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REPUBELICA ITALIANA
IN ROME DEL FOPCLDO ITALIANO

IL TRIBUNALE DI MILANO - Sez. IV CIVILE
nella perscna del Dott. Gianna Vallescura, ha pronunciato
la seguente

SENTENGZA

nella causa civile di primo gradeo, iscritta al numerc di
ruolc generale sopra riportato, promessa con  atto  di

citzzione notificato in data 20.1.03

DA
—1Ettivamente domiciliata in
‘—, presso 1o studic dell’avvy.
— che la rappresenta e difende, per

delega a margine dell’atto di citazione

-

ATTRICE

CONTRO

del suo liguidatore, sig._, rappresentata e
difesa dall’avv. _presso il cul studio &
glettivamente domiciliata in —

1



CONVENUTA
OGGETTO: azione ex art. 2932 c.o..
CONCLUSIONT: per 1'attore, come precisate 1in atzo di
citazione
CONCLUSIONI: per la convenuta, come da foglio allegato
SVOLGTIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazicne notificato in data 30.1.03, la sig.ra

— conveniva in giudizio, dinanzi al
Tribunale di Milano, la societa — chiedando 1la

pronuncia ¢i sentenza che, ai sensi dell’ art. 2932 c.c.,
operasse il trasferimente di proprieta dalla convenuta
all’attrice dell’unitd immokiliare sita nel Comune di

_ localita — facente parte di un

fabbricato per civili abitazioni composto di due piani
fuor: terra, con accesso da — e,
precisamente, un appartamento uso abitazione al primo piano

{seconde fucri terra sottotetto), composto da tre camere piu

conformemente al compromesso di compravendita di immobile

in data 4 marzo 1987 concluso fra la convenuta Societa ed

@s5sa attrice per 1l prezzo concordato di lire —
somma dichiarata in atti lire —

Lfattrice chiedeva altresi la condanna della cornvenunta =zl
rizsarcimento dei danni da liquidarsi secondo equita ex art.
1226 c.c..

Con vittoria di spese,competenze ed cnorari di cauvsa.
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B sostegno della proposta domanda la sig.ra -

precisava di  aver preso posszesso dell’appartamente  in
guestione fin dal luglio 1885 wersando alla venditrice una
prima tranche di lire _ s0ll’ importo pattuitc a
mezzo n. otte effettil cambiari con scadenze 30 ottobre/ 15

novembre 1983; guanto alla rimanente somma di @ lire

—con le seqguenti modalitd: un assegne bancario di

lire :— all’atto del centratto preliminare & n.

dieci effettl cambiari con scadenze mensili a2 partire dal
giugne 1987 fino al gennaio 1988 ed aggiungeva che dette
sonme , alle singole scadenze, erano state tutie
puntualmente cnorate.

Nonostante 1 reiterati inviti wvolti alla stipulazicne del
roegite, nenché le iettere raccomandate inviate dal proprio
Legale zlla convenuta, questfultima 1li aveva disattesi; né
1'atto di diffida ad adempiere e di messa 1n mora
notificate in date 20.6.2002 alla S3ocieta inadempiente,
aveva sortito effetta alcuno,

La convenuta — in liquidazione, si
costituiva in giudizic eccependo, in via pregiudiziale,
1’ intervenuta prescrizione del diritteo alla conclusione del
contratto definitivo a causa del suo mancato esercizio, da
parte dellfattrice, per oltre dieci anni; in wvia
riconvenzicnale principzle, chiedeva che, accertato e

dichiarateo che la =sig.ra — detiene 1’immcbile per

culi & causa senza titolo, 1fattrice fosse condannata
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all”immediato rilascio dellfimmobile stesso, liberc da
persone e/o cose, nonché al risarcimento dei danni patiti
dalla convenuta per la detenzione abusiva dell’ immobile dal

1987 ad cggi nella misura non inferiore a-; pari al

valore locative dell’immobile nel predetto periodo, <ltre a
£ - per ogni mese  successive finp  alla  data
delleffettivo rilascic, o nella diversa misura ritenuta di
givetizia.

Lz convenuta Societad formplava, in via ricorvenzionale
subordinata, demanda per la pronuncia di risoluzione del
contratto preliminare stipulatoc il 4.3.1987, per
inadempimento colpevole dell’attrice, con conseguente
condanng dells stessa a rilasciare 1'immobkile de guo libero
da persone e/o cose ed a risarcire 1 danni patiti dalla
convenuta in misura non inferiore & -ad oqgi, cltre
a — per ognli mese successive finc alla data
dell’effettivo rilascio, o nella diversa misura ritenuta di
giustizia.

Veniva esperito, peraltro con esito negativo, 17 incombente
¢l cui aillfart. 183 c.p.c..

Con ordinanza resa allfudienza del 19.5.2004, il Giudice,
ritenuta la causa matura per la decisicne, respingeva le
istanze istruttorie dedotte da parte econvenuta, Ffissando,
per la precisazione delle conclusioni, 1'udienza del
3.2,2005,

Quindi, la causa veniva trattenuta in decisicne, previa

concessione dei termini previsti dall'art. 120 c.p.c. per
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i1l deposito delle comparse conclusiorali e delle memorie di
repliég, suile conclusioni dalle parti definitivamente
precisate come in epigrafe zll’udienza del 6.4,2006.
MOTIVI DELLA DECISIONE

Csserva 11 Tribunale: 1'eccezione di  prescrizione del
diritte alla cenclusione del contratio definitivoe a causa
del sua mancato esercizio, da parte dell’attrice, per oltre
dieci anni, & fondata.

Dalia documentzzione prodotta in giudizio risulta inverc

proevate che il compromesse  di compravendita di immeobile

per cui e causa venne stipulato tra 1a— la
“ in data 4/3/1987 (dodf attrice e

cenvenutal); che sclo in data 18 settembre 2001 1fattrice,
con lettera raccomandata del propric Legale, manifestava
per la prima volta la velonta di addivenire alla
stipulazicone del rogito, chiedendc la fissazione di una
data a tal fine (doc.‘attrice), reiterande la richiesta
con successiva lettera 23.11.2001, cul faceva seguito atto
di diffida ad adempiere e di messa in mora in data
20.6.2002( docMgattrice).

5ia nell’atto di citazione che nella COMpArsa
conclusicnale parte attrice afferma di aver esperito negli
anni reiterati inviti per giungere alla stipulazione del
contratto definitivo; peraltro - rileva il giudice - che
del predefti inviti non solo non & stata fornita, ma
nemmenc & stata dedetta prova alcuna, avende la sig.ra

Locateill ritenute di “non dover formulare alcuna istanza
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istruttoria, apparenda, sotto il profile istruttorio
incontestabili, sufficienti ad ezaustive ile prove
documentali prodotte in atti” (v. memoria istruttoria di
replica 29.4.2004). Ke 1'attrice, g} di 1& delle
affermazioni che precedono, ha argomentato alcanché con

iguardo all’eccezione ex adverso formulata.

| In temz di contrattco preliminare, gualorz le parti abbianc
rimesso alla velonta di una di esse la fissazicne de:
termine relativo alla stipulazione del centratto
definitivoe, & guesi’ultima ritardi inglustificatamente
lfesercizio di tale_facolté, 17altra parte, adempiute le
obbligazioni poste a suo carico, pud tanto rivolgersi al
giudice per la fissazione del termine, ex art. 1183 <.z,
quanto proporre direttamente domanda di  adempimento in
forma specifica, ex art. 2932 stesso codice {domanda nella
quale deve ritenersi implicita la richiesta di fissazione
del detto termine), con la conseguenza che, trascurato
l7esercizio di tali alternative facolta, e protrattasi
1'inerzia per l’'ordinaric termine prescrizicnale, il suo
diritto allas stipula del contratto definitivoe dave
ritenersi estinte per intervenuta prescrizione” (Cass.
n.15587/01).

51 sottolinea alfresl che nel contratto preliminare per cui
€ c¢ausa, pur non essendo stata indicata la data per layﬁ/
stipulazione del rogito di compravendita, le parti avevano
pattuito che il notaic 2l fine che precede, sarebbe stato

“scelto a cura dells parte compratrice, la guale avvertira
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I"altra parte almeno cingque glicrni prima della data
fissa’Ea, A mezzo ‘etftera raccomandata” [(cfr. dcc.‘

el czso specifice, nen risuita che ftate attivitd =sia stata
esplicata dalls sig.ra—si che i1a pregiudiziale
eccezione, sollevata dallz convenuta, di prescrizione del
diritto dell’attrice alla conclusione del contratto
definitivo, va accelta, essendosi neila fattispecie
1finerziz della sig.ra — protratta cltre
1’prdinario termine decennale di prescrizione.

A <cid consegue che la deomanda propesta dalla sig.ra
YUY : :cspinta e, in accoglimento della
demanda riconvenzionale principale formulata dalla
convenuta Societa, l'attrice wva .condannata a rilasciare
immediatamente l'unita immobiliare per cui & causa, dalia
stessz detenuta senza titole, liberc da persone e/oc cose,
in favore della—

Altresi fondata appare la domanda della convenuta tendente
ad ottenere dall’attrice il risarcimento del danni causati
da tale detenzione dell’appartamento come in narrativa
identificate, dal 1887 fing al gicrne dellfeffettivo
rilascio, esgsendo detto risarcimento connesso alla mancata
dispenibilita dell’immcbile e riferito guindi al reddite
che avrebbe potuto ricavare —cve il bene fosse
rimaste nella sua disponikilitd (lucro cessante).

Tale risarcimento va determinato con riferimento al valore
locative dell’immobile staesso maturatoe nel periodo sopra

considerato.



A tal fine, con riguardo al parametri gquali desumibili
dal centratto preliminare ed agli elementi concorrenti
nella dewerminazione del cancne di locazione, ai sensi
degli artt. 12 & segy. legge n.392/78 — che questo giudice
in via eguitativa ritiene applicare rella fattispecie - si
reputa determinare il devuto risarcimento nella complessiva
somma i - dal 1987 ad oggl, comprensiva degli
interessi e della rivalutazione monetaria maturati alla
data odierna, essendo pacifice che 1l’attrice sin dal 1987
ha avute il pieno godimento dell’ immcbile per cui & causa
senza pagarne 1l corrispettivo, oltre interessi  legali
datla data della sentenza al ssldo.
Da oggl, e sino alla data dellfeffettive rilascio, tenuto
conts  dei criteri di riferimento e di calcolo sopra
indicati, ifattrice ¢ tenuta a pagare alla convenuta la
somma di—mensili, corrigpondente al canone equo
dovuto per immobili ubicati in Seveso, aventi le stesse
caratteristiche di quello per cui & causa.
Ogni ulteriore domanda & assorbita e/o ultronea.
Le spese di lite, liquidate come in dispesitive, seguono la
soccombenza,

P. Q. M.
Il Tribunale di Milzno - Sezione Iv Civile -
definitivamente pronunciando, ogni contraria istanza, dedu-
zione ed eccezione respinta, cosl provvede:
lidichiara. 1’ intervenuta praescrizicne del diritto

dell’attrice alla cenclusicone del contratte definitiveo, per
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mancato esercizio dello stesso per periodo eccedente
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1"ordiwario termine prescrizionale, e per l'effetto,

respinge le domande proposte dalia sig.ra —
Z)eccertae e dichiara che 1la sig.ra —

detiene senza titcle sin dal 1987 1’ immobile per cui &
causa, ¢ per l'effetto, condanna 1'attrice al rilascioc, a

favore della cecnvenuta — in liguidazione,

dell'unita immebiliare sita nel Comune Jdi -, localitd

—” facente parte di un fabbricato per civili

abitazioni composto di dus piani fuori terra, con accessc
da v— e, precisamente, un appartamento uso
abitazione al primo pianc {secondo fuori terra
softotetto), composto da tre camere pit servizi, confinante

a nord unitamente alle aree scoperte condominiali—

28.5.197¢ 2Prot. Y rirortato alla ]

3}condanna l7attrice, come da motivaziene, a corrispondere

alla cenvenuta Societd la somma di - part al

vaiore lecative dell’immobile dal 1987 ad oggi, comprensiva

degli interessl e della rivalutazicne monetariz maturati
alla data odierna, a titole di risarcimente del danno per
il godimento dell’unitd immobiliare de qua nel predetto
periodo, oltre interessi legall da oggi al salde, nonché a

corrispondere la somma di _per ogni mese successivo

alla presente sentengza e sino all‘effettivo rilascio;
9



3Jcondanna 1° attrice a rifondere alla Societd convenuta le

spese del giudizie che liquida in complessive—ji
cui: € - per spese, £ — per diritti e €

—per oncrari, oltre cneri di legge e rimborse spese

generall secondo T.F, .
Cosl deciso in Milano 21 17 luglio 200¢.

TL GIUDICE

( Gighna Valles %
1
7 &~ 7 =7

47 SEZIONE CIVILE
b DEROSE T GEGt

|
|

L

10



