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N. R.G. 27071/2020

TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA
DECIMA SEZIONE CIVILE
Verbale di udienza

All’'udienza del 25 maggio 2023 alle ore 10:00, innanzi alla dott.ssa Silvia
Vescovi, sono presenti:

per la parte attrice I’avv.to MARINI FABRIZIO;

per la parte convenuta ' Pavv.to

| procuratori delle parti si riportano a tutti i rispettivi scritti difensivi e precisano le
conclusioni come in atti.

Dopo breve discussione orale, il Giudice trattiene la causa in decisione e
pronuncia sentenza ex art. 281 sexies c.p.c., estesa in calce al presente verbale,
dandone lettura a fine udienza.

Verbale chiuso alle ore 15:30.

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA
DECIMA SEZIONE CIVILE

Il Tribunale, in persona del G.O.P., dott.ssa Silvia VVescovi, ha emesso la seguente
SENTENZA
con motivazione contestuale, ai sensi dell’art. 281 sexies c.p.c., nella causa civile
di primo grado iscritta al n. 27071 del ruolo generale per gli affari contenziosi
dell’anno 2020 vertente
TRA
, nato a Roma il
, elettivamente domiciliato
in Roma, Via Gaetano Donizetti, 20 presso lo studio degli avvocati ANNA
MANDORLO e FABRIZIO MARINI dai quali é rappresentato e difeso in virtu di
procura in calce all’atto di citazione

- attore -
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separati in atti
- convenuti -
CONCLUSIONI
Le parti hanno precisato le conclusioni come da verbale di udienza del 25/5/2023,
riportandosi a quelle rassegnate nei propri rispettivi scritti difensivi.
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con atto di citazione ritualmente notificato il sig. ha
convenuto dinanzi al Tribunale di Roma il sig. e lasig.ra
per sentir accertare il loro inadempimento alle obbligazioni assunte
con il contratto preliminare di compravendita dell’immobile sito in Roma, Via
. e, conseguentemente, previa declaratoria della
legittimita del proprio recesso, sentirli condannare, a mente dell’art. 1385 c.c., a
restituirgli il doppio della caparra corrisposta pari ad € 6.000,00, ovvero la diversa
somma ritenuta di giustizia.
A sostegno della domanda 1’attore affermava che I’immobile promesso in vendita,
come evidenziato nella perizia dell’ing. al quale il sig.
aveva conferito I’incarico di valutare la regolarita urbanistica/amministrativa del
bene che intendeva acquistare, era affetto da gravi irregolarita urbanistiche che ne
impedivano la vendita (in particolare nella relazione peritale venivano indicate le
seguenti  difformita urbanistiche: la sostanziale modificazione d’uso
dell’immobile, accatastato come box ma utilizzato “come vera e propria
abitazione composta da tre locali oltre cucina e bagno, che addirittura si sviluppa
su piu livelli stante la presenza di un soppalco”, i rilevanti incrementi di SUL, la
porta “realizzata in luogo della finestra”, “che conduce ad un locale di circa 60
mq interamente scavato al di sotto di una proprieta altrui e privo di qualsivoglia
titolo abitativo”, trattandosi di una grotta scavata nel tufo); inoltre I’immobile era
privo del certificato di agibilita e su di esso gravava una iscrizione ipotecaria a
favore dell’Erario.
Entrambi i convenuti si sono tempestivamente costituiti per contrastare le
domande attoree e chiederne I’integrale rigetto con conseguente riconoscimento

del diritto a trattenere la caparra ricevuta.
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Essi hanno dedotto che:

- l’attore aveva avuto tutto il tempo e tutti gli elementi utili e sufficienti per

rendersi conto di ogni caratteristica, sia fisica che giuridica, dell’immobile che

stava acquistando;

- il sig. non li aveva convocati per la stipula del rogito e pertanto il

termine che era stato fissato per sottoscrivere il definitivo era spirato

esclusivamente per fatto e colpa dell’attore;

- I’immobile promesso, ovvero il locale autorimessa che era stato oggetto di

concessione in sanatoria e di successiva DIA, non presentava alcuna irregolarita

urbanistica suscettibile di comprometterne la vendita, tant’¢ vero che esso era

stato successivamente alienato a terzi con rogito dello stesso notaio che era stato

incaricato dall’attore;

- il bene promesso in vendita era un box auto ed a nulla rilevava che al suo interno

parte promittente venditrice vi avesse posto arredi non consoni alla sua

destinazione urbanistica;

- nei giorni successivi alla proposta d’acquisto la questione relativa all’ipoteca era

stata superata dal notaio 1, scelto dallo stesso attore, d’intesa con il notaio
che aveva effettuato il precedente rogito, con una soluzione che

“avrebbe garantito parte acquirente da qualsivoglia conseguenza pregiudizievole

fosse derivata dall’iscrizione stessa”,

- in ogni caso 1’attore non aveva intimato ai venditori di procedere al rogito e di

risolvere la questione dell’iscrizione ipotecaria prima del rogito stesso;

- la grotta naturale accessibile dal box, bene extra commercium, non era stata

promessa in vendita e non era oggetto della proposta d’acquisto;

- la mancanza del certificato di agibilita non era di ostacolo alla compravendita

del box.

Quindi, respinte le richieste istruttorie articolate dalle parti in quanto

inammissibili e/o irrilevanti e ritenuta la controversia matura per la decisione, la

causa é stata rinviata per precisazione delle conclusioni e poi per discussione orale

ex art. 281 sexies c.p.c.

All’udienza del 25/5/2023 la causa viene trattenuta in decisione ex art. 281 sexies

c.p.c.
MOTIVI DELLA DECISIONE

Merita innanzitutto premettere che, per giurisprudenza costante, I’inadempimento
su cui puo essere fondato il recesso che consente, ai sensi dell’art. 1385 c.c., di
trattenere la caparra ricevuta ovvero di esigere il doppio della caparra versata, €

quello che legittima la domanda di risoluzione sia sotto il profilo dell’imputabilita

(cfr. Cass. 18/3/2010 n. 6558) sia sotto il profilo della gravita (cfr. Cass. 8/8/2019
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n. 21209), non essendo sufficiente né il semplice ritardo né 1’inadempimento di
scarsa importanza.

Cio posto, venendo alla fattispecie in esame si osserva innanzitutto che oggetto
della proposta irrevocabile di acquisto formulata dal sig. )il
13/5/2019 per il tramite della ed accettata dai convenuti, e
quindi del contratto preliminare di compravendita immobiliare cosi concluso (cfr.
doc. 2 prodotto dai convenuti: “Con la comunicazione di avvenuta accettazione la
presente proposta costituira contratto preliminare di compravendita [...]
L’importo versato ai sensi del punto 3 a) costituira caparra confirmatoria ex art.

1385 Cod. Civ.”) era la sola porzione immobiliare di circa 60 mq sita in Roma,

Di talché appaiono non pertinenti le osservazioni dell’attore in merito alla
incommerciabilita dell’adiacente grotta tufacea, ancorché comunicante con il
suddetto immobile.

Altrettanto non rilevanti sono le considerazioni contenute nella perizia di parte
prodotta dall’attore sub doc. 10 circa il fatto che il locale fosse stato ristrutturato
“come una residenza rifinita ed attrezzata”, “in pieno contrasto con le norme
igienico sanitarie”.

Era infatti ben chiaro alle parti che oggetto della compravendita avrebbe dovuto
essere un box auto, come tale accatastato, e non una abitazione (anche gli annunci
pubblicitari fatti pubblicare dal mediatore e prodotti dall’attore sub doc. 15,
seppure non privi di profili decettivi, a ben vedere precisavano che si trattava di
un “box-autorimessa”, ancorché ‘“attualmente adibito ed attrezzato a "Sala
Hobbyes [rectius hobbies]" con spazi ricreativi ed accoglienti”).

Nondimeno risulta per tabulas che 1’attore, al momento della sottoscrizione della
proposta irrevocabile, non fosse stato reso edotto della presenza di una ipoteca
legale sull’immobile.

Ed invero nel modulo prestampato di “proposta d’acquisto immobile”,
predisposto dal mediatore e sottoscritto dal sig. ), nella sezione relativa
alla descrizione ed allo stato dell’immobile, non vengono indicate
“iscrizioni/trascrizioni pregiudizievoli”. Risulta che tale proposta sia stata
accettata dai convenuti sic et sempliciter senza segnalare al promissario acquirente
I’iscrizione ipotecaria in favore di Equitalia Gerit.

Né é stata fornita idonea prova che il sig. , prima di impegnarsi

all’acquisto dell’immobile, fosse stato messo a conoscenza dell’ipoteca in parola
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(e la relazione tecnica dell’ing. su incarico dell’attore ¢ datata 12
luglio 2019).
Tale comportamento omissivo dei promittenti venditori configura indubbiamente
un inadempimento di non scarsa importanza agli obblighi di correttezza e buona
fede ex artt. 1175 e 1375 c.c., che, di per sé solo e tale da legittimare il recesso del
sig. dall’impegno di acquisto precedentemente assunto; a prescindere
quindi dalle rilevanti ed abusive modificazioni strutturali apportate che avevano
stravolto la destinazione d’uso dell’immobile (queste sicuramente conosciute dal
sig. ) ed anche dalla mancanza del certificato di agibilita, necessario
sia per le unita abitative che per le autorimesse, qualora - come nella fattispecie -
abbiano subito rilevanti ristrutturazioni dopo I’entrata in vigore del d.P.R.
6/6/2001 n. 380, c.d. T.U. in materia edilizia (altra irregolarita non contestata dai
coniugi e della cui conoscenza da parte dell’attore al
momento della proposta d’acquisto non ¢ stata data prova dai convenuti).
Infatti, secondo il costante insegnamento della Suprema Corte, anche
recentemente ribadito (v. Cass. 24/6/2022 n. 20432): “In tema di contratto
preliminare, I'esistenza di un vincolo reale sul bene oggetto del futuro
trasferimento, che non sia stato dichiarato dal promittente venditore e non fosse
conosciuto dal promissario compratore, legittima quest'ultimo all'attivazione dei
rimedi a tutela della propria posizione, quali I'istanza di risoluzione del contratto
(Cass., Sez. 11, 22 ottobre 2013, n. 23956). Infatti, la norma contenuta nell" art.
1482 c.c. (applicabile analogicamente anche al contratto preliminare di vendita),
secondo cui se la cosa venduta risulta gravata da garanzie reali o da vincoli
derivanti da pignoramento o da sequestro da facolta al promissario acquirente di
ottenere la liberazione dei pesi gravanti sul bene, non preclude, in alternativa, la
possibilita di agire per la risoluzione del contratto se ricorrono gli estremi del
grave inadempimento (Cass., Sez. I, 12 marzo 2002, n. 3565)”.
Né puo condividersi la tesi, propugnata dalla difesa dei convenuti, secondo cui la
“questione iscrizione ipotecaria” doveva ritenersi comunque superata per effetto
della - non meglio specificata - “soluzione” concordata tra il :
, Incaricato dall’attore, ed il notaio che aveva rogato il
precedente atto di vendita.
In proposito ¢ sufficiente avere riguardo al fatto che nonostante nell’atto di
compravendita dell’immobile stipulato con altro acquirente il 17/11/2020 (doc. 5
prodotto dai convenuti) si fosse dato atto dell’impegno assunto dal notaio
» di cancellare a sua cura e spese I’ipoteca in questione, dopo circa cinque
mesi, ovvero nell’aprile 2021, I’ipoteca gravava ancora sull’immobile (cfr.

I’ispezione ipotecaria del 7/4/2021 prodotta dall’attore sub doc. 23).
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Per le svolte considerazioni, la domanda attorea appare meritevole di
accoglimento. Come detto, infatti, a fronte del grave inadempimento dei
convenuti, il recesso del sig. ' risulta legittimamente esercitato. |
signori i devono percio essere condannati a pagare al sig.

il doppio della caparra da questi versata (€ 3.000,00) e quindi
I’importo di € 6.000,00. Su tale somma, che costituisce debito di valuta e non di
valore (cfr., tra le tante, Cass. 16/2/2000 n. 1714 e Cass. 11/11/1992 n. 12124), in
assenza di specifica domanda non possono essere liquidati gli interessi (cfr. Cass.
11/5/2016 n. 9650).
Le spese di lite seguono la soccombenza e vanno percio poste a carico dei
convenuti in via tra loro solidale ex art. 97 c.p.c. e liquidate nei termini indicati
nel dispositivo, avuto riguardo ai criteri stabiliti dall’art. 4 del D.M. n. 55/2014,
con applicazione dei nuovi parametri ex D.M. 13/8/2022 n. 147 entrati in vigore a
decorrere dal 23/10/2022 (cfr. Cass. Sez. Un. 12/10/2012 n. 17405 e, da ultimo,
Cass. 25/7/2022 n. 23065), secondo i parametri medi previsti dalla Tabella 2 per
lo scaglione “da Euro 5.200,01 ad Euro 26.000,00” relativamente alla fase di
studio ed alla fase introduttiva e secondo i parametri minimi relativamente alla
fase di trattazione ed a quella decisionale.

P.Q.M.

Il Tribunale in composizione monocratica, definitivamente pronunciando, ogni
altra domanda, eccezione ed istanza disattesa o assorbita, cosi provvede:
- condanna i signori I in via tra loro
solidale a pagare al sig. la somma di € 6.000,00 a titolo di
restituzione del doppio della caparra confirmatoria ex art. 1385, comma 2, c.c.;
- condanna i convenuti in solido a rifondere all’attore le spese di lite che liquida in
€ 3.387,00 per compenso, oltre 15% spese forfettarie ex art. 2 D.M. n. 55/2014,
CPA ed IVA ed in € 285,30 per esborsi.
Cosi deciso in Roma in data 25 maggio 2023, con sentenza resa ex art. 281 sexies
c.p.c., pubblicata mediante allegazione al verbale dell’odierna udienza terminata
alle ore 15:30.

Il G.o.p.
Silvia Vescovi
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