SENTENZA N, ffSE-"n;-'f_ , éjﬁ?(ﬁ
N.36619/00 R.G. RS
REPUBBLICA ITALIANA i 6 7§ yz |
IN NOME DEL POPOLO ITALIANG
IL TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE 4a CIVILE

GIUDICE UNICO
Dotc. Marco MANUNTA

ha pronunciato la seguente:

SENTENZA
Nella causa

civile isdritta al numero 4i ruolo generale
sopra ripeortateo, promossa

domn. avv.,*ti

precura come in akti,

CONVENUTD
QGGETTC: compravendita immobiliare.

CONCLUSTIONT
Come da fogli appresso allegati, siglati dal G.I.
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SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di Citazlione regolarmente notificato

—f verscralnente e guale socio accomandcari

converiva in o giudizio  la

o o -
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o
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—
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suddeltka socletd, esponendo che:

a)

)

(ol

in data 3.7.90 aveva acquistate dalla —

_un appartamento site in via
—costituito_da tn locale = servizi al

prime planc e da due stanze da letto & un bagne nel
soprastante sottotetto; locali collegati da una
gcala interna;

all’atto dell’zcquisto la venditrice aveva garantito
1"immunitd da irregelaritd ¢ abusi ediiizi:

peraltro, a seguitc di sopralluoghi compiuti nel
glugno 1957 i tecnicl comunali avevane rilevato che,
ariteriormente all’acouisto da parte dell’attore,
eranc state apportate modifiche interne
all’appartamento senza 1a necessaria concessione
edilizia;

era, anzi, stato aperto un procedimento nenale a
carico del _:

1% atteore, per evitare ifesecuzione cecattiva
dell’ordine di demclizione, aveva dovuto rivolgersi
al TAR per ottenere la sospensiva del provvedimento
g, quindi, tramite l'opera di un architetto, avewva
oLtenute 1'avtorizzazicone 1In  =sanateria ed  aveva
dovuto dar corso alle opere che detta sanatoria
comporxtava;

gli esborsi affrontati ammontavano complessivamente

a L.— ma sl era prospettata la necessita

di ulteriori opere per ripristinare 1'abitabilita

dell’ immobile. (/
L
/ .

!



chiedeva la condanna della

convenuktz:  societa e del

-, i proprio e quale socio accomandatario della
societa stessa, al risarcimente dei danni subiti,

Cid premesso, il

quantificati nell’importo 1 cui sopra, ovvero nella
scmma  ritenuta di giustizia, aoltre agli interessi
legali, alla rivalutazicne monetaria e oltre alla
rifusicne delle spese fubture che si preosveflavano
necessarie; il tutto con il favore delle spese,

51 costituiva il - facendo: preliminarmente
era cessata in

prescinte che 17
data 14.11.91; dggiungeva

di voler partecipare
persoralmente al giudizio per lealta e correttezza; nel
nerilbc, affermava che 17immobile era stato ceduto al
— nella coinsistenzs dichiarata di un
appartamento ad uso abitazione costituits daz un locale
e servizi al prime pianc e soprastante zottotetto” o
non, come  affermava controperte, come dotate di
“servizli al primo piano e due stanze da letto”;
aggiungeva che nell’immobile erano state esequite solo
opere interne debitamente denunciatre al Comune e,
pertanto, tutti gli accadimenti successivi non eranc
riconducibili alla parte venditrice; contestava la
necessita del ricorso al TAR esperitoc dall’attore, in
quanto le rilevate opere irregolari erano suscettihili
¢l sanatoria; contestava, anche, l‘entitd delle spese

di  censulenza del professionista incaricato dal

- concludeva per la declarateria di nullita

dell’atto introduttive nei confronti della
Ml i quanto cessata nel 1991: nel merito chiedeva
il rigetto delle avverse domande con il favore delle

spese; 1n subordine chiedeva di ridurre 1 imperte per

le opere di ristrutturazione a L—



Ali'udienza fissata ai sensi dell’art. 182 S.p.T.
comparive personalmente 1'attore, mentre non compariva
il - I1 G.I. concedeva i termini istruttori di
cuil all’art.184 CLp.O. . Ril'udienza deil 20.9.01
1"attore chniedeva di essere rimesse in  terming per
. produrre un nuovo documento, formate il 9.5.2001 e,
cuindi, successivamente alla scadenza del termine per
produzioni istruttorie concesso. Il convenuto si
cpponeva alla huova prodezione. 11 GUI. émmetteva 1a
produzione del  documento  suddeito, concedendo  al
convenuto termine per eventuzli produzione contraric.
Con ordinanza riservata del 25.1.02 i1 G.I: ammettevs
parzialmente 1 me:zzi di prove dedotti dalle parti.
Dopo  1l'assunzione degli interrogatori formali =
1l'escussione dei {esti, ventva espletata co.t.u..
All'esito delle cperazioni i1 @G.I. disponeva la
comparizicne del consulente a chiarimenti; detti
conlarimentl wvenivanc forniti per iscritta. Precisate,
‘quindi, le conclusioni, lz causz venivsa tfattenuta in
decisione.
MOTIVI DELLA DECISIONE

osservato che, in base al certificato della CCIAR di
- la stessa risulta aver cessato J’attivita Come
da denuncia in data 14.11.1991. Peraltro, wva osservata
che la cessazione dellfattivita non comporta, di per
s, 11 venir meno della societd. HNella specie non &
stata, infatti, provata l’estinzicne della societa
stessa con la cancellazione dal registro deile imprese.
Conseguentemente la sccietd suddetta deve riteners)
ritualmente evocata in giugizio a seguitc della
notifica dell’atto intreduttive in persocna del sccio

accomandatario-legale rappresentante *
e N



Nel meritc, 1'istruttoria esperita ha confermato la
tesl attorea e, cige, che le irregolarilka urbanistiche
€rano presenti nell”immokile da epoca anteriore
all’acquisto del bene da parte dell’'zsttore. sul punto
ta deposizione del taste _é decisiva per
1'assgluta indifferenza del teste agli interessi delle
parti e per la spa veste particolarmente gqualificaca:
il teste ha, infatti, riferitc dells stato in cui si
Crovava 1/ immebile al monento dei gsoprallvoghi esequiki
o ogualitad  di o tecnico  comunzle e degli  abusi
riscontrazti in precedenza: dallc stesso ufficic e
risalenti addirittura &1 1888. 1In sostanza, dungue,
'immchile fu ceduto al —con il sottotettio
apparenltemsnte azitakile, in guanto costituito di due
canere da letto e un bagno; leocali muniti di impianti
elettrico e di riscaldamento, L'immchile, quindi, era

difforme da quanto descritto in contratto e,

soprattutto, era affetto da irregolaritd che hanno

comporiate gli accertamenti dell’ufficio tecnico
comunale e la necessitd di regolarizzazione tramite
sanatoria.

Le difformita 2 lrregolariti suddette SORG

indubbiamente qualificabili come vizi della cosa

venduta ed abbligano la parte venditrice al
risarcimento dei danni conseguenti.

Tali danni sono costituiti dalle seguenti voci:

a) costl affrontati per la sanatoria e gquantificati dal
c.t.u. 1n complessivi E- {L—

L) spese sostenute per opporsi al provvedimente di
demclizione, pari ad € {doce.h e &
dell’ attore);

C) costi sostenuti per rendere abitabili i localil
sobtotettoe ai sensi della L.R. n.15/1%99s¢,

quantificati dal c.t.u. in complessivi €—

J



O

cul devono aggiungersi quellij dell'assistenza del

professionista farch: ‘ mari ad £
_per un tortale, quindi, di € —
d] minor valore dell’ immcbhile in Conseguenza

dell’ordinanza comunale di ripristino del liocali
sottotetto e cdelle modifiche w»esesi necessarie in
prosieguc; minor valore stimate dal c.t.u,  1in
conplessivi € -
In crdine alla liguidazione delle vocl dl dannoe che
BFrecedono non & stata  sollevata alcuna eabiszione

relativamente all’importe sub aj.

Le  spese di cul al puntoe b} devono ritenersi
necessarie, perché opportunamente, .;U-se - nch
necessariamente, affrontate per scongiurare
l'esecuzicne dell’ordine di demolizione e Ia

conseguente tenporanea inabitabilita dell'alloggic.

In ordine alla somma di  cui alla lettera 2} i
chiarimenti forniti dal c.t.u. alle censure scllevate
da parte attrice appaiono plenamente convincenti: non

POSEONO  riconoscersi  come Pregiudizi risaricibili i
Costl sostenuti dal —e che non risuitano
strettamente funzionali al recupera  abitativo  dei
locali sottotetto. Ef del tuttc comprensibile che,
néli’eseguire 1 intervento edilizie, 1*'attore apbia
eseguito opere direfte a rendere anche Ol comodi e
funzicnali alle esigenze abitative 1 suddetti locali:
peraltro, ¢ indubbioc che i rcosti di tali interventi (si
ripete, nen necessari  al  recuperoc abitativo) non
possanc essere ricollegati causalmente alle
irregclaritd urbanistiche ascrivibili alla venditrice.
Deve, pertanto, condividersi e confermarsi la
quantificazione compiuta dal c¢.t.u. sul punto.

In ordine alla riduzione di valore dell’immobile wa

A

ricordato quantec segue.



In esecuzione del provvedimento conunale, che aveva
inizialmente ordinato la demclizione delle opere, ai
fini deli’otteninento della sanatoria il— ha
dovitc procedere a ripristinare Je Caralteristiche g
sclaia dei locali sottotetto, riducendone 1"altezza,
eliminando 1 caloriferi, separando 1 lecali in
questione, con una porta, dai  sottostanti loczali
2lxiftabili, Feraltro, fruende della normativa sul
recupera abltative dei sottotetti, 1lo stesso attore, in
un  secondo momento, ha potuto ripristinare e duye
Camere aa letto al wviano superiore, collegando le due
norzionit immobiliari con una scala interna.

Rispetto alla situazione di  fatrto dell’immobile 4l
omento della ceompravendita i1 recupero abitativo ha
comporbate 1'eliminazione dei locale bagno al plang
sottotette, la riduzicne della superficie utile al
piane inferiore, in relazicre alla superficie accupata
cdalle scala interna di collegamento, oltre ad alcune
altre modeste riduzioni di superficie. Pertanto, sia
Pure all’'esito delle complesse e protratte vicende
descritte, 1’ immobile in questione risulta abitabile su
entrambi 1 livelli e, rispettc alla condizicne di fatte
in cwi fu venduto, -manca di un bagne e di alcune
limitate superfici.

Foiché a1l ‘viene riconosciute 11 diritte al
rimborse delle spese sostenute Per rendere abitabile
{recuperc abitativa) il sottotetto, la liquidaziene, a
titolo di danno, di un importo pari alla riduzione di
valore calcalatra rispetto al ripristino imposto ai fini
della sanatoria (con locali sottotettoc non abitabili)
Collporterebne una ingiustificata duplicazione
risarcitoria: il risarcimento gel pregiudizio connesso
al minor valore dell’ immokile per la  perdita
dell’abitabilita dell’intera porzione sottotetto e,
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poi, anche 11 rimborso delle spese sostenlite per il
ripristino dell’zbitabilitd stessa e diretto ad elidere
il primo pregiudizio {1'inabitabilita del sclaio) .
Non possono, guindil, condividersi le crirtiche mosse
alla c.t.u., dall'attore e ribadite anche in conparsa
conclusionale.
La quantificazione del micer valore compiuta dal o.t.u.
nella misura sopra riportata appare, quindi, non solo
Corretta, ma palesemente <Songrua, alla luce delle
considerazioni appena svolie.
Liimporto Eotale dovuto dai canvenuti ammonta,
pertanto, ad € —Trattandosi di debito di
valore, gli importi espresszi in moneta del 199% wvanno
rivalutati in base agil indici Istal-costo della vita
in ¢\ NGG_.E .. |
In considerazione del principic posto dzlla S.C. (sent.
n.1712 del 17.z.95), gli interessi sulle somme
rivalutate ad oggi, vannc computati al tasso"pbnderato
media del 2,9% annuo dalla data della domanda al saldo.
La condanna al risarcimento va, naturalmente,
pronunciata in  solido nei confronti della sociera
venditrice e del socio illimitatamente responsabile.
Le spese di giwvdizio, nonché quelle di c.t.u. e c.t.D.
sequong  la  scccombenza & si liguidano caome in
dispositivo.

POM
I1 Giludice, definitivamente pranunciandeo, in

contradditltorico, cosi decide:

1) Condanna i convenuti a pagare all'attore _
- la somma complessiva di € - oltre

interessi al tasso del 2,9% annuco dalla data della

domanda fino al saldo.
2] Caondanna, inoltre, 1 ¢convenuti a rifondere

zll’attore le spese di giudizio, iligquidate in € -
{dl{
/i .



per esborsi oltre ai costi di c.t.u. anticipati e ad ¢
oltre accesscrli per costi di c.t.p., ©
)

per diritti ed L- per onoraril, cltr

magolorazione del 12,5% ex art.ld4 T.F..

Milano 20,1,06,
fe
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