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N. R.G. 34043/2019

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO di MILANO
QUARTA CIVILE

Il Tribunale, nella persona del Giudice Susanna Terni
ha pronunciato la seguente
SENTENZA

nella causa civile di I Grado iscritta al n. r.g. 34043/2019 promossa da:

N B’ (CF. . 0, Lo Me . (CF.
yeon il patrocinio dell’avv. CALZI SARA, elettivamente domiciliati in VIA
DEL GONFALONE, 4 20123 MILANO presso il difensore avv. CALZI SARA

ATTORI
contro
I ALFA - - );
CONVENUTA CONTUMACE
CONCLUSIONI
Le parti hanno concluso come da verbale di udienza del 9 dicembre 2019
FATTO E DIRITTO
Con citazione ritualmente notificata in data 19.06.2019, A - &, el MG
convenivano in giudizio avanti questo Tribunale ((~, nella qualita di titolare dell’impresa
individuale /ALTA
Gli attori assumevano che:
* In data 30.11.2015 avevano sottoscritto con = QLFA ____) un contratto preliminare di

compravendita, avente ad oggetto I’acquisto dell’unita immobiliare costruzione ubicata nel
Comune di ‘" 1in via "z, catastalmente censita al foglio 3,

particella 1264, per il corrispettivo di euro 235.000,00, sottoscrivendo ad integrazione del
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contratto preliminare una scrittura privata con cui ’attrice prometteva di vendere alla convenuta
il proprio appartamento per il corrispettivo di euro 85.000,00, riservandosi la facolta di poterlo
vendere a terzi entro la data della stipula dell’atto notarile definitivo;

avevano corrisposto a - AcTA Sl la somma di euro 4.300,00 — a titolo di provvigione per
I’intermediazione immobiliare relativa all’acquisto dell’immobile sito in Vaprio D’Adda - ,la
somma di euro 800,00 — a titolo di provvigione per I’intermediazione immobiliare relativa alla
vendita dell’immobile di proprieta dell’attrice - , ed infine quella di euro 274,59 per la
registrazione del contratto preliminare di compravendita relativo all’immobile sito in Vaprio
D’Adda;

avevano corrisposto alla promittente venditrice a titolo di caparra I’importo complessivo di euro
20.000,00, in due soluzioni, di cui I’ultima in data 30.11.2015;quindi in data 18.07.2016 la
somma di euro 20.800,00 quale primo acconto — SAL; in data 05.11.2016 quella di euro
20.800,00 quale secondo acconto — SAL; in data 12.12.2016 quella di euro 10.400,00 quale
terzo acconto — SAL;

In data 07.06.2016 I’attrice vendeva la propria quota dell’immobile di cui era proprietaria per il
corrispettivo di euro 25.333,12 a Y~ (- ; al fine di estinguere il mutuo e procurarsi i
mezzi economici necessari per il pagamento del prezzo convenuto nel contratto preliminare di
compravendita del 30.11.2015;

La promittente venditrice non procedeva alla consegna dell’immobile prevista per il marzo 2017
e richiedeva un quarto acconto per la somma di euro 31.200,00, che i promittenti acquirenti
pagavano in data 04.07.2017 ed in data 05.07.2017,;

La promittente venditrice non procedeva ne¢ alla consegna dell’immobile, né alla stipula
dell’atto di compravendita, reiteramene rinviato, cosicché stipulavano un contratto di locazione,
tramite G-AMMY S4s — societa di intermediazione immobiliare —; pagando la somma di euro
1.024,80 a titolo di provvigione per I’attivitd di intermediazione e pagando al locatore la
somma di euro 4.680,00;

Accertata in data 20.12.2018 I’esistenza di una procedura esecutiva rubricata con R.G.
544/2018, a seguito di pignoramento sul lotto oggetto di contratto preliminare di
compravendita, in data 19.03.2019 diffidavano la convenuta ad adempiere al contratto entro il

termine di 15 giorni, decorso il quale il contratto si sarebbe risolto ipso iure.
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Chiedevano che fosse accertato e dichiarato I’inadempimento contrattuale della convenuta e per

’effetto I’intervenuta risoluzione del contratto preliminare di compravendita, con condanna della

convenuta alla restituzione dell’anticipo del prezzo pagato per ’acquisto dell’immobile sito in Vaprio

D’Adda pari ad euro 103.200,00, oltre interessi dalla domanda di risoluzione all’effettivo saldo; che la

convenuta fosse condannata al risarcimento del danno emergente — da liquidarsi in euro 68.550,00 — e

del lucro cessante — da liquidarsi in euro 55.505,68 — oltre interessi dalla data dell’avvenuto esborso

alla data di soddisfo e rivalutazione monetaria, nonché al risarcimento del danno non patrimoniale, da

liquidarsi in euro 40.000,00, o nella minore o maggiore somma ritenuta di giustizia, oltre rivalutazione

e interessi dal dovuto al saldo.

La rimaneva contumace.

All’udienza del 09.12.2019 gli attori rinunciavano alla domanda di risarcimento del danno da lucro

cessante nei confronti del convenuto.

Quindi la causa — senza assegnazione di termini ex art 190 cpc — era posta in decisione sulle

conclusioni degli attori come precisate all’udienza del 09.12.2019.

Cio posto, deve darsi atto che la domanda di risoluzione contrattuale risulta fondata.

Il convenuto ¢ (- si & reso gravemente inadempiente alla obbligazione di concludere il

contratto: il termine pattuito per il perfezionamento della compravendita e per la consegna

dell’immobile’, e piu volte, successivamente, differito?, & spirato infruttuosamente.

Inoltre, come da visura ipotecaria del 02.04.2019, sull’immobile oggetto di contratto preliminare di

compravendita risultava trascritto un pignoramento immobiliare del 13.03.2018 a favore di S»
7L

Devesi inoltre osservare che,gli attori in data 30.11.2017 diffidavano la convenuta ad adempiere al

contratto entro il termine di 15 giorni4, assegnando un termine , definito essenziale, nel proprio

interesse per la stipulazione del contratto, non essendo disponibili a tollerare un ulteriore ritardo

nell’adempimento.

Tuttavia in data 18.03.2019 gli stessi attori diffidavano il convenuto ad adempiere ex art 1454 c.c.

assegnando un termine di giorni di 15 giorni per adempiere

! Marzo 2017.
2 Settembre 2017, dicembre 2017, aprile 2018, luglio 2018 e ottobre 2018.
? Cfr. doc. 26.
4 Cfr. doc. 16.
® Cfr doc n 25

pagina 3 di8




Sentenza n. 911/2020 pubbl. il 03/02/2029
RG n. 34043/2019
Repert. n. 786/2020 del 03/02/2029

N
8
=
Q
Yo}
Q
O
0
2
©
i
8
=
Q
w
@
<
o
Q
z
<
o
1]
[&]
L
o
<
m
2
14
<
©
a
o
7]
23
Q
E
w
<
=z
=z
<
(2]
2
(2]
=z
o
w
==
o
o
2
E
i
'

@
(=]
o
N
~
Q
w0
8
Q
[s2}
o
b=
@
Q
@
o
[7)
(=)
2
o
o
N
«@
N
o
=
o
Q
©
"
8
=
i)
2]
™
<
6]
Q
=z
<
0.
(]
(&}
w
o
<
m
2
14
<
©
[a]
o
7]
7]
[
E
w
<
N
o
=
<
o
par
-1
w
14
o
o
m
o
[a]
e
E
T

Come osservato dalla giurisprudenza di legittimita L'intimazione da parte del creditore
della diffida ad adempiere, di cui all'art. 1454 cod. civ., e l'inutile decorso del termine fissato per
l'adempimento non eliminano la necessita, ai sensi dell'art. 1455 cod.civ., dell'accertamento giudiziale
della gravita dell'inadempimento in relazione alla situazione verificatasi alla scadenza del termine ed
al permanere dell'interesse della parte all'esatto e tempestivo adempimento.®

Nella fattispecie in esame risulta evidente la sussistenza della gravita dell’inadempimento avuto
riguardo all’interesse dei promittenti acquirenti all’esatto adempimento del contratto, al fine di ottenere
la disponibilita dell’immobile.

Pertanto, ai sensi dell’art. 1454 c.c.’, devesi ritenere risolto di diritto il contratto preliminare di
compravendita.

Alla risoluzione del contratto per inadempimento consegue un effetto restitutorio, ai sensi dell’art 1458
c.c., avuto riguardo alle obbligazioni che sono state oggetto di esecuzione da parte degli attori, e a
seguito della domanda attrice sul punto *; pertanto sorge in capo all’accipiens il dovere di restituzione
delle somme di denaro percepite — pari ad euro 103.200,00 — oltre gli interessi calcolati dal giorno
della domanda di risoluzione e fino al soddisfo effettivo’.

Poiché si tratta di obbligazione di valuta non ¢ dovuto il maggiore danno derivante da svalutazione
monetaria in assenza di prova ed allegazione sul punto da parte degli attori.

Devesi inoltre ritenersi fondata la domanda di condanna del convenuto al risarcimento del danno,
purché sia conseguenza immediata e diretta dell’inadempimento subito, ai sensi dell’art. 1223 c.c. '°
Nella fattispecie concreta, gli attori hanno diritto ad ottenere da parte della promittente venditrice il
risarcimento del danno quantificabile nella perdita economica subita, in quanto conseguenza immediata
e diretta dell’inadempimento.

Sul punto, secondo la giurisprudenza della Corte di Cassazione : “Il contratto preliminare (nella specie,
di compravendita immobiliare) crea un rapporto obbligatorio tra le parti, le quali, in vista

dell'adempimento dedotto in obbligazione, sono tenute a sostenere le spese inerenti l'obbligazione di

® Cass18696/14

7 Alla parte inadempiente l'altra pud intimare per iscritto di adempiere in un congruo termine, con dichiarazione che,
decorso inutilmente detto termine, il contratto s'intendera senz'altro risoluto. Il termine non pud essere inferiore a quindici
giorni, salvo diversa pattuizione delle parti o salvo che, per la natura del contratto o secondo gli usi, risulti congruo un
termine minore. Decorso il termine senza che il contratto sia stato adempiuto, questo & risoluto di diritto.

® Cass341/02;2439/06

® Cfr. Cass. civ. Ordinanza, n. 6911/2018.

1% 11 risarcimento del danno per l'inadempimento o per il ritardo deve comprendere cosi la perdita subita dal creditore come
il mancato guadagno, in quanto ne siano conseguenza immediata e diretta.
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trasferimento della proprieta, sicché, in caso di inadempimento del promissario venditore, il
promissario acquirente ha diritto al ristoro di tutti i conseguenti pregiudizi subiti, ivi incluse le spese
che siano state sostenute per i professionisti la cui opera si sia resa necessaria per il trasferimento
dell'immobile™"".

Pertanto ai promissari acquirenti deve essere riconosciuto il risarcimento per le spese sostenute in vista
del proprio adempimento contrattuale; e dunque la somma corrisposta per la provvigione per ’acquisto
dell’immobile oggetto di contratto preliminare di compravendita — pari alla somma di euro 4.300,00
oltre Iva — pagata dai promissari acquirenti alla societa "ZHET  S.r.l.

Nel caso di specie, invece, non pud trovare accoglimento la domanda di condanna al pagamento della
somma pari alla provvigione a favore della societa ETA . Sr.l. per la vendita dell’immobile di
proprieta die MG . __., pari ad euro 800,00, né della somma di euro 19.666,88 pari alla quota di
mutuo gravante sul 50% dell’immobile venduto, di proprieta di LMCG i, non essendo la
venditrice costretta ad alienare I’immobile di cui era proprietaria al fine di procurarsi i mezzi economici
necessari per ’acquisto dell’immobile sito in Vaprio D’Adda.

Non pud pertanto riconoscersi un danno in capo alla venditrice quale conseguenza dell’alienazione
dell’immobile e dell’estinzione del relativo mutuo.

Deve essere respinta, altresi, la domanda volta ad ottenere il riconoscimento delle spese di registrazione
del contratto pari ad euro 274,59 poiché non provate.

Non puo trovare, inoltre, accoglimento la domanda di condanna al pagamento della somma pari ai
canoni di locazione, e delle spese condominiali sostenute dagli attori nel periodo ricompreso tra il
dicembre 2018 ed il maggio 2019, per la somma di euro 4.680,00, poiché non ¢ stata fornita la prova
della somma pagata ai conduttori, né puo riconoscersi il riconoscimento delle somme pagate a titolo di
provvigione per l’attivitd di intermediazione svolta dalla A 9 dj ¢ cC pari ad euro
1.024,80 per la locazione dell’immobile.

Gli attori gli attori si sono limitati a produrre assegni bancari non portati all’incasso'?, senza provare,
attraverso la produzione dell’estratto conto, che la somma portata nell’assegno sia stata effettivamente
corrisposta; ugualmente gli attori tramite la produzione degli ordini di bonifico non hanno fornito prova

dell’effettivo pagamento eseguito.

" Cfr. Cass. civ., sent. n. 25351/2014.
2 Cfr. docc. 21-23.
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Infine le spese sostenute per I’acquisto dei beni mobili necessari per arredare I’immobile oggetto di
contratto preliminare di compravendita devesi osservare quanto segue .

Agli attori pud riconoscersi il pagamento per I’acquisto della cucina ordinata ad aprile 2016" per il
mobilio per la camera ordinata in data 12.11.2016" per I’acquisto del divano e del “pouf” ordinati in
data 19.03.2017"° limitatamente alla somma di euro 500,00 per ciascuno dei primi due acquisti , e per
la somma di euro 680,00 per I’ultimo —pagamenti tutti provati mediante lo scontrino fiscale depositato
— atteso che per provare le ulteriori somme di denaro corrisposte gli attori hanno prodotto disposizioni
di bonifico bancario ovvero assegni bancari privi di attestazione della avvenuta negoziazione
Relativamente alla richiesta di risarcimento del pagamento effettuato per I’acquisto della camera
matrimoniale e della sala ordinata nel settembre 201616, deve riconoscersi la somma di euro 5.600,00 —
somma provata mediante scontrini fiscali.

Per cio che concerne la richiesta di risarcimento del pagamento effettuato per I’acquisto dei mobili del
bagno ordinati in data 18.07.2016'7, deve accogliersi detta domanda per I’importo di euro 1.000,00 —
somma provata mediante produzione degli scontrini fiscali.

Deve rigettarsi la richiesta di risarcimento avente ad oggetto il pagamento effettuato per I’acquisto dei
mobili per la taverna ordinati in data 21.10.2017'® e per I’acquisto delle inferriate e zanzariere ordinate
in data 23.04.2016", avendo gli attori prodotto unicamente una richiesta di bonifico revocabile, senza
provare attraverso I’estratto conto bancario I’avvenuto pagamento.

Per cio che concerne la richiesta di risarcimento del pagamento effettuato per 1’acquisto delle
plafoniere e delle lampade in data 17.03.2017, deve accogliersi detta domanda per la somma di euro
450,00 — somma provata mediante la produzione dello scontrino fiscale.

Pertanto il convenuto deve essere condannato al pagamento a favore degli attori della somma di euro
13.030,00 a titolo di danno emergente; poiché si tratta di debito di valore deve essere riconosciuto a
favore degli stessi anche il maggiore danno da svalutazione monetaria, a decorrere dalla data della
diffida ad adempiere, e sula somma annualmente rivalutata sono dovuti gli interessi al tasso di legge(

Cass.1712/95)

13 Cfr. doc. 29.
' Cfr. doc. 30.
15 Cfr. doc. 32.
16 Cfr. doc. 33.
17 Cfr. doc. 34.
'8 Cft. doc. 31.
9 Cfr. doc. 35.
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Da ultimo, deve rigettarsi la domanda di risarcimento del danno non patrimoniale poiché nel presente
giudizio non viene data prova del pregiudizio effettivamente subito. Invero, i danneggiati che chiedono
il risarcimento del danno non patrimoniale son tenuti a provare i profili concreti dei pregiudizi
lamentati, non potendo il danno non patrimoniale dirsi sussistente in re ipsa.

Sul punto, la Suprema Corte si ¢ pronunciata: “Il danno non patrimoniale, con particolare riferimento
a quello cd. esistenziale, non puo essere considerato "in re ipsa", ma deve essere provato secondo la
regola generale dell'art. 2697 c.c., dovendo consistere nel radicale cambiamento di vita,
nell'alterazione della personalita e nello sconvolgimento dell'esistenza del soggetto. Ne consegue che
la relativa allegazione deve essere circostanziata e riferirsi a fatti specifici e precisi, non potendo

»20

risolversi in mere enunciazioni di carattere generico, astratto, eventuale ed ipotetico™.

Le spese seguono il regime della soccombenza e vanno liquidate come da dispositivo.

P.Q.M.

Il Tribunale, definitivamente pronunciando, ogni diversa istanza disattesa o assorbita, cosi dispone:
Accerta e dichiara la risoluzione del contratto preliminare di compravendita del 30.11.2015

stipulato tra A > se LG eipcm ydi P G- _ » avente
ad oggetto la vendita dell’immobile sito a Vaprio D’Adda via Private delle Betulle (foglio 3
particella 1264) per grave inadempimento del convenuto;

Condanna IAZFA T ~ ..o, in persona del titolare ‘C-.D> . .1, al pagamento
a favore di A. 5. T oiedi LM , della somma di euro 103.200,00 oltre
interessi legali come indicato in parte motiva;

Condanna FY_¥A

favore di .A-> e di LM.G Gatti, oltre interessi legali e rivalutazione

o

__ al pagamento della somma di euro 13.030,00 a

monetaria come indicato in parte motiva;

Rigetta le altre domande attrici;
Condanna Immobiliare Reco di Dolci Giorgi, in persona del titolare Giorgio Dolci, al pagamento, in
favore di Alessandro Barberis e di Laura Maria Gatti, delle spese di lite, che liquida in complessivi

euro 10.559,50 per compenso oltre spese generali al 15%, oltre i.v.a. se dovuta e c.p.a. come per legge.

20 Cfr. Cass civ., ordinanza n. 28742/2018.
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Susanna Terni

Il Giudice

Milano, 29 gennaio 2020



