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REPUBBLICA ITALIANA o A350 Dg

IN NOME DEL POPOLO ITALIANG S T
IL TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE 4a CIVILE
GIUDICE UNICO
vott. Marco MANUNTA
ha pronunciato la sequente:
SENTENZA

Nella causa civile iscritta al numerc di ruolo generale

sopra riportato, promossa

DA

proc.

oer

procura come in atti,
ATTRICE
CONTRO

ol proc. dom, avv..

r  Per procura come in

atti,

CONVENUTI

con la chiamata in gindizio di

P ma——
“ per procura come in atti,

TERZA CHIAMATA
OGGETTO: compravendita immobiliare.
CONCLUSIONI

Come da fogli appressc allegati, siglati dal G.I. rljk
j’C
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SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con atto di Citaziane regolarmente notificato
cenveniva  in giudizio _
&, deoucendo 1’'inadempimento dei convenuti al
preliminare di compravendita immobiliare conclusc tra
le parti, chiedeva la condanna dei convenuti medesimi

a2l pagamento della somma di E_a titolo di

restituzione del doppio della caparra versata, e al
risarcimento dei danni, quantificati in e—
oltre interessi e rivalutazicne monetaria, :

A ILondamente della domanda 1’attricé esponeva che, né
entro 1l 30 oftobre 2001 {scadenza ccnvenzionale per la

stipulazione del definitive), né entre i termini.della

diffida intimata 21 kromittenti venditori il
23.11.2001, questi ultimi avevano  provveduoto  ad
attenere il permesso di abitabilita relativo

all’immobile oggetto del preliminare; il contratto
doveva, pertanto, ritenersi risolto di dirifto, con le
conseguenze di cui alle conclusioni sopra riportate.

I convenuti si costituivanc affermando che:

o 1'immobile era stato ceduto al —, quantao
alla nuda proprieta, e alls i, guantc
all’usufrutto, dallad

¢ la - aveva garantito la legittimita urbanistica
del bene;

* neraltro, era pol emerso che, a seguitc di

un'eccedenza volumetrica realizzata dall'imprese

-suddetta, 11 Comune di - non avevs

rilasciate la licenza di abitabilita ed aveva anche

irrogato una sanzione pecuniaria di L.173.508.804;

¢ la - non aveva provvedute al pagamento della
zanzione e non era stata rilasciata ' 1la

certificazione di abitabilita;



e nel contempoe l'attrice aveva messo a dispozizione
dell’acquirente 17 immcbile, scllecitanda 'J.a- a
risolvere il problema;

* la mancata stipulazione del contratto definitive non
2ra, quindi, ascrivibile a colpa dei promittenti
venditori,

Sulla pase di tali premesse i convenuti, previa

chiamata in giudizio cie.]_l’_, cencludevane

ver il rigetto delle domande attrici &, in subardine,

chiedevano c¢he - la terza chiamata 1i garantisse e

tenesse indenni dalle domande dell’attrice.

La'— 51 costituiva ascrivendo zlifarch,
—, progettista e direttore dei laveri dj

costruzicne dell’immobile, 1fintegrale responsabilita

dell’zbuso edilizio in contestazione; affermava che
proprio il -avrebbe dovuto e ‘potuto pagare la
sanzione - amministrativa per SAnare 1" abuso,
consentendo, cosi, la stipulazione del definitive con
l"attrice; concludeva per 11 rigetto delle domande nei
sucl confronti proposte e, in via riconvenzionale,
chiedeva la condanna del al risarcimente 4f
tutti 1 danni dalla stessa subiti a causa
dell’pperato del - medesimo guale progettista e
direttcre dei lavori.

LDopo 1'udienza di prima trattazione con 1" esperimentc
del tentativo di conciliazione, in aCcoglimaento
dell’istanza dell'attrice ai sensi dell’at.186 bhis
¢-p.C., 1l G.I. disponeva 1’immediato pagamento, da
parte del -, della somma di €—

Le parti deducevanc mezzi lstrutteri nei termipi
all’uopo concessi.

Con ordinanza riservata del 13.7.04 il G.I., ritenuti
superflui i mezzi di prova dedotti dall’attrice,



fissava udienza di precisazione delle conclusioni e,
all’esito, Lratteneva la causa in decisione. .

MOTIVI DELLA DECISIONE
EY del tutto pacifico che 1'immobile oggette del
preliminare, a causa di abuso edilizio, non Tfosse
legittimamente commerciabile, neé allfatto deila
promessa di vendite, né al momentc in cui  avrehbs
dovuto essere stipulate i1l contratto definitive.
La responsabilita della parte venditrice nei cenfronti
della promissaria ascquirente & fuori discussicne: per
gilurispdrudenza consolidata, l'cfferta, da parte del
venditore, di un immebile privo del reguisitc
dell’abitabilitd integra la prestaziene di alind pro
alio; cosfitulsce, quindi, un inadempimento pleno e
indiscutibilmente di rilevanza risolutoria.
I convenutl contestanc la responsabilitd loro ascritte,
imputands alla terza chiamata 1l abuso edilizio
all*crigine dell’intera controversia. Perazltro, nel
confronti della— detta responsabilita non pus
eéssere seriamente contestata, attese che i venditori
risultano avere formulate espressa clauscla di garanzia
per l'ottenimento del certificate di abitabilita
dell”immobile ({punto 7 del preliminare 24.7.01 in
atti).
Alla luce di tali considerazieni il preliminare deve
ritenersi risolto di diritto per effetto della diffida
ad ademplere intimata dall’attrice il 23.11.01 {dac, 3
dell’attrice).
Come & gid stato rilevate nell’ordinanza del 13.7.04,
1fattrice, tra il regime di cui all’art.1385 e quello
dell*art.l453 c.c., risulta aver privilegiato la prima
opzlicone: recesso e rimborsc del doppic della Caparra.
La domanda pud, quindi, essere accolta in tali Jlimiti.
Pertanto, oltre alla somma di cui all’ingiunzione ex



L

art.186 bis c.p.c., alla — spetta 11 pagamento

di uwlteriore, uguale, importo, oltre interessi
dall'avvenuta risoluzione al saldo. Non 5000,  dungue,
liquidabili maggiori o diversi pregiudizi.
Conformandosi a quanto deciso dalla S5.C. neila sentenza
8/5/%2 n.5420, 11 gludicante ritiene di non poter
riconoscere 1l risarcimente del darno  da mora,
calcolate sulla base degli indici Istat-costo della
vita, ier quanto tale dannc sarebbe liguidabile sclo per
la pexrcentuale eccedente il tasso legale degli
interessi meratori. Poiché nel periocde considerato il
Lagso di svalutazione monetaria si & mantenuto al di
sotto del tasszso legale degli interessi suddetti, nessun
Pregiudizio risarcibile pud essere nella specie
ravvisato,

Deve essere accolta la domanda proposta dal coenvernuti
nei confronti della terza chiamata. Quezt ultima,
infatti, nel contratto di compravendita concluso con il
Sabbadini e 1la - ha espressamente garantito,
contrariamente al verc, la conformita dell’edificio
alla concessione edilizia rilasciata dal Comune  di
- 11 13.9.94 (doc. 1 dei convenuti, pag.8s).

La - ha eccepito che la responsahilita della
volumetria costruita in eccesso rigpetto a gquanto
previsto dalla concessione edilizia sarehbe imputabile
propric al Sabbadini, in quanto progetfista e direttore
dei laveori, e che 1a - stessa nell’esecuzione
dell’appalto si sarebbe limitata al ruole di "niadus
minister”. Le eccezioni, peraltro, non sonc state
minimamente dimostrate., Era onere della terza chiamata,
infatti, dimcstrare che i) progetto, con la volumetria
in eccesso, fu redatto, di propria iniziativa, dal
Sabhadini e/o che la costruzione fu edificata, con
1l'eccesso  suddetto, per iniziativa esclusiva dello



steszo -e all’insaputa della ~

Nessuna di tali circostanze & stata rrovata o dedotta =
preova (le conclusioni precisate non contengone alcuna
lstanza istruttoria).

Tra l'altro, appare singolare che, pur avendo ricavato,
a seguito dell’ aumento di voelumetria, urfunita
abitative in pin e avendo ottenuto il condono con il

pagamento del modesto importo di E- {come

ammessc dalla terza chiamata in comparsa conclusicnale,
pag.3), la—voglia far ricadere su altri la
recponsabilita della stessa irregolarita da cui ha,
indubbismente, tratte ampi vantaggl patrimeoniali. Tale
uitima considerazicne esclude, comundgue, in radice 1
danno economico oggetltc della riconvenzionale proposta
czlla terzz chizmata.
La — deve, qgquindi, essere condannata a2
rimborsare al convenuti tutte le somme che, in forza
della presente sentenza, questi ultimi sarannc tenuti a
corrispondere all’attrice, anche a titolo di spese di
causa.
L& spese di giudizio sequono le rispettive scoccombenze
e 51 liquidanc come in dispositivo.
POM

I1 Giudice, definitivamente pronunciande, in
contraddittorio, ogni ceontraria o diversa domanda,
aeccezrione o lstanza rigettate, cosi decide:
1) Accerta l'intervenuta risoluzione di diritto, per

inadempimento dei convenuti, del preliminare in

data 24.7.01.
2i Confermando 1l'ordinanza ai sensi dell’art.186 bis

C.p.C. in data 14.7.03 emessa nei confronti d4di

— condanna il medesimo,
in solido  con a pagare

all'attrice 1'ulteriocre somma di ¢ —



maggiorata degli interessi legali dal 6.12.2001
finc sl saldo.

3)  Condanna 3 convenuti _ —

rifondere all'attrice 1 spese di giudizio,

liquidate in € per esborsi, € -per

diritti ed € er  onorari, oltre
maggiorazione del 12,5% ex art.14 T.F..

4} Condanna 17
a rimborsare ai convenuti
tutte le scomme che, in forza
dell’ingiunzione ai sensi dell’art.186 bis C.p-cC.
emessa in istruttoria e della presente sentenza, 1
convenuti  stessi abbiano corrisposto o siano
tenuti a corrispondere all’attrice, anche a titolo
di rifusicone delle spese di giudizio.
51 Condanna 1

a4 rifondere ai convenuti

le spese di giudizig,

per esborsi, EI-O per

per onorari, liquidazione

liquidate in €
diritti ed €
operata d’ufficio in assenza di neta spese,
Milano 7.2.06.
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