SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto & contazione regolamente nouficato. 1 sig —

onvenivano m o giudizio | -

d esponevano quanto segue,

In data 23042001 avevano sotoscritto proposta & prehnunare di

compravendita relativamente ad un mmmobile o m-u a -
diclhiarato di propricta della socictd convenuta. proposta aeeettata da

quest’ultima ¢ seguita, in data 22 532001 da contratto prelmynare di
compravendita, 11 prezzo  cra pattmte wl hre _ e
conformemente ach inpegn assuntt, gl attort versavang e
milioni alla data della proposta ¢ e .ni]ioni alla sottesenzione del
prelimimare, versament! che n2l convatlo stesso vemvane qualificatt a
titolo di caparra confirmatorta ¢ quictanyati dalla socivnd convenuta
Nel comratto prelimmare. o (KGR b & essere
proprictana dell imobite, molire s obbligava a eseonre sul bene
mtervent di completo risanamento conservative 3 propric spese ¢ el
secondo le modalita pattunie nel capnolato allezawe ol contratio
prelimmare. ¢ consegnare I immohite a lavon (it entroal F09 2001,
salvo motivi di forza maggiore.
Tuttavia, 1l termune di cn sopra non veniva rispettio. malgrado o
solleciti ed 1l versamento di un ulieriore acconto d hr«.ml TR
L appartamento era slalo consegnate solo nel dicembre def 200 l’d 1l
contratto aefintttvo di compravendita concluso solo i data 1422002,
oltre tuto con soggetto diverso dalta _ Cloe con la
risultata ecssere la effettiva propretara

dell’immobile
Tutto ¢16 premesso. ¢l atton sostenevano che nel conpornamento della
era ravvisabile un madempimento tale da gwsaficare
1l recesso dal contratto prelminare, ar sensi dell art. 1385 11 conuna
cc¢ ¢ diclharavano di voler esercitare 1l recesso dal contratto
preliminare con atto b citazione; precisavane di voler limitare la
domanda alla restituztone della capamra versata, pur avendo dintlo al
doppio. In subordine, fonmulavane domanda di nsarcimento del danno
subito m conseguenza del rnitardo nella conclusione del contrauo
definitive, che quantificavano nell nnporto deglt mteresst sulla somma
anticipata, spese determmnate dal ntardo nella stipula del contratto
definitivo, esborso non dovuto di hire .milionL canonr di locazione
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per 1l periodo di mancato godimento del bene.

[.a socictd convenua, rewolanmente costituntast, vsservava che nel
contratte preliminare sottoscritto con gh atton cra stato evidenziato che
essa non ¢ra propnetaria bensi mterveniva i gualud di promissana
acquitente m base a compromesso del 30 10 2000; sottolimeava, moltre,
che il termime pattutto per la consegna dell immobile non cra perentorio
o essenzile e, comungque. 1l ritardo era impuiabile alle numerose opere
non previste n¢l progetto allegato al contratto prelimimare ¢ richieste
daglr atton.
[n ogmi caso. proseswiva [a socicta convenuta, m data 16 102001 era
mtervenuta  un  accordo, parzialmente  novativo  del  contratto
prelimimare. con cur gl atton 81 erano impesnati a versare I'importo dl
nilionn di liee quale commispettive per le opere extracapliolato ¢
PFlmmobthare ¢ era ampeenata a2 conseenare 1l bene enuo 1]
P PT.2000 D fauo 1a consegna ¢ra avvenuta o hing ottobre 2001
Aoquel punte o Immobiliare aveva proposta che alla stipula det
contratto  definttivo mtervenisse direttamente la propria prommicnte
venditrice, * ¢ la soluzione era stata accettata dagh
atiori;  pertanto, 122000 I iy - '
- avevano sottoscritto atto . di niseluzione  consensuale  del
contratto prehmmare tra le stesse stipulato 1l 30.10.2000 e il 14.2.2002
gl attorn avevano sottosentto 1l contrhtto di compravendita direttamente
con la esattamente al prezzo stabthto con
contratto del 22.5 2001,
La convenua concludeva chiedendo la rewcsione della domanda
AVVETsara.

L.a causa nan comportava istrultona, perché le istanze formulate dalla
parti risultavano i parte superflue, perché rvelative a circostanza vid
risultanti da documenti. e in parte mammissibili perché contrane al
tenore dei documenti stessi.

Aludienza del 2.3.2005 le partr precisavano le conclusiont come sopra
riportate ¢ la causa veniva trattenuta per la decisione, previo deposito
di comparsa conclusionalt e meinorie di replica.




MOTIVI DELLA DECISIONE
Le domande degli attori sono mfondate,

[nnanzitutto, 51 osserva che assunto per cu Ia —

avrebbe taciutol vatto di non essere proprietaria del bene promesso m
vendita ¢ smentita dal tenore letierale del contratto prelaminare
sottoseritto 11 22 3. 20010, i cwr nella premessa ¢ charamente detto ohe
Ia - ¢ Uproprictaria n forza di compromesso’
espressione onprecsa nel invuageio glaridico nit conlunenieiie nsata
nel lIinguagen corrente per indicare la posizione del promissano
acquirente sulla base di un contratto prehiminare.

Anche volendo ipotizzare che ¢l atton non fossero consanevoh
dellaloruitd della cosa promessa dnli'l— al pit ess
avrebbero potnto esercnare 1l recesso oppre chiredere 1o msoluzione
del contratto prelunmare 22 3 2001 selo se la comvamia non Josse stata
i coudiziant di far lore acquistare la proprictd.

[nvero, nulla osta a che una parte prometta dr vendere o bene alrur
assumendo  cosi ner confrontt del proprie pronessanio acquirente
Fobbligo a contrarre per procurarglt la propricia &1 guel bene. vuo
acquistando 1f bene dal proprietanio per pot rivenderlo alla controparte.
VILO! fa?cndo mtervenire el contratto definivo il proprictaro athnehé
manifedtn 1l suo consenso al trasferimento del dinto

Questa seconda 1potes w1 ¢ verifreata nella tatnspeaie.

Intanto va precisato che ¢h atnort, lungr dal ¢hicdere la nizeliztone del
contratto prelmunare o recedere, hanno mamtestato la voloma
addivenire al defoutive con ]a—. come emerge dalla
cormnspondenza prodotta. m particolare dalle segucnt lettere der legal)
degh attort: del 9.10.2001 (doc. n. 10 att.}. ove st precisa “r mier ofienti
ancora wuna volta Vi confermano la fore picna e totale dispoibilité
atia stipwla del definitrnea”™ 11.2.2002 {doc. n. 21 att) i cui & ndcato

quale opgetto “rogito notarde i compravendia da
ﬂ (I

e poco dopo 51 legpe
“conformemente  agh mfercorst il vogno  notarnife
delt immabile ny questione verra stipufato . cee ™

Soprattutto, come ¢ del tutto pacifico, apll @tion hanno acquistato 1l
bene oggetto del contatto preliminare 22.5 2001 dalla proprictaria
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_ gsartamente al prezzo pattuito nel contratto

prehmmare stipulato con la societd convenuta, ¢ lg somme anticipate
alla @:ono stale impulate al prezzo pagato alla
Tutto ¢ié dimostra che la societa convenuta ha
adempito  all’obbliso  assunte con 1l contratto  preliminare  del
22 52001 di procurare agh atton la propneta del bene alie condizion
pattuite nel contratto stesse ¢ negl ath integrativi,
Pertanto, mancang completamente 1 presupposti per 1l recesso  dal
contratto prehimimare, el stessy presuppostt che legittimano la domanda
di risoluzione. né ovviamente per la nicliesta nsoluzione ex art. 1453
cc. 1 semplice fatto che tale contratto. come st ¢ wvisio. ha avuio
ESeCULIONS.

Ghoatort mststong. inoltre. sul ritrdoe nella conscena del bene per
chiedere i conseguente risarcimento del danno.

Sul punty va o3servato mnanziutta che con la serittura del 22,3 2007 1
ternune per la consegna del bene ulumato era previsto per 1) 10.9 2001
sebbene nulla mdichi che tale dan avesse carattere  ¢ssenviale.
Tuttavia, tale pathnzione nsulta superata dal quella contenuta uella
serittura 1010 2001 (doc. oo 1E att), i cur, dopo aver premesso di
voler  resolare g vertenzo soria in ordine  ollc consegna
dell appartamenio  ed  w costi di dlcwe varnanti nella |
pestiunterazione . al punto 2, le partt pattuvano che: “parie venditrice
SEnipesnd v maodo tassative alfa consegna defl wnitae compravendnia
eniro 1S novembre 2000 salve asciugatira sottoettn” al 1S
novembre 2001 ¢ non al 1.9 si deve fare nferimento per valutare la
rilevanza del nitardo, Le parti divergono por sulla dala m e ¢ m
concreto avvenuta la consegna defl immolnle: fine ottobre 2001 per la
convenita, verso meta dicembre 2001 per ali attort

Cio premessao, si ritiene che un vitardo quantificabile, al pii, in meno di
un mese rspetto al tenmine pattuito costituisce rtardo di scarsa
unportianza.

Quanto al preteso ritardo nella conclusione del contratto defininvo,
basta osscrvare che 1l contratio prelinmare non prevede alcun termmne
a tal fine, ma solo (pumo 12 che: “la vendita verra perfezionatd
presso i Notans designara dalla parte promissaric, ad avvenuio
pagamenio dr guanto dovie datfa parte prosssaria nel vispetto dei
termini ¢ detle modalna dr e alla presemte scritinra”




Anclie la domanda di restituzione della somma di ljrc_ che
s1oassume versatd mdebitamente ¢ infondata, perché i oreald la
corresponsione i tale somma ¢ stat cwpl'ce*;;mlnemte pattutia con [t
citata serittura 16.10.2001 (doc. 11 att i destimata come s1 ¢ dello a
regolare la controversia sorta i ordme al wrmme di consegny
dell appartamente ¢d a1 costt dr aleune vartnt dell ' mtervento di
nstrutturazione: i partcolare b punty 1 cosi prevedeva et
aequareste seomipeaid o versare oltre al saildo del prezso ner fernvi
CONveIne wn niteriore imporio d o -m_runfn fo s
moddng 70 BT dunque chiaro <hie fosomnia moquesiiosie Custitulng
coImspeling.  transattnvamente stabthtes di opere i ristrenturazione
OTIZINATIANICIIC O Previste,

Sulla legitnonta der pagamentt non meide 1 fato chic o asseent
IMpIegati Qo 1 oAersamentt song stan emieas: a favore dels pnpresn

appaltatrice  dar lavorn. considerate chie ly el
quielanza ¢ stata nlasciata dalta | GCCL 0 s il

mentre la benehiciana deglt asseont deve considerarsy niero cosmnre
del pazamenio mdicato dally credinmee
F188 c.c. consente.

ot oo

Le¢ spese sezuone la soccombenza ¢ 1 liquidane come da disposiive.
tenute conto della natura e complessna della conmm.rxm

PQM

Tribunale, defimtivamente pronunciando. i conraddittorisy. cosi
decide:
respinge le domande degh attort:
condanna oli attort alla nfuzone a favore della soctetd comenua delle
spese di lite. ¢he s1 hiquidano i complessivi tdr cur ewro

per spese, €-pu,r dirtir ed € per onearty, oltre

runborse forfetano ex art, 15 1 p IVA ¢ CPA sogloimportt ompombili;
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Caosi deciso mn Milano 11 19.04 2004 -
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