GPNTENZA N oo tt23 /07

N. 25061 /2004 + 62307 /04 Ll LS
N. REG. DEP.

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOMT. DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE 4° CIVILE
H Gudice istruttore, 1n funvione di Giudice unico, dott. Valeer Colombo
ha pronunciato ia seguente
SENTENZA
Nelie cause civili iseritte ai numeri di ruolo geneeale sopra riportad;
promossa, la n. 25061/04, con atto di citazione notificaro in data 31.03.2004 4 ministero
dell’Awutante Ufficiaic Giudiziario addewo alPUfficio Unico Notifiche della Corte
d’Appello di Milano
DA

domiciliato 1n Milano via Cesare Battist 11, presso lo studio dell’avv. Stefano Belloni,

che lo rappresenta e difende, per procura a martgine deffatto di citzzione-

ATTORE

m—
— 1 persena del suo AL sip. Mario Ardenghi, clerivamente domiciliata

in Milano via L. Manara 7, presso 1o studio dell’” avv. Gactano Picrmld, che la rppresenta
¢ difende per procura in calee alla copia notificata dell'arto di cirazione-

| CONVENUTA
promossa, la n. 02307/04, con atto di cilazione in oppostzione notficato in data
23.09.2004 a ministerc dell’Autante Ufficiale Giudiziade addetro 2lUfficio Usnico

Notifiche della Corte d’Appello di Milana



SYOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con atto di citazione, regolarmente notificato, il sig, _Onvcniva
in giudizio la socieri _chicdcndo di 1rasfenire, con scntenza costturiva, ai
senst dell'art. 2932 c.c., la propdeta dellimmobile sito in Comune di Rosate via Gallai
n. 18/A, previo accertamento dei vizi/difets con conseguente tiduzione del preszo ¢
con condanna della societd convenuta al tsarcimento del danno.

A sostegno della domanda esponeva che:

-in data 15.04.03 sottoscraveva con Ia- unt confratto prebminare per la

compravendita di un apparramento, siro in Rosate via Gallotd 18/A, per il prezzo di
curo 175.000,00 oltre IVA, nonché altro contratto preliminare per la compravendita di
un’ autorimessa per d prezzo di euro 24.000,00 oltre TVA;

-alla sottoscrizione dei predett contxatu corrispondeva la somma di euro 37.440,00 per
labitazione ¢ la somma di euro 24.960 00 per il box;

-alla consegna dellimmobile, in data 4.07.03, cornspondeva alla-un’ulteriorc
somma di euro 32.240,00 ¢ cosi una somma complessiva di euro 94.640,00;

-nel mese di luglio 2003 si verficavano copiose infilttazioni dacqua nel locale
autorimessa lungo la parete e la pavimentaziong; inudli rsultavano gt inviti rivoln alla
socletd convenura per inwrvenire ad eliminare il vizio rscontrato,

-da una perizia effettuata dal geom. Dall’Clio emergeva che la causa dellinfilirazione era
da individuarsi nella rottura della guaina oppure In un difetio di posa in opera del
materizle:

-successivamente s verificava una fuga di gas allinterno dell'appartamento, come
accertato da un sopralluoge cffettuato dalla ditra . o sopralivogo
emergeva altresi che Fimpianto posato non era conforme alla norma UNI 7129, cioé a
regola d'arte;

-nonostante reiteran sollecia, la —mn interveniva neppure ad chiminare

questo ulteriore vizio,

51 cosahuva in pgiudizie la sociut‘]a guale contestava le domandce attorce e
ne chiedeva il rigewo. In particolare, quanto al preteso vizio dellimpianto del gas (perdita

del gas), risalente al gennaio 2004 la convenuta ossetrvava come nessuna responsabilita



sul punto poteva essere a lei ascritm atteso che, per contro, 1o stesso atfore AVEVA
proceduto ad una modifica dell'impianto rendendolo non a norma.
Inadempiente doveva invece rirencssi lo stesso attore, 1 quanto lo siesso, pin volie
invitato alla stipulazione del rogiio, si diiutava di pagare le rate relative al mutn di cure
108.000,00 che si era aceollato a completamento del pagamento del prezzo, nonché
PIVA costringendo cosi ]:1- pagatle per evitare una procedura esecutiva a
SUG Carico.
Precisava altresi la convenura che, quanto alle rare scadute dal maggio 2003 al marzo
2004 con la refativa TVA, aveva gla promosso la procedura monicoria; quanto invece alle
rate successive e al risarcimento del danno provocaro dall'inadempimento dellattore
formulava domanda riconvenzionale.
In sostanza, la convenuta non si opponeva alla domanda ex art, 2932 cc, proposia
dallatiore, purché condizionara alla condanna dello sresso atore al pagamento di tuee le
rate del mutuo, al gsarcimento dei danni, anche allimmagine, quantficati in una somma
comunque non nferiore ad euro 100.000,00, al nmborse del’1CI pagara daﬂa-
aul
Anche in relazione al box, la convenuta contestava la domanda proposta dell’artore e
chicdeva anch’essa Pemissione della sentenza ex arr. 2937 C.C,, Previo pagamento da
parte dell'attore dell'ICT da essa convenuta DAgALA.
Alludienza del 7.07.04, su ricorso dellattore, veniva disposto apposito A T.D. ¢
alPudienza in data 22.12.04, fissata per la camnparizione personale delle part, veniva
esperito un tentativo di conciliazione che non dava alcun postave tisultato.
All'udienza del 1.03.05, disposta la runione con la causa i1, 62307/04 di opposizione a
decreto ingiuntivo promossa da —awerso il decrero ingiuntivo n.
21919/04 di condanna al pagamento della somma di cugo 11.99874, il Giudice
disponcva apposita CTU per accertarc la sussistenza dei vizt/difetti, lc cause, i timedi ed
I relafivi costi ¢ respingeva Pistanza di concessione della provvisona esecuzione del
decreto opposto,
Concessi, quindi, i termini per le memoric istuttode di cuf allart, 184 C.p.c, ritenuta la

causa mamura perc la decisione, con otdinanza dell” 1.02,06, daviava per la precisazione
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delle conclusiont ¢, alPudienza del 31.01.07, espletaro Pincombente, il Giudice ASSCPNAVI
alle parti i termind di legge per 1 deposito degh scritts difensivi ¢ tratieneva la causa in
decisione,

MOTIVI DELLA DECISIONE
Le domande dell'attore sono fondare ¢ medtano accoplimento con le precisazioni che
SEgUONO.
E’ pacifico che tra le pard sono intercorsi due contrard preliminan di compravendita, ¢
precisamente uno avente ad oggetio Pappartamento ad uso abitazione, sito in Rosate via
Grallota 18/A al prezzo di eure 17500000 ¢d un altro, in part data 15.04.03, relagvo
all’autorimessa al prezzo di euro 24.000,00,
" altresi pacifico che, quanto al primo contratto Pattore ha versato la somma di euro
62.680,00, comprensiva di IVA per I'appartamento e la somma di euro 24.960,00, pure
comprensiva di IVA per il box.
Ne consegue che, mentre 'attore deve saldare la quora residua dellapparmamento pad ad
curo 108.000,00, nulla ¢ invece dovuto per il box, gia interamente pagato.
Quanto a1 vizi lamentati dall’attore, occorre subito rilevare che sia FATP sia la successiva
CTU hanno confermaro ta sussistenza degli stessi, anche se in termini di intervent e di
costl il Cru ha notevolmente ridimensionato le pretese artoree. Non solo, ma QUATTE 2l
presunt ulteriori vizi lamentati in sede di opposizione a decreto ingiuntivo (relativt alle
finestre ed alla levigatura del parquer) 1] Ctu & addirittura pervenuto ad escluderdi (v. pag.
20 Cru).
In ordine alla fuga di gas il Cr, g4 in sede di ATP, aveva riscontrato una “perdita nel
Fratto di tubazions pasta soito la pavimentagione del baicome ¢ del locale caldaia”, mentre aveva
altresi verificato che “df fratto di thasione ove era stata individwata la perdila. mon pofera esiere
stata manomessa da! NER (pag. 7), anche se gl intervent impianasnc cseguid con le
eventuali sollecitazion meccaniche sulle tbazioni in rame aviebbero . pomia insescare
und orepa nella tubazione medesima forse gia interestata da una “ericea” {pag. R).

Dalla CT1J pui ¢ emerso che la prcdclm perdita s1 trova “Liv wn prento pieocrd now Ba rebite

“Cusnltr” di sorta da Jarte delle apere eseguste dal 912, -)ag. 8).



Tali conclusiom smentiscono pertanto Passunto difensivo, sul puato, dclla societa
convenuta secondo cul la cavsa di tale perdita deve esclusivamente imputarsi alle opere
dallo stesso attore eseguite.

In sosranza 1l consulente tecnico d'ufficio ha dsconuato che impianro del gas che dai
contatorn potta alappartamento dell’attore presenta tre inconvenient:

1) il diarnerro delle tubaziont consente una perdirta di carico supetiore 2 4,24 mbar molto
supetiore 2 1,0 mbar, come imposto dalle aotme UNI 7129,

2} la tmbazione in polictifene ¢ confinata in vn condoto di calceswruzzo che pud
facilmente saturarsi, in caso di perdita;

3) la rubazione in rame che dal locale caldaia porta allinterna dellappartamento perde in
corrispondenza della pavimentazione del balcone.

[ CTLI ha quindi quantificate in euro 1.513,00 1 cost per la sostituzione delle rubazioni
in polictlene ed 1n euro 5.363,06 1 costi per eliminare la perdita di gas nel caso di
rfacimento rotale delia pavimentazione e cosi in totale euro 6.876,06.

A rtale 1mporto ntiene 1l Giudice che debba altresi apgiungersi il costo per il rifacimento
del nuovo massctto, pan ad euro 2.200,00, nonché i costd delle piastrelle pari ad euro
1735,95, oltre ai costi per lo smontaggio e nmontaggio dei mobili e Iimbiancatura delle
pared, per una spesa di euro 4.306,00.

In conclusione la somma totale che Patrore doved sostenere per ovviare alla prederta fuga
cl1 gas sara par ad euro 11,176,00.

Nessun altro importo, a ttolo di danni, pud esscre riconosciuto all’attore, arteso che sul
punto nessuna 1donea prova € stara fornita, anche in ordine al nesso causale, e che
comunque la societa convenut si cra offerta di intervenire, unz volra appresa della
contestazione del predetto vizio da parte dellattore (v. doc. 15 convenuta), non
ricevendo tuttavma alcun niscontra.

Relauvamente alle infiltraziont nel box il Cou ha specificate che le stesse ™ sono attive
fanche se di modestissima entita) lnngo nna crepa verticale di tipo passante, dovata ad una ripresa di
gerro”, Conclude 1 Cra che vi & “gualihe falta nella pratna che consente all acqua @i mfilirarst el

wriiry atiraverso la crepa di ripresa. Le canse delle infiltrasgoni sone dovuie ad nna son accurata posa de/



manto tmpermeabifizzante” ¢ la responsabilith & da ascriversi “alls ditta che ha reaiigzate i
mants impermealulivzante”.

Quanto  agli intervend dmedial, 1 Cru precisa che le predette infiltrazioni, di
maodestissima entita da non compromettere Puiilizzo dellimmobile ¢ da non comportare
alcuna diminuzione di valote, possono essere eliminate, pama che dali’csterno, con
intervend all'interno con Pinjezione di resine di dpo poliuretanc, con un costo valutato
1 euro 1.300,00.

Tenuto conte di quanto sopra, ricorrono dunque i presupposti per accogliere la
domanda di cui all’art. 2932 c.c., formulata dall’attore, atteso che la mancata siipula del
contrattor definiivo da parte delPattore risulta ginstificata dalla presenza nell'immabile e
gro dei vizi denunciati e poi riscontrari,

L’attore, parte adempiente, ha formulate Uofferta del saldo prezzo con la domanda di
esecuzione 1n forma specifica dell’obbligo di concludere il contratro, mentre nulla &
dovuto dall’attore alla societd convenuta a titelo di Tei e di spese condomuiniali, stanrc
I'inadempimento della stessa societa convenuta.

Sulla base delle risultanze peatali i saldo prezzo per la compravendita dell’appartamento,
pari ad euro 108.000,00 dovra essere ridotto per 1 vizi di curo 12.476,00 e dunquc il saldo
dovuto sard pari ad euro 95.524,00.

L'esite della controversia rende assorbita la decisione sullopposizione a decreto
ingiunuvo.

Le spese seguono la soccombenza e si liquidano in dispositivo,

P.Q.M.
Il Giudice, definittvamente pronunciando nella causa promossa da —a

—disattcsa ogai coniraria istanza, eccezionc e deduzione, cosi

provvede:
1} trasfersce la proprieta dell'immobile ad uso civile abitazione distaro nel Catasto del

Comune di Rosate al fogho 12- mappale 338- sub. 14 nonché dellautorimessa disrinta

nel Catasto del Comune di Rosate al foglio 12- mappale 538- sub. 21,—



2) accerta Ueststenza det vizi ¢/o difettd lamentad dall’attore e, tenuto conto det costi di
intervento, nduce il prezzo della compravendita dellimmobile di curo 12.476,00 ¢
derermina perranto it saldo prezzo dovuto dall’anore ad euro 95.524,00;
3) subordina Uefferto traslanvo della propricta dellimmobile de quo al pagamento da
parte dell’attore della somma <li cul al n, 2);
4} ordina al competente Uftficio del terdtorio di procedere alla trascrzione della presente
sentenyi;
5) respinge ogni altra domanda perché infondata;
6) condanna la socieré— a nfondere all'atrore le spese del giudizio, che si
liqindano in complessivi eure 5415,00, di cui euro 3500,00 per onorat, eure 1750,00 per
diritti ed euto 165,00 per spese, oftre rimb, forf. ¢d accessor di legge; pone a carico della
socletd convenuta, le spese di ATP e di CTU come liquidate dal Giudice,
Casi deciso in Milano il 12.06.2007.
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alter Colombo




