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REPUBBLICA ITALIANA  LFGP-£3. Z/é'_

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
il TRIBUNALE di MILANO
in coniposizione monocratica
Sezione IV civile
Giudice Giovanni Roilero
ha pronunciato la seguente

SENTENZA

Nella causa civile iscritia al numero di Ruolo Generale 50pra fiportato, assegnata 2 sentenza alla

udienza del 9 marzo 2006 ed introitata per la decisione in data 8 maggio 2006, promossa
DA

S

eletivamente domiciliati in via y . 9 presso lo siudio degli Avvoca (N
_ e— che li rappresentanc ¢ difendono per delepa a

deil’atto di citazione,

marging

ATTORI

CONTRO

CONVENUTO contumace

Oggetto: vendita di cose immobii

Conclusioni; come da fogli allegati



SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atte di cirazione ritvalmente notificatg a -i caniugi—e
_sponevano che;

*

Y

con atto del 20 settembre 1996 avevano acquistato dal convenuto un’uniti
immobifiare i- In atti precisamente identificata secondo gll estremi catastali,
indicara nell’atto come “appartamento al piana Seminterrato'”;

nel contratto  di compravendita era stata garantita la piena regolanta edilizia
deil’unitd immobiliare {v. art. 6 del doc. 2 dj parti attrici); .

Cra stato pagato un prezzo d £— e, el convincimento che I'immobile
tosse ad uso abitative, erano sempre siafj pagatt 1 relativi tributi come se lo stesso
avesse destinazione residenziale {(v. le numerose ricevyte (i pagamenti per I[C] e
lassa smaltimento rifiuti prodotte dagii attori);

nel settembre 2000, rcamite un'agenzia immobiliare, avevana posto 1 vendita
Immobile ed il 30 marzo 2001 avevano stipulato un contratto preliminare con |

sigg.ri _ed hc}he avevano versato una caparra

confirmatoria di § - a fromte di un prezzo di vendita pattuito in £

}

¥

2 seguito degli accertamenti del notajo Incaricato per la compravendita, il cui esilo
era stato confermato dalle verifiche di tecmici di fiducia, era emerso che
Pappartamento vendute dal sig, - era censito, in realtd, come “lavatoio

stenditoio™

! promissari acquirentt avevano ntenuto, a guel puntc, di non perfezionare Ia
compravendita ed avevano richiesto ;i pagamento d G- pari  al doppio

della caparra confirmatoria versata;

con atto di citazione notificato il 23 settembre 2002 i siggri -

avevano promosso un giudizio, ritenendo i conugi adempientj al

contratto preliminare con loro concluso;
i tecnici di fiducia degli attori avevang anche appreso presso i competenti uffici del

Comune di-she 1 vizi dell’unitd immobiliare non erano sanabili con |
condono edilizio, attesa Vimpossibilitz di destinare locali seminterrati a permane;

di persone.



Su queste premesse gli attori chiedevang Pannullamento per errore o dolg del contratto di
compravendia a suc tempo concluso con j cos:mttor-

In via subordinata chiedevano Iz riduzione del prezzo d’acquisto dell'immobile lore venduto
nel 1996 ed invocando gli artt, 1175, 1337 ¢ 1338 cc chiedevano 1a condanna di -al
risarcimento dei danni subiti per cifetto del mancato perfezionamento delia compravendita con |

sigg,,ri- e-, Vi comprese e pProvvigion! pagate all’agenzia immobiliare, pari z I

- e lc somme che, a seguito de] giudizio instaurate da questi ulimi, sarebberp stati
verosimilmente condannati a pagare.

31 indicava quale componente del danno risarcibile anche Iz differenza, pari a £qygnG_a_
fra il prezzo di acquisto da - ed il corrispettivo che ghi atton avrebbero dovuto ncavare dalla
vendita a - ﬂ-

In suberdine, si sosteneva anche ch_ S efa reso inadempiente ail’obbligo di
trasferire un immobile avente destinazione abitaliva e per tale motivo si chiedeva Ja rsoluzicne del
contratto ex art. 1453 ¢cc.

I convenuto non st costitiva in giudizio ¢, stante la regolariti della nobifica dell’atto dj
citazione, era dichiarato contumace.

All'udienza del 19 novembre 2003 €ranc assegnayl i termini per richieste istruttorie e
produzioni documentzii e cop ordinanza riservata, depositata il 14 genniaio 2004, erano aminesse in
parte le prove erali richieste dagli attori.

Nelle udienze del 26 maggio 2004 e 10 novembre 2004 eranc escussl, nspettivamente,

~, uno dei tecrict incaricati dagli attor; per gli accertamenti sull’immobile, e -

- g1 responsabile dell’agenzia immebiliare che aveva intermediato i rappoito fra i coniugi
O i -y

In tale ultima udienza era anche conferito incarico dj CTU sul quesiio in atti specificato e,

depositata la relazione |'1] dicembre 2004, ail'udienza dell’8 febbraio 2005 ia causa era riteauta

matuta per la decisione.

All'udienza del 9 marzo 2006 gli attori precisavano le conclusion; come da foglio allegato e,

spirato il termine di legge, I'8 maggio 2006 la causa era wrattenuta per la decisione.



;

MOTIVI DELLA DECISIONE

La destnazione dell’unit3 immobiliare per cui ¢ causa ad uso di “lavatcio-stenditoio” ¢ stata
confermata dagii accertamenti del CTU, come pure la circostanza che i locali, parzialmente
interrati, non possano esscre destinati ad abitazione, ostandovi un divieto normativo,

Su queste basi 8 CTU ha attribuito a1 locaii seminterrati un valore corrispondente a
18.000,00 € alla darta dell’acquisto degli attori

Nelle more di questa causa & stata emessa ed acquisita a questi attt la sentenza nr.

1136172005 di queste Tribunale che ha definito con la soccombenza dej sigg.n’_ il

contenzioso promosso dai sigg.ri- SR 1 o0 del difensore di questi ultimi in

data 17 novembre 2005, si evince che a tale titolo gli attori hanna SOpportato una spesa di €
S o all'importo, non quantificato in questa sede, per I’assistenza dei loro legali nella

causa che i ha visti seccombeam,

[itestc GHENRh: confermato di aver percepito la somma di £ W (0o ad Sy
a titolo di provvipione per Uintermediazicne delia compravendita, non andata a buon fine, fra g

attori ed i sigg ri Bagarin & Samomaso,
Poste queste premesse si deve rapidamente concludere che & fondata la domanda di

annullamento per dole del contratto a suo tempo concluso fra 1 coniugi N -

venditore SN,

St tratta di un €sempio, per cosi dire, scolastico di dolus malus sotto forma di mendacio,
rilevante come vizio del consensa perché servito 4 nascondere un fatto aftrimenti decisivo per la
formazione della voionts negoziale degli attori al momento della compravendita conclusa con il
venditore {J R

La stato di malafede del convenute si evince chiaramente dal fatto che cglt garanti in un aito
pubblico agli attori I3 perfetta regolarita edilizia di un immobile descritto come “appartamento”,
percependo un corrispettivo adeguato a questa destinazione d’uso e hon certo a quellz di “lavatoio-
stenditoio” che la porzione immobiliare effettivamente aveva.

E’ appena it caso di osservare che 1'azione di annulfamento & stala esperita tempestivamente,
per avere gli attori scoperto il dolo del convenuto solo a seguito degli accertamenti tecnici fatti
eseguire (v, de’posizione- nel 2001-2002, ‘ o '

All'annullamento del contratio conseguono  effett ;es_ti‘tumr_i e, in particolare, I'obbligo del
convenuto di rimborsare agli attori il pre'zzb pagato. Trattandosi di una restituzione avente ad
Oggelto una somma di denaro, il corrispondente debito di € W di valuta e, pertanto, tale
somma deve essere maggiorata solo degli mteressn legali dal 20 settembre 1996,
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Gh attori debbono anche essere tenuti indenni, nei limiti del ¢c.d.

“interesse negativo”, dej J
danni risentiti per aver senza lora colpa confi

dato nella validita del contratio.

pagare la somma dj € G con ol interessi legali
dail’l dicembre 2005 al saldo e ig somma di €SI con pli interessi legali

{data de! contranto prefiminare con | sigg. i ey, ol

Nen &, invece, risarcibile, perche esorbitante daj ¢ d. “Intteresse negativo”, il danno da Jucro ‘

¢essante in relazione alia mancata vendita a; sigg.rih

Alla soccombenza dej tonvenuto sepue di diritto anche la condanna alla rifisione delle

spese legali degl attori, liquidate come dg dispositivo, nonché deilc Spese per CTU, come a sup

A tale titolo i convemrto dowvra

dal 30 marzo 2041

tempo fiquidate.

POM

Il TRIBUNALE Di MILANO

in composizione monocratica

definitivamente pronunciando, nella contumacia de! convenuto NS respiitta o assorbita

0Nt diversa domanda, eccezione, deduzione,

ANNULLA
it contratto di compravendita immobiliare per atto nr. 184707 di repe

del notaio SRR, S datz 20 sottembre 1996, fi2 CNVMENIRER .
venditore em S quali acquirenti:

torio e ar, 14632 d; raccolta

CONDANNA
H restituire agli attori la somma di € N con gl interessi legali dal 20

settembre 1996 g] saldo;

ORDINA
al’Agenzia del Territorio competente di

trascrivere 1a presente sentenza,
responsabilita;

con @songro da

CONDANNA '
Attori la somma di € GEERNN con gl interessi legali dal 30 marzo 200

ad.

s

S - pagare agli
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i )
CONDANNA
SRR Do agli attori la somma di € CEE.S con gli interessi legali dali’1 dicembre
2005 al saldo;
RIGETTA
0gni altra domanda delle parti e
CONDANNA

S rinborsare g _ewe spese di lite, che si liquidano in
curo @I per spese. eurod o er diritt] eurosEENy 1 onorari, euro GPe: rimborso

forfetario del 12,5% su diritti ed onorari e, cost complessivamente, in euro NP olire IVA -

CPA come per legge, nonché la quota eventualmente sostenuta delle spese per CTO).
Cosi deciso in Milane, il {0 maggio 2006
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