Sentenza n. 1259/2023 pubbl. il 22/03/2023
RG n. 22137/2020

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE ORDINARIO DI TORINO
SEZIONE SECONDA CIVILE

in composizione monocratica, nella persona del Giudice dott. Francesco
Moroni
ha pronunciato la seguente

SENTENZA

nella causa civile iscritta al n. 22137 /2020, promossa da:

G - (E
S otrambi rappresentati e difesi dall’avv.to
S o500 o studio del quale sono elettivamente
domiciliati in Torino, corso (GGG i forza di procura

allegata in atti;
- attore -

- contro -

G oo @ Trieste | D -
residente in Chieri, (| | [ G

- convenuta contumace -

EE o

Udienza di precisazione delle conclusioni: 04.10.2022
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CONCLUSIONI
Per parte attrice, come da atto di citazicne:
“Voglia I'lil.mo Tribunale adito,
riservata ogni altra eventuale eccezione o difesa, nonché deduzione di
mezzi istruttori,
In via principale
- per le ragioni di cui al presenie aifo di citazione, accertato il
perfezionamento e lefficacia obbligatoria del contratto preliminare
concluso dalle parti litiganti e 'inadempimento della convenuta al proprio

obbligo di contrarre, consequentemente,

- trasferire ai sensi dell’art. 2932, c.c, in favore delia sig.ra (N EEGEGD
CF. N :i: a Trieste i GG
subordinatamente al versamento del corrispettivo di compravendita
pattuito dalle parti in euro 150.000,00, la proprieta delle unitd immobiliari
censite come segue:

(i) Comune di Chieri, via (N 70). :nitq abitativa composta:
al piano terreno da camera, ai piano primo: tre camere, cucing, soggiorno,
ripostiglio, disimpegno, bagno, soffitta e halcone, fq.(Prarticella{is:b.
.pfano T- 1, cat. A/4, classe 2, 7,5 vani, rendita euro 600,38

(i) Comune di Chieri, via (GG (70) unitd immohiliare
composta: af piano terreno: tettoia apertq; al piano primo: tettoia aperta
accessibile con scala a pioli, fg.Wparticelia sub. 2, piano T - 1, cat.
/7, classe 2, 116 mq, rendita euro 287,56

(iii) Comune di Chieri, Viallj} N }]bN NN T0), :nitd abitativa composta:

al piano terreno: cucing, due camere; al piano interrato: locale cantinag, fg.

@ cticellalisi b @e conseguentemente
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- ordinare al Conservatore dei Registri Immobiliari competente di
trascrivere la sentenza a favore degli attori e contro la convenuta. In via
subordinata

- per le ragioni di cui al presente atto, condannare la sig.ra (NP
corrispondere in favore dei sig.ri (G
solido tra loro, a titolo di risarcimento del danno per perdita di chance,
importo di euro 30.000,00, o il diverso importo, anche secondo equita, che
sara ritenuto di giustizia da parte dell'llimo Tribunale adito, nonché
{'importo di euro 3.000,00 a titolo di danno emergente.

- In ogni caso

con vittoria di spese ed onorari del giudizio”.

Hespe s e
IN FATTOE IN DIRITTO

Con atto di citazione del 09.10.2020 (D

convenivano in giudizio i <sponende quanto segue:

e in data 15 maggic 2020 la convenuta faceva pervenire agli attori, per il

tramite{§ R U - proposta di acquiste
avente ad ocggetto I'immebile site in Chieri (TO), via (i | } D
di proprieta appunto dei Sigg.ri (il c. per il corrispettivo di
eurc 150.000,00;

e la proposta veniva accettata in data 19 maggic 2020 dai Sigg.ri (i

@ - |'accettazicne veniva portata a conoscenza della proponente

in data 22 maggic 2020 per il tramite dell'agente, sig. (| 5GNG_G

con ci¢ perfezienandosi I'accerde negoziale;

e la preopesta era sottopesta alla  cendizicne  sospensiva

“dell'approvazione del mutuo {destinato all'acquisto), pari alla somma
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da me richiesta, fino al 30/06/2020. Decorso tale termine, in assenza di
comunicazione contraria scritta da me inviata a mezzo raccomandata
entro il termine perentorio del 30/06/2020 alla parte promittente la
vendita, con aflegata la letiera di diniego da parte dell’ente finanziatore
scelto, il mutuo si intendera approvato e la presente condizione
sospensiva non avrd pit aicuna efficacia”,

in data 23 maggio 2020 il Sig. (i} veniva contattate dalla Sig.ra
R - qualc cra fortemente interessata all’acquisto
dellimmeobile oggette di causa, tante da averle anche visicnate di
perscna, alla presenza del cemproprietario;

all'esite del sopralluogo, la Sig.ra{ |} B (o malizzava una
preposta di acquiste dell'immeobile, ceffrende l'imperte di eurc
180.000,00, con impegne a corrispondere all’accettazione una caparra
di euro 18.000,00 e il saldo prezzo entro il 30/09/2020;

gli attori eranc costretti a declinare l'offerta della Sig.ra (i
ragione dell'impegno precedentemente assunto con la Sig.ra{jjj | P
la preponente, cen raccomandata del 29/30 giugno 2020, comunicava
ai sig.ri (P i non aver avute alcun riscontro pesitivo alla
richiesta di mutuc, “poiché I'entita della cifra legata ai costi di
ristrutturazione é troppo alta {..). Per ora siamo quindi costretti a
rinunciare alla conferma all'acquisto, ma nel caso foste disponihili, vi
chiederemmo di concederci una proroga del termine fissato al 30 giugno
(..

in data 3 luglic 2020, gli esponenti, per il tramite del lerc legale,
inviavano formale diffida alla centreparte cen cui cemunicavane il

venir menc della condizione sospensiva, poste che la promissaria
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acquirente avrebbe deovute allegare alla coemunicaziene del 29/30
giugne 2020 la lettera di diniege dell’istitute di credite e non, come
invece accadutoe, riferire I'assenza di un riscentro pesitive;

e con tale diffida veniva richiesto alla Sig.ra (il versamento della
caparra cenfirmatoria di eure 20.000,00 e l'indicaziene di una data
utile per la stipula del regito;

e ladiffida dei Sigg.ri{jj I rimaneva priva di riscontro;

e in data 22 settembre 2020 la sigra (i} inviava una email
all'agente immeabiliare riferende della intenzione di acquistare
I'alleggic oggette di causa; quindi, 'agente immeobiliare, accertata la
persistente dispenibilita dei Sigg.ri ) - @ -] trasferimento del
bene, infermava della possibilita di definire la compravendita la Sig.ra
@ - quale, a sua volta, riferiva di essere intenzionata a
corrispondere una cospicua semma a titele di acconte;

e senonché, contrariamente alle intenzioni manifestate verbalmente, la
Sigora i si rendeva nucvamente irreperibile alle richieste di
contatte telefeniceo dell’agente immeobiliare.

Cesl ricostruita in sintesi la vicenda negeziale, gli atteri agivane in

giudizioc domandando, ai sensi dell’art. 2932, c.c,, 'esecuziene in forma

specifica del contratte preliminare sottoscritte dalle parti, cen
contestuale condanna della Sig.ra{§jjjjjjjial pagamento del corrispettive

di vendita pattuito in eure 150.000,00.

In via subordinata, qualora il Tribunale ritenesse il contratto preliminare

prive di effetti tra le parti, gli attori chiedevance la cendanna della sig.ra

8§ - ccrrispondere in lore favere, a titole di risarcimento del

danne per perdita di chance, l'imperte di euro 30.000,00 (o altro diverse
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impoerte ritenuto di giustizia secoende equita), nenché la semma di eurc
3.000,00 a titele di dannc emergente.
Quindi, assegnati i termini per il depesite delle memeorie istrutterie di cui
all’art. 183, sestoc comma, c.p.c. ed esaurita l'istruttoria orale, il Giudice
fissava udienza di precisazione delle conclusieni che parte attrice
rassegnava alla successiva udienza del 04.10.2022, all'esite della quale la
causa veniva trattenuta in decisione, con assegnazione dei termini ex art.
190 per il deposite delle memeorie conclusienali.

et
La domanda di parte attrice nen merita acceglimento risultande sfornita
di adeguata prova.
Deve preliminarmente rilevarsi come, nelle conclusieni assunte cen la
comparsa cenclusionale, gli atteri abbiane in parte medificate le
conclusieni fermalizzate cen l'atte intreduttive del giudizie e nen
abbiane ripropeste la domanda, svelta in via principale, di esecuzione in
foerma specifica del centratte preliminare ai sensi dell’art 2932 c.c,
demanda che non viene piu trattata nel predettc atto dalla Difesa
neanche in parte metiva.
Ora, se é chiarg, sotto il profile processuale, che la demanda de qua debba
intendersi implicitamente rinunciata, nen risulta altrettante chiarg, sotto
il profile sestanziale e di merite, quale sia la sorte dell’appartamente
cggetto di causa e, cicg, se la rinuncia alla domanda di esecuzicne in
forma specifica del contratte preliminare sia conseguenza
dell'intervenuto trasferimentoc a terzi del bene ovvere, al contrario,
dell'intenzione degli attori di censervare la preprieta dellimmebile:

circestanza che, parere del giudicante, assume decisive rilieve (come si
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vedra meglie infra) in ordine alla configurabilita del danne da perdita di
chance.

Sul punte, invece, gli atteri nulla allegane e nulla decumentane.

Passande, pit in particelare, al merite della controversia cccorre
agsservare come la preposta di acquiste dell'immeaebile, datata 23.05.2020
a firma (@ - dcpositata in atti dagli atteri (i quali,
peraltro, non hannc neppure intese precisare quale fosse il prezzo cui
I'alleggic era state criginariamente messc in vendita per il tramite
dell’agenzia immeacbiliare incaricata] risulti eccessivamente generica, non
ripertande neppure le compiute generalita della prepeonente e non
essende state allegate alcun decumente di identita della stessa, cesi da
far insargere serie perplessita in erdine alla passibilita di attribuire con
sicurezza la proposta stessa al seggetto indicate in citaziene: ovviamente,
per peter giungere ad una cendanna risarciteria per perdita di chance,
occorrerebbe dare dimostrazione certa della esistenza, serieta ed
attribuibilita ad un seggette ben individuate della propesta pia
vantaggiosa ricevuta dagli attori, costretti - loro malgrado - a rifiutarla in
ragicne dell'impegne centrattuale precedentemente assunte cen la
cocnvenuta.

Senanché, anche a voler superare queste perplessita, ritiene il Giudice
che gli atteri, a fronte della rinuncia alla demanda ex art. 2932 c.c,
avrebbere dovuto prendere specifica posizicne in ordine all’'avvenuto
trasferimento o menc dell'appartamente oggette di causa.

Inverao, per censclidata giurisprudenza la chance & un’entita patrimeniale
a sé stante, suscettibile di valutazicne autonoma; ma se il dannoe finale

viene effettivamente a predursi nen petrebbe piu discutersi di perdita di
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chance ma, invece, di dannc effettive, restande dunque la chance
confinata ai casi in cui la perdita consiste nella privaziecne della
pessibilita di un miglier risultate sperate, incerte ed eventuale.

In altri termini, deve ritenersi che la perdita di chance sia un dannc
alternative rispettc a quelle effettive, cosicché quande si preduce
questultime & perché la prebabilita si & eveoluta in un pregiudizic
definitiva che prende il peste della prebabilita perduta.

Dunque, la probabilita € un bene autoneme finc a che rimane tale ed &
risarcibile sele qualora nen si sia eveluta in danne.

Ora, peiché la prebabilita pud cestituire un bene auteneme, a sé stante,
suscettibile di autenema valutazicne, & chiare che gli attori avrebberc
dovute dare dimoestrazione di aver rinunciate o devute rinunciare alla
vendita del bene, mantenendo (a causa della cendetta inadempiente della
cenvenuta) la proprieta del bene che avrebbere potute/velute cedere ad
un corrispettivo piu vantaggioso.

In definitiva, la prebabilita pué assumere rilevanza come bene autenemao,
suscettibile di autencma valutaziene da un punte di vista giuridice, sclo
fin tanto che nen sia eveluta in danne finale: invere, qualera il danne
finale si sia verificato, quest’ultimec si sostituisce alla perdita della
prababilita in quanto tale.

Ci¢ in quanto, in una fattispecie come quella in esame, anche al fine di
evitare indebite duplicazieni risarciterie e locupletazioni non dovute da
parte dell'asseritc dannegpgiato, la chance & destinata a conservare il
valore che le conferisce la preobabilita scle nel case di mancata vendita
del bene; invece, nel case di successive trasferimente dell’appartamento,

tale valore & destinate ad evolvere e a tradursi in danne finale che,
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tuttavia, potrebbe ridursi ovvere, addirittura, essere totalmente
annullate dall'eventuale coenseguimento dell’identice vantaggic derivante
dalla successiva vendita del bene. E chiaro, infatti, che se gli atteri, per
ipotesi, avessero rivenduto I'immeabile al prezze di eurc 180.000,00 non
poetrebbere lamentare alcun danne da perdita di chance (al piu i coniugi
8BS »-ichbbere lamentare il ritardo con cui hannoe concluse
I'operazione commerciale, ma si tratterebbe di danne diverse da quelle
cggette di domanda), mentre se le avessere rivendute ad un
caorrispettive inferiore a quelle scpra indicate nell’esempic (eurc
180.000,00) ma, comunque, superiore a quelle pattuite cen la convenuta
(eure 150.000,00), la pretesa risarciteria avanzata dagli offerenti
dovrebbe preperzicnalmente ridursi.

Seneonché, gli atteri nen hanne date prova né di aver conservate la
preprieta del bene (ci¢ che, in astratte, avrebbe censentite di ravvisare
ancora come attuale la perdita di chance lamentata), né dell'intervenute
trasferimente dell’alloggic (come, perd, lascia ragienevelmente
presumere la rinuncia alla demanda ex art. 2932 c.c.), né del coerrispettive
al quale dette bene é state rivenduto (elemente indispensabile per la
determinazione del danne finale effettivo].

Sulla base di tali ragioni, la demanda di risarcimente del dannc da
perdita della chance deve essere rigettata.

Ad analeoga cenclusione deve pervenirsi con riguardo alla domanda di
risarcimentc del dannc emergente [(ossia, eurc 3.000,00 quale
corrispettive pattuite cen l'agente immeobiliare], non avendo gli attori
decumentate 'avvenute pagamento. Del resto, € la stessa parte attrice,

nell’atte intreduttive del giudizio, ad atffermare l'intenzione di “ottenere il
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ristoro del danno subito - insito nell'impegno di spesa che gli esponenti
hanno comunqgue assunto nei confronti dell’agente - pari ad euro 3.000,007,
a coenferma del fatte che l'impegne di spesa, evidentemente, nen si e
tradectto in effettivi esborsi (in assenza di qualsiveglia pezza giustificativa
decumentale: fattura, benifice, assegnao, ecc.].
s sk

In ragione del rigetto della demanda attorea e tenute conte della mancata
costituziene della cenvenuta, nulla deve statuirsi in punte spese di lite.

P.Q.M.
Il Tribunale di Terine, egni diversa istanza, eccezione e deduzicne
disattesa, definitivamente pronunziande:

rigetta la domanda svelta dagli attori nei confronti di{jj | ENGGEGD

Nulla in punte spese.
Cosideciscin Terino, indata 22.03.2023.
Il Giudice

dr. Francesco Moroni
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