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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO - SEZIONE

TREDICESIMA
nella persona del giudice unico Dott. Carmen D'AMBROSIO

ha pronunciato la seguente
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nella causa civile di I Grade iserntta al N. 2379472004 R G
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OGGETTO: riscatto immcbile a1 sensi dellart., 3% L.

3%2/78

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con riceorse ai sens! delltart. 447 bis c.p.c. depositatc
L1 674720304, nolLificate alle contropartl rpispettivamente 11
6/5/04 e 1'11/%/04, la ricorrente agiva 1in giludizio per
ctrenere 1] riscatto dell’immobile sitoc in o U
— locatole ad uso albergo per la durata di rove
anni a deccrrere dal 1 settembre 19%4, con automatlice rinnovo
di ulteriori nove anni.

Fsponeva la ricorrertre che l'immobile era statoe wvenduaio
alla WARRERENEENS i~ Jdota 24 setrembre 2G33, can atio
trascritce 11 23 ottecbre 20933, senza che ad essa condubctrice
venlsse inviata la comunicazione prevista dalltarb. 38 L.
382/78 per consentirle di esercitare 1l diritoo di prelacione;

precisava di aver diritto alla prelazicne polcné, sebhene
fosseru stabl vendutl pio itmmobili, non si trattava di vendica
irn bleocco, bkensi di wvendita cumnlativa poichée gli lomchitl
oggetto della vendira erano $iti in varie provinge ltaliane, e
avevano destirnazionl diverse.

Yaceva, altresi, presente la npecessitad che i1l prezzo della
vendita venlsse determinate dal Tribunale gquale porzione del
prezzo complessivo  pattulto dalle parti nel roglro,  in
pruporzione al rapporto tra L1 walore del’intero complesso &
guelle dell’immobile oggetto del riscatto.

In subgordine, nel casg 51 dovesse ritenere  orecliuso

l'esercizio del riscatto per 'impossibkiltd di determinare il




prezzo della c¢essione, la ricorrente chiedeva la condanna
delle resistentl al risarzcimente dei damni.

51 costituiva YN chc, preliminarmente,
ccceplva la propria carenza di  legittimazicne passiva non
essendo pilld proprietaria dell’immopile in oggetrto dal 30/4/04;

ecceniva, inoltre, la decadenza della ricorrente
dallfesercizico del diritte di riscatte non avendo la stessa
manifestato tale wvolenta nel termire di seli mesi dalla
trascrizione della compravendita.

Contestava, comungue, nel merito, la fondatezza delle
pretese avversarlie.

Sl c . costituiva ed eccepiva, in
via preliminare, la decadenza della ricorrente dail’azione di
riscatto, e contestava, 1in cani medo, gli  assunci della
ricorrente,

All'udienza di comparizione parti ex art. 470 <.p.c. non
era possibile pervenire ad una concillazione quindj, ritenuta

:
la causa matura per la decisione, all’odierna Iudienza il
givdice decideva dando lettura del dispositivo,
MOTIVI DELLA DECISIONE

In via preliminare va affrontata la questione sollevata da
entrambe le rTesistentl e relaviva alla ecoepira decadinza
della ricorrente dall’esercizio del diritto di riscatto
dell’imnecbile in oggetto.

A qQuesto proposito 1l gludize osserva.

Liart. 39 L. 3a92/714 stabkilisce che, gqualora 11
proprietario non provveda alla notificazione al conduttore
della comunicazione dellfintenzione di wvenhdere 17immobile

locate, l'avente diritto alla prelaziore pud, entro sel mesi




dalla trascrizione del contratto, riscarctare 1 immobile
dall’acquirente & ca ogni altro successivo avente causa.

Ora, L1 conduttore pud menifestare la sua volonta i
riscattare l'immobile s$ia con uan atto di citazicone sia con un
gqualsiasl atte scritto, purché, trattandosi di atti ricevtizi,
es551 slanc ricevuti dal compratore entro il termire di sel
mesi dalla trascrizions della compravendlita { termine
prescritto a pena di decaderza ).

Ya gluarisprudernza sia di merito che di legittimiga é
unanime nel ritenere che !'a manifestazione di voler riscattare
1" immobile sia atte ricettizio! c¢fr. Cass. 398571920, Cass.
4039,/19%93, Cass. 199973985 .

el w¢aso i specie, 17atto di compravendita & stato
rtrascritte il 23 ottchre 2002 { date deocumentalmente provass =
nen corntestato ) e 11 presente ricorsc, con cul il ricerren-e
fla marifestato la volonté gi riscattare 1fimmokile, & stale
ricevuto dalla acquirente EI_ in data 6 maggilo
Z20C4 e dallas wvenditrice l'tll maggic 2004, guindl decorsi wpid
g1 sel mesi dalla trascrizione.

ton pud ritenersi che 1 termine 1 decadenza
dall’esercizio del diritts di riscatto sia calcolato terendo
conte della data di deposito del ricorse ex art. 447 bis
CLpLC.y poiche la data del deposite del ricorso nel
procedimenti soggetti al rito del  lawvore ha rilievo <con
riguards all‘esercizio dell'azione processuale | coma per
esempic nel caso del termine previsto dallfart, 79 L. 3%2/78
per proporre l'ariong di ripetizione di somre indebitamente
corrisposte dal conduttore, che = termine processuals,

sottoposto alla regola generale della sospensione del termini




durante il periodc feriale ), mentre, come sopra evidenziato,
nel caso di ospecle s1 tratila di un diritte che si esercita
con una nranifestaziene di weolontd che pud estrinsecarsi anche
a_ i fuor! del onrocesso, con  un gualsziaszi atto  con cul si
comunichi per scritto la welontd di riscattare 17 immob e
purché portato a ¢onoscenza del destinatarlic | acgulirente
dell”immobile } rel termini di decadenza previsti dalla legge;
termine sostanziale, non soggetto, irnfattl, 2 sospensione
nel periode feriale come ribatiteo cda Cass. &222/1988

La ricorrente sostliene che, poiche, nel casc di specie, 11
prezzo di vendita  put  essere  stabllite s0loe an wia
giludiziaria, 1l ricerso ex art. 447 bis c.p.c. e¢ra 1l'uniczo
mezzo consentitocle df manifestare la volonta d¢i riscatto;

ma, anche se Cosl fasse, valgorno COmMUngue e
considerazioni svolte,

Fertanto. polche l'atto con  cuir la rloorrenle ha
ma?ifestato la wolonta di riscattare LY immobile 1n oggettc non
= cervenute all’acguirente nel termine d1 sel mesi daila
trascriziorne della compravend:ta, ¢ decaduta dallfesercizis
del diritte di riscatis, con la conseguenze che la domanda wva
dichlarate irammissikile.

Tale rilievo assorbe ogni altra considerazione profedurale
e di merito.

Hoen &1 ritiene possa essere accelta la domanda, proposta
dalla ricorrernte In wvia subordinata, dl condanra delle
resistenti al risarcimesmto del dannil pelché, a parte agnl
considerazione sulla genericita della stessa, Ll'esercizio del
diritto ¢i riscatto & la proposizicne dellz relativa azicue

csclude la possibpilitd di chiedere 1l risarcimento deil danni;

am

A
\Jr

L

\




altra rparte, la tutela risarciteria cdel conduttore
decaduto pud essere riconosciuta ove dimostrl che vi s5ia stata
una condotta del Jlocatere £ dell'acquiregente volta ad Indurlo
nel convingcimento dell’insussistenza del trasferimento
dell’ immobile, cio che, nel case di specie, €& escluso essepdeo
stata la ricorrente informata, ocomne dalla stessa  ammesso,
dell’avvenuta wvendita con comunicazioni del 25/9/2003 e
dell’ 1/10/2003.

51 ritiene, wisti 1 meotivi che franno portato  alla
inammissibilta della domanda dI riscatto, di compensare rra
le parti le spese di giudizie.

P.Q.M.

Definitivamenta pronunciando, Qunl altra domar:ia ad

gccezlone disattesa
Dichiara
Tnammissibkile la domanda della ricorrente relaciva
all’esercizie del riscatto dell immcbile
Rigetia
La domanda di risarcimento danni
Compensa
Tra le parcti le spese dl giudizio
Milano, 21 aprile 2445
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