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TRIBUNALE DI TARANTO
in persona del Giudice dott. Claudio Casaranc, con la sentenza del 10.12.2014,
n.3721
TRA

COMPRATORI

CONTRO
VENDITORE

TERZO
COMUNE

TESTO INTEGRALE DELLA SENTENZA

OGGETTO: “Vendita di cose immobili”. £
Conclusioni: le parti rassegnavano quelie in atti riportate e qui_da 1

richiamate;
MOTIVI DELLA DECISYONE

IL FONDAMENTO DELLE DOMANDE

Con ricorso ex art. 702 bis c.pc., regolaga&mn’ﬁ&
COMPRATORI, nel convenire in giudizio la sig.
che con afto notarlle del 27-04- 2007 acqm{amoﬁappartamento ad uso

% locﬁwyper uso garage, al piano

il sig.

Il prezzo veniva pattuito formalmente .«
in realta quello effettivamente convenuto €

ﬁuzwne del contratto, fondandola sul mancato
rilascio del certificate. ﬁl agf‘é- fa, sebbene nell’atto di vendita la parte venditrice

si fosse impegnata alla-é@onsegna entro un anno dalla sua stipula.

predett@gpertfﬁca@
sospendé’iﬁ&,{:ﬁﬁﬂe le richieste rlguardan‘a gli immobili che erano compresi in
localita SaW%OCCO PALATA, fra i quali anche quello qui in esame; a dire
delautoritd - amministrativa competente infafti era emersa una “non
ondenza urbanistica”, se si teneva presente che nella zona in cui erano
struiti i predetti immobili si sarebbe al pili potuto costruire un alloggio per
#un ¢ustode, in relazione ad edifici destinati ad attivita produttive, posto che I’area
micressata aveva per destinazione urbanistica la sola attivita terziaria.
= Apzi per questi fatti, aggiungevano gli attori, si era aperto anche un
procedimento penale ai danni della parte vend:trlce segmto per di pin da
sequestro preventlvo dei predetti immobili, compreso quello qui in contestazione:
in particolare veniva accusata la convenuta di lottizzazione abusiva.

Alla risoluzione del contratto ed alla restituzione del prezzo doveva, secondo gli
attori, seguire la condanna della convenuta al risarcimento del danno,
rappresentato dal deprezzamento di valore dell’immobile verificatosi per effetto
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della mancanza di agibilitd, e quantificato in euro 20.000,00; oltre al risarcimento
del danno morale, tradottosi nel patema d’animo seguito al sequestro penale
preventivo ed al rischio di demolizione dell’immobile acquistato, ¢ nonostante
tutto abitato.

LA DIFESA CONVENUTA

l.a convenuta in primo luogo sosteneva che responsabile del mancato rilaseio
doveva considerarsi il Comune di Massafra, posto che la sua decisione di
sospendere 1a richiesta di rilascio del certificato di agibilita, solo perché pcncL@nte
un procedimento penale, non era legittima; avrebbe dovuto infatti pronunziarsi
se del caso per il rigetto, e non soprassedere in attesa della definiziong del
procedimento penale.

Per di piu, argomentava la difesa convenuta, se davvero il Comung Iﬁa{enev__, che
si fosse configurato un illecito urbanistico, perch¢ mai non ﬁi&a@i@fo la
revoca della concessione edilizia regolarmente rilasciata edi
era stato costruito I'immobile?

I’immobile era abitato dagli attori.
In altr1 fermini ammesso ¢ Non. concesg&ﬁh nad pimento denunziato fosse
da imputare alla parte venditrice, e nog/invece aliomune competente in materia,
argomentava la difesa convenuta, giammai ayrebbe potuto reputarsi grave e
quindi idoneo a fondate la domandata ﬁé@luzwﬁe del contratto.

k_(“-mv‘

La convenuta agglungeva poi ghiezla vendita era stata preceduta da preliminare
con il quale gli attori in realtagésl efang impegnati ad acquistare I’ intero lotto, n. 8,
complenswo non solo dei be11%£g@&fo della evocata vendita per atto notarile, ma

wali urm ufﬁolo al secondo plan() e per i quali gli attori

V3 pol Iaffermazione degli attori, secondo cui I"appartamento era privo
di allaccio éiia rete fognaria ed alla condotta idrica; infatti, precisava, risulta una
cergificazione dell’autorita sanitaria preposta datata 13-03-2009 con la quale si da
dell’avvenuto allaccio sia alla condotta idrica sia alla fognaria; piuttosto
sgingoli appartamenti che non avevano curato I’allacciamento delle singole

4 a convenuta spiegava allora riconvenzionale tesa ad ottenere la risoluzione del
" preliminare e quindi della vendita posta a base della domanda avversa; quindi
chiedeva la condanna degli attori al risarcimento del danno per mancata stipula
del definitivo e per I’ occupazione dell’immobile.

Chiedeva altresi la condanna al pagamento della somma di euro 432,22 per
consumo di acqua mai versata al condominio.

In via preliminare chiedeva comunque di essere autorizzata a chiamare in causa il
Comune di Massafra per essere tenuto indenne dei danni che sarebbero stati

Rivista di inforrmuzione giuridica, registrata of Tribunale di Napoli af numero 12 def 05/03/2012,
registro affari amministrativi nurnero 8231/11
Direttore Responsabile Avv., Antonio De Simone | Copyrights © 2012 - Ex Parte Creditoris - ISSN 2385-1376

COMPRAVENDITA IMMOBILI - RISOLUZIONE PER INADEMPIMENTO — MANCATO RILASCIO CERTIFICATO AGTBILITA - SUSSSISTENZA

f



desimone
EX


Ex Parte Creditoris K

Rivista di Informazione Giuridica

Sentenza, Tribenale Faranto, doit. Clandio Cresarano, 10.12.2014, n. 3721

riconosciuti agli attori, ma che si sarebbero dovuti ricondurre alla sua colpevole
inerzia in ordine alla domanda di rilascio della certificazione di agibilita.

LA PIFESA DEL COMUNE DI MASSAFRA

1l Comune di Massafra incentrava la sua difesa sul rilievo che il mancato rilascio
della agibilita derivava dal fatto che nella zona non avrebbero dovuto costruirsi
delle abitazioni, per essere destinata ad attivitd terziaria; la concessione edilizia
rilasciata poi, pur se sulla carta, rispettava la destinazione urbanistica.

L’ ISTRUTTORIA

Tl giudice disponeva il mutamento del rito; quindi si sentivano le parti in
interrogatorio formale.

conclusionale e di giorni venti per repliche.

IL MANCATO RILASCIO DELLA CERTIFICAZIONE DI A
EX ART. 1455 C.C.

I’impegno in tal senso espressamente I'gjf@ll atto dLVGlldlta

E non caso la parte venditrice si attwava”‘ﬁ”i”ﬁuesta direzione, solo che il Comune
non rilasciava il certificatos5 ~rche rlscontrava una ev1dente d}fformlta

una casa per il custode; digontro il progetto edilizio di fatto si trasformava in una
abusiva Iottlzzazwnemn la vealizzazione di diverse abitazioni.

W

or¥e dall’evocato procedimento penale per lottizzazione
stessa trovata: far passare un progetto di costruzioni di
un caso in cui al pit avrebbe potuto ammettersi una casa

moltep

per il cﬁ’%@ di pertinenza di edifici destinati ad attiviti commerciale.

£ La gircostanza che gli acquirenti abbiano abitato I’immobile — e continuino a

= faa:lo - non pud escludere la gravitd delPaddebito mosso alla parte venditrice;
‘;{éfmfaﬁl la gravita del mancato rilascio della certificazione in parola pud eschudersi
quando il suo mancato rilascio dipende dalla semplice inerzia della p.A., pur
essendo il bene venduto, conforme alla disciplina urbanistica; ma non quando,
come nel caso in esame, & conclamata la difformita tra concessione edilizia e
quanto di fatto costruito.

Occorre poi considerare che la parte acquirente in tempi relativamente contenuti
mostrava di avere interesse al mancato adempimento deli’obbligazione in parola;
quindi nessuna tacita tolleranza si veniva a configurare.
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Né esclude la gravitd dell’inadempimento la circostanza che il Comune si fosse
Limitato a sospendere la pratica relativa al rilascio della certificazione in parola,
anziché rigettarla, in attesa della definizione del procedimento penale.

Né pud rilevare in questa sede la circostanza che non abbia ritenuto di esercitare
il potere di autotutela sulla concessione.

Se pud essere discutibile 'operato della P.A., certo & che la certificazione 1

agibilitd non ¢ stata rilasciata ed & fortemente dubbia la possibilita che in futuro &

possa essere rilasciata: si consideri che risuita contestata in sede penale fina
la lottizzazione abusiva.

I preliminare poi era solo apparente, laddove voleva far, crédere che
reahzzato un ufficio con Ia casa per il custode in realta Amféz?sdes
nte 'n%all inizie era
e ad abitazioni,

quella d1 costruire ¢ vendere delle unita 1mmob1]1ar1

aggirando il vincolo derivante dalla destmazmn@tmb&msl;ﬁ:a della zona ad

attivita terziaria. & ,:; A
-V A

E non a caso la vendita concerneva_pui olaw“éﬁ?"ﬁ“itazione, mentre non si
comprende perché I’acquirente, unofdei quals piastrellista, avrebbe dovuto
acquistare I'ufficio al secondo piano %)er aprigsi forse un’attivitd di vendita di
materiale edile?) ed il locale al primo [iigggp m@’?

Diviene quindi irrilevante |’esamezdella circostanza se vi fosse o meno I’allaceio
alla fogna ed alla condotta 1dt§;ca$ rla valutazione della gravitd ex art. 1455 c.c.
dell’inadempimento rappmﬁen | mancato rilascio del certificato di agibilita.

£,

La domanda prlnclpaflf di rrs@ifﬁzmne va allora accolta ¢ va quindi restituito i
prezzo.

& =
Come aﬁ’%tai’o daHe ricevute prodotte dalla parte convenuta - come a dire che le
partl solevm regolare i pagamenti con il rilascio di ricevute scritte - risulta in
pru&lo Juogo Ta prova del versamento della somma di euro 80.000,00, derivanti

* In Secondo luogo viene ammesso il pagamento di euro 20.000,00 con due

a;;gsegm mentre non risulta che siano stati incassati i tre assegni che andavano a
#Sostituire un terzo assegno di euro 10.000,00, dei quali due erano di importo pari
"ad euro 1.500,60 ed un terzo di euro 7.000,00, protestato.

L’estratto conto corrente che avrebbe dovuto, nelle intenzioni della difesa istante,
provare il versamento di somme ulterjori con gli assegni in esso indicati, in realta
non consente di identificarli come quelli versati per la vendita qui in esame,
come peraltro gid osservava il giudice istruttore con apposita ordinanza; e sul
punto non sono seguite difese di parte attrice. '
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La convenuta va quindi condannata al pagamento della somma di euro
100.000,00, oltre interessi di mora.

LE DOMANDE RISARCITORIE

Come sopra si osservava la parte acquirente doveva sapere che la pratica del
rilascio della certificazione di agibilita avrebbe potuto avere esito negativo, posto
che dal preliminare stipulato si desumeva che ben altra poteva essere la
destinazione delle costruzioni nella zona. E non pud reggere la spiegazione data
in sede di interrogatorio formale, secondo cui aveva ignorato il contenuto:@de
preliminare,

Non pué quindi spettare il risarcimento del danno.

garantiti, qu1 non evocatl non 11 danno per 11 deprezzamen”t’f) géf bene connesso

SCTHE0. patdame se il

contratto non si fosse risolto.

=
Solo se non fosse stata accolta la domanda di rlsoglmﬁ
risoluzione pure proposta dalla controparte, che § i glostrava di non avere
neanche essa interesse all’esecuzione del cgam 10 = avrebbe avuto senso
determinare il deprezzamento del bene a&qws&w ormal al patrimonio degli attori,

;;{%Eﬁiﬁ

Il rigetto delle domanda risarcitorie “gsclu %;gw”{ma forma di responsabilita del
Comune di Massafra, terzo chiamato.

TR

1116%“% non di certo sanato per il solo fatto che la
gsse stata rilasciata. La quale peraliro, come sopra
*f:vaa?a destinazione di essa ad attivita terziaria.

agglungéiﬁhbe a quella della convenuta, ma non la escluderebbe.

1’ .&FCOGLIWNTO DELLA SQOLA RICONVENZIONALE CONCERNENTE IL DANNO

OCCUPAZIONE DELI IMMOBILE

Esc¥nsa la fondatezza della domanda di risoluzione proposta dalla convenuta ed
eseiusa anche quella tesa al risarcimento dei danni per la mancata stipula del

mggprehmmare non pud contestarsi il diritto della parte venditrice a vedersi
= risarcito il danno da occupazione dell’immobile.

Lé._%’

ai

Danno che puo, tutto considerando, liquidarsi nella misura di euro 250.00 al
mese; pertanto dalla avvenuta consegna risalente al mese di giugno 2007 ad oggi
la somma dovuta & pari ad euro 22.500,00 { 90 mensilita X 250,00), oltre le
ulteriori somme maturate fino alla riconsegna dell’immobile.
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Non risulta poi supportata da prova scritta idonea la domanda di pagamento della
quota di consumo idrico addebitabile agli attori; manca infatti la fattura relativa
al consumo condominiale e il modo in cui si sarebbe proceduto alla sua
ripartizione tra i condomini.

Le spese del giudizio segunono la prevalente soccombenza della convenuta, ¢ s1
liguidano come da dispositivo, tenuto anche conto dell’effettiva attivita svolta;
analogamente per la chiamata in causa.

P.Q.M.

sulle rlconvenzmnah spiegate da quest’ultima nei confronti del p1‘1mi§¢z&&‘5tﬁ§;€
domande proposte nei confronti del COMUNE DX MASSAFRA terzo chlato

registrato in data 28-04- 2007)
Sentenza soggetta ad anmotazione ex art, 2655 c.c.

Condanna la convenuta alla restituzione insfavor
di euro 100.000,00, oltre interessi dal ogggoi2009- b

Rigetta le alire domande;

Accoglie 1'altra ricoggenzié%h&raiﬁiESpiegata dalla convenuta e condanna gli atfori in
solido al pagamento 1n”fmfore della prlma della somma di euro 22. 500, 00 oltre euro

F
. %
Condalm la é'a“@n "' al pagamento delle spese processuali sopportate dagli attori,

arlo, in loro favore in solido, in euro 296,00 per esborsi ed euro 7.000.00
%& accesson di legge.

anna la convenuta al pagamento delle spese processuali sopportate dal Comune
assafra, che s liquidano in suo favore, in euro 3.000.00 per compenso

H givdice dott. Claudio Casarano

*i| provvedimentc in commento & stato modificato nell’aspetto grafico con Peliminazione dei dati
personali nel rispetto della privacy
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