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IL. TRIBUNALE DM MILANO
1V sezione civile
in composizione monocratica nella persona del Giudice, dott ssa Tucia TFormica ha
pronunciato la seguents
SENTENZA
Nella causa civile iscritta al numero di miolo penerale sopra riportate promossa da:

elattivamente
che

0 studio dell’avv.
clira a margine dell’atto di citazione;

domiciliato in
io rappresenta e difen

ATTORE
contro

presso lo
ifende per procura a margine

studgio dell’av che la rappresenta e

della comparsa di costituzione,
CONVENUTA
CONCLUSIONI precisate all’'udienza del 19.01.2006 come da fogl allegati,

SVOLGIMENTOQ DEL PROCESSO

Con atto di citazione regolarmentenatificato il siz. (NN

conveniva in giudizio la sig.ra gsponeva quanto segue!

- 1 data 19.5.2002 eglt aveva sottoscritto proposta irrevocabile d’acquisto, tramite

’ relativa ad un appartamento ubicato in h
di proprieta della convenuta, al prezzo di €
- nella proposta ['immobile era descrnitto come “porzione immobifiare cosfitiita da duc
locali e servizi al ferzo picmo con annesso uno spazio di solaic™:

- contestualmente Pattore versava al somma di E.dcslinata a diventare caparra
confirmatoria alla conclusione del contratto preliminare;
- in data 21.5.2003 ]a sig.r: ettava la osta ed imcassava la caparra,

- per finanziare I’acquisto, I'attore chiedeva alla la concessione di mutuo
fondiario, -che veniva negato perché il peritc incancatd dalla banca constatava.
Pesistenza di- -opere abusive (consistenti in un soppalce) non suscettibili di
regolarizzazione,

- I'impossibilita di accedere al mutuo e la presenza deil’abuso edilizic costringeva
F'attore a non presentarsi all’appuntamento fissato per il rogito notarite, .




Tutto ¢id premesso, l'attore chiedeva dichiararsi la risoluzione del contratto per
inadempimento della convenuta oppure per mancanza delle qualita essenziali della cosa
promessa in vendita, con condanna della stessa alla restituzione del doppio della caparra
ed al risarcimente del danno; in subordine, chiedeva annullamento_del contratto
preliminare e la condanna della convenuta a restituire la somma di In OEni Caso
chicdeva la condanna delia convenuta a rifondere quanto dall’attore pagato all’agenzia

per provvigioni, pari a €

La convenuta si costituivano ed esponevano quantc segue:

- Pattore non 'aveva mat convocata davanti al Notaio entre la data prevista dal
contratto preliminare, 30.6,2003, sicché, sosteneva che “la proposta d’acquisto doveva
ritenersi decaduta per inadempimentc contrattuale del promuttente acquirente con
conseguente diritto del promittente venditore a tratienere la caparra corrisposta a titolo
di risarcimento del danni subiti™;

- solo in data 8.7.2003, la convenuta, tramite I'agenzia immobiliare, riceveva la
convocazione davanti al Notaio e Uattore aveva giustificato il ritardo con problemu
legati alla necessita di far coincidere la data del rogito con quella della concessione del
mutuo;

- tuttavia, alla data fissata, 22.7,.2003, solo la convenuta e |'agente immobiliare
comparivano davanti al Notaio, mentre |'attore non si presentava, sicchg, in nisposta a
tale comportamento, la convenuta esercitava il recesso dal contratto preliminare, con
telegramma del 22.7.2003;

- Iattore giustificava poi il rifiuto di addivenire al contratto defimitivo sole nell’ottobre
2003 e prospettando genericamente irregelaritd dell’smmobile; tuttavia, tale assunto era
infondato perché I'immobile non presentava abusi edilizi di sorta, come emersc all’esito
di una consulenza di parte, tanto che era stato successivamente venduta ad aliri senza
che gl acquirenti 0 1] Notaio evidenziassero impedimenti di sorta,

- inoltre, evidenziava la convenuta, il preliminare infer partes non conteneva alcun
riferimento alla concessione del muuo e, pertanto, la mancata erogazione non poteva in
alcun modo condizionarne ’esecuzione,

Cid esposto, ta convenuta chiedeva il rigetto delle domande avversarie, dichiararsi il
legmttimo recesso della sig.ra -3 il suo diritto a ritenere la caparra.

In data ©.2.2005 si teneva I'udienza ex art. 183 c¢.p.c. alla presenza di entrambe le apri
personalmente ma il tentativo di conciliazione non riusciva,

La causa hon compotiava istruttoria perché le istanze esposte dalla parti nelle rispettive
memorie autorizzata ai sensi dell’art. 184 ¢.p.c. erano ntenute superflue.

Le parti precisavano le conclusioni all’udienza del 19.01.2006.

(Quindi, depositate le comparsa conclusionali e di replica, la causa giunge ora a
decisione.



MOTIVI DELLA DECISIONE

Ciascuna parte addebita all’altra I'inadempimento del dedotto contratto preliminare:
P'attore sostiene che il bene promesso in vendita presentava iregolarita edilizie,
costituentl un vizio del bene nonché ostative alla concessione del mutuo per il
pagamento del prezzo, benché tale modalita di pagamento fosse prevista dal contratto;,
ia convenuta, sostiene che inadempiente erz il convenuto per non esserst adoperato per
la conclusione del contratto definitivo nel termine a tal fine indicato nel prelimnare.

Commeciande dalla valutazione del comportamente dell’attore, in primo luogo, si
osserva che 1] contratto preliminare infer paries (doc. n. 1 attore, costituito da proposta
di acquisto sottoscritta in data 19.05.2003 dal sig. e per accettazione il
27.05.2003 dalla sig. ) prevedeva per la stipula deb contratto defimitivo Ja data
del 30.6.2003, data in cur doveva essere versato il saldo del prezzo (punto 3 g).
Nessuna indicazione conttene invece il contratto che consenta di ritenere che quel
termine per la stipula del contratto definitivo rvestisse carattere essenziale, né la
convenuta ha evidenziato ragioni per cui l'utilita economica, tenuta presente dalle parti
nella stipulazione del negozio, sarebbe andata perduta con linutile decorso del termine
del 30.6.2003
Del resto, che il termine e guo non avesse quella rilevanza, in panticolare per parte
pronuttente venditrice, si desume altresi dal comportamento posteriore dalla stessa
tenuto, tendente ad addivenire comunque alla conclusione def contratto definitive anche
oltre il 30.6.2003, dal momento che la sig ra Varisco — a suo stesso dire — si presento
dal Notato il 22.7.2003, cosi dimostrando il perdurare del suo interesse alla vendita
anche dopo la data indicata in preliminare.
In ogni case, un ritatdo inferiore al mese per la stipula deli’atte definitivo, avuto
riguardo alla natura deil’affare, risulta di scarsissima importanza,
In secondo luoge, va evidenziato che la clausola 2 g) del contratto prelimmnare stabiliva
che il saldo del prezzo, pania € doveva essere pagato “con {'intervenio df un
istituto mutuamte, scelfo dal proponente, che metteré la somma a disposizione del
Notaio rogante, per la consegna alla parte venditrice, esplelate le formalita
necessarie”,
Tale precisazione evidenzia che I'ottenimente di un mutuc a favore del promissaric
acquirente costituiva modalita di pagamento espressamente dedotta nel contratte
preliminare,
Dalla relaziene prodotta dall’attore (dec. n. 9} emerge che nel luglic 2003, in occasione
defle verifiche commissionate dall’istituto contattate per 1'erogazione del mutuo, il
perito incaricate dalla Banca rilevo la presenza di un seppalco che occupava buona
parte della cammera principale.
La presenza de! soppalco, del resto non negata dalla convenuta (che si é limitata a
sottolinearne I’amovibilita), & anche confermata dalla fotografie allegate alla relazione
commissionata dalla convenuta stessa (doc, N. 3 conv.)} ed esegnita nel novembre del
2003, che non ritraggono pit il soppalce (evidentemente rimosso nel frattempo) ma
evidenziano tracce della sua pregressa esistenza, quali segni sulle pareti muro e prese
della luce e del telefono collocate al di sopra di una porta diversamente non spiegabili.
><La presenza di un soppalco non conforme all’art. 38 del regolamento edilizic del
Comune di - venne ritenuta dall’istituto di credito ostativa alla concessione del
mutuo richiesto (doc. n. 4 att), cosi impedendo il realizzarsi della modalia
espressamente contemplata dal contratto preliminare per il pagamento del prezzo.




Va poi considerato che, effettivamente ["irregolarita urbanistica di cut trattasi non era di
natura tale da precludere la conclusione defl’atto traslativo ai sensi degl: artt, 17 e 40
della leppe n 47/85, ora art. 46 T.U. 38072001 (norme che prevedono la muilita dei
contratti traslativi, ma si applicano alla sola ipotesi d mancanza di concessione edilizia,
che nella specie non era richiesta); tuttavia, essa esponeva pur sempre il soggetto
proprietario a sanziom amrunistrative e all'ordine di nmosiozne ed, pertanto, integrava
un vizio gridice del bene di non scarsa importanza, cosi da giustificare il rifiuto del
promissacio acquirente di procedere alla compravendita.

Cuanto sopra non ¢ ¢scluso dal fatto che nel novembre del 2003 Ja sig.ra -abbia
potuto vendere lo stesso appar‘tamenm ad altri, che lo hanne accettato con l'irregolarna
urbanistica in questione {ma, pii verosimlmente dop(} che i soppalco era stato
rimosso), né che il soppalco potesse essere ri w0 2003; ¢10 che conta, é
che alla data fissata per il rogito con 1l sig! la convenuta non aveva
climinato 1l soppalco e, dungque, non era ta condizione di trasferire il bene immobile
esente da vizi di non scarsa importanza e cost adempiere regolarmente al contratio

preliminare. >¢

In conclusione, mentre 'attore non € incorso i inadempimenti, fondatamente egh ha
rifiutato di addivenire al definitivo a fronte dell’imadempunento della controparte.

Merita dungue accoglimento la domanda di riscluzicne del contratto preliminare.

Di conseguenza ['attore ha dintto, n_ggi luogo, alla restituzione delle somme
versate, mmaste senza titolo, ossia di €

Non competente, invece, la restituzione del doppio della caparra, prevista dal prime
comma dell’art. 1385 c¢.c. nefla diversa ipotesi di recesso della parte adempiente. Nella
specie, I'attore non si € avvalso del dintto di recesso, bensi ha chiesto [a nsoluzione del
contratto ed il risarcimento del danno secondo le regole ordinarie, cosa che preclude
I'applicazione del meccanismo di cui al primi comumi della norma e fa pretesa del doppio
della caparra confirmatoria, quale liquidazione . L’ultimo comma della norma, infatti,
stabilisce che quanto I'interessato opti per la domanda di risoluzione del contratto e
risarcimento del danno, il risarcimento del danno & regolato dalle norme generali e la
caparra perde la propna funzione di iquidazione convenzionale anticipata del danno.
L’attore, tuttavia, non ha dimostrato di aver risentito in concreto un pregiudizio in
conseguenza dell’inadempimento della controparte. Una voce di danno potrebbe essere
costituita dal pagamento delle provvigioni a favore dell’agenzia immobiliare, poiché tale
esborso mmarrebbe prive di utilitd ¢ la convenuta sarebbe certamente tenuta al
nmborse. Tuftavia, non vi é prova che 'attore abbia versato alcunché all’agenzia
immobiliare & addirittura che abbia ricevuto una richiesta in tal senso.

Le spese seguono la spccombenza e si liquidano come da dispositivo.
P.OM.
I Tribunale definitivamente pronunciando sulle domande agli atti, respinta ogni contraria

istanza ed eccezione, cosi provvede:
in accoglimento della domanda della parte attrice,

dichiaga risoltc il contratto preliminare concluso il 21.5,2003 dai sig ri —
b per inadempimento di quest’ultima;
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condanna la convenuta al pagamento a favore dell’attore della somma di -on gh
interessi legali dal 21.5,2003 al saldo;
dell’attore delle spese di causa che si
pet spese, € b per diritti di

condanna la convenuta zlla nfusione a favo
liquidang in co i cui lire

er onorari di avvocato), oltre rimborso spese generali, IVA
e CPA sugli importi impomnbili.

procuratore ed

Cosi deciso in Milano il 1805 2006,

datt. Lucia Formic

® SEZIONE CIVILE
. DEPOSITATO OGGI




