Sentenza n. 1540/2022 pubbl. il 10/05/2022
RG n. 1857/2021

N. R.G. 1857/2021

REPUBBLICA TTATTANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LA CORTE D’APPELLO DI MILANO
Sezione quarta civiie

nelle persone dei seguenti magistrati:

ALBERTO VIGORELLI Presidente rel.
MARIA ROSA BUSACCA Consigliere
FRANCESCO DI STEFANO Consigliere

ha pronunciato la seguente

SENTENZA

nella causza iscritta al n. r.g. 1857/2021 promossa in grado d’appello

DA

@ r.l.. con sede legale in Cassano Magnago — via{jjj|| - @ - p. Vol i <r=ona
del legale rappresentante pro-tempore Ing. (|} R rappresentata e difesa dall’ Avv. (D
S - clcitivamente domiciliato presso lo studio di Corso {jj}]33E ». @ Busto Arsizio

(VA).
APPELLANTE
CONTRO

1§ Nleay & I 1 N

N rappresentati e difesi dall’ Avv. (D - G -
elettivamente domiciliati presso lo studio in Viale (o @Busto Arsizio (VA).

APPELLATI

causa avente ad oggetto I'impugnazione della sentenza del Tribunale Civile di Busto n. 1515/2020,
pubblicata il 17 dicembre 2020;

Conclusioni per ELFA s.r.l.
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Sentenza n. 1540/2022 pubbl. il 10/05/2022

Fiaccia alla Caorte Ecc.ma, vespinta ogni contraria e diversa istanza, richiamate :’rzfegml%gfg’]fmle%; 112021

difese, deduziont, argomentazioni ed eccezioni svolfe nell'ambifo del processo di primo grado, in
integrale riforma dell impugnata senfenza n. 15152020, del 16.12.2020, resa dal Tribunale Ordinario
di Busto Arsizio — I Sez. Civile, all esito della causa civile R.G. n.23692018, rigettare tutte le
domande e le conclusioni svolte e rassegnate dai sig.ri (NG <0 in via principale quanto
in via subordinata, per le ragioni titte esposte.

Fer l'effetto, dichiarare (S r.i. come non fenuta alla restituzione dell'imporio di € 15.000,00 ( Euro
Quindicimila/00) versato a ttolo di caparra dal sig.i D — G 2:7 | f2it e le ragioni fufte
esposte.

In ogni caso, riformare la sentenza n. 1515/2020, del 16.12.2020, vesa dal Tribunale Ordinario di
Busto Arsizio — I Sez. Civile, nella parte in cui accerta e dichiara la sussistenza di profili di mala fede
incapo o 1. per tutte le ragioni ed { motivi di impugnazione esposti, con aghi consegienza di
legge.

In ogni caso, con condanna del convenutl al pagamento del compenso proféssionale nella misura
prevista dal D.M. 55/2014, oltre spese e successive occorvende, ed al rimborso delle spese del giudizio

i primo grado come liguidate nella sentenza impugnata.

Conclusioni per i Sic.ri GGG - S

In via preliminare ex arl. 348 bis c.p.c.

Accertare e dichiarare che [impughazione avversaria non ha una ragionevole probabilita di essere
accolfa per i motivi esposti e per Leffetto dickiararila inammissibile ai sensi degli artt. 348 bis e 348¢ter
Capc

Net merito

Accertare e dichiarare [infondatezza in fatfo e in diritto e/fo [inammissibilita delle domande
avversarie per tutfl i motivi esposti e per [ effétto confermare integralmente la sentenza n. 151 5/2020
Tribunale di Busto Arsizio — se ritenufo — anche accogliendo le ragiowni, guestioni e conclusioni
giudicate assorbite in primo grado e riproposte nella presente comparsa ex art. 346 c.p.c.

In ogni caso, con vittoria di spese e competenze, oltre 15 %6 spese generall, 4 % CPA, oltre IVA e oneri
di legge.

In vig istrufforia subordinagua
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Sentenza n. 1540/2022 pubbl. il 10/05/2022
RG n. 1857/2021

Fer completezza difensiva s vipropongono le istanze istrufforie svolte in primo grado. Gii esponenti
chiedono [ 'ammissione delia prova per festimoni e per interrogatorio formale del Sig. (G
legale rappresentante di {s.r.l. suwi seguenti capitoli di prova.

1) Vero che nel dicembre 2015 nel corso di una riunione temdasi negli uffici Ji s.r.1. alia presenza
dei Sige.ri (N c:ché Aol Arch. D S - 50l rappresentante di ([
srd. — riconosceva che limmobile oggetto del contratio preliminare 31.10.2015 (doc. 2 che si
rammogstra al teste) era affetto da irregolarita catastaliramministrativesediliziesurbanistiche.

2} vero che a seguito dell Tncontro avvenuto nel 2015 di cui al capitoio di prova 1, I Arch. R -
conto dei Sge. (EEINGEED: 5= - ;. ivovolovano una trattativa per la
restituzione ai promizsari acguirenti dell Tmporto di € 15.000,00 versato a {fitolo di caparra
confirmatoria alla firma del contratto preliminare 31.10.2015 (doc. 2 e 4 che si rammostrano al teste).
IWero che indata 11.2.2016 1 Arch. (R ccompagnava il Sic. 2l wfici d@Rs.r.l. per
ritirare la bozza di transazione redatta do s .l su propria carta intestata come da doc. 12 che s
rammostra al teste.

4) Vero che nel mese di febbraio 2016, dopo { incontro dell ’11.2.2016 di cwi al capitolo di prova 3, il
Se. ;@ - s rifutava di firmare la bozza di transazione redatta dallo stesso (come da
doc. 12 che 51 rammostra al teste) e 31 rifiutava di restituire la caparra confirmatoria di € 15.000.00 ai
sz (NN

S) Vero che s v ha acquistato nel maggio 2016 altv terreni (sempre a Cassano Magnago, Wa
G oot oa gquello su ocuil sorge 1 “Condominic (R 72 quale 5 trova
{appartamento per cul é causa {come da visura che 31 allega doc 28).

&) Vero che i s.r.l. nei mesi di marzo-aprile-maggio 2016 ha effeftuato nmiove pratiche edilizie in
Comune a Cassano Magnago per rvegolarizzare a livello catastale/amminiztrativosiirbanistico/edilizio
Limmobile oggetto del preliminare di compravendita 31.10.2015 come da doc. 21 che rammostra al
teste.

7} Vero che [ acquisto di witeriori terveni da parte di sl come indicato nel capitolo di prova 5
era fiunzionale alle pratiche edilizie presentate in Comune a Cassano Magnago nel marzo 2016 di cui
al doc. 21 di parte attrice e doc. 3 di parte convenuta che st rammostrano al {este, nonché come da
capitolo di prova n. 6. -5 indica come testimone sui capitoli da 1 a 7 1 Arch. (G i derte
in Busto Arsizio, Via i KGN

S formula istanza ex art. 210 c p.c. affinché il Giudice ordini o {s.ri. efo al Comune di Cassano
Magnago [esibizione della documentazione relativa alla S.C.IA. presentata in data 16.3.2016 prot.

Generale 0007193 da (s 1L come da istanza 2.10.2018 dell 'Arch. (- odotta sub doc. 22.
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Sentenza n. 1540/2022 pubbl. il 10/05/2022
RG n. 1857/2021

Soformula istanza ex art. 213 c.p.c. affinche il Giudice richieda informazioni al Comune di Cassano
Magnago relativamente alla 5.C.LA. presentata in data 16.3.2016 prot. Generale 0007193 da {§
s.rd. feome da istanza 2.10.201 8 dell Arch. (p rodotta sub doc. 22).

Mel caso In cul fosse ritemufo necessario, si chiede ammeitersi CTU affinche, esaminata la
documentazione prodoffa in giudizio efo depositata presso il Comune di Cassano Magnago di cul alle
istanze ex art. 210-213 c.p.C. -aocerti e Ficostruisca let condizione
amministrativa/catastalesirbanisticasedilizia dell timmobile oggetfio del preliminare di compravendita
31102015 all’epoca del contratto preliminare stesso; -confronti tale condizione con quanto indicato
nel contratto preliminare 31.10.2015 {doc. 2), con le planimetrie sottoscritte dagli attor! {doc. 3), con
le schede catastali dell epoca (doc. 9) evidenziandone criticitad e/o differenze e/ difformita e/o
irvegolarita; -accerti e ricostruisca la condizione amministrativascatastalesurbanisticasedilizia
dell immobile ogegetto del preliminare di compravendita 31.10.2015 in esito alle pratiche edilizie
effettuate do (s nel marzo 2016 fcome da doc. 21 degli esponenti e doc. 3 di controparte)
evidenziando le differenze/criticita/difformitasirregolarita rispetfto a quella esistente all‘epoca del
contratto preliminare 31.10.201 5.

S5VOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con sentenza n. 1515, pubblicata il 17 dicembre 2020, il Tribunale di Busto Arsizio definifivamente

pronunciando nella causa promossa da (GG - - S (2 ora
Sig.ri (D S i confronti di i =1.1. (da ora (i avente ad oggetto 1a domanda di

accertamento dell’inefficacia del contratto preliminare di compravendita, stipulato tra la promittente

venditrice{jj ¢ i promissari acquirenti Sig.ri (i) P in ragione del mancato avveramento

della condizione sospensiva contenuta nello stesso e, per 'effetto, la condanna di {Jjjjj§ alla

restituzione della caparra confirmatoria versata dai Sig. (e G2 co:i disponeva:

¢ accertava I'inefficacia del contratto preliminare per il mancato avveramento della condizione
sospensiva e, per ’effetto, condannava {jjjjj§alla restituzione in favore dei Sig. ([ NETEED
della caparra confirmatoria per la somma di euro 15.000,00, oltre interessi al tasso legale dal

31.10.2015 sino al saldo;
¢ condannava {§§a rimborsare ai Sigri (¢ D < spese processuali, liquidate in

euro 264,00 per esborsi ed in euro 5.295,00 per compensi, olire accessori.
I fatti di causa possono essere cogzi sunteggiati:

in data 30.10.2015 i Sig.ri (| ) G < | 2 soc. @ stipvlavano un contratto preliminare di
compravendita relativo all’unitd immobiliare, all’epoca in costruzione, sita in via (|| . @G
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Sentenza n. 1540/2022 pubbl. il 10/05/2022
RG n. 1857/2021

in Cassano Magnago; subordinando ’efficacia dello stesso alla concessione del mutuo in favore dei
Sig.ri [ NI c2 parte di un istituto di credito.

Contestualmente alla sottoscrizione del predetto contratto i Sig.ri (| R~ <rsavano in favore
della{ii}la somma di euro 15.000,00 atitolo di caparra confirmatoria.

Nei giorni successivi alla sottoscrizione del suddefto contratto, i promissari acquirenti, i Sig.ri
B coprivano alcune difformita tra il bene promesso in vendifa e lo stato dei luoghi,

nonché la presenza di irregolarita catastali.

In ragione di tali difformita, riconosciute anche dal responsabile della (! istituto di credito
adito dai Sig.ri (NI ¢:pingeva la domanda di mutuo.

I Sigri (N (ind agivano in giudizio nei confronti della (i} domandando
1*accertamento dell’inefficacia del contratto preliminare e per 1’effetto, la condanna della convenuta

alla restituzione della caparra confirmatoria versata.
Si costituiva in giudizio la{jjjjiiichiedendo il rigetto di tutte le domande attoree.

Avverso la summenzionata sentenza proponeva appello, con atto di citazione regolarmente

notificato, | a{jjjjjjjsulla base dei seguenti motivi:

I) con un primo motivo d*appello, la (i censura la valutazione del giudice di prime cure
gecondo il quale, in ragione della natura c.d. mista o “bilaterale” della condizione
sospensiva ingerita nel contratto preliminare, non sarebbe applicabile nel caso di specie 17art.
1359 c.c.

In particolare, 1’appellante asserisce che il giudice di primo grado non avrebbe tenuto conto
del sopravvenuto disinteresse dei Sig.ri (]I alla stipula del contratto definitivo;
circostanza che dimostrerebbe, a detta di (i} per 1’appunto 1’interesse dei promissari
acquirenti alla mancata realizzazione della condizione sospensiva.

In subordine al mancato riconoscimento della natura unilaterale della suddetta condizione,
I’appellante [} ritiene che nella fattispecie in oggetto, in ogni caso, dovrebbe essere
applicato 1°art. 1358 c.c., in quanto i promissari acquirenti avrebbero tenuto una condotta
contraria allobbligo di buona fede contrattuale nonché abusato della condizi one sospensiva;

1I) con un secondo motivo, la soc. {jjjjcensura la decisione del giudice di primo grado nella
parte in cui 1’ha condannata al pagamento degli interessi legali dal momento della dazione
della somma e non dal momento della domanda di restituzione della stessa.

Con riferimento a quest’ultima doglianza, 1’appellante sottolinea in particolare due profili:

pagina 5 i 10

Firmato Da: VIGORELLI ALBERTOC MASSIMG Emesso Da: INFOZAMERE QUALIFIED ELE CTROMIC SIGNATURE CA Serial¥: 157414

Firmnato Da: AMALFITAMI DOMEMNICS Emesso Da: ARUBAPEC PER CA DI FIRMA QUALIFICATA Ssrnakl: 45121e16a0c2023 17203 Tc3eadcbil

3

<+



Sentenza n. 1540/2022 pubbl. il 10/05/2022
RG n. 1857/2021

a) in primo luogo, I’appellante asserisce che il giudice di prime cure, cosi statuendo,
avrebbe violato il principio di corrispondenza tra il chiesto e il pronunciato.
A detta dell’appellante, per vero, nel giudizio di primo grado i Sig.ti {§j ) SR on
avrebbero esplicitamente domandato gli interessi legali dalla data della dazione della
caparra confirmatoria, ma solamente “dalla data del dovito™;

b) inoltre, I’appellante ritiene che i Sig.ri () (I .on avrebbero dimostrato 1a mala
fede di (i ¢ che. per tale ragione, il Tribunale abbia erroneamente accertato la

sussistenza della stessa,

MMOTIVI DELLA DECISIONE
1) Laprima doglianza non merita di essere accolta per le seguenti ragioni:

a) in primo luogo, questo Collegio non pud che condividere la statuizione del giudice
di primo grado il quale, coerentemente, assume: “vale la pena osservare che la
norma di cui all‘art. 1359 c.c. visulta applicabile unicamente in cui la condizione
sia apposta nell intervesse di una sola delle parti contraenti, ipotesi che ricorre
soltanto guando vi Ma un ‘espressa clausola contrattuale che disponga in tal senso,
ovvera nel caso i cui - fenfo conto della situazione riscontrabile al momento della
conclusione del contrafto - vi siq un insieme i elementi che nel loro complesso
inducano a ritenere che si traffi di condizione alla quale [altra parte non abbia
alcyun interesse; in mancanza, infatti, la condizione stessa si presume opposta
nell interesse di entrambi | contraenti”.

L ’argomentazione del primo Giudice trova riscontro nel consolidato orientamento
della giurisprudenza di legittimita, secondo cui: “/a condizione pud ritenersi apposta
nell'interesse di uno solo det contraenti solo in presenza di una clausola espressa in
tal senso o di elementi che inducano a ritenere che l'altra parte non abbia alcun
interesse al suo verificarsi. Nell'accertare se la clausola sia stata apposta
nellinteresse di uno solo dei contraenti 51 deve fenere confo della situazione al
momento della conclusione del contratto™ (Cass. Sez. VIOrd. n. 31728/2021).

Con riferimento alla specifica condizione sospensiva in oggetto, ¢ sempre la
Suprema Corte a riconoscerne la natura c.d. mista o “bilaterale”, invero: “ove /e
parti subordinino gl effefti di wun contraffo preliminare di compravendita
immobiliare alla condizione che il promissario acquirente offenga da un istituto

bancario wn mutiuo per potere pagare in fuffo o in parte il prezzo stabilito, tale
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b)

Sentenza n. 1540/2022 pubbl. il 10/05/2022

condizione ¢ qualificabile come "mista", dipendendo la concesm’ogs%epmlé; 112021

anche dal comporfamento del promissario acquirente kell'approntare la pratica. La
mancata erogazione del prestito, pero, comporfa le conseguenze previsie in
contratto, senza che rilevi, ai senst dell'art. 1359 c.c., un eventuale comportamento
omissivo del promissario acquirente, sia perché questa disposizione € inapplicabile
qualora la parte tenuta condizionatamente ad una data prestazione abbia interesse
all‘avveramento della condizione (cd. condizione bilaterale), sia perché l'omizsione
di un'affivita in tanto pud ritenersi confraria @ buona fede e costituire fonte di
responsabilita, in quanto essa costifuisca oggetfo di un obbligo giuridico, e la
sussistenza di un siffaftfo obbligo deve escludersi per latfivitd di affuazione
dell'elemento potestativo in una condizione mista.” (Cass. Sez. II Sent. n.
22046/2018).

Per queste ragioni, la Corte ritiene che il giudice di primo grado abbia correttamente
qualificato la clausola sospensiva di cui al punto n. 15 del contratto preliminare di
vendita (doc. 2 fascicolo d’appello dei Sig.ri {(Jjj)NEEE come condizione

“bilaterale” e giustamente ritenuto non applicabile 1°art. 1359 c.c..

Nemmeno le doglianze relative alla mancata applicazione dell’art. 1358 c.c.
possono trovare accoglimento.

Dai documenti prodotti, infaiti, emerge chiaramente che:

- prima della stipula del contratto preliminare, in data 02.10.2015, i Sig.ri (-
B ;i <rano attivati per richiedere un preventivo di mutuo al loro istituto di
credito (doc. 17, fascicolo di primo grado dei Sig.ri{ N EED

- a seguito della richiesta di chiarimenti da parte dell’istituto di credito, i Sig.ri ([
4 - v ano prontamente domandato a {JJjj#le schede planimetriche corrette
{doc. 6, fascicolo di primo grado dei Sig.ri{§ I NITTEEGEGD

- i Sig.ri (J NI v <vano smobilitato un fondo pensionistico per disporre di
una somma liquida per 1’acquisto dell*immobile (doc. 26, fascicolo di primo grado
dei Sig.ri QN

- la pratica di richiesta di mutuo non aveva avuto seguito in quanto 1*istituto bancario
aveva riscontrato un “dizallineamento tra le schede catastali e il compromesso”

(doc.11, fascicolo di primo grado dei Sig.ri (| |  IEGNG:

In ragione di tali risultanze, questo Collegio ritiene che i promissari acquirenti, i
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Sig.ri () S o, abbiano tenuto alcuna condotta contraria a buona fede e
che si debba invece condividere sul punto quanto affermato dal giudice di prime
cure, secondo cui: “deve, quindi, escludersi che gli atfort abbiano violato ['obbligo
di buona fede in ipotesi imposto loro, avendo svolfo le necessarie aftivita positive
dirette ad oftenere il finanziamento, secondo lo standard di buona fede normalmente
esigibile; piuttosto, il mancato avveramento della condizione sospensiva apposta al
contratto preliminare di vendita ¢ dipeso esclusivamente dal comportamento della
controparte contratfuale, che aveva messo in vendita un softotetto, secondo le
risultanze catastali, non abitabile, dovendost qui precisare che il fatto che si
tratfasse di un sotfoletto e cio che fosse noto alle parti ¢ un dato neutro rispetto
all ‘abitabilita, esistendo soffoteffi abifabili e soffolefti che, al contrario, abifabili

noR 007,

2) Anche il zecondo motivo d*appello non merita accoglimento; sul punto la Corte & limita ad
Osservare:

a) il Tribunale ha determinato gli interessi sulla somma da restituire ai Sig.ri (i
@ - patire dalla dazione della somma ad (i
Accertata la mala fede dell’odierna appellante, il giudice di primo grado ha
qualificato il versamento della caparra confirmatoria come indebito oggettivo e,
conseguentemente, ha applicato 1’art. 2033 c.c., che dispone: “chi ha eseguifo un
pagamento non dovuto ha diritto di ripetere cid che ha pagato. Ha incltre diritto
ail fruthi e agli interessi dal giorno del pagamento, se chi lo ha ricevuto era in
mala fede”.
Come risulta dal foglio di precizazione delle conclusioni di primo grado, I Sig.ri
S 2o proposto la domanda di condanna alla restituzione della
caparra, oltre interessi legali “dalia data del dovuto™ .
E chiaro che i Sig.ri (J N atbiano chiesto direttamente al giudice di
prime cure di stabilire 1’ammontare e la decorrenza dei suddetti interessi.
Per tale ragione, questo Collegio non ritiene che la statuizione del Tribunale sia
viziata da ultrapetizione.

b) In proposito, dai documenti prodotti dalle parti emerge chiaramente che:

- le schede planimetriche consegnate da (i ai Siz.i NG

contestualmente alla sottoscrizione del contratto preliminare (doc. 19,
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fascicolo di primo grado dei Sig.ri (NI crano difformi da quelle
consegnate in un secondo momento ai promissari acquirenti (doc. 9, fascicolo
di primo grado dei Sig.ri{{jj D
Invero, le prime schede planimetriche riportavano un’altezza del sottotetto di
190 cm (doc. 19, fascicolo di primo grado dei Sig.ri{MEPcntre lc
seconde indicavano un’altezza dello stesso di 109 e 150 cm (doc. 9, fascicolo
di primo grado di {{  NEEEEED
Per di piu, =solo nelle seconde schede planimetriche era presente la dicitura
“soffotetio agibile non abitabile” (doc. 9, fascicolo di primo grado dei Sig.ri
B e le prime presentavano semplicemente la dicitura
“sottotettc™ (doc. 19, fascicolo di primo grado dei Sig.ri NS
- al momento della sottoscrizione del contratto preliminare, come riconosciuto
successivamente anche dalla stessa{jjj§! immobile in oggetto era afflitto gravi
irregolarita catastali‘amministrative;
in ragione di tali risultanze, questa Corte ritiene che il giudice di primo grado
abbia correttamente statuito in merito alla mala fede di {jjjj ¢. per 1’effetto,

applicato 1’art. 2033 C.C. prima parte.

dookok ok

Concludendo, va rigettato nel merito 1’appello proposto da i ¢. per l'effetto, deve essere

confermata la sentenza gravata.
Ogni altra questione e motivo deve intendersi assorbito.
Le spese di lite liquidate come in dispositivo seguono il principio della soccombenza.

In ragione della soccombenza di (i l¢ spese di lite ulteriori del grado d’appello gravano

interamente su{jjjjjjje sono liquidate come in dispositivo.

Tenuto conto delle questioni trattate, della natura della presente pronuncia e dei parametri di cui al
D.M. n. 55/2014, esse paiono congruamente liquidabili in complessivi euro 3.777,00 olire oneri

accessori, previdenziali e fiscali di legge.

La Corte da atto della sussistenza dei presupposti per il pagamento dell*ulteriore importo a titolo di
contributo unificato da parte dell’appellante, a norma del comma 1 quater dell*art. 13 DPR 115/2012,
cosi come modificato dall’art. 1 comma 7 della L. n. 228/2021, applicabile ratione femporis, trattandosi
di appello proposto successivamente al 31.01.2013.
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Sentenza n. 1540/2022 pubbl. il 10/05/2022
RG n. 1857/2021

P.Q.M.
La Corte d’Appello di Milano, sull’appello proposto da{iiavverso 1a sentenza del Tribunale
di Busto Arsizio n. 1515/2020, cosi provvede:
1. rigetta 1'appello proposto da {i§ srl. e per 'effetio conferma integralmente la
sentenza impugnata;

2, condanna [ s-rl. alla rifusione delle ulteriori spese del grado in favore dei Sig.ri

AEECEE G © CEED o CENNNED @R quidate ex DM n. 552014 in

complessivi euro 3.777,00, oltre oneri accessori, fiscali e previdenziali di legge;

3. da atto della sussistenza dei presupposti per il pagamento dell’ulieriore importo a titolo di
contributo unificato da parte dell’appellante, a norma del comma 1 guafer dell’art. 13 del
DPR 115/2012, cosi come modificato dall’art. 1 comma 17 della L. n. 22582012,

Milano, cosl deciso in Camera di consiglio, in data 04.05.2022
Il Presidente rel.

Alberto Massimo Vigorelli
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