GIURISPEDIA - IL PORTALE DEL DIRITTO

Corte appello Lecce sez. |1, 07/07/2022, n. 798

MOTIVAZIONE

L a presente sentenza viene redatta ai sensi della??art. 132 cpc come novellato dallal. 69/2009,
omettendo la concisa esposizione dello svolgimento del processo e con motivazione consistente
nella succinta esposizione delle ragioni di doglianza e dei motivi della decisione.

Con sentenzan. 1137/2020 emessa il 29.09.2020 e pubblicatain pari data, il Tribunale di Brindisi
rigettava la domanda attorea volta all 8??accertamento dell 4?2 nadempimento contrattual e dei
convenuti e, accoglieva, invece, la domanda riconvenzional e spiegata dai convenuti, per
|&??effetto dichiarando o scioglimento del contratto preliminare per recesso degli attori,
promissari acquirenti, col conseguente diritto dei convenuti, promissari venditori, aritenere la
caparra confirmatoriadi 8?- 50.000,00.

Edinvero.| Sig.riL. G.B.eG. M.A.ei Sig.ri C. T. e A. J. in data 15.09.2012 avevano
sottoscritto un contratto preliminare, con cui avevano rispettivamente, promesso di vendere, i
primi, e di acquistare, i secondi, tre unitA immobiliari sitein Brindisi, a corso R., per il prezzo
complessivo di 47— 300.000,00, di cui 87~ 50.000,00 erano stati erogati alla sottoscrizione

del contratto preliminare atitolo di caparra confirmatoria e la residua somma doveva
corrispondersi nei termini, definiti &??essenziali ed inderogabilia?s del 15.1.2013, quanto ad
ulteriori 82~ 50.000,00 e del 31.3.2013, coincidente con il momento indicato per la stipula del
definitivo, quanto ai restanti 8?- 200.000,00.

| promissari acquirenti convenivano in giudizio i promissari venditori deducendo che

|42l mmobile promesso in vendita non avevai parametri minimi inderogabili per lasalubritA ed
agibilitA in quanto |1&4??altezza media dell&??ammezzato erainferiore amt.2,40 quale atezza
minimainderogabile e |a??ammezzato aveva unafinestradi dimensioni estremamente contenute,
tale da non essere idonea alla aereazione ed allailluminazione in modo sufficiente. Tali vizi, di
cui sarebbero stati edotti solo dopo la conclusione del preliminare, giustificavano |4??azione per
Vvizi proposta ex art. 1490 cc ovvero ex art. 1497 cc al fine di denunciare 14?7 nadempimento da
parte dei promissari venditori delle obbligazioni assunte col contratto preliminare, per non averei
beni promessi |e caratteristiche essenziali allo scopo per cui era stato stipulato il contratto stesso
e, in ogni caso, per essere gli immobili viziati a causa della??assenza dei parametri minimi a
garantire latutela del diritto alla salute, con conseguente domanda di condanna dei convenuti alla
restituzione della somma di 47~ 50.000,00 versata atitolo di caparra confirmatoria nonchA®© al
versamento della ulteriore sommadi &?- 50.000,00 4?7 pari a doppio della caparra &?? atitolo di
risarcimento del danno; gli attori domandavano, altresA-, ladichiarazione di inefficacia
dellarisoluzione stragiudiziale del contratto preliminare comunicata dai convenuti con
telegrammadel 15.01.2013 in dipendenza della omessa erogazione nel termine essenziale della
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seconda tranche di prezzo di &2~ 50.000,00. In via subordinata, domandavano |a??annullamento
del contratto preliminare per cui A" causa per errore di fatto e/o di diritto e, in via ulteriormente
gradata, chiedevano cheil contratto fosse dichiarato nullo per nullitA dell&??oggetto.
Ritualmente costituitisi, i convenuti eccepivano lainammissibilitA della azione per
inapplicabilitA dellagaranziaper i vizi al contratto preliminare ovvero per intervenuta
decadenza ex art. 1495 cc per tardivitA delladenuncia; nel merito evidenziavano lainfondatezza
della domanda, per conformitA dei tre immobili alla normativa urbanistica come risultante dai tre
certificati di abitabilitA in atti e deducevano che, nonostante i solleciti mediante telegramma del
15.01.2013 contenente |&??avvertenza che in difetto di pagamento della seconda tranche del
prezzo, il contratto preliminare avrebbe dovuto ritenersi inefficace, i promissari acquirenti
avevano opposto un rifiuto a tale adempimento, agendo quindi giudizialmente, per

larisoluzione contrattuale e la restituzione della caparra. Pertanto, i convenuti spiegavano
domanda riconvenzionale volta ad ottenere la dichiarazione di scioglimento

del contratto preliminare per intervenuto recesso da parte dei promissari acquirenti, con
contestuale diritto degli stessi promissari venditori aritenere la caparragiA incassata

Alla??esito della??struttoria probatoria, effettuata mediante produzione documentale, prova per
testi e c.t.u., il Tribunae, in disparte |a questione sulla applicabilitA a preliminare dellagaranzia
per vizi che era da escludere, rigettavala domanda attorea sul presupposto, emerso alla??esito
dell&??struttoria, che i promissari acquirenti erano, sin da prima della stipulazione

del contratto preliminare, ben a conoscenza delle condizioni e delle caratteristiche dei tre cespiti
promessi in vendita, ciA2 in virtAl di quanto emergeva dalla lettura stessa del contratto, in cui si
affermachei promissari acquirenti avevano personamente visionato gli immobili; oltre chein
virtAt del fatto cheil dedotto vizio eravisibileictu oculi e non poteva passare inosservato, ed
infinein virtAt delle indagini esperite nelle competenti sedi in epoca pregressa alla stipula del
compromesso, atteso che gli attori sin dal 1997 avevano denunziato alla??Amministrazione
comunale lainsufficienza sia dell&??altezza del cespite posto al piano ammezzato, siale ridotte
dimensioni della??unica aperturaivi esistente.

Il Tribunale accoglieva, invece, la domanda riconvenzional e spiegata dai convenuti promissari
venditori, giudicando fondata |&??stanza di scioglimento del contratto preliminare per recesso
degli stessi attori, col conseguente diritto dei convenuti aritenere la caparra confirmatoria.

Le spesedi c.t.u. ele spese di lite seguivano la soccombenza.

Con atto di citazione in appello notificato il 6.11.2020 C. T. e A. J., premettendo unarichiesta di
rinnovo dellac.t.u. estesaatutti i trei beni oggetto di preliminare, hanno censurato sentenza sotto
un triplice ordine di profili, dedotti in altrettanti motivi e segnatamente per:

a) a?Violazione €/o falsa applicazione della normadi cui al Ié??a[t. 1490 c.c. intemadi garanzi~a
della cosa vendutad? per avereil giudice di prime cure 8?? a di IA del dubbi sulla applicabilitA
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dellanorma &?? fatto erroneamente riferimento a detta normativa, mentre |4??azione non era
fondata sulla garanzia per vizi, masullainidoneitA dei beni all&??uso convenuto; in ogni caso,
anche ove volesseritenersi applicabile ladisciplinaex art. 1490 c.c., sarebbe evidente |&a??errore
del giudice di prime cure, il quale haritenuto costituire semplice vizio quello che invece doveva
integrare una qualificazione del bene promesso come aiud pro alio, in quanto la suainsal ubritA
lo rende ascrivibile atale diversa fattispecie, venendo in rilievo caratteristiche intrinseche, che
escludono in radice la possibilitA di far ritenere gli immobili, e comuncue quello posto a piano
ammezzato, come beni commerciabili. Tanto sul presupposto che il piano anmezzato non
possiede i requisiti minimi, previsti dalla disciplinain temadi salubritA sia con riferimento
alla??altezza del locale, che alle dimensioni della apertura di areazione e luce, come emerge pure
dallerisultanze di CTU di prime cure; |a??appellante chiede anche che |a??7indagine peritale
venga disposta in questa sede anche sugli altri due immobili oggetto del preliminare, al fine di
verificarne 18?7 nadeguatezza rispetto alla?utilizzo loro proprio. Inoltre, la sentenza meriterebbe
censura laddove non considera come neutra la circostanza chei locali siano steti ispezionati prima
della sottoscrizione, atteso che solo a seguito dellafirmadel preliminare gli appellanti ebbero la
possibilitA di far verificare, con un tecnico le misure effettive del bene, anullarilevando,
da??altraparte, il certificato di agibilitA , rilasciato dal Comune, che siccome sarebbe errato va
considerato a??tamguam non esseta?s. Parimenti del tutto irrilevante erala denunciadel 1997 su
cui pureil tribunale appunta |la sua attenzione, posto che la successiva sanatoria avrebbe
ingenerato piuttosto 14?7idea di essere stati in errore ala??epoca. Di talchA© dall&??accertamento
dell&a??inesistenza delle qualitA essenziali del bene avrebbe dovuto conseguire |a??accoglimento
delladomanda degli attori, anche in applicazione dellanormadi cui alla??art.1490

c.c. trattandosi, contrariamente ai dubbi espressi dal Tribunale, di norma pacificamente
applicabile anche ai contratti preliminari. In ogni caso, se pureil contratto A un unicum
inscindibile, e non vi A" interesse alla??acquisito parziale, comunque la risoluzione poteva essere
dichiarata quantomeno in via gradata per 1822immobile sub 2) perchA© quel bene eraquello
affetto datali denunciati vizi.

b) 8?2NullitA della sentenza per difetto di corrispondenzaintegrale tra chiesto e pronunciato ex
art. 112 cpca? per aver il giudice di prime cure omesso di delibare su tutte le domande formulate
In citazione anche in via subordinata, atteso che nessun accenno risulta nel provvedimento
impugnato, che dia contezza dell&??avvenuta delibazione delle domande subordinate di
annullamento del contratto per errore e, comunaue, su quella ancor piAt gradata di nullitA . Con
particolare riferimento a questa??ultima domanda, |a sentenza meriterebbe censura per non aver
ritenuto sussistente la macroscopicanullitA del contratto per impossibilitA dell&??oggetto,
guanto meno con riferimento all&a??appartamento del piano ammezzato, non avendo il bene
suddetto le qualitA minime previste dalla normativa vigente in tema di salubritA degli immobili,
nA®© potendole conseguire in futuro, e non avendo pertanto |la natura di bene abitabile e/o
commerciabile.
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c) &2?ErroneitA della sentenza per accoglimento di una domanda di accertamento del recesso dei
promittenti venditori in realtA inesistented? nellapartein cui la sentenza accoglie |a domanda
riconvenzionale avversaria non potendosi, invece, ritenere formulata dagli attori in citazione una
domanda di recesso, richiesto dai convenuti nella nota stragiudiziale del 15.1.2013, in cui Si
chiedeva la??adempimento del termine essenziale di pagamento; inoltre, quale ulteriore
doglianza, parte appellante assume che, pur avoler ritenere formulatain giudizio una domanda
di risoluzione per inadempimento, |&?2importo versato di &?- 50.000 dovrebbe essere comunque
restituito, non essendo stata fornita alcuna prova della??effettivo danno subito come invece
imprescindibile in temadi richiesta risarcitoria conseguente arisoluzione.

Ritualmente costituitisi, gli appellati reiteravano n ex art. 346 cpc le preliminari eccezioni di
inammissibilitA , assorbite dal tribunale nel rigetto di merito delladomanda, in particolare quella
di intervenuta decadenza dalla garanzia, per aver gli appellanti lasciato decorrere inutilmente il
perentorio termine di giorni otto dalla scoperta del presunto vizio redibitorio o della sussunta
carenzadelle qualitA essenziali dellares promessa, prescritto per la denuncia dall&a??art. 1495
cc., applicabile sia alla?? azione ex art. 1490 c.c. che allaazione ex art. 1497 cc.; nel merito
contestano le deduzioni avverse insistendo per laconformitA allanormativa urbanistica dei tre
immobili compromessi in vendita, come risulta dai certificati di abitabilitA rilasciati
dalla??U.T.C. di Brindisi il 16.9.1998 sub nn. 6460, 6461, 6462 ed eccependo, altresA-, la
novitA , e dunque 1&?7inammissibilitA ex art. 345 cpc, dell&??allegazione concernente la
a??qualificazione del bene promesso quale aliud pro aliog?e.

Sulle conclusioni come innanzi precisate, lacausaA” statariservatain decisione a sens
della??art. 190 cod. proc. civ., coni termini di legge per il deposito delle comparse conclusionali
e delle memorie di replica

L&2?appello A” infondato e deve essere rigettato.

Ed invero, quanto a primo motivo di gravame occorre chiarire preliminarmente che la domanda
propostain primo grado dagli appellanti erafinalizzata alla declaratoria di inadempimento delle
obbligazioni assunte con il preliminare, per non averei beni promessi &?? e caratteristiche
essenziali allo scopoa?e per cui il contratto era stipulato ed in ogni caso &??per essere gli stessi
viziati, in assenza dei parametri minimi necessari a garantireil diritto alla saluted?e.

In temadi garanzia per vizi della cosavenduta, il giudice, chiamato a pronunciarsi su una
domanda di accertamento del vizi della cosa venduta, hail compito di qualificare da??ufficio
|&?27azione propostain termini di vendita di bene privo delle qualitA essenziali ovvero, sullabase
delle circostanze acquisite al processo atal finerilevanti, di venditadi &??aliud pro alioa?, la
quale dA |uogo all&??azione contrattuale di risoluzione o di inadempimento ex art. 1453 c.c.,
svincolata dai termini di decadenza e prescrizioni previsti dall&??art. 1495 c.c..

In tale senso recentissima Cassazione civile sez. 11, 14/10/2021, n.28069

Page 4
Giurispedia - Il portale del diritto



GIURISPEDIA - IL PORTALE DEL DIRITTO

La qualificazione giuridica quale vendita di bene privo di qualitA essenziali ovvero venditadi un
aliud pro adiorientratrai compiti del giudice di qualificazione dell&??azione proposta, il quale
innanzi alla proposizione di una domanda di accertamento dei vizi, puA2 qualificare da??ufficio
|&??azione come accertamento della vendita di un aliud pro alio, ove le circostanze atal fine
rilevanti siano state acquisite nel processo. |l tribunale hainteso riportare la questione
nella??ambito della domanda di garanzia per vizi della cosa venduta ex art. 1490 e ssovveroin
quelladi mancanzadi qualitA essenziali ex art. 1497 cc.. afronte di una azione che erafondata
a?? contrariamente agli assunti della??appellante 4?? sia sulla garanzia per vizi, siasulla
inidoneitA dei beni all&??uso convenuto per mancanzadi qualitA essenziali. Con riferimento a
tale prospettazione difensiva, la domanda era pertanto da inquadrarsi nella disciplina di cui
ala??art. 1497 cc. Laqualificazione operatadal tribunale a?? che esclude quindi la
inammissibilitA per novitA ex art. 354 cpc della censura nella misurain cui 182?appellante
chiede la qualificazione della vicenda piuttosto nella??ambito della??aluid pro alio &8?? appare
corretta e condivisibile, posto che la consegna di aliud pro aio richiede che il bene venduto sia
non solo privo di qualitA essenziali, ma anche quando sia completamente diverso da quello
pattuito, rivelandosi cosA- funzionalmente del tutto inidoneo ad assolvere |a destinazione
economico sociale della cosa venduta e quindi afornire 1822utilitA richiesta

L &??assunto esposto in primo grado sulla mancanza di qualitA essenziali nel bene -e non giA su
una divergenza da quanto pattuito 4?7 rende corretta la qualificazione operata in sentenza. Il vizio
redibitorio (art. 1490 c.c.) elamancanzadi qualitA promesse o essenziali (1497 c.c.), pur
presupponendo |&??appartenenza della cosa a genere pattuito, si differenziano in quanto il primo
riguardale imperfezioni ei difetti inerenti il processo di produzione, fabbricazione, formazione e
conservazione della cosa, mentre la seconda A™ inerente alla natura della merce e concerne tutti
gli elementi essenziali e sostanziali che influiscono, nella??ambito di un medesimo genere,
sulla??appartenenza ad una specie piuttosto che a und??altra; entrambe le ipotesi differiscono
comunque dalla consegna di 8??aliud pro aliod? che si ha quando la cosa venduta appartenga ad
un genere del tutto diverso o presenti difetti che le impediscano di assolvere ala suafunzione
naturale o a quella ritenuta essenziale dalle parti, facendola degradare in una sottospecie del tutto
diversa da quella dedottain contratto. Non essendo stata neppure dedotta nella citazione di primo
grado una siffatta situazione, e cioA™ di unatotale incapacitA del bene ad assolvere alasua
funzione economico sociale, il vizio del bene promesso comungue non puA2 esser inteso come
ascrivibile alaipotesi di aliud pro alio, nA© tanto puA2 discendere dalla asserita situazione di
insalubritA dell&??ammezzato, che A™ ipotesi inquadrabile come mancanza di qualitA

essenziali ex art. 1497 cc.. anche se l8??assenza dei requisiti igienico-sanitari ed edilizi utili
alla??uso abitativo renderebbe [a?2immobile stesso 4?? a dire degli appellanti- incommerciabile
ed inadatto alla realizzazione della sua funzione economico sociale, giustificando sotto tale
profilo una pronuncia di risoluzione del contratto e di risarcimento del danno; va detto, piAt in
particolare, che [8??assenza di agibilitA (o |14??assenza dei requisiti fattuali e giuridici per
|&??ottenimento della stessa), configura effettivamente un 8??aliud pro aliod?, ovvero il reflusso
del benein un genere del tutto diverso da quello oggetto del contratto, poichA© privo delle
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caratteristiche funzionali necessarie a soddisfare i bisogni della??acquirente o con difetti chelo
rendono inutilizzabile rispetto alla sua funzione naturale, con il corollario chelavenditadi tali
beni A" svincolata dall&??osservanza dei termini di prescrizione e decadenzadi cui all&??art.
1495 c.c.

Tuttavia, non puA2 il Collegio esimersi dal considerare in via dirimente che 1422 mmobile 42?2
anche allaluce del carteggio prodotto in atti 22 A~ fornito di agibilitA , che A" conferita
espressamente anche per |8??ammezzato, e tanto esclude di per SA© solo laqualificabilitA della
fattispecie tradativain scrutinio come afferente un aliud pro alio, in difetto di elementi certi che
possano consentire alla Corte una disapplicazione di tale atto amministrativo, difettandone i
presupposti per 1a??esercizio di un tale potere, come si vedrA meglio infra Lavenditadi un
immobile munito di certificazione di abitabilitA solo per una porzione non integra, infatti, la
fattispecie della??aliud pro alio ma quella dellamancanza delle qualitA essenziali o promesse ex
art. 1479 c.c., atteso che non ricorre una??ipotes di difetto assoluto del titolo di abitabilitA nA©
A" possibile desumere sic et simpliciter 142?insussistenza delle condizioni necessarie ad ottenerne
un futuro rilascio. Anche lac.t.u. non soccorre perchA© se evidenzia acune irregolaritA
urbanistiche con riferimento ad alcuni dei locali del vano ammezzato ( vano letto e vano
soggiorno) non evidenzialaillegittimitA dellaagibilitA rilasciata alla??immobile.

Cassazione civile sez. VI, 27/09/2021, n.26150

Vaevidenziato che nella specie, al di IA di tutte le precedenti considerazioni, comunague non
ricorre unaipotesi di aliud pro dio. Lavenditadi aliud pro aio A" categoria di matrice
giurisprudenziale che ricorre nei casi in cui venga venduto un bene completamente diverso da
quello pattuito. Lafattispecie di aiud pro alio A" desumibile anche avuto riguardo alla vendita di
un bene che presenti difetti tali daimpedire allo stesso di assolvere la sua naturale funzione
economico-sociae oppure quella che eventualmente le parti abbiano ritenuto essenziale ai fini
della conclusione dell&??accordo. Non s ravviserebbe, in tal guisa, un mero vizio
nell&??esecuzione del contratto, costituente inesatto adempimento delle obbligazioni assunte dal
venditore ma una??autentica viol azione dell§??accordo, che non soddisferebbe neanche in
minima parte |a??interesse di colui che acquista. Trattasi, dunque, di inadempimento contrattuale
in conseguenza del quale parte acquirente puA2 agire per larisoluzione del contratto ai sens
degli artt. 1453 e successivi c.c. La??inidoneitA del bene venduto ad assolvere finanche la
propria funzione essenziale, dunque la sostanziale diversitA dello stesso rispetto all&??oggetto
contrattualmente divisato dalle parti, connoterebbe, pertanto, |a fattispecie della??aliud pro alio,
differenziandola da quella della mancanza delle qualitA essenziali o promesse ex art. 1497

c.c. per cui alla??acquirente A™ attribuito il diritto di chiedere larisoluzione del contratto.

Orbene, la Suprema Corte ha ritenuto che la vendita di un immobile munito della certificazione di
abitabilitA di un solo piano e, dunque, di una mera porzione del cespite rispetto al bene oggetto
di compravendita non possa integrare una??potes di consegnadi aliud pro alio, aderendo quindi
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anche di recente il giudice dellanomofilachiaa consolidato orientamento giurisprudenziale
secondo cui lafattispecie dell&??aliud pro alio andrebbe ravvisata esclusivamente ove sia stata
postain essere lavendita di un bene destinato ad uso abitativo, ma distinto, questa??ultimo, da
difetto assoluto della licenza di abitabilitA ovvero dalla??insussistenza delle condizioni
necessarie ad ottenerneil rilascio. Il certificato di abitabilitA costituisce, infatti, requisito
giuridico essenzial e dell&22immobile compravenduto poichA© contribuisce aincidere
sull&?7attitudine del bene ad assolvere la sua funzione economico-social e assicurandone, cosA-,
il legittimo godimento e lacommerciabilitA . Da ciA2, tuttavia, non deriva che il mancato rilascio
dellalicenzadi abitabilitA integri de plano un inadempimento del venditore per consegna di
aliud pro aio, dovendo, per converso, verificarsi caso per caso quando tale difetto pregiudichi in
modo dirimente 1&a??equilibrio delle reciproche prestazioni (Cass. civ., Sez. I, 13 agosto 2020 n.
17123). A?, peraltro, orientamento costante della Suprema Corte quello in forza del quale un
eventual e successivo rilascio del certificato di abitabilitA esclude a priori lapossibilitA stessadi
configurare |a??ipotesi di venditadi aliud pro alio (in tal senso, Cass. civ., Sez. 11, 18 marzo 2010
n. 6548).

Nellaspecieil rilascio dellaagibilitA per tutti e tre gli immobili oggetto di preliminare porta ad
escludere lapossibilitA di qualificare il bene promesso come &??aliud pro aliod?.

Datanto discende, quale corollario, in primo luogo la fondatezza della eccezione di
inammissibilitA delladomandadi inadempimento per mancanzadi qualitA essenziali ex art.
1497 cc e quelladi garanzia per vizi della cosa oggetto di un contratto preliminare, perchA© nel
caso di preliminare di vendita, secondo un orientamento giurisprudenzial e assol utamente
prevalente, se pure obiettivamente non univoco, cui comunqgue il Collegio non intende discostars,
non trovano applicazione le norme sulla garanzia della cosa venduta, perchA®© dette norme hanno
come loro presupposto |8??avvenuto trasferimento della proprietA del bene, mentre

il contratto preliminare A~ caratterizzato, invece, dalla mancanza della?2effetto traslativo. Prima
della stipula dell&a??atto definitivo, la presenza di vizi nella cosa consegnata abilitail promissario
acquirente 8?? senza che sianecessario il rispetto del termine di decadenzadi cui alla??art. 1495
c.c. per ladenunciadei vizi della cosa venduta &?? ad opporre la exceptio inadimpleti contractus
a promittente venditore, che gli chieda di aderire alla stipulazione del contratto definitivo e di
pagare contestualmente il saldo del prezzo, elo abilita, altresA—, a chiedere, in via alternativa,
larisoluzione del preliminare per inadempimento del promittente venditore, ovvero la condanna
di questa??ultimo ad eliminare a proprie spesei vizi della cosa.

Daultimo, in tal senso Cassazione civile sez. I, 16/02/2015, n.3029, e, in parte, anche Cassazione
civile sez. 11, 26/01/2010, n.1562.

L &2?eccezione preliminare di inammissibilitA delladomanda principale va quindi accolta, con
effetto assorbente di ogni altra questione dedotta dagli appellanti con riferimento atale motivo di
gravame.
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Ne viene che anche le istanze istruttorie- nello specifico quelladi unanuovac.t.u., che siaestesaa
tutti gli immobili oggetto di preliminare &?? restano assorbite.

Per completezza, va evidenziato che dalle prove acquisite in atti emerge come comunque gli
appellanti, che abitano nello stesso immobile a piani superiori aquelli oggetto di vendita, ben
conoscevano le vicende inerenti |a abusiva realizzazione dell&??ammezzato e |a sua successiva
sanatoria, posto chein atti A" corposo carteggio intercorso sin dal 1997 fragli appellanti ed il
Comune, con cui i sigg. C. T. e Africa ripetutamente sollecitavano interventi dellaA. C. di
Brindisi e della P.M. per accertare e sanzionare gli abusi posti in essere anche per &?2a??%ffettiva
altezza dell&a??ammezzatod? ( nota dell8??28.9.2008 dl. n. 16 frale altre). Tanto esclude anche
sotto tale profilo che alcuna circostanzainerente la agibilitA e laconformitA urbanistico-edilizia
del bene siamai stata taciuta a parte acquirente, o non sia stata a questa nota, tale da giustificare
latutelainvocata.

Ulteriore elemento che si rinviene dal preliminare e che rafforza tale decisione A inerente il fatto
che, in seno a detto contratto, le parti si davano atto che, con la stipula del definitivo, sarebbero
state definite anche 8??tutte le questioni giudiziali e stragiudizialid? pendenti frale stesse, con
reciprocarinuncia ai giudizi ed alle spese di lite: alaluce di tanto non puA2 sostenersi che le parti
intendevano acquistare un bene del tutto diverso da quello poi effettivamente promesso, perchA©
invece i promissari acquirenti intendevano acquistare proprio quell&?2immobile, cosA- come era
stato realizzato, con tutte le criticitA di cui erano perfettamente a conoscenza, anche a fine di
porre termine ad un annoso contenzioso di cui le parti stesse danno atto. Non ricorre, pertanto,
anche sotto tale profilo e per tutto quanto giA detto, |a fattispecie della??aliud pro dio.

In presenza di un valido certificato di agibilitA pur in presenzadi una situazione dell&?2immobile
non del tutto conforme alle norme urbanistiche, neppure larisoluzione parziale

del contratto potrebbe essere dichiarata, quantomeno in via gradata per il solo [a??ammezzato (
immobile sub 2 del preliminare ) perchA© 18?2unico affetto datali denunciati vizi, perchA© &2?
atacere ogni alta considerazione 4?7 tale istanzanon A" mai stata formulatain primo grado e
proposta in appello integra comungue una domanda nuova, su cui non si A~ formato in primo
grado il contraddittorio.

Parimenti infondato A" il secondo motivo di gravame.

Vaprecisato che ad integrare gli estremi del vizio di omessa pronuncia, non bastala mancanza di
una??espressa statuizione del giudice, ma A" necessario che sia stato completamente omesso il
provvedimento che si palesa indispensabile alla soluzione del caso concreto: ciA2 non si verifica
guando la decisione adottata comporti lareiezione della pretesa fatta valere dalla parte, anche se
manchi in proposito una specifica argomentazione, dovendo ravvisarsi una statuizione implicita
di rigetto quando |la pretesa avanzata col capo di domanda non espressamente esaminato risulti
incompatibile con |&?2impostazione logico-giuridica della pronuncia. In particolare, va precisato,
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ladifferenzafrala??omessa pronunciadi cui ald??art. 112 c.p.c. e |a??omessa motivazione su un
punto decisivo della controversiasi coglie nel senso che, nella prima, 1a??0messo esame concerne
direttamente una domanda od uné??eccezione introdotta in causa, mentre, nel caso delld??omessa
motivazione, 14274ttivitA di esame del giudice, che si assume omessa, non concerne la domanda
o |&?%ccezione direttamente, bensA- una circostanza di fatto che, ove valutata, avrebbe
comportato una diversa decisione su uno del fatti costitutivi della domanda o su uné??eccezione
e, quindi su uno del tatti principali della controversia.

Nella specie effettivamente |a sentenza non ha esaminato |a domande subordinate pure sottoposte
all&??esame del tribunale sulla annullabilitA del contratto per errore e di nullitA per
impossibilitA dell&??oggetto.

Tale omissione impone ala Corte di provvedervi.

L &??0messa pronuncia, da parte del giudice di primo grado, invero, costituisce tipico errore di
diritto per violazione del principio di corrispondenzatrail chiesto eil pronunciato, deducibile in
sede di appello sotto il profilo dellaviolazione del disposto di cui alla??art. 112 c.p.c., conil
correttivo secondo il quale |a??omessa pronuncia su un vizio del provvedimento impugnato deve
essere accertata con riferimento alla motivazione della sentenza nel suo complesso, senza
privilegiare gli aspetti formali, cosicchA© essa puA?2 ritenersi sussistente soltanto nell4?? potesi
in cui risulti non essere stato esaminato il punto controverso e non quando, al contrario, la
decisione sul motivo da??mpugnazione risulti implicitamente da uné??affermazione decisoria di
segno contrario ed incompatibile; peraltro, 142?2omessa pronuncia su una o piAl censure proposte
non configura un error in procedendo, tale da comportare 1a??annullamento della decisione, con
contestuale rinvio della controversiaa giudice di primo grado ex art. 354 cpc, masolo un vizio
della??impugnata sentenza che il giudice di appello A" legittimato ad eliminare, integrando la
motivazione carente o, comunque, decidendo sul merito della causa.

Entrambe |e domande subordinate sono infondate.

Non sussiste alcun vizio del consenso per errore, su qualitA essenziali che non siafacilmente
riconoscibile: larilevanza della??errore, come causa di annullamento del negozio, A
caratterizzata dal duplice profilo della sua essenzialitA e dellariconoscibilitA | intesa,
questa?2ultima, come capacitA di rilevazione di da parte di una persona di media diligenza,
in relazione siaale circostanze del contratto, che ale qualitA dei contraenti. A tale
riconoscibilitA A" legittimamente assimilabile, 8??2quoad effectuma?, la concreta ed effettiva
conoscenza della??errore da parte della??altro contraente, attesa la a??ratiod?s della normadi cui
ala??art. 1431 c.c., voltaatutelare il solo affidamento incolpevole del destinatario della
dichiarazione negoziale viziata nel processo formativo della sottostante determinazione volitiva.
Nella specie per quanto giA detto, non ricorre tale situazione di invaliditA connessa
alla??abusiva realizzazione della?2immobile perchA© le parti promissarie acquirenti erano giA
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dal 1997 a conoscenza di tale abuso, oltre che del fatto che Ié’??abuso era stato sanato e che
|&??ammezzato avesse avuto anche la certificazione di agibilitA .

Quanto alanullitA per impossibilitA dell&??o0ggetto del contratto, collegata alla mancanza di
agibilitA della??ammezzato, perchA© quella concessa dalla amministrazione comunale
andrebbe ritenuta tamguam non esset, va ribadito che in presenza di un atto amministrativo
|&22unica possibilitA , concessa al giudice ordinario, in caso di ritenuta erroneitA A” la
disapplicazione della??atto, non potendo diversamente ignorarsi sic et ssimpliciter detto atto.
Tuttavia, il potere di disapplicazione della??atto amministrativo illegittimo da parte del giudice
ordinario, che non puA2 essere esercitato nei giudizi in cui siaparte laP.A., ma unicamente nei
giudizi tra privati, come quello di specie, A" consentito nei soli casi in cui 1822atto illegittimo
vengainrilievo, non giA come fondamento del diritto e/o della pretesa dedottain giudizio,
bensA - come un mero antecedente logico, sicchA®© la questione vengaa prospettarsi come
pregiudiziale in senso tecnico. Nella specie la declaratoria di nullitA per impossibilitA
dell&720ggetto del contratto A™ preclusa proprio dalla agibilitA dell&??ammezzato, sicchA© non
puA2 provvedersi alla sua disapplicazione per dichiarare nullo il contratto, perchA© |82?atto
amministrativo non A” un mero antecedente |ogico, ma il presupposto per lalegittimitA

del contratto preliminare; in ogni caso, difettano gli elementi di erroneitA della??atto da cui
trarne motivi per una sua disapplicazione, sicchA© |a dedotta impossibilitA dell&??oggetto non
sussiste.

In ogni caso lanullitA del contratto per impossibilitA dell&??oggetto non sussisterebbe
comungue, perchA®© s vertein temadi preliminare, e deve comunque ritenersi valido il
preliminare di compravenditadi un bene la cui conformitA urbanistica non sia ancora accertata,
se guesta non siaimpossibile da conseguirsi in modo assoluto. ( in parte anche Cassazione civile
sez. 11, 30/09/2008, n.24313). Nella specie non solo la agibilitA A™ stata conseguita, ma ove non
lo fosse, potrebbero in futuro essere sanate |e asserite irregolaritA |, che larenderebbero errata
|&2?agibilitA giA rilasciatadal Comune, secondo gli assunti di parte appellante, in presenza di
fatti ostativi, che paiono comunque emendabili.

Infondato A™ infine anche il terzo motivo di appello, con cui s affermache lasentenzaA™ errata
laddove ha accolto la domanda di recesso in realtA inesistente, propostain viariconvenzionale
dai promissari venditori. Tanto perchA®© il recesso di fatto non A” mai avvenuto, essendo
intervenuta la risoluzione di diritto, nA© A" stata formul ata domanda

di risoluzione del contratto e di risarcimento del danno, che perA2 avrebbe imposto alla parte di
affrontare gli oneri connessi all&??azione risarcitoria per ottenere un ristoro patrimoniale piAt
cospicuo, per il danno subito per effetto della?? nadempimento, non potendo i promissari
venditori trattenere la caparra, la cui funzione A” di una liquidazione anticipata e convenzionale
del danno, limitata allaipotes di recesso.
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L &2?assunto, che poggiasul rilievo in fatto cheil contratto si sarebbe giA risolto di diritto frale
parti, sicchA© non poteva essere chiesto 14??accertamento del recesso, A poco convincente e
non intaccail passaggio della motivazionein cui il giudice, invece, ritiene che di dover dichiarare
lo scioglimento del contratto per recesso con conseguente diritto dalla parte aritenere la caparra.

Ed infatti. Va osservato che in contratto il termine per il versamento della seconda trance del
prezzo erafissato al 15.1.2013, dataindicata &2 entro e non oltred?.. L 4??essenzialitA del
termine per |1&22adempimento, ex art.1457 cc perA2 non puA?2 essere desunta solo dall&??uso
dell&??espressione &??entro e non oltrea?e, riferitaa tempo di esecuzione della prestazione, ma
implica un accertamento piA! pregnante, da cui emergainequivocabilmente, alla stregua
della??0ggetto del negozio o di specifiche indicazioni delle parti, che queste abbiano inteso
considerare perduta, decorso quel lasso di tempo, 1822utilitA prefissatasi (

recentissima Cassazione civile sez. 11, 05/04/2022, n.11068), sicchA© per termine essenzide s
intende quel termine alla scadenza del quale il creditore perde 18?7 nteresse alla??ottenimento
della prestazione da parte del suo debitore, con la conseguenza che, venuto meno ogni interesse a
ottenere |4?7esecuzione del contratto, questo si risolverA di diritto.

Nel caso di specie, deve escludersi che sia avvenuta unarisoluzione di diritto del contratto ex arti
1457 del Cc, per assenza di essenzialitA nel termine fissato in contratto, non emergendo una
volontA delle parti, in tal senso al di IA dellaformula( entro e non oltre) utilizzata, per attribuire
decisivitA adetta scadenzaai fini del mantenimento del sinallagma. NA®© la situazione muta per
il fatto chei promissari venditori abbiano chiesto espressamenteil rispetto di tale termine
a??%essenzialed? con la diffidainviatain data 15.1.2013, assegnando alla controparte un termine
per adempiere ex art. 1454 cc. poi decorso infruttuosamente; tanto, che non milita nel senso di
dimostrare, per fatti successivi, lavolontA delle parti di prefissare come essenziaeil termine del
15.1.2013, perchA®© A" iniziativa unilaterale, certamente comporta che il mancato adempimento
nel suddetto termine abbia portato allarisoluzione di diritto del contratto, non giA ex 1457 c.c.,
ma, alla??esito della diffida ad adempiere, ex artt. 1454 e 1455 cc.

Nel contratto preliminare in scrutinio la sommadi 42— 50.000 A" stata corrisposta quale una
caparra confirmatoria, e quindi, afronte alla??nadempimento di una parte, |4??altraha come
rimedi alternativi il recesso con ritenzione di caparra e/o larisoluzione del contratto con il
risarcimento del danno. Entrambi hanno qual e presupposto |&4??accertamento
della??inadempimento della controparte, male due domande proposte congiuntamente sono
incompatibili.

Larisoluzione di diritto perA2 &2? contrariamente agli assunti degli appellanti 42? non preclude
alla parte adempiente, nel caso in cui sia stata contrattual mente prevista una caparra
confirmatoria, anche |&??esercizio dellafacoltA di recesso ai sensi dell&??art. 1385 c.c. per
ottenere, invece del risarcimento del danno, il cui ammontare deva??essere provato, laritenzione
della caparra o larestituzione del suo doppio, poichA© dette domande 8?? recesso e ritenzione
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caparra a?? se pure ontol ogicamente diverse, hanno una minore ampiezza, rispetto a quella
di risoluzione e possono perciA2 essere proposte, anche nel caso in cui S Sia verificata
larisoluzione di diritto del contratto.

Ne viene che la parte adempiente, che si siaavvalsadellafacoltA di provocarne

larisoluzione mediante diffida ad adempiere, ai sensi della??art. 1454 c.c., (come nella specie),
puA2 sempre agire in giudizio esercitando il diritto di recesso ex art. 1385, comma2, c.c., ein tal
caso, ove abbiaricevuto la caparra, hadiritto di ritenerla definitivamente ( mentre, ove 1a??abbia
versata, hadiritto di ricevere larestituzione del doppio di essa), con esclusione del diritto al
risarcimento del danno cagionato dall&?? nadempimento che ha giustificato il recesso.

In tal senso Cassazione civile sez. 11, 03/11/2017, n.26206, Cassazione civile sez. 11,
06/06/2017n.14014.

In realtA , gli appellati in primo grado, deducendo che il contratto si eragiA risolto di diritto o
comungue erada dichiarare risolto ex art. 1453 cc per inadempimento dei promissari acquirenti (
che non avevano versato la restante parte del prezzo pur diffidati afarlo e che con nota del
28.1.2013 esprimevano lavolontA di non darvi esecuzione ) hanno chiesto siadars atto che

il contratto del 15.9.2012 era privo di efficacia per intervenuto recesso, con diritto atrattenere la
caparraex art. 1385 cc, ovvero erarisolto di diritto ex art. 1457 cc oppure darisolvere ex art.
1453 cc per inadempimento del promissari acquirenti, con diritto al risarcimento del danno.

L a parte promittente venditriced?? nonostante lagiA intervenutarisoluzione di diritto

del contratto preliminare di compravendita, prodottasi in via stragiudiziale attraverso 1a??inutile
decorso del termine fissato nella diffida ad adempiere (art. 1454 c.c., comma 3). &?? ha chiesto
appunto |&4??accertamento della??intervenuto scioglimento del vincolo negoziale per recesso, e
tanto, a di IA dellaintervenutarisoluzione, al solo fine di poter trattenere la caparra, come
correttamente ha disposto il tribunale.

Lasentenza di primo grado va quindi confermata anche in relazione all&??accoglimento della
riconvenzionale, laddove dichiaralo scioglimento del contratto preliminare, ma anche laddove
autorizza gli appellanti atrattenere |a?2importo versato di 82— 50.000,

L a soluzione adottata dal primo giudice A™ in linea con 14?27orientamento espresso dalla
recentissima Cassazione civile sez. |1, 08/06/2022, n.18392.

La suprema Corte conclude nel senso che sia protetto dal diritto positivo |a??abbinare la
ritenzione della caparra all&?2effetto risolutorio scaturente non dal recesso, bensA- dalla diffida
ad adempiere, cui si congiunge [8?7inutile decorso del termine. La disposizione da applicare A
|&27art. 1385 c.c., comma 2, nella sua prima parte: 42?se |a parte che ha dato la caparra A"
inadempiente, |8??altra puA2 recedere dal contratto, ritenendo la caparra; se inadempiente A~
invece la parte che 1a?7ha ricevuta, 182?altra puA?2 recedere dal contratto ed esigereil doppio della
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caparrag?e.

Tale pronuncia, dando seguito ai principi affermati dalla precedente sentenza a Sezioni Unite
(Cass. SU 553/2009), s attagliaal caso in esame nel prevedere che &7 conseguita attraverso la
diffida ad adempiere |a risoluzione di un contratto cui A acceduta la prestazione di una caparra
confirmatoria, |&??esercizio del diritto di recesso A" definitivamente precluso e la parte non
inadempiente che limiti fin dall&??inizio la propria pretesarisarcitoria alla ritenzione della caparra
(o alla corresponsione del doppio di questa??ultima), in caso di controversia, A tenuta ad
abbinare tale pretesa ad una domanda di mero accertamento dell&??effetto risolutoriod?e e cioA™
la parte non inadempiente, che in presenza dell 8??inadempimento della controparte (poi accertato
in giudizio) si A" giovata dell&??effetto risolutorio del contratto attraverso la diffida ad
adempiere, cui si A" congiunto 18?7inutile decorso del termine, non deve perciA2 perdereil diritto
di ritenere la caparrain funzione di liquidazione del danno predeterminata, forfettaria e sganciata
dall&??onere della prova. Non deve perderlo sol perchA© non puA2 piAt esercitare unafacoltA
(quelladi recedere dal contratto), che non ha piAt bisogno di esercitare.

a2 Limpida A" 1427 nterpretazione della??art. 1385 c.c., comma 2, di cui siffatta aspettativa di
senso dispone per incontrare protezione giuridica. A? quella che, facendo leva sul gerundio nella
sua connessione di coordinazione temporale con la proposizione principale, scartail gerundio
subordinato e libera cosA- laritenzione della caparra dall&??esercizio del diritto di recesso come
sua condizione esclusivad?s .

Pertanto se ladomanda di accertamento dell&??avvenutarisoluzione di diritto del contratto per
inadempimento del promittente compratore nel termine assegnato a normadella??art. 1454

c.c. (8?") non A" accompagnata dalla?7istanza di risarcimento del danno integrale ai sensi
della??art. 1453 c.c., e della??art. 1385 c.c., comma 3, non A precluso alla parte adempiente di
Instare per laritenzione della caparra come azione risarcitoria semplificata rispetto a quella che
consegue alla??azione di risarcimento integrale giudiziale per larisoluzione costitutiva (Cass.
21838/2010), a2 essendo potere-dovere del giudice di qualificare |&??azione esercitata secondo la
vicenda sostanziale e cioA™ come accertamento della legittimitA del recesso giA esercitato e
contestato e non giA risoluzione giudiziale, tanto piAt cheil contraente adempiente non chiede di
conseguire un maggiore risarcimento rispetto alla??ammontare della caparra, ma dichiarainvece
di limitare il risarcimento nella corrispondente misura, (cosicchA®©) affermare 1422impossibilitA
dello iusretinendi della caparrain base a rilievo che |[d?7art. 1385 c.c., comma 2, disciplina
|&2%esercizio stragiudiziale del diritto di recesso e non larisoluzione giudiziale, ancorchA©
dichiarativa e di diritto, con conseguente onere, aleatorio, di dimostrare an e quantum del danno a
normadell&??art. 1385 c.c., comma 3, significa attribuire a nomen risoluzione un significato
esasperatamente formale. 87

Allaluce di tale orientamento del giudice di legitti rpitA e considerato in fatto che con nota del
28.1.2013 gli appellanti hanno dichiarato lavolontA di una&?e irrevocabile accettazione
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dellarisoluzione del preliminared?, larisoluzione di diritto del contratto per inadempimento del
promittente compratore nel termine essenziale ex art. 1457 cc ovvero nel assegnato a norma
delld??art. 1454 c.c. accompagnata dalla??istanza di risarcimento del danno integrale ai sensi
delld??art. 1453 c.c., e della??art. 1385 c.c., comma 3, non preclude alla parte adempiente di
instare per laritenzione della caparra come azione risarcitoria semplificata rispetto a quella che
consegue all&??azione di risarcimento integrale giudiziale per larisoluzione costitutiva,
giacchA© &2« conseguita attraverso la diffida ad adempiere larisoluzione di un contratto, cui A~
acceduta |a prestazione di una caparra confirmatoria, 1&??esercizio del diritto di recesso A
definitivamente precluso e la parte non inadempiente che limiti fin dall&??inizio la propria pretesa
risarcitoria alaritenzione della caparra (o alla corresponsione del doppio di questa??ultima), in
caso di controversia, A" tenuta ad abbinare tale pretesa ad una domanda di mero accertamento
dell&??effetto risolutorio.a? ( sempre Cassazione civile sez. 11, 08/06/2022, n.18392).

L a sentenza va quindi confermata.

L e spese del grado seguono |a soccombenza e sono liquidate in dispositivo, con importo prossimo
al minimi tariffari previsti per lo scaglione di riferimento della causa, considerato il valore come
dichiarato del giudizio ( 8?- 300.000) e lacomplessitA delle questioni trattate.

Deve dars atto della sussistenza dei presupposti processuali per il versamento, da parte della
parte appellante, di un ulteriore importo atitolo di contributo unificato pari aquello previsto per il
gravame, se dovuto.

P.Q.M.

La Corte da??Appello, definitivamente pronunciando sull&??appello proposto daC. T. e A. J. con
atto di citazione notificato il 6.11.2020 nei confronti di L. G.B. e G. M.A. avverso la sentenza del
Tribunale di Brindisi n. 1137/2020 in data 29.09.2020 , cosA - provvede:

1. Rigettala??appello;
2. Conferma integralmente la sentenza appellata;

3. Condanna la parte appellante a pagamento, in favore degli appellati L. G.B.eG. M.A., in
solido fraloro, delle spese del presente grado del giudizio, che liquidain &2~ 7500, oltre accessori
di legge e di tariffa questi nellamisuradel 15 %;

4. dA atto della sussistenza dei presupposti per il versamento, da parte degli appellanti, in favore
dell&??erario, di un importo ulteriore, pari aquello del contributo unificato previsto per il
gravame, se dovuto.

Campi meta
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Massima: |l vizio redibitorio (ex art. 1490 c.c.) e la mancanza di qualitA promesse o
essenziali (ex 1497 c.c.), pur presupponendo |' appartenenza della cosa oggetto

della compravendita al genere pattuito, si differenziano in quanto il primo riguardale
imperfezioni ed i difetti inerenti il processo di produzone, fabbricazione, formazione e
conservazione della cosa, mentre la seconda riguarda la natura della merce e concerne tutti gli
elementi essenzali che influiscono sull' appartenenza ad una specie piuttosto che a un'altra;
entrambe leipotes si distinguono, poi, dalla consegna di " aliud pro alio" che s configura
nell'ipotes di cosa appartenente ad un genere del tutto diverso o con difetti tali, da non poter
assolvere alla sua funzione naturale o a quella ritenuta essenziale dalle parti.

Supporto Alla Lettura:

Risoluzione contratto

Larisoluzione del contratto A" un istituto che trovala propria compiuta disciplina agli articoli
1453 e seguenti del codice civile. Gli effetti dellarisoluzione di un contratto possono tanto
ottenersi con una domanda giudiziale quanto di diritto, cioA™ automaticamente, quando
sussistono determinati presupposti. La risoluzione determinalo scioglimento del vincolo
contrattuale per il verificars di eventi successivi alla stipulazione che incidono sul vincolo
sinallagmatico rendendo necessaria 0 quanto meno opportuna la sua rimozione. Questa forma di
risoluzione, cosiddetta rimediale, ha dunque lo scopo di reagire a un malfunzionamento del
contratto e si distingue dalle risoluzioni non rimediali che rispondono aladiversalogicadi
consentire aunadelle parti di liberarsi dal vincolo in forza di una pattuizione prevista dallo
stesso contratto, come ad esempio nelle ipotesi in cui sia prevista una condizione risolutiva. La
risoluzione rimedial e ha invece sempre fonte legale e puA2 operare o automaticamente, come
nella??ipotes di scadenza del termina essenziale ex art. 1457 c.c., e di risoluzione per
impossibilitA sopravvenuta ex art. 1463 c.c., 0 per sentenza come |a risoluzione per
inadempimento ex art. 1453 c.c. e per eccessiva onerositA  sopravvenuta ex art. 1467 c.c., 0
ancora tramite manifestazione di volontA negoziale, come nell&??ipotesi di diffidaad adempiere
ex art. 1454 c.c.. Sembrainvece avere una collocazione ibrida la clausola risol utiva espressa ex
art. 1456 c.c, che da un lato assume unafunzione rimediale reagendo a un malfunzionamento del
contratto, dalla??altro poichA© dA risato allavolontA delle parti di considerare determinante
&7 nadempimento di una determinata obbligazione, sembra colorarsi anche di unafunzione non
rimediale. Preventivamente |e parti possono inserire nel contratto una clausola penale.
Rappresenta |&a??espressione del patto con il qualein viaforfettaria e preventiva, sl determina
|&??ammontare del risarcimento del danno che causano 1a??inadempimento delle obbligazioni o
il ritardo nell&??adempimento. Nel vigente codice civile italiano la clausola penale A
disciplinata agli articoli 1382 &4?? 1384 e la suanozione A" strettamente collegata alafunzione
che le viene riconosciuta. La prestazione dedotta nella clausola penale A" dovuta
indipendentemente dalla prova del danno, dice lalegge, il creditore non ha quindi 1&??onere di
provareil pregiudizio subito e, sempre atenore di codice, non puA2 pretendere il risarcimento del
danno ulteriore se non A" stato cosA - espressamente stabilito. La clausola penale limitail
risarcimento alla prestazione promessa. Quindi, il creditore non puA2 esigereil risarcimento del
danno ulteriore, salvo patto contrario.
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