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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOIO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI MILANO
SEZTIONE 4° CIVILE
Il Giudice isuuttore, in funzione di Giudice unico, datt, Valter Colombo
ha pronunciato la sepuente
SENTENZA
Nella causa civile iseritta al numero di molo generale sopra riportato;
promassa con ato di citazione notificato in data 24.06.2004 4 ministero dell’ Aivtante
Uthiciale Gindiziario addetto allUfficio Unico Notifiche della Corte d’Appello di Milano
DA
etavamente domiciliag in Milano via
Spartaco 26, presso 1o smdiu-de]l’avv. Patrizia Ff“i_cina, che Ii rappresenta ¢ difende, per
procura a margine dell’atto di citazione-

ATTORI

T

—jn petsona del’amministratore unico e legale rappresentante

Camillo Agnolerio, elettivamente domiciltata in Milano via Fontana 22, presso lo studio
dell” avv. Chiara Trolli, che Ja rappresenta e difende per procura in calee alla comparsa di
COSTNIZIONE € fisposta-

CONVENUTA
Oggetto: dsoluzione contrarhuale; Pagamento doppio capatia,
All'udienza di precisazione delle conclusionj | procutaton delle parti, come sopra

costtuit, concludevane come da foghi allegati.



SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione, ritalmente notificaw, i sigg. _

conventvano in gudizio ];1—: esponendo che:

-intenzionad ad acquistare un bilocale, visto Panouncio “_ del seguente

tenore — ca. splendedy ristrutiurala mar abitats su due livelli tutto open

Space fermoautonono, possebilita posty ante. Libero subite. Enro 130.000,00 _.”, n
data 28.10.02 sottoscrivevane una proposta irrevocabile d*acquisto ¢ versavano, a Grolo
di capatta confirmatora, la somma di curo 2.500,00 a mezzo assegno bancano a favore
della —e trattenuro dail’ﬂgmzia_ ntolo di deposito,

-al punto 2) 1l venditore dichiatava che * con rigrards alla conformite detl’immabife alie narme
edilizie ¢ urbanistiche: now a norma sdilizia”

-insospetdt da tale indicazione, ghi attod chiedevano spicgazioni all'agenzia ¢ alla
proprictania ¢ procedevano alla sottoscrizione della proposta dopo aver teevuto reirerate
assicurarioni sul farte che il problema riguardava solo un soppalco che poteva essere
regolarizzato in breve tempo;

-successivamente la — accettava la proposta irrevocabile d'acquisto ed

incassava l'assegno, senza pit preoccuparsi di tenere informati gli atton sulla promessa

regolarizzazione del soppalco,

i sivolgevano quinds al notio dort (Y

riscontravano che le irrepolarita edilizie erano pit gravi ed nolue che la scheda

presentata al ‘atasto da.l.la_a relativa ad altro immaobile;

-in conseguenza di tall irregolaritd non poteva essere perfezionato il rogito, fissato perla

data del 15.02.03.

Cid premesso, gli attori chiedevano di accertare il grave inadempimento della convenura

¢ la leginmita del recesso operato dagli attor, con conseguente condanna della
—aﬂﬂ restituzione del doppio della somma ricevura a dtolo di caparra

confimmatona e pati ad euro 5.000,00 olire agli interessi, alla rivalutazione monetaria e al

rsarcimento det maggion danni subiti; in via subordinata, accertare e dichiarare la nullita

della proposta itrevocabile d’acquisto per violazione della 1. n.47/85 e, per I'cffetro,



condannare alla restituzione della somma di cure 250000 ricevura a trole i caparra
confirmutoria,

All'udienza 10 data 20.09.04, rilevara la regolanta della notifica, veniva dichiarat la
conmumacia aeﬂa convenuta e alla successiva udienza, in data 24.02.05, venivano eoncessi
t termint per le memorie istruttore. Alludienza del 22.06.05 il Giudice ammerteva le
prove orali richieste dagli attor ¢ fissava per assunzione Pudicnza in data 24.11.05,

Con comparsza in data 23.11.05 si costituiva la —a quale prelimmarmente

chiedeva disporsi la rimessione in termini ex art. 294 c.p.c. €, nel merdto, accerata
Passenza di qualsiasi inadempienza da parte deﬂ-hiedcva i ngetwo delle
domande artrici in quanto infondate,
Assunte le prove testimonialk ammesse, le part precisavano le gspetfive conelusion
all'ndienza del 31.01.07 ed 1 Giudice, dopo aver assegnato alle stesse i termini di legge
per il deposito degli scritd difensivi, tratteneva la causa in decisione,

MOTIVI DELLA DECISIONE
Lc domande degli attori sono infondate e petranto devono esscre respinte.
Dalla documentazione in atti e dalle dsultanze tesomoniali non ¢ emersa alcuna
responsabilitd in capo —tale da configurare un grave inadempimento
1doneo a lepitdmare il recesso ex art. 1385 c.c..
Invero, la societa convenuta ha regolarmente descritto Fimmobile in vendita nells
proposta irrevocabile di acquisto con Pindicazione della specifica destinazione (“C/3
laberateria”) e la composizione (“open space won bagno ¢ antibagno con soppalee ), mentre al
punto 2) tra le dichiaeazioni del venditore efa chiaramente detto che Fimmobile era “son
a norma edslizid”. Dunque nessuna reticenza o evenmuale inganno risulta essere stato posto
in esscre dalla societa convenuta, la quale invece ha descritto corretramente Vimmobile
evidenziando la non conformira edilizia dello stesso.
Gli atton pertanto crano ben a conoscenza di quello che andavano ad acquistare ¢ nuila
possono sul punto addebitare alla societa convenuta,
La mancata o comunque promessa regolarizzazione del soppalco non dentra nel

contratto ¢ di €10 non vi ¢ alcuna menzione.



La circostanza poi che I'immobile dr guo sia stato pubblicizzato in modo non corretto
non pué certo essere imputato alla societi proprictaria ma semmai alla stessa agenzia |
immohiliare incaricata delia vendita.

Peralwo, dalle deposizioni testimoniali si evince che proprio Pagente immobiliare, in
occasione del sopralluogo allimmebile, riferi che il soppaleo poteva essere facilmente
regolanzzaro (v, teste -, fratello dellaterice : “welfantunna 20020 visitats
{ommobils a cui mia sorella era interesiata, insicme alla stesta, al marito & un agente immobiliare. Mia
soredla domandd a quest’wltimo informazions drea b regolarild urbanistica del bewe ¢d i particolare del
soppalio.. Lagenie immobiliare in mua presenza disse che il soppaleo poteva essere regolariyyato
Jaalmente”), meatre lo stesso tf:ste—m confermato di essere stato interpellato dagli
amtori quando gid gli stessi avevano sottosctitto la proposta e di aver suggento loro di
nORN Proseguire.

Le difformitd catastali, lamencate daghi attori e riscontrate dallo stesso teste, non ostative
alla conclusione del contratro, aveebbero potuto daglh stessi, con [a ordinaria diligenza,
essere accertate ben prima della sortoscrizione della proposta di acquisto, vna velta post
a conoscenza peraltro della non conformita edilizia dell'immobile.

Quanto poi alla domanda subordinata, relativa alla nullita della propesta di acquisto ai
sensi della L. n. 47/85 bast solo silevare, ai fini dellinfondaresza della predetta
domanda, che la sanzione di nullita si applica ai soli atti di trasferimento immobiliare e le
relative previsioni non possono essere estese ai contratt con efficacia obbligatoria, quale
1 preliminare di vendita (cfr. Cass. civ. n. 59/02),

Pertanto, ic domande di parte attrice devono essere respinte con conseguente condanna

alle spese del giudizio secondo il principio della soccombenza,
P.Q.M,

It grudice, definitivamente pronanciando nella causa promossa da_i e
o —:lisarr_esa ol contratia istanza, eccezione e

deduzione, cosi provvede:

1) respinge ogni domanda degli attod perché infondata;



2) condanna gli attori 2 rifonderc alla socierd convenuta le spesc del giudizio, che si
liquidano in complessive euro 275177, di cui euro 1500,00 per onoras, euro 1153,00 per
dirita ed cura 98,77 per spese, oltre imb. forf. ed accessod come per legpe,
Cosi deciso in Milano 1l 22.05.2007.

11 Giudice

Valter Colombo




