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REPUEBLICA ITALIANZ ———ra
IN HNOME DEL POPOLO ITAT,TAND
IL. TREIBUMALE DI MILANO

Sezione Quarta Civile

nella persona della dott.ssa Maria Luisa Padova

ha pronunciato lz seguente
SENTENZA

nella causa iscritta al n. 35502 del Ruolo Generéle 2001, premossa

con atto di ¢itazione notificate il 30.5.2001 - 5.6.2001

o il prec. avv., Marco
Veneruso del fore di Padova e con il proc. dom. avv. Antonio
Ventura del foro di Milano, con studic in via San Vito 18, come da

procura a margine dell’atto di citazione - attore -

=
wavv. Giuseppe Morabito del

foro di Roma, elettivamente domiciliata in Milano, presso  lo

studio dell’avvy. Fantini, wvia Sforza 19, come da procura a margine

della comparsa di costituzione - convenuta -
wv. Alessandro Frugoni
del foro di Savona e il proc. dom Vv, Tommaso Delfinc del foro

di Milano, con studio in via Larga 8, come da procura a margine

della comparsa di costituzione
- tarza chizmata -

OGGETTO: esecuzione in forma specifica di contratto preliminare

lnadempiuto



SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atteo di citazione, notificato il 2.6.2001 alla societa

ma. 8 mezzo posta nonché 11 30.5.2001 alla

societé“. al sensi dell‘art., 138, ¢, 2,
c.p.c.,_eSponeva guanto segue,

Con contratte preliminare di vendita stipulato i1 1%.7.19%9,

la” si era impegnata a cedere entra il
30.6.2000 a attore, 11 quale, a sus volta, =i era obbligato ad

acceltare, l'immobile sito in Milano, wvia Darwin 19 (censite atl
Comune di Milano - NCEU - fg. 521, mapp. 145, piano terrens e
primo}, di proprieta della societd Sai Immebiliare =s.r.l., societa
della quale 1a— deteneva il 100% delle gucte.
Il prezzo del trasferimento del diritto dominicale - esponesva
17attore - era stato stabilito nella somma di £. 260.000.000, da
corrispondersi 2l promittente venditore secondo  le  seguenti
modalita: £. 5.000.000 prima del contratto preliminare a titele di
Caparra confirmatoria, t, 40.000.000 alla stipulazione del
preliminare e da imputarsi anch’essi a titelo di caparra, £.
10.000.000 da pagarsi il 2.11.1999, £. 10.000.000 il 25.11.1393,
L. 15.000.000 il 2,12.199%99, £. 10.000.000 il 30.12.1999, nonche,
infine, il residuo di £. 170.000.000 da corrispondersi al momento
del rxogito. L'attore precisava, altresi, di aver provvedute, cosi
come documentalmente provato dalla produzione di cepia degli
assegni in favore della 1 puntuale pagamento di
tuttl gli imperti indicati, ad eccezione dell*uitimo, in ragione

della mancata stipulazione del rogito.

L*accorde contrattuale - proseguiva il signor —

bPrevedeva inecltre che il promittente alienante eseguisse a propria
Cura e spese le opere previste dal capitolato allegato sub “A” per
quanto riguardava le parti comuni dell’edificic, nonché dall’art.
7 del medesimc contratto per quel che concerneva le opere da
realizzarsi nella parte di proprieta esclusiva, con la previsione

di una penale di £. 100.000 per ogni giernc di ritarde

nell’esecuzione delle opere o di ritarde nella consegna

dell’immobile.

Lo



l'attore - 1'Amministratore

In data 1.2.2000 - aggiungeva

Unico della sottascriveva “per ratifica® il
descritto accorde contrattuale.

Sennonché, in viclazione degli accordi assunti, le
promittenti alienanti non provvedevano né alla stipulazione del
contratto definitive di compravendita na all’integrale
realizzazione delle opere,

conveniva in giudizio le

Tantc premessc,
societa perche, aj
sensi dellfart. 2932 c.c., si trasferisse in  suo favore la
proprieta dell’immobile descritto in contratto, libero da
qualsivogiia iscrizione e/o trascrizione pregiudizievole; si
condannassero le convenuta all'esecuzione - delle opere di
ristrutturazione cui si eranc obbligate, nonchs al Pagamento della
somma  di £, 100.000 giorpaliere dal 30.6.2000 a1 giorno di
esecuzione di  tutte 1le opere e alla consegna dell’unita
immobiliare promessa, cempensando 1l importo cosi risultante con il
saldo prezzo dovuto daill’attore per il trasferimente delln
proprieta; in subordine, chiedeva deﬁerminarsi madiante CTD i)
valore delle opere di cui allfart, 7 del contratto preliminare e
del capitolato allegato alle stesso, compensande 1fimpertc cosi
risultante con  1° eventuale residuo di  salde prezzo dovuto
dall’attore per il trasferimento della proprieta; con il favore
delle spese processuali.

All’udienza di prima Comparizione, rilevata 1'assenza delle
tonvenute nonche la regolarita della notlfica, si provvedeva alla
dichiarazione della loro contumacia. '

Con memoria autorizzata ai sensi deli’art. 183, comma &
C.p.c. e depositata i 28.12.2001, 1'attore rinunciava allila
domanda di  esecuzione in forma Specifica delle opere di
ristrutturazione, precisando di chiedefe' la compensazicne del
residue prezzo di vendita, pari a &, 170.000,000, messc dal
medesimo a disposizione del promittente alienante, con Jquanto da
quest’ultimo dovuto alla controparte & titeclo di penale nonche con

1'importe, da quantificarsi in sede di CTU, per l'esecuzione delle



opere cui il promittente venditore si era obbligate, ma che non
aveva mal esequita.

S5u istanza di parte attrice, si procedeva all’espletamento
della CTU per valutare il valore delle citate opere. Le ulteriori
istanze istruttorie venivanc disattese, in quantc in parte
vertenti sul medesimo oggetts della CTU & in parte relative 2
circestanze da provarsi documentalmente.

Sulla scorta della scla documentazione prodotta dallfattore,
la causa, decorsi sole i wventi giorni assegnati per il deposito
delle comparse conclusionali, stante la rinuncia dell’attore al
deposito di memorie di replica, veniva trattenuta in decisione,

In data 25.2,2003, - in pendenza dei termini dl cul alltart.
281 gquinguies, COmMMa pIrimo, C.D.C. - —
depositava ricorso ex art. €70 n. 1 c.p.c., allegando che il
23.1.2003 era stato trascrittc presso i Egistri Immobiliari 1/atto
di compravendita, con il gquale .  avevs

trasferito la proprietad dell’immobile di cui & causa alla societa

Con  decreto ipnaudite altera parte del 26.2.2003, in
accoglimento dell’istanza cautelare, si disponeva 11 segquestro
giudiziario dell’ immobile, fissando per la discussione 1'udienza
del 12.3.2003, all‘esito della gquale il provvedimento cautelare
veniva confermato.

Con separata ordinanza del 26.2.2003, la causa veniva rimessg

sul ruoclo,
In data 12.3.2003 si costituiva m la

quale dichiarava, ai sensi degli artt. 215 e 293, comma terzo,
¢.p.c., di non conoscere il contratto preliminare del 19.7.159%9, e
chi¢deva la revoca del sequestro e la reiezione di tutte le
domande attrici, oltre alla rifusione delle spese di lite.

A fronte di tali difese, 1’'attore proponeva istanza di
verificazione della sottoscrizione apposta "per ratifica” al

contratte preliminare.
Con  provvedimente  del 13,3.2003 vehiva revocata la

dichiarazione di contumacia della convenuta —
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¢ s1 ordinava, ai sensi dell’art. 107 ¢.p.c., l'integrazione de)

contraddittorio nei confronti della —
La terza chiamata, ritualmente costituitasi, espon L _Aver |
acquistato in buona fede 1‘immobile dalla d e

negava che il contratto preliminare gel 19,7.199% le fosse
opponibile, stante la mancata trascriziocne del medesime, in
viclazione del disposto di cui all'art, 2645 bis c.c.; chiedevs,
pertanto, la revoca della misura cautelare in atto nonché la
reiezione delle domande attrici. ]

Con ordinanza del 4.11.2002, 1l'istanza di dissequestro veniva
respinta.
IL 4.12,2003, 1_ depositava ricorso
ex art. J00 c.p.c. per rientrare in poszesso  dell’ immobile
sequestrato. Con provvedimento del 21.1.2004, rilevato che, da un
lato, sull’istanza di dizsequestro gia era stato pronunciato un
rigetto e, dall’altro, che la futela possessoria invocatz dalla
ricorrente non avrebbe dovuto essere attivata nella forma della
tutela petiteria ex art. 700 ¢.p.C., 1l ricorso veniva respinto.

Lon atto notificate alle parti costituite in data 1.10.2004,

1" avv, — nella dichiarata qualita di curatrice del
fallimento, comunicava 17intervenuto fallimento della-

l'interruzione automatica del processo, ai sensi dell’art. 300,
comma 4, c.p.c..

Riassunto "il giudizio a cura dell’attore, la causa passava in
decisione alla scadenza del termine per 1l deposito delle comparse

conclusionali e delle memorie di replica,

MOTIVI DELLA DECISIONE
La domanda, proposta dall®attore volta ad cttenere, al sensi
dell’art. 2932 c¢.c., «una sentenza che produce gli effetti del
contratto non conclusow, & fondata e merita accoglimente per le
ragioni di sequito indicate.
Com’e noto, nell’ipotesi di inadempimento di colui che si sia

obbligatoe a concludere un contratto, lfart, 2932 c.c. attribuise



alia controparte il diritte di ettenere una pronuncia gludiziale,
che produca i medesimi effetti del contratto nen concluso,

Ebbene, la descritta tutela costitutiva o stata utilmente
invocata dall‘attore nel caso in decisione, giacché con 1faccordo
negoziale del 19.7.1999 1la societa — e
—si $ono cbbligatl, rispettivamente, a cedere e
ad acquistare la proprietd dell’immobile di cui & causa, con cid
perfezionando un contratto preliminare di compravendita.

N& l'esperibilitad dell’azione costitutiva di cul all’art.
2932 c.c. pud, nel caso di spacie, considerarsi preclusa dalla
circostanza che il bene oggeito del preliminare fosse, allfepocs
della stipulazione dello stesso, 4 preprieta di terzi, wvale a

dire dells societa

Invero - diversamente da quante prospettato da guest'ultima -
piena prova deve ricencscersi alla scrittura privata del 1.2.2000,

con la aquale in gualita di Amministratore Unico

dells _ ha fatto integralmente proprie le
obbligazicni assunte dalla — apponeando “per

ratifica” la propria firma in calce ad cgni foglio dell’zccoordo

intercorso tra 1'attore e la_ .

in primo luoge, infatti,, deve rilevarsi che - segbbhene i1

legale rappresentante di una sorietsd possa, a norma dell’art. 214,
Comma  primo, cC.p.c., disconoscere la sottescrizione  anche
nell’ipotesi in cvi, come nel caso in decisione, questa sia
attribuita ad altra perscona fisica, gid investita della legale
rappresentanza della societd -~ gqualora intenda disconoscere 1la
sottoscrizione del proprio predecessore, deve procedere ad un
formale disconoscimentc, non potendosi limitare a dichiarare di
non conoscere la sottoscrizione del precedente amministratore o il
documento stesse, cosi come, invece, €& consentito agli eredi e
agli aventi causa dal comma secondo dell’articels citatg
{Cassazione c¢ivile, sez. I, 17 luglio” 1980, n. 4649,Cassazione
¢civile, sez. lav.,- 13 settembre 1897, n. 8131, Cassazione civile,.

sez. I, 22 dicembre 1994, n. 11874).
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Qrbene, nel casoc in decisioneﬂ il documento . prodotte

dall’attere non €& stato efficacemente disconosciuto da -
_ Amministratore Unico della_all’attﬂ della -«

costituzione in giudizio, giacché 1la stessa, lungi dal contestare
l"autenticitd della sottoscrizicne del Erecedente rappresentante
legale della societd, si & limitata a dichiarare di “non conoscers
il contratte preliminare del 18.7.19997 dal momento  che  Ynoon
eslste agli atti della sociletd e quindi non & mai state ratificato
da alcun rappresentante della societs”.

Neppure osta all’'accoglimento della domanda attrice il
trasferimento della proprieti dell’immobile da parte della -

— alla *, trascrittc nei

pubblici registri immobiliari il 23.1.2003.
Nessun pregioc ha, infatti, 1z difesa svolta dzlla -

secondc la gquale il trasferimente in suo favore sarebbe opponibile
ad _in ragione del fatto che il contratto
preliminare da qguesti stipulate con il venditore non €& stato
trascritto.

Al riguardo, basti rilevare che, se & ben vero che 1l7art.
2645 bis c.c. prevede «che la trascriziene del contratto
preliminare “prevalga” sulle successive trascrizioni o iscrizioni,
qualora - per guel che qui rileva - sia trascritta la senftenza che
accoglie la domands di esecuzione in forms specifica, deve
rilevarsi che, in primo luogo, la norma consente la trascrizione
dei contratti preliminari che risultino da atto pubblico o da
scrittura privata c¢on sottoscrizione autenticata O  accertata
giudizialmente, requisiti questl ultiml non presenti nel rnegozio
che ci occupa:; in secondo luogo, la mancata trascrizione del
preliminare - che pure avrebbe consentitc che da tale momento si
spiegasse la funzione di “prenoctazione” del contratto definitiveo -
nen  impedisce  che  si producano gli effetti propri dellas
trascrizione della domanda givdiziale. '

Invero, la trascrizione della domanda di esecuzicne in forma
specifica ‘“prenota” gli effetti della sentenza costitutiva

dell’ebbligec a contrarre {art. 2652 n., 2 c.C.), sicche, pur non



facende retroagire gli effetti sostanziali prodotti  dalla
sentenza, rende cpponibili tali effetti ai terzi che abbianc
trascritto o iscritte um lore diritto dopo la trascrizicne della
domanda.

Ebbene, nel caso in decisione, 1a trascrizione dells domanda
giudiziale & stata effettuata a cura dell’attore in data 5.6,2001,
di tal che gli effetti della presente sentenza sono opponibili
alla * che ha trascritto il proprio
titolo d'acguisto il 23.1.2003, vale = dire in data posteriore a
quella della trascrizione della domanda giudiziale.

Infine, in conformita a2l dispostc del secondo comms dell’art.
2932 c¢.c., il signor ‘ha ritualmente cfferto a controparte

1’ adempimento della propria prestazione, vale a dire il pagamento

del residuo prezzo. In proposito, correttamente 1'attore ha
indicate la somma di € - pari a &£. — da
corrispondersi - secondo gli accordi del 19.7.1999 - al regito,

giacché tutti gli altri importi, per un totale di £._

sene statl  tempestivamente versati dall’attore, cosi come da

questl documentalmente provato mediante la produzione di copia
degli assegni (doc. 4 fascicolo

Per uel che concerne, poi, la domanda, ©proposta da

volta ad ottenere la condanna in solido delle

convenute all’importo corrispendente all’esecuzione delle opere di

ristrutturazione, deve preliminarmente dichiararsi

1" improcedibilita della domanda nei confronti del ~
~. Al riguardo, infatti, deve rilevarsi come,

ai sensi dell’art. 52 1. fail., 1la dichiaraziene di fallimento del
debitore, intervenuta nelle more del giudizio, comporta
l7improcedibilita della domanda contro di lui proposta, in quanto
la materia del contendere & attribuita dalla legge in mode
esclusive  al giudice fallimentare, seconds  un procedimento
ispirate alla tutela di una pil vasta sfera di interessi
(Cassazione civile, sez. I, 23 marze 2004, n. 5727},

Senncnche -~ come statuito dalla giurisprudenza del Supremo

Collegio (Cassazione civile, sez., I, 19 maggio 1995, n. 549238) -



1'improcedibilita del giudizio fra ii creditore ed uno dei
tondebitori in solido, determinata dal fallimento di uno di questi
ultimi, non impedisce che 11 gindizio prosegua nei confrenti degli
altri condebitori “in bonis” nella sede ordinaria, di tal che la

domanda di parte attrice ben pud essere esaminata & trovare

accoglimente nei confronti della posizione processuale di-

In merite alla fondatezza di téle domanda, deve darsi atto
che - cosl come risulta dalla CTU (relazione peritale arch.
Lunelli, pp. 21 ss.) - nessuna delle opere di cui all’art. 7 del
contratto preliminare & mai stata eseguita; le opere indicate
nell’allegato “A“, invece, sonc state realizzate soltanto in parte
{per la specifica indicazione dei lavori effettuati, si rinvia
all’elencazione di culi alle pagine 30-34 dellfelaberate peritale
in atei),

Orbene, in relazione ai costi per l'esecuzione dei lavori non
@sequiti, ritiene questo giudice che le conciusioni svolte dal
Consulente dell‘Ufficic siano pienamente condivisibili. Ezse
infatti non solo sono adeguatamente motivate, ma non appaiocno
neppure seriamente contestate dalle parti interessate.

Fertanto, stimasi equo - in . conformita a quanto indicato
dalla CTU -~ che corrisponda allfattore per
la mancata realizzazione di tutte le cpere indicate all’art. 7 del
contratto preliminare (e meglio specificate nell’allegate 11
dell’elaborato peritale) € nonché, per guanto attiene
alle opere indicate nell‘allegato TRY, e — {somma  di
competenza esclusiva dell’unita immobiliare di cui & causa) per la
reaiizzazione dei lavori relativi allas riqualificazione deqli
edifici {meglioc specificati nell’allegate 12 dell’elaborato
peritale) ed € —(somma corrispondente ai 72,39 millesimi
di proprietd esclusiva) per i lavori di ristrutturazione . delle
parti comuni (meglio specificati nell’allegato 13 dell’elaborato
peritale); infine E-, corrispondente alla quota del 50%
spettante all’unita immobiliare di cui & causa, per i costi di

realizzazione delle opere non eseguite inerenti 1’ingressoc comune.
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Il totale di tali importi, pari ad € - deve esserc

rivalutato secondo 1'indice Istat coston vita; pertanto, -

—risulta debitrice dellfattore per la somma di €

Gltre a ¢id, la convenuta dovra corrispondere, &i sensi
dell’art. 1382, la penale per il ritardo nell’ adempimentc della
prestazicne promessa.

Invero, la correspeonsione della penale per il ritardec pud ben
concorrere con 11 pagamento del costo per lfesecuzione dalie cpere
non rezlizzate, di cui poc’anzi si & detto. Infatti, tale ultimo
importo dovra essere versato all’attore non giad quale risarcimento
del dannoc ultericre - 1la cui risarcibilita, in base all’ultima
parte dell'art. 1382 c.c., avrebbe dovuto essere oggettc  di
un’apposita pattuizione - bensi quale equivalente dell’esecuzione
dellg praestazicne principale. Al riguardo, glova infatti
rammentare che l1’attore aveva propostc nell’atto  di citazicne
demanda di esecurzione in forma specifica di esecuzicone dei lavori
non realizzati, per poi modificare nella memoria autorizzata ai
sensi dell’art. 183, comma guinto, c.p.c. la domanda, chiedendo,
anziché 1la realizzazione diretta da parte delle convenute, la
condanna delle medesime al pagamento del costc necessario per la
realizzazione delle stesse,

Cid posto, risulta evidente che la penale prevista dall’art,
6, ultima parte, del contratte preliminare, essendo stata pattuita
esciusivamente per il ritarde nell’adémpimento dell’obbligazione
assunta, ben pud concorrere con 1la condanna all’eseruzione della
prestazione principale, ai sensi dell’art, 1383 c. .,

Le convenute dovranno quindi versare, a titelo di penale, la
somma di € 51,65 per 1.780 gilerni di ritarde nell’adempimento,
come richieste dali’attore in sede di precisazicone delle
conclusioni, per un ammontare complessive di € 92.453,5.

Poiche M c¢hiede la compensazione del
propric credite con il debito nei confronti della convenuta, a

carico della stessa residua in favore dell’attore il debito di €

60.835,24 , somma suila quale _ dovrd altresi

—_—
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corrispondere gli interessi legali dalla data della domanda al
saldo effattivo.

Infine, rilevato c¢he Sai Immobiliare sj & obbligata a ,
trasferire 1l’'unita immobiliare di cui & causa libera da iscriziocni
ipotecarie, deve disporsi a suo carice la cancellaziocne, entro
trenta giorni dalla pubblicazione della presente sentenza,
dell’ipoteca iscritta in data 1.2.2000 pressoc la Conservatoria dei
Fegistri immeobkiliari di Milano, nn. 5035/1253.

Attesc l'esito del giudizio, le spese di CTU, come liguidate
¢on decreto del 14.1.2003, nonche le spese di custedia sinc al
30.4,2004, come liquidate con decreto del 2.7.2004, devono essere
poste  definitivamente a carico di ——
questultima deve, altresi, essere condannate a rifendere
all'attore le spese processuali inerenti al giudizio di meriteo, al
procedimento cautelare ex art. 670 C.p.c., come liguidate in
dispositivo; deve rimborsare allfattore
le spese del procedimento ex art. 700 C.p-¢., anch’esse liquidate
in dispositivo,

51 respinge l'azione di responsabilitd aggravata per lite
temeraria, poiché 1’attore non ha assolto 1'onere di allegare e

provare la sussistenza di un danno da liquidare ex art.%6 c.v.c..

P.Q.M.
I1  Giludice, ogni  contraria istanza, eccezione e daduzione
disattesa, cosi provveds:
1. accertata 1 incpponibilita all’ attore dell’atto di

trasferimento della propriata dell’immobile di cui & causa da

Sai Immobiliare s.r2.1. el

sensiodellfart.,

trascritto in data 23.1.2003, dispone, ai

2932 c¢.c., 1l trasferimento da a

favore di _ della proprietd dei beni
immobili siti in _ censiti al Catasto

Fabbricati del Comune 4! Milanc come seque:

®» laboratcrio al Foglio 521, Mappale 146, sub 705, cat.

12 Z EE;

C/3, classe 11, p.t. - 1°;



» quota indivisa del 50% del vano d*ingressc al Foglio 521,
Mappale 146, sub 701;

¥  quota di 72,39 millesimi delle partli comuni condominiali
al Foglie 521, Mappale 125, sub 703:

& ordine al custode dott. ~ di- di
consegnaril immediataments allfattore nello stato in cui
attualmente si trovano, liberi da persone e cose;

ordina al compstente Conservatore dei Registri Immobiliari d4i
provvedere alla trascrizione della presente senternza con
esonero da responsabilitad al riguardo;

dichiara improcedibili le domande svolte dall’attore nei

. condanna corrispondere ad—
- la somma di cltre interessi legali

dalla data della domanda al saldo;

ordina a—rza datrice dfipoteca, di
provvedere, entyo 30 giorni  dzlla  comunicazione della
presente sentenza alla cancellazione dell’ipoteca relativa
all’unitd immcbiliare cul & causa, iscritta in favore
della — in data 1.2.2000 presso la
conservatoria dei Registri Tmmobiliari zi nn. S5035/1253;

Fone definitivamente a carico di le
spese di CTU, come 1liquidate nel decreto del 14.1,2003,
noncha le spese di custodia sino al 30.4.2004, come ligquidate

can decretc del §9.7,2004;

. condanna a2 rifoncere ad-
- spese processuali inerenti al giudizico di merito

ed al procedimento cautelare ex art. §70 C.p.c., comprensivo
|

della fase di reclamo, liquidate in € Z.OGD,Dﬂlper 3pese, €

5.585,00 per diritti ed € 15.000,00 per onorari, oltre

rimborso forfetarie ex art, 14 Tariffa forense e' IVA e CPA se
|

e per guanteo dovuti;

condanna a rifondere ad

Spese processuall inerenti preocedimento cautelare

ex art. 700 c¢.p.c., comprensive dells fase di reclamo,



liquidate in € 100,00 per spese edjé 686,00 per diritti ed ¢
2.000,00 per onorari, oltre g rimborso forfetario ex art. 14
Tariffa forense e IVA e CPA ge e per guantc dovati; ,
9. rigetta 1’istanza dell’attore ai sensi dell’art. 8¢ c.p.c..
Cesl deciso in Milane, 17.1.2006
Il Giudice

Dott.ssa Maria Luisa Padovwva
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