N.20771/2004

REPUBELICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLC ITALTANG

IL TRIBUNALE DI MILANC - Sez. IV CIVILE

neila perscna del Dotf, Gianna Vallescura, ha pronunclato

SENTENZEZA
nzlla causa civile di prime gradeo, iscritta al numere di
rucls  generale sopra ripertato,  promossa con atto di

Citarione notificate ia cata 19.3.2004

in Milano, via Cornalia n. 19, rappresentatoc e difeso dagli
avv.ol Paclo Tateo a Maddalena Lrlengni, anche
dizgiuntamente fra loro, ed elettivamente domiciliato
presso lo studio di gquest’ultina in Milanc, via
dell’ fnnunciata n.2l, per procura in calce all'atto d4di

cltazione

ATTORE

CONTRO

l—, P.I.: —, in persona dell’A.U.
sig. _ con sede in Milano, wviale

Biznca Maria n.25, rappresentata = difesa dagli avv.ti

Giuseppe Sala e Claudio Sala con studic in Milano, via

[



-

Heepli 3, ed ivi elettivamente domiciliata per delega =z
margine della comparsa di costituzions & risposta

CONVENUTA
OGGETTC: vendita immcobiliare
CONCLUSIONI: per 1'attore, come da foglico allegatac a
verbale di udienza 28.2_.2006
CONCLUSICNI: per la convenuta, come da foglic allegato a

verbale di udienza 28.2.2006

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

CTon atto di citazione notificato in data 18.3.2004 il

dott, P_ conveniva in giudizio,
dinanzl al Trikbunale di Milang, la societd _
in persona dell’au. sic. (Y

premettendo:

- che con contratto preliminare in data 15.11.2001 la
— aveva promesso di vendere ad esso
_ un appartamento mnello stabile di wvia
t-a 19 in Milanec, all’eporca accatastato con relativa
cantina che, Juindi, ex art. 28l8 c.c. doveva ritenersi
compresa, duale pertinenza, nella negoziazicne della cosa
principale, anche se non specificamente manzionata
nellfatto;

- che con variazigne catastale in data £5.12.2001 ed
all'insaputa del promittente acguirente, la Societa
convenuta aveva scorporatec . la  cantina per disporne

separatamente;
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- che 1in data 18,12.200! era state stipulato il contratto
deilnitivo con cul ad essoc attore era stata trasferita
1'unitd immokiliare prive della pertinenziale cantina, si
che era evidente 1’ inadempimento della venditrice
zll’obbligazione assunta nel preliminare di trasferire il
bene principale con i suoil accessori;

gquante sopra premesso, 1fzttore chiedeva che il Tribunale,
dichiarato 1lfinadempimento della Sccietad convenuta in

relazione al contratte preliminare 1%.11.2001, volesse

condannare la 1— g trasferire al dott.
GEENNEEY - cotie 92 pertinenaa

dell’ zppartamenteo compravenduatro OVVero altra cantina
equivalente; in subordine, condannare laz Societd convenuta
al risarcimento del danno nella misura emergente in causa
e/c da determinarsi equitativamente.

Costituitasi, la societi - sr]l chiedeva al Tribunzle
di resplngere le domande di parte attrice perché prescritte
ed Infondate in fattc e in diritte, poste che

- dalle dizicne letterale del conkrattc 15.11.2001 e dalle
allegate planimetrie risultava iheguivocabl lmente
L'esclusicone dall’oggette di detto preliminare {apitazione
al ¢quinto planc e box auto al pilanc seminterrato
dell’ imrokile di  wvia Cornalia 19- Milano! del locale
cantina;

- 11 contratte di wvendita definitive 18.12.2001 confermava
1'"oggetto del contratto preliminare e 1'esclusicne della

cantina, coke evidenzizto nelle planimetrie allegate al



rogito notarile di compravendita e nella scheda catastale
ivi richiamata;

- 11 promissaric acquirente era al corrente che non sarebbe
stata wenduta alcuna cantina, perché di  cicé  aveva
ripetutamente parlate con il vencitaore;

- la cantina non poteva essere considerata automaticamente
pertinenza , anche in assenza di pattuizione specifica;

- con la conclusione del contratto  definitivoe, il
preliminare aveva esaurite la propria funzicne , producendo
1 definitivi effetti ex nunc:

- l"azione nei confronti della convenuta era tardiva e si
era prescritta ex art. 1541 c.c., avendo l'attore dopo
oltre due anni dzlla skipula del definitivo instaurate il
presente giudizio.

Veniva esperitc 11 tentative @i conciliazione di  cuil
all*art. 183 ¢.p.c., peraltro con egsitoc negativoe,

Assegnati 1 termini di cul all'art. 184 c.p.c. per
dedvuzioni istruttorie, il Giudice, con ordinanza riservatsa
in data 5/7.5.2008 dichiarava inammissibile la preduzicne
dozumentale allegata da parte convenuta alla memoria datata
20,044,055 in guanto non costitucnte prova contraria, conme
prescritto dall'art. 184 c.p.c. e, ritenuta la causa matura
per la decisione, fissava 1'udienza del 19.1.06 per la
nrecigsazicone delle conclusioni, pol differita

definitivamente al 28.2.06 su istanza di parte attrice,.
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La causa wveniva quindi trattenuta in decisione, sulle
conclusionl precisate dalle parti zlla predetta udienza,
previa assegnazione dei termini di cui all’art. 190 c.p.c.

per 1l depesifto degli scritti ceonclusivi.

MOTIVI DELLA DECISIONE
Ritlene 1l Giudice cne la domanda formulata dall’aktere sia
fondata.
L' documentalmente provato che in data 15.11.2001 le parti

stipulavano un preliminare di wvendita con il quale la

societa — prometieva di cedere e vendere al
o N WERRE - el s

acqulstare per 11 complessive prezzo di lire 440,000,600,
nello stahile di Milane, wvia <Cornalia n.l19, lfunita
immobiliare ad uso abitazione situata al piano guinto e
costituita da  due locali, cucina e  bagno, guale
contraddistinta nel Cartasto Fabbricati del Comune di Milanc
con 11 foglie 267, il mappale 130C ed il subalternc 47,
nonché il box auto situato al piane seminterrato e
contraddistinte nel Catasto Fabbricati del Comune di Milano
con il foglic 267, il mappale 22 ed il subalterno 3 (doc. 1
attore e Z convenuta; .

A tale data 1l'appsrtamento di cul sopra, promessoc in T,
vendita, risultava accatastato con relativa cantina e nelle
prcvenienze, detto bene immobile era stato compravenduto

con 11 suo relative vano cantina {(doc.Z attore].



Le partl eranc poi addivenute alla stipula dei contratto
definitivo, per atto notsio dr. De Marchi rep.1288, in data
15.12.2001 {doc. 3 attore e 4 conv.), con 1]l quale veniva
trasferito all’attore, coltre al box, 1'unitid immcbiliare
come sopra censita, ma non anche la pertinenziale cantinaa.
E’ pacifico che né& 11 contratte preliminare , né quellec
definitive, menzicnano la cantina per cui & causa; dal
citato dog. 2, provenlente dall’Ufficic del Territorie &i
Milano, risulta che ftale ente pertinenziale 1in data
5.12.2001, con wvariazione n.5%4908, era statoc stralciato
dall’ appartamento “appena prima dell'acquisto” {18 dicembre

. 2001} dello stesso ds parte dell’attore.

:><i;ﬂi sernsi del disposto di cui all’fart, 818 c.c., gli atti e
i rapportl giuridici «che hanno per oggette la cosa
principale comprendeneo anche le pertinenze , se non é
diversamenie disposto.

La giurisprudenza di legittimitd, che questo gindice
condividendo, fa propria, ha sul puntec precisato: “Gli
zccessor:  pertinenziali di un bene  immchile devono
ritenersi compresi nel suo trasferimento, anche nel caso di
mancata 1indicazicne nellfacvto di  compravendita, essendc

necessaria un’espressa volonta contraria per escluderli”

(Cass. n.A34/2003; 846872002, 6230/2000%,
Nessun rilieve dungue, al fini di causa, pud assegnarsi
allaz semplice mancata indicarzione della cantina negli atti

intexr partes di cul scpra, né tanto meno, all’asserita



circestanza 4di una riserva wverbale dl parte venditrice
¢lirca la proprieta della cantina. ;;41

E se & vero che stipulato un contratto preliminare cui sia
pol  seguite gquello definitive, dquestfultime costituisce
l'unica fonte dei diritti e degli obblighi inerenti al
negorio  wvelute dalle parti, in gquanto ™il centratte
preliminare, determinandoe soltante  17ebblige  reciproco
della stipulazicone di guello definitivo, resta superato da
queslto” (Cass. n.8513/03, 2824/03, 5635/02), & del pari
vero che, come ritenuto dalla Suprema Corte "“in maberia di
pertinenzatgﬁia norma di cul al terzo comma dellfart.818
cod. civ. ccomporta che, quazlora 1la cosa gia destinzitaz a
pertinenza sia un immobile, la cessazione del rapporto
pertinenziale che si assume essere avvenuta anteriormente
alla wvendita della cosa principale . in conseguenza di un
atte di disppsizicre avente ad oggetto la sola pertinenza,
& opponibile allfacguirente dells Co84a principale
unicamente se tale atto sia stato concluso per lscritteo e
sla stato  trascriftte prima di guelle relative a
guest’ultima” (Cass. n.30%93/87; 5?90/83}.;X(/

Nel casoc di specie, a carico delia cantina in oggetto non
risultano esser state espletate dalla — srl le
predette formalitd e =a cid consegue che 1'effettuato
stralcic di  tale ente pertinenziale dallfappartamento
acquistate dallfattore, non & a guest’ultime ovponibile.
Quanto all'eccepita prescrizione ex art. 1541 c.c., &

sufficiente OESServarc che la domanda cal dott,



Papavassilopoulos formuiata nel presente giudizie, non ha
rer oggette  la  diminuzicne del prezzo di acquisto
dell’immokile, bensl la condanna di parte vwvenditrice
all*esattc adempimento del contratto preliminare inter
partes.
Per le argomentazioni esposte, la domanda va accolta,
Le spese di lite, ligquidate come da dispositiveo, seguono la
soccombhenza, ax art. 91 ¢ p.C..

| P. Q. M,
Il Tribunale di Milano - Sezione TV Ciwvile
definitivamente pronunciando, ogni contraria istanza, dedu-
zicne ed eccezione respinta, cosi provvede:
licondanna la convenuta — ritenuto nei termini
di, cul in motivazione i1 parziale inadempimento dells
stessa alle abbligazioni assunte con il contratte
preliminare 15.11.2001 inter 9partes, a stipulare 1l
trasferimentc, 1in favore dellfattore —
—, della cantina gid pertinenza dell’appartamento
compravenduto sito in Milano, wvia Cornalia n. 19 -piano
quinto;
Z)condanna la Societa convenuta a rifondere all'attore le
spese di lite liguidate in complessivi € 5.063,88 di cui: £
436,58 per spese; £ 1.225,36 per diritti; € 3.401,9%4 per
snorari i avvocato, oltre oneri di legge e spese generalil
secondo T.F..

Cosi decisc in Milano i1l 14 giugno 2006, ¢
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