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REPUBBLICA ITALLANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

I Giudice della Sez 49 Civile del Tribonale di Milano dr.ssa M L. Padova
ha pronunciato la seguente

SENTENZA

Netla causa 1senita al n.32723/2004 R.G., avente zd ougero una domanda
di accertamenio ovvero ex art 2932 ¢ ¢ promossa da

son glt avv. . Dorsa

e . Mazzon
- ATTRICE -
CONTRO

con Kavy. L.

I Pardo
- CONVENUTO -

CONCLUSIONI: Per lattrice: come in foglio allegato al verbale di
udienza 29 11 2006

Per 1l convenuto: come in comparsa di rnsposta.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO



Con alto di citazione ritualmente notificato la sigra ‘
conveniva oin giudizio dinanzt al Imbunale di Midano 1l sig,

_ esponendo: 1) che in data 16/12/1989 ["attrice aveva acquistato
msteme al marito (GG coime di separazione dei beni, con
destmazione 2 casa contugale — il dintto superficiario relaitvo ad un
immobile ad vso abitativo sifo 1 beneficiando
delle agevolazion previste in ambito di edilizia residenziale economica e

popclare; 2) che, al fine di mspettare 1l wvincolo di inalienabilita

nlraquimquennale stabilito a loro carico, 1 coniugl avevano stipulato un
preliminare di compravendita con il quale 1 1 era inpegnato a

rrasfenire alla moglie Ja sua quota del 30% del dinitto superficiario mediante
successivo rogita, che le parti si riservavano di fissare nel prosieguo; 3)
che peraltro, contestualinente a defto prelimunare | attnice aveva comisposto
al manto la somma di £.60.000.000= a utolo di comspettivo detla cessionc,
di cut parte promissorta venditrice dava quietanza nello stesso prehmniare;
4) che wn data 24 .03.2003 era mtervenuta la separazione conscnsuale dei
contugi senza che fosse intervenuto il rogito definitivo di trasterimento,
mentre la casa conlugale era stata assegnata all-afﬁdataria
del figlio minore; 5) che la natura ed 1l contenute del preliminare,
accompagnato del pagamento del prezzo da parte della prommssoria
acquirente rendevano tale negozio giuridico immediatamente idoneo a
trasfenire la proprieta della quota del -1 favore deI]a—
ovvero a fondare una pronuncia ex a11.2932 ¢.c., sulla base del presupposto
dell’avvenuta comesponsione del prezzo di compravendita.  Tutto ¢io
premesso, [attrice chiedeva dunque che si accertasse  avvenuto
trasferimento  dells proprieta 1 suo favore, in virtu del confratto
preliniinare di cui in premessa, ovvero che {osse pronunciata sentenza ex
art. 2932 cc..

S1 costtwiva m giudizio 1] convenuto eccependo la nullita del preliminare
per contrarieta a norme 1mperative e di ordine pubblico edd m opni9 caso
per simulazione assoluta e fraudolenta ex art.1414 c.c. Pertante i aig
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Calvano concludeva invocando i nigetio delle avverse preilese. previo
accertamento della dedotta nutlita del contratio preliminaie.

Non si dava ingresso ad alcuna attivitd istrutioria e quindi la causa passava
in decistone sulle conclusioni delle partt come sopra richiamate.

MOTIV]I DELLA DECVISIONE

pacifice  cavsa oltre che documentalmente provato che la sigra
-:d 1osig. —51' SONG resl assegnatart — con atto datato
16/12/1989 — del diritto_d;_superficic merenic ad un appartamento meglio
descritio ed individuato n atti,
Altrettanto pacilicamente Pacquisizione i tale dirtto € avvenuta sotto [a
disciplina della normativa tn matena di edilizia agevolala economica e
popolare, che impone — cost come riportato testualmente anche nell’atto di
assegnazione  agh assegnatari 1l vincolo di imalienabilita per un pertodo di
cinque qanni dalla data di assegnazione. Nel caso di specie dungue gh
assegnatars avrebbero potuto disporre del dintto di superficie solo dopo la
data dei 16/12/1994.
Pacifica oltre che documentale ¢ I'intervenuia stipulazione inter paries di
una scrittura privata intitolata *“‘contratic prelimnare di compravendita™,
datato 20/11/1991, con cui i | si impegnava a “cedere e vendere”
alla la sua quota dr un mezzo del dintto di superficie predetto.
in relazione a tale vltimo negozio giundico 11 convenuto eccepisce la nullita
per conirarieta alle norme mnperative ¢ di ordine pubblico ed in ogni caso
per sunulazione assoluta.
Le domande di nulhita svolte in via riconvenzionale da parte convenula
vanno esaminate — secando un corretto ordine logico-giuridico — partendo
dalla domanda di declaratoria di mefficacia (non ma di nuilitd) del contratto
preliminare e quindi — ove superata — procedendo all’esame della domanda
di nulbita per contrarietd dell’atto alle norme imperative e di ordine
pubblico.
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infath Ja nuflitd del contratto presuppone la sua vigenza inter partes, che
owvviamente sarebbe csclusa laddove si ritenesse fondata Ja dedotra
simulazione.
Quanto a quest'ultima, dunque, occorre ulteriormente precisare in primis
che parte convenula areomenta sostenendo la simulazione assoluta del
preliminare 200111991 sosienendo ¢he falsamente le parti avrebbero
dichiarato come gia corrisposto il prezzo di £.60 060.000~ da parte della
Promissoria acquirente.
Alla stregua di tale prospettazione, dunque, la simulazione eccepita dal
convenuto attiene non gia all’intero atto, bens unicamente ad una parte
dello stesso, rappresentata appunto dalla  circostanza dell’avvenuto
pagamento del cornspettivo, Percié nella specie si deve pin propriamente
parkare di simulazione relativa — appunta al pagamento del prezzo, Dungue
lc parti contraenti volevano Tatto, ma la dichiarazione volutamente
mendacc ha avuto ad oggetio anicamente 11 profilo ora individuato
Cio premesso, dungue, appaiono del tulto inconferenti | richiami
glurisprudenziali contenuti negli attr di parte convenuta, meienti alla
facolta di prova in caso di simulazione, posto che essi si riferiscone alla
prova dell’esistenza di un coatratto dissimulato  diverso da quello
apparente, che non esiste in 1poicsi di simulazione assolula (sostenuta
erroneamente da parte convenuta) ed ¢ d’altro canto  estraneo al caso d
specie in cul si prospetta la simulazione relativamente al solo pagamen(o
del prezzo della compravendita.
individuato cosi I'esatto ambito dell’indagine che qui si é chiamati a
svotgere, occorre puntvalizzare anzitutto come il Supremo Collegio (Cass.
S5.UU. 626 marzo 2007) abbia recentcmente affermato che “costituende
i prezzo elemento essenziale della vendita, ¢ dovendo anch 'esso riadtare ( '
\

[ ST en Y

periscritio e per initero quando per il contratio & previsia {a foring scritiu
od substantiom, non & amuussibite nella controversia ira e parti del
comratio fa prova testimaniate diretta a dimostrare wn emiie difforme de

'r*!
quanio pisulia dal contraito, non rinvenendosi alenna delle potesi dr
tderogen proviste dagli are 14172722 ¢ 2725 del codice civile™
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Dunque la prova della dedotta simulazione relativa deve essere fornita
documentalinente,

Ora la prova scritta della simulazione avente ad oggetlo 11 dichiarato
pagamento del prezzo s1 rinviene nella documentamone prodotta dal
convenuila ¢ non contestata nella sua ogoettivita {(ma solo nella
interpretazione della sua valenza probatoria) da controparte.

Infatti dalla lettura della corrispondenza inter partes appare evidente 1
costante nchliamo che Paftrice compie alla necessitd di determinare i}
valore della quota del diritto di superficie appartenente al marite al fine di
provvedere alla sua liquidazione, ponende tale aspetto nell’ambito delle
trattative finalizzate ad addivenire alia definizione delle condizioni della
separazione consensuale. Se s1 considera che tale conispondenza interviene
a distanza di circa diect anm dalla data di stesura del preliminare oggetto di
causa, appare consequenziaie ritenere che confessortanicnte ¢ per iscnitto la
stessa attrice abbia denunciato la mendacita delia dichiarazione di avvenuto
versamento del corrispeltivo, contamita nel preliminare siesso.

Né emerge in aleun modo dal tenore del documenti prodott la circostanza
— dedolla da parte aitrice — sccondo la quale a disponibilita della sigra
| liquidare la quota del marito era dettata esclusivamente da un
intento transathive, in vista appunto del raggiungimento di pio ampie intese
finahzzate alla pronuncia di una separazione conscnsuale. Tnvero nel
contenuto del documenti In csame non si rinviene alcun accenno a simile
prospettiva ed allo specifico intendimento prospettato in questa sede da
parte attrice,

Ne consegue che 1l preliminare 20.11.1991 oggetto di causa va dichiarato
incificace tra le parti limitatamente alla quietanza di pagamenio del prezzo
dr £.60.000.00)= 1v1 contennuta.

1o virtu del principio utile per mnutile non vitiatur — vale a dirc del principio
di conservazione degli atti - consegue da un lato che il preliminare resta
idoneo a produrre { propri effeltr per tulta Ja restante parte delle pattuizioni
volule dai contracntt Fsse non sono confrarie a norme imperative, Iin
quanta 1l prelpminare <h per sé € inidoneo a determinare 1l trasterimento del



dimitto di propnetd immaobtliare, limitandosi a contenere [Massunzione di
impeeno der contraenti di addivemire al rogtto quale atto definifivo ¢
produttivo di fale effetto. In tale ambito pertanto 1l negozio giuridico
rappresentalo dal preliminare dt compravendita  non configge con |l
divieto di alienazione wfraquinquennale gravante sugh assepnatart degli
allopei di edilizia economica e popolare.Da quanto osservito consegue
altresi che von & condivisibile neppure la tesi di parte atirice la quale
vorrebbe ancorare alPatto  (contratte preliminare) Peltetto traslativo, 1l
quale ultimo non potrebbe — in ogni case — essere gilustificato neppure dal
dedotta pagamento del cormispettivo, atteso che — come s1 € accertato - esso
non € avvenuto,

[’operativita inter partes del preliminare di compravendia sarebbe
astrattamente idonea, invece, a fondare la domanda di trasferimento ex
art 2932 cc svolta i via subordinata dali’attnice. Tuttavia quest’ultima
neppure ha offerto 1a controprestazione ovverosia 1l pagamento del prezzo
detla quota del 30% del diritto di superficie intestato al convenuto. In
difetto delle condizioni previste dal secondo comma dell’art 2932 cc. la
domanda della sig.ra - rizetata siccome infondata.

Visto I'esito del giudizio, Mattrice va condannata a nmborsare al convenuto
la meta delle spese di lite. Esse vengono liguidate in dispositivo, tenuto
conto del valore della causa ¢ della natura delic questiont trattate.

p. q. m.

Il Giudice, ognl contrana istanza, eccezione ¢ deduzione disattesa, c¢osi
provvede:
I} Rigetta le domande di parte attrice;
2y dichiara c¢he 1l contratto prelimimare inter partes datato 20.11.1991 &
simulato relativamente alla dicharazione di avvenuto pagamento del
prezzo contenula al punto 2
33 ripetta le altre domande di parie convenuta;




4) condanna | attrice a rimborsare al convenuto la meta delle spese di
lite, hquidate — 1n tale frazione — 1in € 130,00= per spese, € 1.000.00=
per dinttr ed € 1.150,00= per onorart, olire accessort di legre.

Milano, 04.06.2007.
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