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SYOLGIMENTQO DEL PROCESSO

Cen atto di citazmone ritualmente nouficato all’ unpresa -ﬂua individuale di
W - - R

del 99% e dell’ 1% dello stabile di via csponeva che;

» con contratto preliminare stipulato a2 marzo 2002 con |‘mer::sa—

aveva promesso di acquistare un appartameinte al plano mansardato ed un box,
compiutamente individuaty sccondo gl estrenn catastali, neflo stabile di via -

-(}pra mMenzionale,
» Fenaroli st era qualificato mandalario dj-e- tale qualild era stata

confermata dal fatio che altre poraioni knmobiliari dello stesso edificio erano state

omproprietar per quote, rispettivamente,

vendute a seguito delle trattative intercorse tr d 1 singoli acquirenti;

~ come coitermato da una missiva dell’avy — dt- legale di
-fr doc 2 prod attore), quest’ulumo L‘-\-m'n:m, 4 loro volta,

stipulato un contratto prebminare di compravendita il 21 dicembre 1999, modificato
il 23 novembre 2001, n forza del quale -i era impegnalo ad acguistare
I'immobile, con facolta di sosutuire a sé altri fino al rogito;

~ v particolare, - avrebbe provveduto alla completa nstrutturazione  del
fabbricato. al frazionamento dello stesso ed alla collocazione sul mercato der singoli
alloggi, previa stipulazione di “subcontrait prelimman di vendita™, con successiva
formalizzazione dei rogiti con | sigy ri -e -Der evitare gli aggravi [iscali
connessi ad un duplice passaggio di proprieta,

» in adempimento del contratto prelimimare concluso il 2 marzo 2002 con l'impresa

MR | :tore aveva versato a quest’ultimo importo di € -(pari af
—a titolo di caparra confirmatona ed un parl importo a titolo di acconto,
oltre ad un suceessivo, ulteriore acconto d-.

Su-quesle premessc e sul presupposto che-vesse agito quale mandatario di

e - I"attore chiedeva 'emissione di una sentenza ex art. 2932 cc ner copfronti di costore, per
conseguire direttamente il trasferimento della propriela

Per il caso in cul non fosse stata accolta la domanda ex art. 2932 cc proposta direttamente
cOntro -e -l‘attore dichiarava I'mtenzione di surrogarsi, ex art. 2900 cc, nei diritt

dell'impresa —versra costoro, affinché fosse data esecuzione in forma specifica al contratto
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prehiminare tra queste partt ¢, di seguito, al prehminare di compravendita da lui stiputato con

Si1 chicdeva anche la riduzione del prezzo del bene promesse in vendita, lenuto conto della
mancata ultimazione dei lavort di nstrutturazione atlidat nl]'unprcs;-

In via ulteriormente subordinata, 'attere chicdeva che losse diclvarata la nseluzione del
contratto prelimmare ntercorso ¢on -c la condanna di quest’ulumo al pagamento di una
sonuna pari al doppio di quanto nicevulo a titole di caparra confirmatoria od alla restituzione delle

SOMINE ¥ersate 1N acconlo, oltre a rivalulazione monctana cd interessi legali

ﬂ‘udicnza di prima comparizione, celebrata i 2 aprile 2003, si Costituivano-c

Il primo asseriva di essere carente di lesittimazione passiva nei confront dell’attore, in

quanto questi fondava le sue pretese sul contratto preliminare a suo tempe stipulato con I'impresa
q:il quale era rimasto estraneo -Si sosleneva anche che, ove mar fosse risultata
fondata la tesi di parte attrice in ordine alla qualith di mandatario di -e-riv-::stita da
‘ta]c soguctte sarebbe stato in ogni caso qualiticabile come un mandatario senza
rappresemanza. ar senst ¢ oper gl eliettn dell’art. 1703 ce. 1 da doverst escludere la possibilina di

un‘azione direta dell’attore nei contrenti dei pretesi mandant {Ii—

Quanto, poi, all'escrcizio dell’azione surrogalona da parte -si affermava

U'insussistenza di alcun contratto vincolante per' [impresa -e si osservava che 1l
contralte preliminare del 21 dicembre 1999 era stato concluso 1ra-e ~ quale
persona fisica ed era inidonco a fornire la base per 'esercizio dell’azione surrogatonia da parte di
-ato da un contratto prehnunare all'impresa -e non gia a ~qua]c
persona fisica. St eccepiva anche la nullina, sul punto, dell’atto di citazione.

Si contestava, infine, I'inconsistenza delle domande dell’attore sotto 1l protilo probatoric.

- per parte sua, chiariva di aver da tempo conferito a-)rocma speciale per
vendere anche la sua quota defl’ 17100 della comproprieta indivisa dell’intero fabbricato e, per
quante potesse occorrere, st dichiarava disponibile, come sempre era stato, a sottoscrivere U rogito
di compravendita in favore dell attore.

In definitiva, queste convenute si dichiarava sostanzialmente “estranee” alla causa ¢
chiedeva di essere tenuto indenne da qualsiasi esborso, in particelare per lo spese di questo giudizio.

Nell'udienza del 2 aprile 2003 cra rigettata eccezione di nullitd dell’atto di citazione

sollevata dalla difesa di‘d cra dichiarata la contumacia di—




All'udienza del 17 ottobre 2003 era esperito con esito negativo il tentativo di r:onci]iaziox?;
e, dopo un ulieriore tentative all'udienza del 20 febbrato 200M, erano assegnati | termim per la
precisazione ¢ modifica delle domande e per richieste istruttorie e produziont decumentals

All'udienza del 28 ottobre 2004 la causa era ntenuta matura per la decisione, all'udivnza del
15 dicembre 2005 le parti precisavano le conclusiom come da {ogh alleuani e dopo il rituale

scambio degh atty finali, il 23 febbraio 2006 Ja causa era trattenuta per la decistone

MOTIVI DELLA DECISIONE

Nob pud essere accolta la domanda ex art. 2932 ¢e proposta dall’attore direttamente contro

convenutl -2 - quali comproprietart delle porziont promesse in vendita dallumpresa

infatti, non era proprietario di tali beni alla data (2 marzo 2002) del preliminare
con - né mai lo € divenuto successiva.nente. Il contratte preliminare di cui si discute venne
stupulato dall’impresa—i proprio, quale “parte promittente venditrice”, senza alcuna
spendita del nome di- e-chc non possono, 1 alcun maodo, essere direttamente vincolat
da tale negozioe guridico.

Non vi sono ostacoli di principio ad'ipolelica accoghinlita dell’ulteriore domanda ex art.
2932 cc, proposta dall’atiore in wia di esercizie surrogatorie dei diritti spettant al suo debitore in
forza del contratto preliminare a suo tempo {21 dicembre 1999) stipulato con- ClH, come si @
pia vista, 'altro convenulo itolare di una minima (1/100) quota di comproprieta, aveva
conlerito procura speciale per disporre del bene comune.

In paricolare, non ¢ rilevante 1 futto, evidenziato da -ﬁn dalla comparsa di
costituzione risposta, che il preliminare con questo convenuto fosse stalo sotloscritto da-
-quale persona fisica, mentre il prelinunare con 'attore venne firmato dal predetto quale
titolare dell’omonima impresa individuale. Infatt;, ha correttamente obiettato parte attrice che
I"impresa individuale non ¢ un soggetto distinto dal suo titolare, ma si identifica con esso sotto
'aspetlo sostanziale e processuale, sicche, nel caso di specie, sarebbe ben possibiie la surroza del
creditore dell impresa individualc-ei diritti a quest’eltimo spettantt in forza di un
contratto preliminare con un terzo,

P generale Ma dotirina prevalente ¢ la giurisprudenza di legittimitd hanno riconosciuto che
¢ csercitabile in via surropatona il diritto di chiedere adempimento in forma specifica del contratto
preliminare, tramite sentenza costitutiva ¢x art. 2932 cc. Si e addinitiura nitenuto, i un’ipotesi,

simile al caso di specie, di “prelwminari a catena”, che. “La domeaida, proposia ai sensi deli'art.




2932 cooocontro i promitteie vendiiore, che o st veldia Sia desinatario i altrd promexse o
veirditer da prarte df s ferzo, contene aapliciramente fao domanda e via survegaionia de
priwsferimente couttive del bene daf ferzo al prontittente venditore, purcheé Pattore abbia dedotio 1
preginehizio che ofi derivava daltinadempimeno del contratto niercorso tra o convennio ed §
ferze, ¢ yaestnltune siq stete parie del gindizio; con e consegienza che la sentenza o
ccevefimento defla suddetia domande ven & vaziate o Hfﬂ‘upwf:rmw i et dfedlare. 112 cope”
fcost Cass. senl nr S1/1994)

Il vero ostacolo alla possibilia & accogliere la domanda surrogatona ex art 2932 cc

proposta dall attore nei confronts dei convenuti—siecle nel tatto che la proposiziene
deli azione in via surrogatora richiede che il debitore {di C--ﬂhhiﬂ gia eseguito a
CONIoprestazione cul ¢ 1enulod verso -e -circostanza, quest ultima, di cul non vi e prova
W atti, stante le scarne produzion documentali di parte attrice ¢ considerata anche I'inammissibilita
delle prove orali richieste da questa parte, per la genericitd dei capitolt dedouwi o perché siendeva a
provare in tal modo fatt che avrebbero dovuto avere un’ewidenza documentale

In alternativa, "azione surrogatoria ex art 2932 cc sarchbe siata accoghbile guatora 1l
creditore surrogante si fosse dichiirato pronto a provvedere personalmente ad  esegure
prestazione — € tenute verso - ¢ -in lorza del comratto prelumnare
sottoscritto Ira queste parti

Una dichiarazione i tal senso, tutlavia, non vi e stata c-i ¢ limitato (v, atto di
citazione a pag 3 e comparsa conclusionale a pay 4) a mamfestare “fu_propria disponbilitc ad

ademprere alle proprie ohbliguzion e pertanty o versare i saldo de! preczo” ) motal medao

mostrando chiaramente 'intenzione di imputare all’adempimento dell’obbligazione di -
VETSO m -c somnie da lur versate a titolo di caparra confumatoria ed accontlo prezzo
allo siesso -fr esito € tuttavia, incompatibile con 1l rituale esercizio in via surrogatoria
der diritti nascenti in capo a-Jal contratly preliminare con-:rché finirebbe col
rendere opponibill a quest’uliime (ed a -e vicende del rapporto negoziale fra 'attore ¢
-ui el alin due convenun debbono ritencrsi estranci, in diterto di elementi che consentano
di affermare che il contratto prelininare con _sia statg concluso da -ualc
rappresentante di - - '

In sostanza, la domanda surrogatoria it concreto svolta dall’attore finisce con il riproporre
Pogeetto ed il contenuto della domanda dirctia ex art. 2932 cc verso i due convenuti da ultimo
citatl, della quale si é all'inizio chiarita I'insostenibilita.

Da ultimg si deve osservare che [a necessita di rimanere ancorati alla domanda di parte e, in

ogni caso, la diversita di oggetto dei due cortratti preliminari - il primo, I‘ra-e
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il secondo. fra - c

—riguardante la  compravendita di singole  peorzioni mwmolabar ncavate  dalla

relativo alla compravendita dell’intero stabile di wvia

nstrutiurazione ¢ dal frazionamento della preesistente villa - mapedisce ozl determinaziong
d'utticio. senza tener conte della caparra ¢ degh accontt wversat da -!‘dei

comispettive che 'attore dovrehbe versare a- -;ua]c condizione sospensiva del

trasferimente della propucta di benl immobill m precedenza promesso da quest uluni al suo

dchimrc—

Non resta che congludere, pertanto. che wtte le domande dell attore net confronti des
com-'enuti- ¢ _-d::bbono essere Tigettate. D1 conscunenza. deve cssere ordmata la
cancellazione della trascrizione della domanda gindiziale ex art 2932 cco a suo tempo nichiesta
nell interesse di parte atince.

Sembra evidente che 'attore sia mmasto “vitima™, oltre ¢he della propiia imprudenza (per
aver firmato un contratto prelininare ¢, sopratiutto, per aver versato rilevant somme di denaro,
senza verificare che -)ssc proprictario dei beni che prometteva di vendere e senza chiedere
un cencorrente impeéno contrattuale -c. - anche dell’ambiguita del rapporio
mtercorsa fra 1 proprictan del fabbricate e Uimprenditore edile che curnva Doperazione
immobiliare. 1ale circostanza puo essere valonzzata i questa sede solo per rendere ragione delia

compensazione integrale delle spese di lite fra I'atiore ed 1 convenun —-nei cLi

confrontt vi ¢ completa soccombenza da parte di costul.

Rimane ['ulicriore domanda subordinata di - versc}_ che pud essore
interpretatla, nonostante una certa nmprecisione termmologica.  ¢come una domanda di declaratona
della legittimna del recesso dal contratto preliminare intercorse con—(visto il richnamo
all’art. 1385 [) comma cc ¢ la richiesta di condanna al pagamcnio del dopmio della caparra
confirmatoria — v. Cass. sent. nr. 2032/1994 - nonostante la menzione della declaratona o
“risofuzione” ditale contratio).

Tale domanda e pacificamente fondata ¢d il convenuto conlumace deve essere condannato a

pagarc la sonuma ¢ E—Dari al doppio della caparra confirmatoria a sue tempo ricevita

I'ulteriore somma di 6—:r la restituziong di quanto a suo tempa versatogh a titolo di

acconto. (v, docc. |, 4 e 5 prod, attore)

Tali imporu costituiscono oggetto di debiti di valuta (¢fr | in luogo di maolte, Cass. sent. ur,
1714/2000) non e dovula, quindi. la nivalutazione monetaria Sono dovuti gl interessi legah, da
calcolare peril penodo da clascun pagamento al saldo.

Il convenuto soccombente dovra anche rumborsare all’attore le spesce di Iite, liquidate come

da dispesitivo.




POM

IL TRIBUNALE DI NMILANO

in Composizione noeoralic

definitivamente pronungiando, nella conlumacia di— quale titelare dell impresa
dividuale -~gmp1't:sa— di _ nel contraddittonio delle altie parti,

respinta o assorbita ount diversa domanda, eccezione, deduzione,

DICHIARA

ta legittimita del recessa di dal contratto  preliminare di compravendina

immobiliare supulato il 2 marzo 2002 con ‘qualc titolare dell impresa individuale

CONDANNA
questultime a pagare ad Ma somima comptessiva di C- con gl interessi
lezali fino al salde ¢ con decorrenza dal 2 marzo 2002 quanto allimporto di € - dal 9
marzo 2002 guanto all'unporto di € — dal 23 apnle 2002 quanto al

importo di €

RIGETTA

tutte le domande dell’attore nei controntt ded convcnuli_ed —j ed ouni

altra domanda delle paru;

ORDINA

alla Agenzia del territonio di- circoscrizione *di cancellare la trascrnizione della

domanda giudiziale esceuita) 23 ottobre 2003, con il nc. 85074 di registro gencrale ed il 56108

di registro particolare, con esonero da responsabilitd;

{CONDANNA
“qualc ttolare dell'impresa individuale “impresa Tod -
- rimborsare ad -lc spese di lite, che st liquidano in _curo er spese,
curo — per dintti ¢d onorari, eum-r rimborso forfetario del 12,5% su dirini ed

onorari ¢, cosi complessivamente, in euro -)ltrc IVA ¢ CPA come per legge,

by




COMPENSA

ntegralmente le spese di lite Ira Vattore ed 1 convenuts —c

Cosi decise in Milano, 1 27 febbrme 2006
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