SVOLGIMENTOQO DEL PROCESSO

Con atto di citazione ritualmente notificato, FESINEED - SN
-convenivano in giudizio la -esponendo quanto segue.

-

Gli attori erano proprietant di cosa futura fin dal 31 maggio 1990 nella
edificanda costruzione sifa 1n - via _ La realizzazione
della costruzione era in ntardo e, quindi, nel 1997 le parti avevano
stipulato un atto di transazione ¢ d “precisazione dell’oggetto di vendita
di cosa futura” per adeguare 1 loro accordi alla situazione che si era
venuta determinando.

Cio nonostante, s1 verificavano ulterion ntardi, 1l contratto prevedeva un
tertnune di decadenza del diritto di prelazione al 30.6.2000,

Il 29.5.2000, quando la costruzione non era ancora iniziata, gli atton
chiedevano una proroga del termine.

La convenuta rispondeva offrendo in prelazione “I’unita immobiliare sita
al plano quarto dellimmobile di wia — al prezzo di lire
— oltre ad IVA” e contestando che il ritardo nella costruzione
fosse dipeso dalla propria volonta.

In data 29.6.2000 gh atton comunicavano che intendevano esercitare il
diritto di prelazione a loro spettante per ’acquisto di una delle unita
immobiliari site al quarto piano a parita con le condizion offerte da terzi.

La convenuta nspondeva ribadendo I’offerta precedentemente formulata.




Gli attori lamentavano la mancata indicazione di quale unuta immobiliare
venisse offerta e che 1l quarto piano era stato profondamente modificato
rispetto al progetto allegato al contratto, ¢cosa che non poteva essere senza
I’accorde con gh attori.

Questt dicliaravano 1noltre che la convenuta “rifiutava altresi di
riconoscersi obbligata alla stipulazione di un contratto di locazione a
riscatto...” (sic).

I predettt precisavano le conclusion come sopra indicato.

La convenuta si costituiva in giudizio ed cccepiva la nullita dell’atto di
citazione in quanto carente de1 requisiti minim previst: dall’articolo 164
CC e comunque chiedeva la reiezione nel mento delle confuse domande
attoree.

In relazione ai presunti ritardi, la convenuta evidenziava che 1 relativi
danni non risultano in alcun modo indicati. Inoltre, dalla stessa
documentazione prodotta dagl attori emergeva che la convenuta “non $1
era mal impegnata a consegnare |’immobile a data fissa, entro un termine

ks

prestabilito...”. A ci6 si doveva aggiungere che la convenuta aveva

correttamente  adempiuto le obbligazioni contenute nel contratto

28.3.1997 (doc 3 (R << 11 DD

In relazione alle presunte variaziom dei progetti, la convenuta considerava
che dalle stesse scntture prodotte (doc 2 ¢ 3} non emergeva alcuna
obbligazione a carico della - né la stessa era impegnata in alcun
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modo nei confronti degli attori per quanto riguardava le variazioni dei
progetti afferenti 11 quarto piano dell’immobile 1n via di costruzione ed i
suOi piani interrati.

Per cio che atteneva al dintto di prelazione, la convenuta evidenziava che,
come emergeva dalla stessa documentazione prodotta dall’attrice, la
stessa aveva effettuato I"offerta ancora con lettera 3.7.2000 (doc 7), ma
gli attori non avevano dato seguito.

Infine, in relazione ad un presunto diritto degh attori a stipulare un
contratto di locazione convenzicnato, emergente dalla scrittura privata
28.3.1997, la convenuta osserva che emergeva dall’atto la mancanza di un
impegno vincolante e comunque mancava un termine per |’ adempimento.
Comunque, [l si dichiarava disponibilile a dare ulteriore corso
all’impegnoe assunto.

All’udienza in data 7.5.2003, fissata per la comparizione personale delle
parti ex art 183 CPC, non si addiveniva ad alcun atto di conciliazione.
Concessi 1 termini per le deduzioni istruttorie, gli attori ¢ la convenuta
insistevano nelle proprie richieste .

Il giudice ammetteva le stesse come da ordinanza in atti ed, all’esito di
tali incombenze istruttorie, rinviava all’udienza del 21.4.2005 per ie
conclusioni che le parti precisavano come sopra riportato. Il giudice

assumeva la causa in decisione nel rispetto def termini di legge.




MOTIVI DELLA DECISIONE
Le domande dell’attore devono essere interpretate e tradotte in istituti
giuridici,
Anche la convenuta si sforzava, al fine di chiarime il significato, di
ricostruire 1 fatti, a lel evidentemente noti, nel seguente modo, come

emerge dalla comparsa di costituzione.

“Le doglianze degh atton, ndotte al loro minimo comun denominatore, possono
rassumersi in quesh termini. Gli attori avrebbero acquistato un'unitd
immobiliare con pertinenze, cantina e box (?) ecc, in un edificio da costruirsi
ala via G in @R D2 un lato, TN avebbe ritardato la
costruzione dell'immobtle ¢ d'altro lato avrebbe altresi modificato il progetto
originario dell'edificio, ragione per la quale - risulterebbe 1n primo
luogo inadempicnie nei confronti degli attori per nitardi ¢, in secondo luogo, st
presume, per aver costruto una res alia (7) rispetto a quella previamente
pattuita. Inoltre, (P avrebbe concesso agli attori un diritto di
prelazione sull'acquisto di un immobile sito al piano quarto dell'edificio
costruendo: diritto che gli attor1 non aviebbero esattamente esercitato per
cause imputabili a [l e, SN si sarebbe impegnata nei confronti
degli attori "a stipulare un contratto di locazione con diritto di riscatto™ di

altro appartamento sito nello stesso immobile. - avrebbe futtavia
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disatteso tale impegno: ragione sufficiente per addebitare a (JJNllB un
ulteriore inadempimento imputabile.”

Evidenzia 1l giudice che gl attor, nell’atto introduttivo, precisavano le
conclusioni nel seguente modo e non le modificavano ai sensi dell’articolo
183 CPC: “voglia il Tribunale Ill.mo, ogni contraria istanza ed eccezione
disattesa, condannare la convenuta a stipulare un contratto di locazione
per edilizia convenzionata con 1l signor — per
|’ appartamento sito al terzo piano deli'edificio in corso di edificazione in
via NNR - ) atiguo allappartamento di proprieta degli
esponenti sito nello stesso edificio e di e ai contratti, scrittura privata tra
le parti in data 28 marzo 1997 e transazione e precisazione dell'oggetto di
vendita di cosa futwra 28 marzo 1997, Notaio WM, accertare
l'esistenza del dintto di prelazione in capo agli esponenti in relazione ad
uno dei due appartamenti siti al quarto piano dell'edificio in corso di
costruzione come descritti nell'atto notaio (B 28 marzo 1997 Rep.
12787, Racc. 2235; accertare I'madempimento della convenuta
condannandola al nisarcimento dei danni; accertare che la convenuta ha
unilateralmente modificato la costruzione realizzando una superficie
maggiore ¢ mn particolare ha realizzato un piano sovrastante il quarto, e
condannarla a pagare agli attori quanto loro dovuto in base all'art 1127
c.c. in qualita di proprietari d1 un appartamento sito al terzo piano;

modificare l'attribuzione millesimale di cur al contratto sulla base della
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reale consistenza degl edifici; accertare che anche la parte di costruzione
interrata & stata modificata e conseguentemente attribuire agli attori 1 posti
macchina o i box di loro competenza; accertare che la costruzione ¢ stata
realizzata con ntardi la cui esclusiva responsabilita € da attribuirsi alla
convenuta condannandola al risarcimento dei danni da quantificarsi
corso di causa”

Orbene, risulta dalla documentazione prodotta I’obbligo della convenuta
di “stipulare un contratto di Jocazione per edilizia convenzionata con il
signor (IR 1< |’ appartamento sito al terzo piano dell'edificio
in corso di edificazione in via s 2 Q. Attiguo all'appartamento
di proprieta degli attori sito nello stesso edificio e di cul a1 contratti,
scrittura privata tra le parti in data 28 marzo 1997 e transazione ¢
precisazione dell'oggetto di vendita di cosa futura 28 marzo 1997, Notaio
L

Infatti, risulta al punto 4) della scrittura privata 28.3.1997 che “ I si
impegna sin d ora a far si che 1 sottoscritti signori —e- per
s¢ o per persona da nominare abbiano la possibilita di stipulare un
contratto di locazione in base alle norme per I'edilizia convenzionata con
possibilita di nscatto dello stesso a fine di locazione relativo ad un

appartamento di mq 80 circa sito al terzo piano del costruendo edificio in

fregio alla via (SEJIPL: @S comprensivo di un box™.
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Ne consegue che la relativa domanda attorea di accertamento del diritto
deve essere accolta sempre che sussistano le condizioni soggettive
previste dalla normativa in tema di edilizia convenzionata.

Considera il giudice che, negli stessi tenmini, s1 pud accedere anche alla
domanda attorea di accertamento del dovere della convenuta di attribuire
agli attori ¢ posti macchina o 1 box di loro competenza, sia pure nel linute

<

in cui, neil’atto di transazione 28 3.1997, sotto la premessa “ n terzo
luogo™, le parti si danno atto seniplicemente del “diritto di uso™ di due dei
posti auto che saranno realizzati nel parcheggio meccamzzato che sara
costruito nel softosuolo dell’edificio. ..

Quanto, invece, alla domanda attorea di “‘accertare l'esistenza del dinitto
di prelazione in capo agli esponenti in relazione ad uno dei due
appartamentt sit1 al quarto piano dell'edificio in corso di costruzione come
descritti nell'atto notaio {28 marzo 1997 Rep. 12787, Race. 22357,
considera 1l giudice che la richiesta deve essere disatiesa in quanto la
convenuta in pitl occasiont aveva formulato la proposta, da ultimo ancora
con lettera 3.7.2000 {doc¢ 7), ma non nisulta che gli attori abbiano dato
seguito. Risulta infatti dall’atto di transazione 28.3.1997 (cfr “in quarto
luogo”, punte 2) che “gli aventi diritto alla prelazione, a pena di

decadenza, dovranno comunicare |’esercizio del diritto entro 30 giomni dal

ricevimento della raccomandata ed entro 1 successivi 30 giomi dovranno




stipulare 1’atto notanle di acquisto...ll dintto di prelazione cessera
comunque entro 1l 30 gmugno 20007

Ne consegue, dunque, che deve essere disattesa anche la domanda volta
ad accertare l'inadempimento della convenuta ed alla sua condanna al
risarcimento dei danni,

Neppure pud essere accolta la domanda attorea volta ad accertare che “la
convenuta ha unilateralmente modificato la costruzione realizzando una
superficie maggiore ¢ in particolare ha realizzato un piano sovrastante il
quarto, e condannarla a pagare agli attor1 quanto loro dovuto in base all'art
1127 ¢.c. 1n qualita di proprietan di un appartamento sito al terzo piano”.
Non risulta, infattl, contrattualmente stabilito, come del resto evidenziato
dalla convenuta, alcun obbligo della stessa di non effettuare alcuna
modifica sul bene da costruire. Del resto, le modifiche effettuate, come
emerso dalla stessa CTU depositata in data 6.11.2003, riguardano aspetts
relativi piti che altro all’aspetto estetico dell’edificio, stante la sostituzione
di un professionista con altro, nonché la redistnbuzione degli spazi interni
all’edificio e I'utilizzo di material diversi. Considera perd il giudice che,
anche a prescindere dal carattere esplorativo della Cru sul punto, dalla
stessa non & emerso lo snaturamento delle volumetrie in quanto 1l
consulente dell’ufficio ha evidenziato che per la sopraelevazione “ trattasi
di un soppalco ricavato all’interno di un volume la cui sagoma era gia

prefissata, pertanto non ricorrono i presupposti della sopraelevazione con
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conseguente indenmzzo al condominio come previsto dall’articolo 1127
CcC”.

Ne consegue che deve anche essere respinta la domanda attorea volta a
“modificare l'attribuzione millesimale di cui al contratto sulla base della
reale consistenza degh edifici”.

Quanto sopra detto consente di rigettare anche la domanda dei coniug
W finalizzata ad “accertare che anche la parte di costruzione
interrata ¢ stata modificata.”

Gl attorn svolgono anche domanda per accertare che la costruzione &
stata realizzata con ritarcdh la cui esclusiva responsabilita € da attribuirsi
alla convenuta con conseguente sua condanna al nsarcimento dei danni da
quantificarsi in corso di causa. Considera in proposito il giudice che dalla
documentazione agli attt non emerge che la convenuta si fosse mai
impegnata a consegnare I'immobile a data fissa, entro un termine
prestabilito. Risulta, comunque, che la -si attivo per edificare in
coerenza con quelli che nsultavano essere gli strumenti edilizy approvati,
offri in prelazione agh attori gli immobili nei modi m cui spora si1 & detto
ed, inoltre, si accolld “sia 1 canom di affitto che le spese condominiali,
fino ad un importo massimo di lire {8 annui” in favore degli
attor1”

Ne consegue che anche tale domanda deve essere disattesa
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Vanno respinte anche le richieste istruttorie formulate daile parti m quanto
1 capitoli dedotto appaiono generici, documentalmente provati o,
comunque, rrilevanti alia [uce di quanto sino a questo punto considerato.
Attesa la conclusione della causa, per la soccombenza reciproca, le spese
di lite vanno compensate.
- Le spese per la consuienza tecruca d’ufficio vanno poste definitivamente a
carico delle parti, in pari quota deila metd per ciascuna, nella misura gia
liquidata dal giudice.
Al sensi di legge la sentenza va dichiarata provvisonamente esecutiva.
POM
il giudice, in composizione monocratica, defiitivamente pronunciando
neila causa di cui sopra, respinta ogm diversa istanza, eccczione ¢
deduzione, cosi provvede:
accerta ’obbligo della convenuta, ove ne ncorrano 1 presuppost
soggettivi, di  “stipulare un contrattc di locazione per edilizia
convenzionata con 1l signor _per I’appartamento sito al
terzo piano dell'edificio in corso di edificazione in via (R » WD
attiguo all'appartamento di propneta degh esponenti sito nello stesso
edificio e di cui al contratti, scrittura privata tra le parti in data 28 marzo

1997 e transazione e precisazione dell'oggetto di vendita di cosa futura 28

marzo 1997, Notaio -




accerta che gli attor, ove ricorrano 1 presuppost! soggettivi, avranno
“dintto di uso” di due dei posti auto che saranno realizzati nel parcheggio
meccanizzato che sara costruito nel sottosuolo dell’edificio;

respinge ogni ulteriore domanda;

compensa fra le parti le spese di lite;

pone a carico definitivamente delle parti in pari quota le spese per la
CTU, gia liquidate dal giudice;

¢ON sentenza provvisonamente esecutiva.

Cosi deciso in Milano il 12-#-of Il Gindice
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