SENTENZA N. [T ey

N. 10022/2003 | (Oes /o
N. REG. DED. | '

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEIL POPQOLO ITALIANGO
IL. TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE 4° CIVILE
Il Guudice struttore, in funzione di Giudice unico, dott. Valter Colombo
ha pronunciato la seguente
SENTENZA
Nella causa civile 1seritta al numero di ruolo generale sopra niportato;
promossa con atto di aitazione nouficato in data 6.02.2003 a ministero dellAiutante
Utficiale Grudiziario addetto all’'Ufficio Unico Notfiche della Conte d*Appello di Milano
DA
G - . (RN ccttivamente domiciliato in
alieee® : Jc| aRiERDERREY o550 o studio dellave. h che lo
rappresenta ¢ difende, per procura a margine dellatto di citazione-
ATTORE
CONTRO

T ameea W )
A - | SR R (| s,
in persona del legale rappresentante sig GNP <lcttvamente domiciat in
W oo S <50 o studio degli avy .t oS-,
OmmnEEp h o i rappresentano e difendono per procura a margine della comparsa dh

COSHtUZIONE € TsSpOsta -

CONVENUTI




QOggetto:  accertamento  mancato  perfezionamento  contratto di compravendita
immobihare; restituzione somma.
All'udienza di precisazione delle conclusioni, 1 procuraton delle parti, come sopta

costituits, concludevano come da fogli allegat.




Allegato al verbale dell'udienza del 17 marzo 2005 nella causa n.r.g.

10022/03 avanti il Tribunale di Milano - sez, ]V civile - Dott. Colombo

CONCLUSIONI PER il DOTT. iy

Voglia I'lLmo Tribunale, respinia e disattesa ogni contraria istanza,
domanda ed eccezione, cosi giudicare:
a) Net confrontl dei convenuli sl ¢ Ny

accerlare e dichiarare che non si @ perfezionato il conlratte di

compravendila relativo allappartarento di (R EEGEGGG__G_G____—
mancata acceliazione nei termini.

b) Nei confronti del convenuto RSN 1 dannarlo in
solido con la convenuta NSRS [1o restituzione dell'tmporto
di SR Henulo dall'incasso dell’assegno WERNGGEGNGEGEGGSy
SR e interessi legali dat dovuto fino all’effetlive soddisfo.
¢) Nei confronti della convenuta iR -Cccrtare e
dichiarare che nessun compenso di mediazione & dovuto per la
trattativa, non conclusa, di cut & causa e condannarla a restituire, in
solido con il convenuto ERGGTERMESh— | inporlo di
SRR |2 consegna intempestiva dell’assegno di cui al punto 2;
d) accertare e dichiarare la viotazione degli obblighi ex arl. 1759 cod.
civ. v, per conseguenza, condannare la GRSy |
risarcimento di tutti 1 danni provocali all’attore, in misura almeno pari
a Yo alla somma trattenuta dal venditore), oltre interessi

legali dal versamento all’'efettivo soddisfo, ovvero da liquidarsi anche




i via equifaliva.
In via istruttoria: si chiede di essere ammessi a provare per testi, con

nserva di replica e prova contraria, le seguenti circostanze:

1. "vera che, nel corso del dicembre 2002, il Siy. GENRGShkingy
dell’Agenzia inunobilinre  NERENITERNg ;0 pos: o Sio. CENY——
ol | cquisto defl’abitazione site in SRR
proprieti del coniy gm ¢ culan—

2. “vere che, in dute 11122002, G Si¢. (GG ;o {oscrisse af
nome dei confugl NN - GENESRNN—y : proposto
acquisto dell’abitnzione di proprietd degle stessi come da documento sub w. 1
da rammostrarsi al tesfe”,

3. “vern che ln proposta di acqusto del 11.12.2002 tu compilata dal Sig.
NN (oA yerizin fmmobilior SRR ;. i niodeilo
weestampate “affiliato NN . o pariicolare, furono inserift dal

Siy. G ofln voce proprictt | nowrinativ m

SR coi1ic da documento sub 1 che si rammostra af teste”,

4, “vero che, durante le tratiative per Uacquisto dellabitazione sita in
TR ¢ S VRN (! Agcnzia
immobiliare GG /55110 al Sig. S <0
dellatte di provenienza 7.5.1999 di defta undla inonobilinre da cud risullava
Vacquiste da parte dei Sige.ri GTNGNGEEEED - SRS i

cormune ¢ il partl uenall tra love Ia piena propricta” come de docustento sub

14 che st ravonestra al teste”,
5. “vero che, werso meta dicembre 2002, 11 Sic. ——m_— |
convocato negli ufficd di Presidenza di REEGGEEEREY U0, Nt volta




recatost, il Presidente Sip. oSN | fcce presente che fa

proposta di acquisto non sarebbe stata accetiutn se non a fronte di un aumento

di prezzo di £, iy

8. “vero che i Siy. GGG iccetlo o richiesta di aumento

di £, .. ;! q dal Sig. R  :: o)1t {Thcontro

di cui al precedente capitolo di prova”,

7 “vero che, nei pruni giorni di gennaio 2003, i Sig. G
fu convocato negly uffici dell’ Agenzia inumobiliare RN )

«lf fu sexnelate che { Sigyri SN S

disponibilt ad accettare Poriginario prezzo proposto a condizione di poter

restare nell appartamento ulteriori due mesi: {f Siy. CR—NNE:Ccl15

sottoscrisse pertante la nuwova proposta di acquisto datata 372003 ¢

predisposta dal Sig. N /! Agenzia immobiliare AR
_——

8. "vero che in lale nyova proposta il Sig. NNy ! Agenzia

innmobilinre TGN ;i 1iuovaiente alfa voce “proprietd” |

Siyg.ri * R : GEERNNRSER i do docuntento sub 3

che st rammostra al teste”,;

9. "vero che durante gli meontri ¢ le telefonate di dicembre 2002 e
gewnaro 2003 sig i Siy.  ERERENS ccllAgenzia inmobiliore WY
-m“ Oy !0 o soffncere
al Sty QIR « [donczione intervenuta i data 12.12.2002 con cui
la Sig.ra (RSN (050 [ sua quota di comproprieti dell’immobile sito
1 Gy 0 i0 al di lei marito Siv. G

S i1ic atto produfto da controparfe sub doc. n. 3 da ranunostrarsi al




foste™

10, “vero chwe, nr dafa 812003, convocato presse gli ffich dell’ Agenzia
mpnobiliare kSRR, ! S GRS - trous di fronte
ad wna gecetfuzione delle swa proposta del 3.1.2003 sottescritta dal solo Sig.
PR . solo dopo clie ehbe a protestare per Paccettazione
parziale ¢ trrevolare, §fi fu viferifo che fn Sivora SRS « vova doiato la
st quota di comproprictd dellinpnobile sito E:.“Viﬂ—
al di lei marito Siy. G

1. “vero che, nowostaitfe Paceettacione parziale e ivregolure, i S
iy 1A cenzie mnmobiligre RNESRONRESENY 01150000
Cassegno di acconto i ORI | qscioto dul Sig Gy | o
Sty e | i rnedinto incissa”

12, “vero chie {Agenzia immobilir AN o asyenzid
affilinta alln GumROSSIONON ! i qnale i Sy, GO
riveste b cartee i Presidende del consivlo df Annninistrazione come da doc.
i o oa ranonostrarsi al tesfe”;

13, “were che, per far fronte all'wequiste dell’ appartamento di proprieta
Sigy.r! GOty ¢ WSEENER, | S Gnstmnddenmy
aoeta ricliesto le fnformaziont o la docionentazione necessaria per gvviare con

olmmmmisim (- joatiche per la concessione del mutica™;

14. “vero che wetle procedure per la concessione di mutud fordiard, |y

QN considera @ riscliio le pratiche concernents monobili In cud propricta
devion da altil di dornazione”,

Si chiede infine che, ove vtenuto necessarie, il Sig. Giudice voglia

disporre acquisizione d'ufficio delle telefonale intercorse tra 1 Siy.

Y




Sy ¢ i| 5ig oalmEENEES, i quanto registrate come per

legge dall’lstituto Bancario presso il quale lavora il Sig. el
chl—

Siindicano a testi su lutti i capitoli:

- Sig.ra G, rcsidente in dninismiae ey
olmnEnEnEy

- Sig. ey rcsidente inSEEENGENG v S
AR

- Sig. G rcsidente in U i G
o

- Sig.ra NN sidente (n U i Wy

- Sig. Y csidente O vi: SR
funzicnario SRIENEP

Con vittoria di spese, diritti ed onorari




.

TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO

Nella causa R.G, n. 10022/03 avantl alla dotl. Coloembe
tra

Ty con I"avv. CuNNIRE——

contro

SRR con gli ayy. IR
SRy <01 gli avy.ti G
TR con gli avv.ti (R

FOGLIO DI PRECISAZIONE DELLE CONCLUSIONI

nell'interesse di

nonché dj

DN LA

Isig.ri @ile P nonché gy cosi comce rispettivamente rappresentati &

difesi, precisanoc le propric conclusiont come da separate foglio che, siglate dal Giudice,

diventa parte integrantc del wverbale di causa, dichiarando di non accettare il

contraddittoric su eventuall domande nuove ex adverso avanzate cd ali’wopo

richiamando quanto espressamcente cecepito in memoria ¢x art. 183 V comma cpe di

replica .

Tutto cio premesso e ritenato, il sip GGG - <ic.r: SN |2

G : coic sopra rappresentati e difesi, rimettono le seguent

b




CONCLUSIONI
disatlesa e reielta ogni avversa islanza, azionc ed cceexione, vogha ["illustrissimo
giudice adito cosi giudicare:
In via preliminare
l. accerlarc I'esistenza dei presupposti di cui agh anticoli 633 ss cod. proc. civ. in
ordine al credito vantato dalla SRRy confroni del sig. (u—
W cd |l cffetto ordinare ai sensi ¢ per gli effetti deli’art. 186 er cod. proc.
civ. U'immediato pagamento della somma di curdliiimy
2. accertare 'assoluta estraneita della sigra GNEESENEmESE) 2] prescnie
procedimento ed all’effetto ordinarne I'immediata estromissione, con rifusione
delle spese inutilmente sostenute, da distrarre al sottoscritto procuratore.
In via principale
3. rigettare ogni domanda ex udverso avanzata nei confronti dei sig riNE ¢
perché infondata in (atto ¢ diritto.
4. rigettare ogni domanda ex adverse avanzata nel confronti della G ENREIRNNG
perché infondata in fatto e dintto
In via riconvenzionale
5. acccrtare la legittimita del recesso dichiarate dal sig dmmunaiiimapsiay
seguito di diffida ad adempiere cd all’elfctto dichiarare il diritto dello siesso a

ritenere la somma di curo R scnsi e per gh effett dell’arl. 1385 2° c.

cod. civ..
6. in caso di mancato accoglimento dell’ordinanza ex art. 186 ter cod. proc. civ.

avanzata in via preliminare, accertare il diritto della SEEGGGG_—_N_:| pagamenlo

della provvigione per attivita di mediazionc resa ed all’effello condannare il




.

sig. GuiVTESNENGY 2 cormispondere la somma di euro GHENEEPper | motivi

£sposll in narrativa,
In via riconvenzionale subordinata
7. nella denegata ipotesi in cul il giudice ritenesse che non si ¢ mai concluso 1l
contratto preliminare di compravendita afferente all’immiobile site in( NN
alla GRENRY, 2ccoriare |a responsabilila ox art. 2043 cod. civ. del
sig. GNP 2Veffetlo condannarlo al pagamento della somma di euro
T quella maggiore/minore somma rilenuta di giustizia, a titolo di
danno, disponendo la compensazione giudiziale ex art. 1243 cod. civ. tra tale
importo e quello asseritamenc da restituire a titolo di rimborso.
8. in ogn caso con rifusione di spese di causa, dintti ed onorari di giustizia, da
distrarsi al sotloscritlo procuratore.
In via istruttoria
Q. ammeltere prove per interpello e (esti sui capitoll articolati In memona
istruttoria con 1 testi 1vi indicatl.
alvis juribus.
ilangA1l 16Nuarzo 2005

{aVV (avv.




SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione, ntualmente nouficato, 1 dr. TN ccnveniva in
giudizio 1 sigz. G R e o
che:

-essendo interessato all'acquisto di una abitazione GiEIPentrava i contarto con
'agenzia immobiliare CENNMNNGEGNG qinnlWWe! . o/ proponcva lacquisto di un
appattamento in QN | AT (| nrorso di o | propricta
dei coniugl i . (NN, <ottoscriveva pertantio proposta di
acquisto in data 11.12.2002 consegnando all’agente un acconto di € GEGTEP tale
proposta era irrevocabile per 15 glomni ma nell'imminenza della scadenza veniva pertato
negli uffici di Presidenza iGNNGS (di cui il siz. GEEMPa Presidente) ove il 517,
Wl <! faccva presente che la proposta di acquisto sarebbe stata accettata solo a fronte
di un aumento del prezzo di /SR hc pord Pattore non ritenne di modificare e
pertanto la proposta non veniva accettata;

-ai primi di gennaio 2003 11 dr. NEEEMRveniva convocato negli uffict della NN
ove glt venrva segnalate che 1 propnietan avrebbero accettato Ponginano  prezzo
proposto a condizione che fosse lero consentita la possibilita di prolungare la
permanenza ncll’appartamente di due mess; tale condizione veniva accettata dal dr.
S - i daia 3.01.2003 ventva pertanto sottoscritta una nuova proposta di acquisto
mtestata at propnetar e P, con alcunce modifiche contrattuall ¢d moltre veniva
restituito 1] precedente assegno di € GEEEERsostituito da altro di R

-in data 8.01.2003 1 (- GENENgS veniva convocato dally GEENNSSMEN rer Vaccottazione
della proposta, ma qui, a fronte dellaccettazione parziale del solo sig. EEeniva a
sapere dall’agente nnmobihare che la sigra W oz donato la sua quota dt
compropreta dellimmolnle al manto ¢ ao fin dal 12.12.2002;

-segurva quindi uno scambio di fax e cornspondenza tra le parti, nella quale 1] dr. Si——
lamentava, attesa la mancara accettazione della proposta anche da parte della sig.ra (SR
la mancata conclusione del contratto; nel frattempo, tuttavia, assegno d €—

veniva incassato.




Cio premesso, chiedeva di accertare i mancato perfecionamentc del contratto di

compravendita dell'smmobile de quo per mancata completa accettazione nei termini;

conseguentemente condannarsi 1 convenuto GRS . i solide conGEEp
G, :i- rcstituzione dellimporto di € GENERm: confronti del iy

WM :ccertars: che nessun compenso di mediazione era dovuto per la trattativa non
conclusa e condannarst la stessa alla testituzione in suo favore dell’importe di €
———
Si costituivano in giudizio | convenut, 1 quali precisavano, in fatto, che per mero errore
veniva indicata nella proposta di acquisto 3 gennato 2003 anche il nome della sig.ra SN
la quale in data 12.12.2002 aveva donato al sig. G sua quota di propricta relativa
all'immobile di via GNP o1 tcstualmente, 1 sig. GEENEEP sottoscriveva un
riconoscimento di debito in forza del quale avrebbe versato alla GG 2
somma 1 € GNP o uolo di provvigione, al momento dell’accettazione della
proposta di acquisto; in data 8.01.2003, il sig GHNSGNERNEES unico cd csclusivo
proprietario dell’'tmmobile de quo, accettava la suddetta proposta ed incaricava |4
SIS i comunicare Uavvenuta accettazione 2l sig, GEUNEER ed in tale occasione la
societa di mediazione conscgnava al sig G come previsto alla clausola n. 3 punto a}
della proposta, I'asscgno a sua volta conscgnatogh dal ‘e 2 titolo di caparra
confirmatoria; convocato in data 8.01.2003 1 sig. GEEEN :n agenzia, questultimo
assumendo che i contratto preliminare fosse inficiate da un errote formale per la
mancata accettazione della sig /Il non riteneva pi di dar corso al contratto; seguiva
quindi uno scambio di comunicazioni inter partes ed anche una diffida da parte del sig.
@ rivolta al sic. G 2[finché il contratto venisse adempiuto pena il recesso dal
contrattoe con la atenzione della caparra ex art. 1385 c.c..
Chiedevano, pertanto, mn wvia poncipale 1 ngeto della domande attoree; in via
niconvenzionale, di accertare la legittimita del recesso del sig. -a seguito della diffida
ad adempierc, con consegucnte dirtto del convenuto a trattencre la somma di €
S - con conseguente condanna dellattore al pagamento della somma di €
e ). ST . ‘icolo di provvigione per Pattivita prestata; in via

nconvenzionale subordinata, qualora ntenuto non concluso 1 centratte prehmimnare d




compravendita, accertare la responsabilita ex art. 2043 c.c. dell’attore con conseguente
condanna al nsarcimento del danno.
Allz prima udienza in data 16 apmle 2003 la causa veniva nnwiata ex art. 183 c.p.c
all’udienza in data 12 novembre 2003, con concessione det termini per le memone di cu
all’art. 170-180 c.p.c..
Espetito senza alcun nsultate 1l tentative di conciliazione, venivano quindi concessi 1
termini per le memeorie di cur agh artt. 183 e 184 cpc..
Con ordinanza in data 17.06.2004 1 Giudice, ntenuta la causa matura per la deaisione,
ninviava per la precsazione delle conclusiont,
Nelle more, assegnata la causa ad altro Giudice, anucipata da questt Pudienza per la
precisazione delle conclusions, all’udienza in data 17.03.2005 l¢ parti precisavano le
rispettive conclusiont ed i Guudice, assegnat: 1 termint di cut all’art. 190 cop.c. per il
deposito degh scritti difensivi, assumeva la causa in deaisione.

MOTIVI DELLA DECISIONE
Le domande dell’attore non seno fondate e non mentano pettanto accoglimento.
L’attore, infatti, propone una domanda di accertamento della mancata conclusione del
contratto de quo, non essendo stata la proposta di acquisto 3.01.03 regolarmente
accettata net termini da entrambe le parti venditrics, con la conseguenza che, divenuca
mefficace la proposta di acquisto, la somma di €N ctsata quale acconto deve
essergli restituita.
L’attore propone altresi una domanda nivolta all’'agenzia di mediazione ummobiliare R
O iccttn ad accertare la violazione degli obblight di cut allart. 1759 cc. ¢
dunque la condanna della stessa convenuta al nsarcimento der danni, m musura almenc
pari a €O cltre interess legals.
Occorre, i primo luogo, nlevare che dai document m atti s1 evince Pavvenuta
conclusione del contratto de quo. Id invero, la proposta di acquisto ¢ stata sottoscritta
in data 3.01.2003 da GENEEEEERp. 1~ data 8.01.03 ¢ stata sottoscritta per accettazione
da NN, cuale parte venditnice, € prontamente comunicata allo stesso attore (

doc. 6 convenuti).




L’eccezione dell’attore seconde cwi il contrattce non potrebbe ritenersi concluso, in
quanto Paccettazione & mtervenuta soltanto da parte del sig @llie non anche da parte
della sig.ra @Pnon ha alcun pregio. I nfatu dimostrato che, sia al momento della
sottoscrizione della proposta di acquusto, i data 3.01.03, sia nel momento successivo
dell’accettazione, 1l sig. @M era l'unico ed csclusivo propoetanio dell'immobile 1n
guestione, unico soggetto legittimato a venderlo (v. doc. 1 e 3 convenut),

La circostanza che per mero errore sia stata indicata nella proposta di acquisto, quale
parte venditrice, anche la sig.ra 3, non puo in alcun modo rlevare, in assenza peraltro
di qualsiasi eventuale domanda di annullamento del contratto per vizio del consenso.

L' incontestato che 'attore intendeva acquistare 'immobile de quo, con la proposta
urevocabile di acquisto regolarmente sottoscritta, cosi come il sig. W,
mtendeva  wvenderlo alle condizioni ¢ modalita indicate neclla suddetta  proposta,
altrettanto  regolarmente accettata. 11 vincolo contrattuale s1 ¢ dunque regolarmente
perfezionato.

Peraltro, la fondatczza di tale conclusione ¢ basata altresi sul compartamento successive
dellc stesse parti contraentt ed i particolare dello stesso attorc, se ¢ vero che
successivamente, dopo laccettazione a suo dire parziale della proposta, aveebbe
comunque avviato Uistruttona per Uottenimento del mutuc presso ilmmismy(c(:. cap.

13 attote memona 1struttoria).

Quanto alla domanda nsarcitoria di cui all'are. 1759 c.c., proposta dall’attore nes ( [
confrontt dell’agenzia immobahate, quale reconrentio reconventionss, ntienc 1l Guudice che la f
domanda sia stata proposta ntualmente, in memona ex artt. 170-180 c.p.c..

Nondimeno, la stessa non risulta fondata, atteso che attore non ha fomito la prova in

giudizic, né ha dedotto alcuna prova in proposite, che la socicta convenuta fosse a ¢
1
conoscenza dell’intervenuta donazione della quota sullimmobile dalla sig ra (Al sig, E
1
Non € stata in altrt termum fornita alcuna prova m mento alla circostanza che 1
mediatore fossc a conoscenza, prima della sottoscrizione della seconda proposta, ]
|
[

dell'intervenuta modifica nella ntolanta dell’immobile. Risulta, invece, che al momento

della sottoscrizione della pnima proposta, in data 11.12.2002, la propricta dell'immobile




r

de quo era in comune e in partd vguali tra i sig. WS ¢ la sigra G c di O
correttamente era stato informato Pattore mediante la consegna allo stesso della copia
dellatto di provenienza (v. concl attore} Soltanto successivamente tra la prima ¢ la
seconda proposta ¢ mtervenuta la donazione m questione, ma proprio 'indicazione
anche nella seconda proposta degh stessi proprictan-venditory, fa” rnitenere che 1l
venditore non avesse prima informato Pagenzia immobiliare della modifica nella
provenienza.
Pertanto, nessuna responsabiita pud essere ascutta al mediatore, il quale ha informato
correttamente 'acquirente circa la provemenza dell'immobile, prima della sottoscrizione
della ptima proposta, mentre nessun obbligo specifico gravava sul mediatore i relazione
alle successive vicende dell'immobile, di cur non w1 ¢ prova che ne fosse stato
preventvamente mformato.
In conclusione, la WEG—__G—_———— ncll: vicenda 1in csame s1 ¢ comportata secondo i
critenn medi dh diligenza professionale ¢ nessuna tesponsabilita pud essere alla stessa
ascritta per non aver informato Macquirente della provenienza dellimmobile, i parte, da
una donazione. Non nsulta, infatty, provato che il mediatore fosse a conoscenza, prima
della sottoscrizione della seconda proposta di tale circostanza, e comunque la stessa non
nlcva per fondare una responsabilita per danni del mediatore.
Pertanto, dovra cssere accolta [a domanda aconvenzionale della iyl - tta
ad ottenere il pagamento da parte dell’attore della provvigione per attivitd prestata.
Le spese seguono la soccombenza e st iqudano 1in dispositivo.

P.Q.M.
Il Giudice, defimtivamente pronunciando nella causa promossa da leinmiimy
contro (NI SNy ¢ SR 15 ttCsa Ogn
contrania cccezione deduzione ed istanza, tespinta ogm contrana domanda, cosi
provvede:
1) respinge ogm domanda dell'attore perché infondata;
2) m accoghmentwo delle domande nconvenaonali svelte dai convenuty, accerta la
legittmita del tecesso dichtarato dal s CRG_—_—— :chiara i dintto dello
stesso a trattenerc la somma di € ST <cnsi dell’art. 1385 11 co. c.c;




3) accetia o dintto della igmimemm—l® 2| pagamento della provvigione per Pattivita ds
mediazione prestata e, per Peffetto, condanna lattore a cornspondere alla stessa la
somma i € NG
4) condanna 'attore (MNESENEN 2 rifondere a1 convenuti le spese del giudizio, che
si liquidano in complessive COPd cui CSYYENRocr onoran, CORMocr dintti
ed € JIEMI per spese, oltre rimb. forf. ed accessori come pet legge.
Cosi deciso in Milano 11 13.06.2005
Il Giudice
Valter Colombo

[,

- -
Il .
. . i
W
.“_r-
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