamente pronunciands, in contyadditlerio, ogni
contraria o diversa domanda, eccezione o istanza
rigettate, cosi provvede:
1.Condanna HilNNENNDENY : :care = -

la somma d4di € %,507,07.
Z2.Condanna, inoltre, il convenuto a rifondere

allfattere le spese di giudizio, liquidate d'ufficio,

in assenza di nota spese, in € 500,00 petr esborsi, €

1.200,00 per diritti ed € 2.000,00 per onorari.
Milano 31.1.07. /(I\Laﬁmmjl\
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