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Sentenzan.
N. 43004/04 R.G.
N. Reg. Dep.

IN NOME DEL POPCLOQ ITALIANO
Tribunale di Milano
IV Sezione Civile
i Giudice Istruttore Dott. Laura Tragni, in funzione di Giudice Unico, ha
pronunciato la seguents
sentenza
neila causa civile iscritta al numero di ruolc generale sopra riportato
promossa con atto di citazione notificato il 19 e it 23/6/2004
da

W - c:i=mcnte domiciliati in Milano, via Savaré . 1 presso lo

studio dell'Avv. lvan Pastorelli che i rappresenta e difende per delega a margine

dell’atte di citazione
-ATTORI -

contro
_n persona del legale rappresentante pro
fermpore, elettivamente domiciliata in Milano, Via Fatebenefratelli n. 12 presso o
studic degli Avv. Umberto Parmigiani e Barbara Grandati che 1a rappresentano e
difendonc per delega a margine deila comparsa di costituzione e risposta

e



Svolgimento del processo.

Con atto di citazione ritvalmente netificato i signor
W o~venivano in giudizio innanzi a questo Tribunale | e
U : - 5. o sentir accertare e dichiarare la risoluzione di

diritto ex art. 1457 c.c. del contratto preliminare di compravendita sottoscritto con
la — il 3/6/04 per scadenza del termine essenziale stabilito dai
contraenti  ai  fini delladempimento delle prestazioni ovvero per grave
nadempimento della_x ari. 1453 c.c. con condanna di quest'ultima alla
restiluzione della somma di € 8760000 -pari al doppic della caparra
confirmatoria versata- oltre al risarcimenio del danno guantificate in € 30.000,00.

Gli attori chiedevano altresi di accertare la responsabilitd dell'immobiliare Lipari
s.a.5. ail sensi delfart. 1759 ¢.c. con condanna della medesima alla restituzions
della scmma di € 4.500,00 corrisposta a titolo di provvigione oltre risarcimento del
danno quantificato in € 30.000,00.
In via subordinata gli attori svoigevano domanda di annullamento del prefiminare
e del contratto di mediazione per dolo della promissaria acquirente con
conseguente condanna defle controparti al risarcimento del danno quantificate in
€ 30.000,00.
Gli attori esponevano:
» di avere soffoscritto in data 26/5/2003, per il tramite dell'agenzia
—me proposta d'acquisto accettata dalla Edilnova s.r.l.
relativa ad un immobile sito in Torrevecchia Pia (PV) in fase di ultimazione
can consegna prevista a febbraio 2004 al prezzo di € 153.500,00;
di avere softescritta it 3/6/2003 il preliminare avente ad oggetto
appartamento, giardino e box con stipula del definitive prevista entro il
mese di febbraic 2004, indicato quale termine essenziale;

di avere versato all’_mpoﬂo di € 4.500,00 a titole di

provvigione,
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» di avere riscontrato, nel corso di un sopralluogo, che il giarding da Joro
acquistato era occupato, nella maggior parte, da una roggia denominata
‘Bologning” appartenente al demanio comunale e come tale non alienabile
tante che nella bozza del contratto definitive inviato dalla -il
giardino non veniva menzionate fra gli oggetti defla compravendita;

¥ di avere ricevuto dalla promittente venditrice la proposta di realizzare
un‘cpera di copertura del canale con riduzione della metratura utile e
trasferimenic del diritto di superficie sul terreno.

Lamentavano guindi gh atton, a fronte del versamento di € 33.800,00 & titolo di
caparra, il grave inadempimento della societa convenuta stante I'eliminaziane del
giardino che aveva rappreseniatc uno dei motivi principali dell'acquisto. Si
dolevano altresi del comportamento della societa edile che aveva omesso di
informarli dell'esistenza di una ipcteca iscritta sul'immobile e della mancanza del
requisitc di abitabililta, circostanze apprese - contrariamente a quanto in
precedenza loro assicurato sia dall'agente immobiliare che dall-clo In
occasione della lettura della bozza notarile del contratto definitivo nel quale era
inserita una clausola che prevedeva I'obbligo in capo alla venditrice di svolgere
ogni pratica necessaria per il rilascic del permesso di agibilita,

Si costituiva in giudizio Ia-. contestando ia ricostruzione dei fatti
operata dagl attort ed evidenziando che questi ultimi, durante |a visita al cantiere
effettuata nel maggic 2003, avevano verificato I'esistenza in luogo di un canale di
circa nove metri di larghezza denominato “indicato di proprietd
demaniale con ['‘éspressa precisazione che il giardino sarebbe stato realizzato
mediante la coperiura del canale, previa autorizzazione defl'Ente Consarzio
Reggia Grande Bolognini con il quale sarebbe stala stipulata apposita
convenzione.

In occasione di detto sopralluogo, gli attori venivano altresi informati che non
sarebbe stato possibile piantare alberi ad alto fusto ma solo prato erbosc e

copertura di terreno vegetale di altezza non supericre ai 25 cm.



I signori (I firmavano quindi la proposta di acquisto nella quale
confermavano che {'immobiie era stato visitato e trovato di loro gradimento nello

stato di fatto e di dintto in cun si frovava, con espressa previsione di trasferimento
dell'immobile al rogito notarile libero da ipoteche e trascriziani pregiudizievoli. Gli
attori sottoscrivevano aliresi per accettazione una planimetria ove la roggia e la
crreostanza che 1l giardine sarebbe sorio sulla copenrtura della stessa eranc ben
evidenziate e visibili.

{a societa convenuta affermava altresi che dopo la stipula del preliminare i
promissari acquirenti avevano richiesto modifiche e varianti rispetto al progetto
originario dellimmobile mediante opere extracapitclatc (porle a scomparsa,
lavandenia, piatto doccia) la cui esecuziong aveva compcortatc un allungamento
dei tempi di realizzazione dellimmobile e uno slittamento della data di
stipulazione del rogito devendo I'impresa oftenere I'approvazicne delle varianti da
parte delle competenti autorita comunali. Nonostante cid 'appartamento, seconda
la prospettazione di parte convenuta, venne ultimato nel gennaic 2004 tanto che

W ;. richiesta oo I si era dichiarata disponibile 2 consegnare

I'abitazione prima della stipula del rogito dietro deposito cauzionale del residuo

salda det prezzo presso [ 2 cpoca legale degli attori.

Poiché questi ultimi non vi avevano provvedulo, Ia——dopo aver stipulato

il 28/1/2004 una Convenzione con il Consorzio per la copertura della Roggia e

l'utilizzo della relativa superficie- aveva comunicata i primi giorni del marzo 2004,

per il tramite del Notaio -a propriz dispenibilita a stiputare il rogito.

Gl atteri tuttavia, sollevando pretestuose contestazioni in meritoe al giardino e a

presunti ritardi imputabili alla -i rifiutavano gi sottocrivere il rogito e di

versare il saldo prezzo.

Concludeva pertanto la convenuta che nessun inadempimento era ascrivibile alla
B chicdeva in via riconvenzionale dichiararsi la risoluzione del

preliminare per fatto e colpa degli attori con condanna degli stéssi al sisarcimento

dei danni da quantificarsi in corso di causa.



Si costituiva in giudizio anche Ia_che contestava le

pretese altoree evidenziando di avere fornitc agli attori, nel corso di un
sopralluogo al cantiere, tutte le informazioni relative alle caratteristiche della
grigenda costruzione ed ogni notizia utile alla valutazione dell'affare in particolare
quelle relative alla presenza -ben visibile- del canale Roggia Boiognini di
proprieta demaniale. Affermava pertanto che nessung responsabilitd era
configurabile a carico della immobiliare avendo |a stessa svolto correttamente la
propria attivita di mediazicne conclusasi con la stipula del preliminare,

Il Giudice, dato atto dellinfruttuoso esperimenio del tentativo di conciliazione,
concedeva termini per memorie ex artt. 183 V comma e 184 cpc e, con
ordinanza riservata del 3/4/08, riterute di rimettere le questioni istruttorie afia
decisione finale, fissava udienza di precisazione delle conclusicni.

Assegnati | termini per il deposito delle difese conclusionali, alla scadenza ia

causa & passata in decisione.

Maotivi della decisione.

Gli attori { R 2 convenuta (R d cono reciprocamente

contrapposti inadempimenti chiedendo | primi dichiararsi {a riscluzione del
preliminare sottoscritto il 3/6/2003 ex art. 1457 c.c. per inaosservanza del termine
essenziale stabilito in contratto ovvero ai sensi dallart. 1453 c.c. per it grave
inadempimentc imputabile alla societd promittente venditrice e chisdendo
quest'ultima il rigette di tall domandea e, in via riconvenzionale, la risoluzione del
preliminare atteso l'legittimo rifiuto opposto dagli attori, promissari acguirenti, a
stipulare l'atto definitivo con conseguente diritte della promittente venditrice (non
inadempiente} a trattenere la caparra ai sensi dell'art. 1385 c.c.

L'esame della questione sollevata dagli attori circa la natura essenziale .del . .
termine previsto nel preliminare per la stipulazione ded rogito & reso superfluo
dall'assorbente rilieve della sussistenza, alla luce della documentazione in atti, di
un grave inadempimento in capo alla— promittente venditrice, tale da



legittimare la declaratoria di riscluzione del preliminare invocata dagli attori ex art.
1453 c.c. non {anto con riferimento ai profili obbligatori assunti dalla venditrice per
la cancellazione dellipoteca gravante sulfimmobile o per [‘acquisizicne del
certificato di abitabilita ma con specifico rifenmento ail’oggetto della vendita.

Gli atton avevano infatti sottoscritto in data 26/5/2003 una proposta d'acquiste
relativa ad una porzione immobiliare costituita da “tre locali + servizi + terrazzo +
giardino” cui fece seguito il contratto prefiminare 3/6/2003 nel guale la societa
S ocon:cve @ verdere a corpo ‘come visto e piaciuto
I'appartamento, il giardino € il box contraddistinti dalla lettera E dell’allegato”
sottoscntto dan promissari acquirenti.

Senonché la bozza di contratto definitivo redatta dal Notaio\Jll e trasmessa
dalla_agli attori nel marzo 2004 indicava quale oggetto del trasferimento
uricamente |'appartamento composto da due locali, bagno e terrazzo e il vano
box al pianc interrato. Messun riferimento era invece contenute in refazione al
"giarding” ed anzi 'area denominata Roggia Bolognini destinata a spazic verde
nella plarnimetria allegata al preliminare compariva nella bozza quale coerenza
delfappartamento e quindi quale porzione nen ricompresa nel trasferimento
contranamente a quanto pattuito nel preliminare.

A fronte delle legittime rimostranze avanzate con lettera del 19/3/2004 dal legale
dei signori (NI doc. 8 fascicolo attoreo), it difensore dell Y
ribadiva con lettera del 2/4/2004 (doc. 9 fascicolo attoren) la piena dispanihilita
della sua assistita al trasferimento dell'immaobile comprensive di giardino oggetto
del preliminare, comunicande di avere preso in tal senso contatti con il Notaio per
la stipula del rogito e precisando che “con [a esecuzione del contratto preliminare
3/6/2003, Edilnova trasferira ai suoi assistiti la proprieta del giardine sino al punto
in cui inizia la Roggia Bolognini, mentre in relazione alla porzione immobkiliare
sovrastante la Roggia verra loro trasferito il diritto di superficie”.

Tale affermazione tuttavia non ha trovato riscontre ne nella bozza di contratto

inviata alle controparti né altrove,




La lettura della Convenzione stipulata 1l 28/1/2004 tra i| Consorzio di Roggia
Grande Bolognini da un lato e la W ot atri concessionari titolari di villini
residenziali tutti confinanti con fa Roggia dall‘altro consente di comprendere |l
maotivo per il quale i Notaic aveva correftamente e prudentemente ristretto
l'oggetto del trasferimentc al solo appartamento con terrazze e box, stante
I'impossibilita di provvedere al trasferimento di un diritto reale quale & il diritte di
superificie sulla scorta del contenutc della Convenzione non agevolmente
configuratile come costitutiva di un diritto reale ma astrattamente interpretabile
come titolo avente effetti meramente obbligatori @ comungue condizionato alle
esigenze pubblicistiche derivanti dal carattere demaniale del suclc.

Con tale Convenzione infatti 1l Consorzio concedeva la mera autorizzazione a
coprire il trattc di Roggia confinante con i predetti immobili a fronte di un
indennizzo wna tantum di € 50.00000 “a totale rischio e pericolo dei
concessionari’ nel casao in cui si dovesse "verificare la nacessita di procedere alla
tmmissione di acqua in Roggia Bolognini per fugare le acque del Lambro®.

A fronte di tale previsione, la ccnvanut-non ha portato alcun elemento
ad integrazione di quello che appare essere | contenuto della bozza notarile.
Dagli attt di causa si ricava pertanto che, contrariamente a quante affermato dal
fegale della - nella gia citata missiva def 2/4/2004, quello ¢che —in
definitiva- sarebbe stato trasferito agli attori era nuila di pid di quanto indicate
nella bozza del contratto definitivo.

Cia configura indubbiamente inadempimento di non scarsa importanza avuto
riguardo  allinteresse dell’altra parte, incidende in modo apprezzabile
nell'economia complessiva del rapporto ove si consideri la peculiare destinazione
a giardno {con quel che ne consegue in relazione al maggior pregio
dellappartamento) dell'area ricompresa quale oggeito del trasferimento sia nella
proposta d'acquisto che nel preliminare e ove si tenga conto della decisione degii
attori di agire per la risoluzione del contratto e non per la riduzione del prezzo.




Alla dichiarazione di risoluzione dei preliminare consegue la condanna della
_l pagamento del doppio della caparra confirmatoria (pari ad €
33.800,00) versata dagli attori {doc. 7 fascicolo attoreo} e quindi della somma di €
67.600,00, oltre interessi legali sulla somma capitale dalla data dei singoli
versamenti al saldo,

Quanto alla dedotta responsabilita del mediatore ex art. 1759 ¢.C, non vi é
dubbioc che— per gli specifici requisiti di capacita professionale
connessi all'esercizio delfattivitd di mediazione e alliscrizione in apposito albo,
avrebbe dovute, propric perché a conoscenza delle problematiche legate alla
presenza della Roggia, prevedere all'atta della predisposizione e redazione della
proposta e del contratto preliminare di vendita specifiche clausole atte a garantire
It buon esito dell'affare tenuto conto della natura demaniale della Roggia sulla
quale avrebbe dovuto insistera il giardino, ricompreso —invece- tra j beni oggetto
di trasferimento in proprieta.

Nessun riferimento a tale porzione & infatti contenuto nel preiiminare che anzi
ali'art. 3.3 prevede che “la societd -in qualita di proprietario della unita
immobiliare di cui infra” (costituita da appartamento, giarding e box come da art.
2} "dichiara il pieno possesso delle stesse e che sulle medesime non gravano
diritti di terzi, oneri, pesi o vincoli di aleun tipo”.

Ne consegue la condanna della immobiliare alla restituzicne della somma di €
4.500,00, importo dalla stessa non contestato nel suo ammontare e ricevuto a
titcle di provvigione, oitre interessi legali dalla data dell'avwenuto versamento al
saido.

Non pub viceversa trovare accoglimento la domanda risarcitoria svolia dagli attori
nei confronti delle societa convenute non avendo gli stessi fornito adeguata prova
In erdine all'asserito danno e alla sua quantificazione,

Le spese sostenute dai sfgnnri_, f[quidate come da dispositivo,

seguono ta soccombenza e vanno peranto poste a carico solidale delle

convenute.




P. Q. M.
Il Gludice Istruttore, in funzione di Giudice Unico, definitivamente pronunciando

nella causa promossa da NI

., disattesa ogni contraria istanza, eccezione e

deduzione casi provvede:

1) in accoglimento della domanda formulata dagli attori dichiara [a nsoluzione del

contratto preliminare di compravendita stipulato i 3/6/2003 tra gli slessi € la
S - inccempimento di questuitima, promittents venditrice, e per

l'effetto la condanna, in persona del legale rappresentante pro tempore, a pagare

agli attor la somma di € 67.600 00 olfre interessi legali sulla somma capitale dalla

data dei singoli versamenti al saldo;

2) accertata [a responsabilita ex art. 1759 c.c. della convenuta—

s.a.s., condanna la stessa -in persona dei legale rappresentante pro fempore- a

corrispondere agli attori la somma di € 4.500,00 ricevuta a titolo di provvigione,

cltre interessi legali dalla data del versamento al saldo effettivo:

3) respinge ogni uitericre domanda;

4) condanna le societad convenute, in via solidale fra loro, a rimborsare agli attori

le spese di lite, liquidate in complessivi € 13.068,90 di cui € 630,80 per spese, €

4.338,00 per diritti ed € 8.100,00 per onorari d'avvocato, altre rimborso spese

forfettarie ed accessori come per legge.

Cosi deciso in Milano, I'8/6/07.

Il Gilidice
Dott La Tragni L
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