PROC. NR. 44648/2003 TR

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

I[L TRIBUNALE DI MILANO
IV sezione civile

in composizione monocratica nella persona del Giudice, dott.ssa Lycia Formica, ha «
pronunciato la seguente '

SENTENZA

Nella causa civile 1scritta al numero di ruolo generale sopra riportato promossa da:

SR i porsona del procuratore dott
elettivamente domiciliata in (NS, v/ ¢rcsso o studio degli avv.ti @D
GUNENED - Al che 1z rappresentano ¢ difendono, per procura notarile in

atii;
1

i ATTRICE

f

CONro

ﬁ = elettivamente Eommuhan 10 h

IR ;rcsso o studie degli avv tiininigny ¢ IR ch- |

rappresentano ¢ difendono per procura a margme della copia notificata dell’atto di
citazione,

CONVENUTI
CONCLUSIONI precisate all'udienza del 24.02 2005come da fogli allegati,

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione regolarmente notificato la g RNIENINEY
conveniva in giudizio i sig.ri i - @R -d csponeva quanto
segue;

- in data 20.11.200] le parti avevano sottoscnito un contratto preliminare di
compravendita relaivo ad alcune aree ¢ fabbricati di proprieta dei convenuti nel
Comune di

- I'interesse della societa attrice, promussaria acquirente, per tali beni immobili era
leata alla realizzazione di un progetto di riconversione da industriale a commerciale di
una ampia zona, che comprendeva i beni oggetto del contratto inter partes;

- a tal fine, avendo gia stipulato con la (R U,
contratio preliminare di compravendita relativamente ad altre aree comprese nella
suddetta zona, | 4EER(tramite |2 qualita di proprietaria) aveva presentato al
Comune d: ililggggun Programma di Intervento,  depositato  nell’aprile 2001 e,




CONCLUSIONI A FAVORE DELL’ATTRICE <D

Piaccia al Tribunale INl.mo, contrariis rejeciis,
giudicare

previo accertamento dell’intervenuta inefficacia del contratto
stipulato dalle parti in data 20 novembre 2001 per il mancato
avveramento della condizione,

condannare 1 Signori SEEEEEEGGEEERN o SSERMNN o
solido tra loro, a pagare a favore di dii NNy
e 2 somma di € QR oltre agli interessi dal 24 aprile

20072 al saldo ed alla rivalutazione;

accertare e/o dichiarare 'inammissibilita e/o improponibilita
per intervenuta decadenza ex art, 167 ¢.p.c. dei convenuti dal
premuovimento della domanda di accertamento incidentale di
cui alla comparsa di costituzione dei Sigg. YD - SR
depositata in data 20 novembre 2003; in subordine, e scnza
che cio significhi accettazione del contraddittorio, respingeria
perché infondata in fatto ed in diritto, |

Con ogni riserva, anche istruttoria, con le spese tutte di causa,

oltre IVA e CAP.
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Vopln codesto Emo Tribunale dt Milano accogliere ]cf; sepuenn conclusions:

¢ Contrarus reiecns, rigerrare la domanda b parre atoice perehé infondam
fano ed n dinto, dichiarando incidenter rantum legitima la rirenzione della
caparra neevutag

O Per Peffetio condannare parte anrice al pagamento delle spese dirtto ed anorari
d] Tausa,

In via istruttotia:

Q0 Chicde aminetters: ntetrogatorna formale del legale rappresenrante dell’aterice
sul capitoli sub. 9, 10 ¢ 11 di cwr alla Comparsa di Costiruzione ¢ Risposta,
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ook 186 T (pe

Milano, 11 23.02.2005




successivamente, il 16,1.2002 un progettc comprendente tuite le aree promesse in
vendita dagiigiiiile dai convenuti;

- con lettera dell’8.4.2002, il Comune di@EMMMg comunicava che non poteva essere
avviata la proceduta per l"autorizzazione del progetto di realizzazione del centro
commerciale, perché ancora non era stato approvato da parte della Giunta Comunale il
“Documento di Inquadramento degli Interventi di Trasformazione Urbanistica™, il
Comune segnalava anticipatamente alcuni punti del progetto da rivedere;

- alla data della citazione il Comune Ji4iflie non aveva rilasciato 1 permessi necessari
a realizzare 1l progetio;

- nel contratto inter partes era espressamente indicato che Uinteresse all’acquisto
dipendeva esclusivamente dal verificarsi della condizione del nilascio da parte delle
competentl autorita di tutte le autorizzazione necessarie alla realizzazione del progetio
sopra menzionato {lettera f) punto 1 della premessa) ed era previsto (clausola n. 8) che
in caso di mancato avveramento della condizione entro il 25 3. 2002 {prorogabile fino al
31.7.2002, ma in concreto non prorogato) il contratto avrebbe perso efficacia ed i
venditon avrebbero avuto diritto di trattenere il 50% dell’acconto ricevuto (pari a lire
G- |obblige di restituire il restante 50% con rinuncia a qualsivoglia altra
pretess,;

- benché la condizione suddetta si fosse avverata ¢ malgrado i solleciti, 1 convenuti
rifiutavano di restituire la meta dell’acconto incassato.

Tutto cio premesso, la socictd attrice chicdeva la condanna dei convenuti al pagamento
della somma di cui sopra, parila € GENEEE oltre interessi dalla scadenza al saldo.

[ convenuti si costituivano in data 20.11 2003 (quindi 5 giorm prima dell’'udienza di
prima companzione fissata nell’atto di citazione nel 25.11 2003) ed esponevano quanto
segue:

- a seguito della stipula del contratto prehminare 20.11.2001, s1 erano immediatamente
attivatl per ottenere entro il 31.3.2002 la liberazione der locali 2 vario titol occupati,
cost realizzando una delle condiziom previste dal contratto alla lettera £,

- per contro, la ‘ a parte Ul deposito in Comune di un progetto
nel gennaio 2001, era rimasta totalmente inerte nispetto all'impegno di ottenere dalla
competenti autorita 1 permessi necessari ad avviare il progetto di riconversione
urbanistica, tanto che il mancato rilascio era dipeso non da decisione dell’autorita bensi
dal mancato compimento da parte della societa attrice dell’attivita a tal fine necessaria;

- pertanto, sostenevano 1 convenuti, ia socletd attrice aveva tenuto un comportamento
contrario al dovere di buona fede ¢ correttezza prescritto in pendenza di una condizione
ed era incorsa in inadempimento contrattuale. )

Cid premesso, | convenuti chiedevano 1 rgetto della domanda awvversaria e
I'accertamento incidentale della legittima ritenzione della caparra da parte loro.

In data 10 marzo 2004 si teneva 'udienza ex art. 183 ¢.p.c. a cui compariva per la
societd attrice 1] sig. WSS unite di procura speciale mentre nessuno deglh
attori compariva persenalmente, con conseguente impossibilita di esperire 1l tentativo di
conciliazione,

Su istanza di parte attrice, con ordinanza emessa ai sensi dell’art. 186 ter ¢ p.¢., questo
Giudice ingiungeva ai convenuti il pagamentc della somma di € SIS con gli
interesst legali dal 24.4 2002 al saldo, oltre alle spese di lite liquidate in €l




Con la memoria autorizzata ai sensi dell’art. 183 V comma ¢.p.¢., parte attrice eccepiva
I'inammussibilita deila domanda proposta dai convenuti.

La causa non comportava istruttoria ¢ si concorde istanza delle parti si passava
direttamente alla precisazione delle conclusioni, che veniva effettuata all’udienza del
24 2 2005
Quindi, depositate le comparsa conclusionali e di replica, la causa giunge ora a
decisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Preliminarmente, s1 osserva che la domanda formulata dai convenuti con la comparsa di
costituzione e rnsposta (“dichwarare incidenter tantum legittima la ritenzione della
caparra ricevuta™) € mammisstbile perche la costituzione € avvenuta dopo il termine
stabilito dall’ant. 167 ¢ p.c. a pena di decadenza.

Del resto, anche a voler considerare la suddetta domanda come mera eccezione volta a
paralizzare la domanda avversaria {come tale amrmssibile perché consentita alla pane
convenuta fino alla scadenza del termine previsto dall’art. 180 secondo comma c.p.¢.),
essa € infondata perché da nessun elemento risulta che la sommma versata dalla
promissaria acquirente sia stata data a titolo di caparra confirmatoria, mentre tale
finalita deve risultare da voloma delle parti espressa e, trattandosi di contratto avente
ad oggetto la compravendita di immobile, manifestata in forma scritta. Al contrario,
nella specie dalla clausola n. 7 della scrittura 20,11 2001 risulta senza possibilita di
equivoco che la somma di lire GNP costinnva acconto sul prezzo.

La domanda di parte attrice é fondata.

E’ documentalmente provato che le parti avevano sottoscritto il contratto preliminare
per cul & causa sul presupposto che potesse realizzarsi 1l progetto di riconversione
urbanistica predisposto dalla promissaria acquireate, deducendo il verificarsi dv tale
evento quale condizione sospensiva del contratto. In particolare, nella premessa della
scrittura 20.11.2001, le parti davano espressamente atto {lettera ¢) dell’intenzione di
QU i reclizzare. su ovasto comprensorio del quale !'area di proprietd dei
promitenti venditori costitnisce parte, un progefto — wi corso di elaborazione — per la
costruzione di um ceniro di intrattenimento e per il fempo libero” e che (lettera f)
W solo ed esclusivamente in relazione al progetto indicaio sub e} ¢ imeressata ad
acquistave {area e i fabhricati ... af verificarsi di tune e tre le condizioni che
dovranme tassativamente verificarsi le prime due enfro ¢ non oltre il 25.3.2002.. e
precisamente: 1) che wia sia stato il rilascio, da parte delle competenti autorita, di
futte le awiorizcaziomi wrbanistiche, edilizie ed amministrative necessarie per
procedere alla realizzazione dell 'intero progeito di cui afla premessa sub e); .. 7
Giova sottolingare che copia del progetto e relativa planimetria risulta allegato al
contratto preliminare con la lettera B).

La disciplina delle condizioni sospensive & ripresa pit in dettaglio nella ¢lausola n. 8 del
contratto preliminare che cosi prevede: “ff presenie contratio é sottoposto alle
condizioni sospensive indicate nella premessa sub f). Ove wuna sola deile condizioni
non dovesse realizzarsi entro il 25 marzo 2002 (sub f-F e J-2) . il presente cortratio si
considereré definitivamente inefficace...”.

Ora, dalla lettura delle clauscle contrattuali (sopra riponate nelle parti che qui rilevano)
si desume, in primo luogo, che la oI contrariamente a quanto sostengono |




convenuti, non ha ma assunto alcuna obbligazione avente quale contenuto I'attivazione
per ottenere il rilascio delle autonzzazioni amministrative necessarie a realizzare il
progetto in guestione, sicché non vi é possibilita di configurare alcun inadempimento
della predetta socicta rispetto ad una siffatta ebbligazione.

Al contrario, & del tutto chiaro, sulla base del significato letterale delle espressioni
usate, che [I'ottenimento delle autorizzaziom amumunistrative era dedotio quale
condizione sospensiva per 'efficacia del contratto,

E’, pol, pacifico tra Je parti che tale condizione non st € mai avverata, in quanto il
progetto non mai stato assentito dal Comune di sy

Fatta questa premessa, st osserva che I'onere di attivarsi a carico della promissaria
acquirente non é neppure implicitamente configurabile.

Invero, I'art. 1359 ¢.c {implicitamente invocato da parte convenuta) & applicabile solo
nel caso in cui la parte tenuta condizionatamente ad una data prestazione abbia un
interesse contrano all’avveramento della condizione, non anche quando essa sia almeno
cointeressata e non v'é dubbio che in questo il caso la condizione del nlascio delle
autorizzazioni amministrative fosse soprattutte prevista nell’interesse della parte
acquirente, quale punto di partenza per realizzare I'investimento progettato.

Neppure pud sostenersi che @l abbia violato il generale obblige comportarsi
secondo buona fede, richiamato in tema di contrath condizionati dall’art. 1358 c.c.
Infatti, & provate in prime luogo che, dopo il programma di intervento depositato per
suo conto dalla CxumlINEEEP il 23 4 2001, la societa attrice Ha depositato presso i
competenti uffici uno schema di convenzione e una propobta di programma di
intervento integrato relativo all’area in questione in data 16.1.2002 (v. doc. 6, su cui €
apposio timbro del protocollo del Comune di il Inoltre, dalla lettera del Comune
d: S (doc. n. 7) s1 desume che la mancata approvazione del progetto in questione
¢ dipesa dalla mancata delibera da parte degli organi comunali del Documento di
Inquadramento degli interventi di trasformazione urbanistica, che costituiva atto
imprescindibile ¢ prelimunare per dar corso alla procedura di verifica e approvazione di
progetti presentati da privat, non invece da vizi del progetto stesso.

Risulta, nsomma che la socletd attrice s sia attivata positivamente affinche si
realizzasse la condizione de qua

Quante zlle conseguenze per il mancato avversarsi della condizione sospensiva, la
clauscla n 8 gia citata cosl prosegue: . I contratto si considerera definithvamente
inefficace e nessuna parvte potra pretendere alcunche a gualsivegiia fitolo in
dipenidenza da detti eventi, rranne quaiito previsio al puito 9.3, In case di inefficacia
del contratto per il mancato avveramenio delle condizioni sub f~1} e £-2), | promittenti
venditori avramno tuttavia diritte di trattencre il 50% della somma oggi versata a
titolo di acconto sul prezzo L NGRGEER: d; considerarla quale corvispetiivo per
aver fenuto | beni promessi in vendita a disposizione 4 (B i1 attesa del verificarsi
delle condizioni poste nel suo esclusivo interesse, con rinuncia a qualsivoglia nlieriore
diritto o prelesa anche di natura risareitoria, con obbligo della restituzione del 50%
residne L. Gl c G ¢11iv0 30 giorni dalla data di mancaio avveramento
deife condizioni.”

Non vi & dubbio pertanto che 1 convenuti, sulla base della chiarissima previsione
contrattuale, non abbia altro diritto se non quello di trattencre metz dell’acconto e
I"obbligo di restituire la rimanenza.

In cenclusione, "ordinanza ingiunzione gia emessa a favore dellattrice va confermata.

Le spese seguono la soccombenza e si liquidano come da dispositivo.




P.Q.M.

Il Tribunale definitivamente prenunciando sulle domande agli atti, respinta ogni contraria
istanza ed eccezione, cosi provvede:

in accoglimento della domanda della parte attrice,

dichiara i convenuti tenutl al pagamento della somma di € GSEEEEMcon cli interesst
legali dal 24.4.2002 al saldo ¢, pertanto, conferma 1'ordinanza emessa ai sensi dell’ant.
186 ter c p.c. in data 22.3.2004 a favore della societd attrice ed a carico del convenut
per il pagamento di tale somma, oltre alle spese di lite liquidate in /NN

condanna 1 convenuti alla nfusione a favore dell’a societa attrice delle spese di causa che
si liquidano in complessivi € quiig® (di cui lirdiiliper spese, COmmBi® per diritti di
procuratore ed € @iiiljper onoran di avvocato) olire IVA ¢ CPA sugli imponi
imponibili, somma da cui andra dedotto l'importo di ¢GEENIP se oia versato

Cosi deciso in Milang 1l 7.6.2005.
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