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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

SECONDA SEZIONE CIVILE

Composta dagh Tll.mi Sigg.r1 Magistrati: Oggetto

1 Dott. GAETANO ANTONIO BURSESE - Presidente - *VENDITA -

‘ ] preliminare
Dott. VINCENZO MAZZACANE - Consigliere -
Dott. IPPOLISTO PARZIALE - Rel. Consigliere - Ud. 13/12/2013 - PU
Dott. LUIGI ABETE - Consigliere - (N, 5389/2008

X 0186

Dott. ALDO CARRATO - Consigliere - ﬁa;

ha pronunciato la seguente
SENTENZA

sul ricorso 5389-2008 proposto da:
C SRL (ga « C stl) -
----------------- , in persona dellamministratore  unico, legale
rappresentante pro tempore, RM
S : SPA, | cirrircranens , in persona del suo procuratore
GC , come da procura in atti 13 marzo 1991 n. 31886,
notaio G
elettivamente domiciliate in Roma, Viale Delle Milizie 19, presso lo
studio dell'avvocato LANIA ALDO LUCIO, che le rappresenta e
difende unitamente all'avvocato GIUGGIOLI PAOLO, come da

procura speciale a margine del ricorso;

- ricorrenti -

contro
GG , elettivamente domiciliato in Roma, Via

Degli Scipiont 94, presso lo studio dell'avvocato FIORE Dg

2611/13
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GIOVANNA, che lo rappresenta e difende unitamente all'avvocato
BARBERIO FRANCESCO, come da procura speciale a margine del

CONtroricorso;
- controricorrenti -

avverso la sentenza n. 164/2007 della CORTE D'APPELLO di
MILANO, depositata il 23/01/2007;
udita la relazione della causa svolta nella pubblica udienza del
13/12/2013 dal Consigliere Dott. IPPOLISTO PARZIALE;
udito 1'Avvocato Aldo Lucio Lania e 'avv. Francesco Barbero, che si
riportano agh att e alle conclusion: assunte;
udito 1l sostituto procuratore generale, dott. Carmelo Sgroi, che
conclude per 1l rigetto del ricorso.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
1. Con atto di citazione notificato 1l 13 lugho 2000, la
C s.r.l. conveniva in giudizio, innanzi al Tribunale di Monza, il
sig. GG con 1l quale in data 13 marzo 1992 aveva concluso un
contratto preliminare di compravendita relativo ad un alloggio sito in
Solaro, per un complessivo corrispettivo di £ 228.000.000 oltre iva.
Il contratto prevedeva una serie di versament collegatt anche
all'avanzamento della costruzione, nonché l'accollo da parte del
promissario acquirente di un mutuo di £ 130.000.000 che la societa
costruttrice st accingeva ad accendere.
I contratto prevedeva, altresi, una clausola risolutiva espressa in base
alla quale 1 contratto st sarebbe automaticamente sciolto 1n
conseguenza dell'inadempimento all'obbligo di versare anche una sola
delle rate previste, con la previsione del dintto della promettente
venditrice di trattenere, a titolo di penale, le anticipazioni ricevute sino

alla risoluzione.
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Il promissatio acquirente era immesso nel possesso dell'immobile in
data 3 maggio 1995.

La societa attrice deduceva l'inadempimento del sig. G G rispetto
al versamento di una parte delle somme previste quale prezzo
dell'immobile, precisando che il promissario acquirente a fronte dei
versamenti previstt per £ 98.000.000, aveva corrisposto solo £
87.800.379 ed 1n piu, nonostante le reiterate richieste in tal senso, non
aveva voluto stupulare 1l rogito, né accollarsi il mutuo acceso presso
l'istituto bancario San Paolo di Tortino, né provvedere al pagamento
delle rate semestrali di mutuo scadute con 1 relativi interessi di mora
per complessive £ 56.203.088, né corrispondere I'ulteriore somma di £
9.807.332 oltre iva e gli interessi sulle somme pagate in ritardo per un
ammontare di £ 5.000.000.

Pertanto, la 3 s.rl. domandava la declaratoria di
risoluzione del contratto in base alla clausola nisolutiva ivi prevista, non
avendo 1l convenuto prowveduto ai pagamenti previsti nel contratto
preliminare, con conseguente condanna all'immediato rlascio
dell'alloggio e con incameramento delle anticipazioni a titolo di penale.
In via subordinata, chiedeva di dichiarare risolto il contratto ai sensi
dell'articolo 1454, comma 2, c.c. per grave inadempimento del
promissario acquirente, con conseguente condanna del medesimo al
rlascio dell'immobile ed al risarcimento dei danni per un ammontare di
£ 98.167.088, con compensazione di tale importo con 1 versamentl gia
effettuat.

Si costituiva in giudizio il sig. GG che contestava le pretese
attoree, producendo una serie di documenti quanto all'inesattezza delle
cifre rportate dalla Cc s.rl, avendo effettuato
pagamenti per limporto di £ 159.667.052, cosi adempiendo

pienamente aglt obblighi contrattuali.
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Inoltre, precisava che alla data in cui aveva preso possesso dell'alloggio,
questo nsultava mancante di elementi essenziali quali porte, infissi,
sanitarl, pavimenti, ¢ affetto da vizi e difetti cui aveva dovuto porre
rimedio a sue spese.

In via riconvenzionale, chiedeva, ai sensi dell'articolo 2932 c.c., il
trasferimento della proprieta dell'immobile di cut al preliminare del 13
marzo 1992, eventualmente subordinato al pagamento di quanto
ancora dovesse ravvisarsi a suo carico, anche relativamente all'accollo
del mutuo.

2. Con sentenza del 13 marzo 2002, il Tribunale d1 Monza, accoglieva
la domanda principale proposta dalla C s.rl,
accertando l'intervenuta risoluzione del contratto preliminare del 13
marzo 1992 ed il diritto della societa attrice a trattencre le somme gia
versate dal GG , con condanna del convenuto all''mmediato
rilascio dell'immobile e al pagamento delle spese processuali.

Il giudice di prime cure rlevava che, in base alle produzioni
documentali, nisultavano 1 numerosi ritardi del promissario acquirente
nel versamento degli acconti, nonché il suo inadempimento mspetto
all'obbligo di accollarsi il mutuo, espressamente previsto dal contratto.
Trattandost di adempimenti esplicitamente contemplati dalla clausola
nsolutiva espressa, il contratto era da intendersi risolto di diritto a
seguito della comunicazione ntualmente inviata dall'impresa. La
documentazione prodotta dal sigz GG cra ritenuta imidonea a
provare ['effettuazione dei pagament.

3. Proponeva appello il soccombente, argomentando che 1 document
prodotti nel giudizio di primo grado erano sufficienti a provare 1
versamenti effettuati per 'ammontare di £ 160.000.000 e che, dunque,
la clausola rnsolutiva ecspressa non avrebbe dovuto trovare

applicazione, mancando il suo inadempimento.
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In p1t, deduceva che, in ogni caso, 1l suo inadempimento non era cosi
grave da giustificare la risoluzione del contratto ai sensi dell’art. 1454,
co. 2, c.c. e che 1l Trbunale non aveva tenuto in alcun conto le spese
sostenute per ovviare ai vizi e 1 difetti dellimmobile niscontrat all'atto
della consegna.

Nel giudizio d'appello interveniva la g s.p-a. che, nelle more
aveva acquistato dalla C s.r.l. I'i'mmobile in oggetto.
Ventva inoltre espletata una CTU.

4. La Corte di Milano accoglieva I'appello e, riformando la sentenza di
primo grado, disponeva il trasferimento dell'alloggio sito in Solaro al
sig. GG , condizionato al pagamento della somma di € 3.716, 59 e
di € 67.139,04 anche mediante accollo del mutuo acceso presso il
gruppo bancario San Paolo di Torfino. Inoltre condannava le
soccombenti al pagamento delle spese dei due gradi di giudizio.

Il giudice d'appello rteneva che il Trbunale avesse erroneamente
considerata operativa la clausola fisolutiva espressa prevista dal
contratto, che prendeva in considerazione la mancata corresponsione e
non gia 1l ritardato versamento di una delle rate previste.

In questo senso non vi era prova che il promissatio acquirente avesse
omesso il pagamento di una di esse, mentre 1 documenti prodott
dimostravano che 1 diversi pagament: effettuatt dal 1992 al 1995 erano
stati esaustivi delle singole rate: non vi erano quindi gl estremi per
dichiarare nsolto di diritto il contratto e neppure per applicare la
connessa penale d’incameramento dei versamenti gia eseguiti.

Né poteva essere dichiarata la nisoluzione ex articolo 1454, comma 2,
c.c.,, chiesta in via subordinata dalla societa venditrice, in quanto la
norma citata impone la verfica della "non scarsa importanza"

dell'nadempimento che deve essere, altresi, colpevole.
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Dalle misultanze processuali non emergeva la prova di tali necessarie
condizioni, nella misura in cui la differenza tra le somme dovute e le
somme effettivamente versate dal GG (£ 3.003.750) era da
considerarst di scarsa importanza rispetto al cornispettivo pattutto, ed
in piu, incolpevole, in quanto giustificato da opere non eseguite o mal
eseguite dall'impresa.

5 Neppure con riferimento all'accollo del mutuo era ravvisabile un
inadempimento colpevole dell'appellante, in quanto egli non aveva mai
manifestato una volonta contraria all'adempimento di tale obbligo; in
ogni caso, tale accolto sarebbe dovuto avvenire contestualmente alla
stipula del rogito, ma 1 contrasti nel frattempo insorti - tra 1 contraenti
circa 1 pagamenti effettuati e 1 vizi dell'immobile - avevano impedito la
conclusione del contratto definitivo.

5. Avverso tale sentenza propongono ricorso la E (g1a
C )selela® 8  ”spa. artcolando tre motivi
di gravame. Resiste con controricorso il sig, GG ;
MOTIVI DEL RICORSO
1. I motvi del nicotso.
1.1. Col primo motivo si deduce la «iolazione e falsa applicazione dell'art.
1456 cod. av. (in ordine all'art. 360 n. 3 cod. proc. civ.) e omessa, insufficiente,
contraddittoria motivagione sul punto (ex art. 360 n. 5 cod. proc. ar.)
segnatamente in ordine alla non operativita della clausola risolutiva espressa;
nonché violagione deglt artt. 1362 e segg cod. civ. (in relazione all'art. 360 n. 3
cod. proc. civ.) in punto interpretagione di detta clausola ¢ della raccomandata a.r.
del 13 aprile 1999».
La Corte d'Appello ha errato nell'interpretare I'articolo 4 del contratto
preliminare di compravendita, non ravvisando che esso ticollega
l'operatvita della clausola risolutiva espressa non solo al pagamento dei

versament ivi contrassegnati dalle lettere maiuscole A), B), C), E) ed
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F), ma anche al pagamento della quota di mutuo di Lire 130 milioni di
cui alla lettera G) nonché al "versamento in conto e/o saldo dei
rmmborsi per le anticipazioni fatte dalla Promittente per allacciamenti
e/o accessorie di mutuo".
Cosi opinando, il giudice d'appello ha tradito l'autentica volonta delle
parti quale desumibile dalla formulazione letterale della clausola
contrattuale in oggetto, violando, pertanto, il criterio ermencutico
dettato dall'articolo 1362 cc.
Il tenore letterale della clausola in esame deve far ritenere, come aveva
correttamente argomentato il giudice di prime cure, che la clausola
risolutiva espressa era destinata ad operare anche mn relazione ai
rimborst ¢ alle anticipaziom fatte dalla promettente societa per il
mutuo, con conseguente scioglimento automatico del contratto, a
fronte dell'inadempimento all'obbligo di rimborsarli entro cinque
giorni dall'avvenuta richiesta.
La motvazione fornita circa l'inapplicabilita della clausola risolutiva
espressa risulta, in ogni caso, insufficiente, tenuto conto che il sig.
GG risultava  parzialmente inadempiente anche rispetto
all'obbligo di effettuare i versamenti previst dal contratto, come
risultava dalla diffida del 25 settembre 1998 con la quale la C
faceva notare che il promissario, a fronte del prezzo pattuito aveva
effettuato versament per una somma inferiore per £ 10.199.625.
Viene formulato il seguente quesito: «Dica Codesta Suprema Corte se, nel
sistema giunidico attuale, l'interpretasione del contratto ef o di una clansola possa
affidarsi al mero richiamo contenuto in sentenga ad una sola parte della relativa
lettera o non debba, invece, conformarsi a diritto ed estendersi all'intero contenuto
per essere poi regolata dalle norme cogenti dettate dagli artt. 1362/ 1371 cod. civ.

Dica ancora se il Giudice possa escludere ['operatz'w'td della clausola risolutiva
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espressa facendo riferimento solo ad uno degli inadempimenti richiamati nella
relativa dichiarazione».

1.2 Con il secondo motivo di ricorso si deduce la «wiolazione ¢ falsa
applicazione degli artt. 1454, 1460, 2932 ¢ 2697cod. civ. e dell'art. 116 cod.
proc. civ. (in ordine all'art. 360 n. 3 cod. proc. av.) e omessa, insufficiente ef o
incongrua motivasione sul punto (in relagione all'art. 360 n. 5 cod. proc. av.);
violazione degli artt. 1362 ¢ segg cod_ ctv. (in ordine all'art. 360 n. 5 cod. proc.
civ.) con riferimento all'interpretagione della clausola 4 del contratto preliminare in
atti per aver la Corte escluso che 'obbligazione di rimborsare il mutuo non fosse
esigibile prima della stipula del rogito». ¥ |

Il giudice d'appello ha errato, altresi, nel ngettare la domanda di
risoluzione formulata, in via subordinata, ai sensi dell'articolo 1454,
comma 2, c.c. avendo considerato, in maniera arbitraria, quale
inadempimento di scarsa importanza ¢ "in larga parte incolpevole”
l'omessa corresponsione di £ 10.100.087, importo accertato in sede di
[ A .

Inoltre, la Corte Terntoriale ¢ incorsa in errore ritenendo non grave
I'inadempienza del promissario al mancato rmborso dei ratei
semestrali di mutuo, sulla base del fatto che l'accollo sarebbe dovuto
essere formalizzato in sede di atto pubblico. Cosi argomentando, ha
ignorato illegittimamente il dato contrattuale da cui s1 desume che il
sig. GG si era assunto 'onere di versare direttamente all'lsttuto
mutuante le “rate che verranno richieste in ogni tempo prima dell'atto
di compravendita” ovvero “nel caso fossero anticipate dalla
promittente venditrice a rimborsatle entro 5 giorni dall'avvenuta
richiesta”.

ILa Corte d’Appello di Milano, nel valutare 1 comportamento
inadempiente del sig. GG , peraltro protrattosi per anni, ha

ignorato le specifiche disposizioni contrattuali. Né ¢ comprensibile
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come la Corte possa aver giustificato l'inadempimento del promissario
acquirente all'obbligo di stipulare il contratto definitivo, a fronte della
formale diffida del 25 settembre 1998, sulla base del contenzioso
insorto tra le parti circa 1 pagamenti effettuati e i vizi dell'immobile.
Con raccomandata del 16 ottobre 19951a C aveva riconosciuto
tali vizi, quantificandoli in £ 3.003.750 ed esprimendo la pit ampia
disponibilita a nisolvere le pendenze in essere.Viceversa, a fronte di tale
disponibilita, il sig. GG, pur continuando a godere dell'immobile
sin dal maggio 1995, si rifiutava ingiustificatamente di adempiere agli
obblighi contrattuali, ponendo in essere un inadempimento che non
puo non essere considerato grave e colpevole.

Viene formulato il seguente quesito: «Dica la Suprema Corte se il Gindice
violi gli artt. 1454 ¢ 1455 cod. civ. qualora nel valutare la gravita e la
colpevolesza dell'inadempimento posto a fondamento della diffida, anziché svolgere
un'indagine unitaria del comportamento del debitore ivi evidenzaato, si limiti alla
valutazgione di uno solo degli inadempiments dedotti a fronte di una pluralita di
gravi e importanti inadempiense - imputate al debitore; dica, altresi, se il Gindice
possa giustificare  l'inadempimento del promissario nel rendere la prestazione
promessa ancorandone l'esecuzione ad una epoca successiva (nella fattispecie stipula
del rogito), nonostante il contrastante tenore del negogio concluso ¢ senga offrire al
riguardo motivazione alcuna.

1.3 Col terzo motivo di ricorso si deduce la « wmolazione e falsa applicazione
degli artt. 1282, 1224, 1498 ¢ 2932 cod. civ.; nonché dell'art. 116 cod. proc. .
nella parte in cui ¢ stata emessa la sentenza sostitutiva del titolo di proprieta (in
relazione all'art. 360 n. 3 cod. proc. civ.) ed omessa, insufficiente contraddittoria
motivagione al riguardo; nonché violagione e falsa applicazione degli artt. 1362 ¢
segg. cod. civ. in punto interpretazione della clausola n. 4 del preliminare».

La Corte d'appello di Milano ha errato nell'accogliere la domanda di

esecuzione in forma specifica dell'obbligo di contrarre ai sensi
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dell'articolo 2932 c.c. Infart, nelle ipotesi vi sia una separazione
temporale tra il momento del pagamento del prezzo e quello del
perfezionamento del contratto definitivo, l'accoglimento della
domanda ex articolo 2932 c.c. postula necessariamente l'adempimento
della parte di prestazione divenuta esigibile o l'offerta nei modi di
legge. Conseguentemente, in difetto dell'offerta ne1 modi di legge delle
prestazioni derivant dall'accollo di mutuo da parte del sig. GG ,la
domanda non poteva che essere disattesa, essendo irrilevante l'offerta
come formulata in corso di causa e limitata, peraltro, al solo importo
capitale del prezzo da corrispondere a mezzo accollo di mutuo. Inoltre,
la Corte Terntonale ha contravvenuto al principio di diritto da essa
stessa affermato in sentenza, secondo cui la sentenza emessa ex
articolo 2932 c.c., tenendo luogo del contratto definitivo, deve recepire
fedelmente le pattuizioni contenute nel preliminare. In questo senso
non si spiega perché abbia subordinato il trasferimento della proprieta
promessa al pagamento dell'importo residuo del prezzo e al
versamento della somma di Lire 130.000.000, oggetto dell'accollo di
mutuo, alterando le pattuiziont racchiuse nel preliminare, secondo cui
tutte le rate di mutuo scadute prima della compravendita sarebbero
dovute essere pagate ¢/o nmborsate dal promissario con 1 relativi
accessorl.

Viene formulato il seguente quesito: «Dica I'Ecema Corte se il Gindice
possa accogliere la domanda ex art. 2932 cod. civ. di trasferimento della proprieta
gualora il richiedente sia inadempiente con riferimento all'obbligo di eseguire la
prestasione a suo carico, esigibile ef 0 scaduta in data antecedente alla stipula del
rogito. Dica, inoltre, se la statuiione di accoglimento della domanda di esecuzione
specifica dell'obbligo di concludere il contratto possa ritenersi conforme a diritto se

non accompagnata da un'offerta formale o comunque da un'offerta idonea a
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manifestare la concreta e seria volontd di adempiere con riferimento a tutte le
prestasiont gia scaduten.

2. 11 ricorso ¢ infondato e va rigettato per quanto di seguito si
chiarisce.

2.1 Col primo motivo st deduce violazione dell'articolo 1456 cc sulla
ritenuta errata non operativita della clausola nisolutiva espressa, nonché
violazione dell'articolo 360 n.5 sulla interpretazione della clausola
stessa.

Al nguardo, occorre rilevare in pamo luogo l'inammissibilita del
quesito, formulato in modo astratto e cioé con risposta obbligata e non
con riferimento alla specifica situazione verificatasi.

In ogni caso, il motivo ¢ infondato per quanto di seguito si chiarisce. 11
motivo censura 1l senso della clausola riportata a pagina 9 e 10 del
ricorso e della dichiarazione di avvalimento della clausola, effettuata in
data 13 aprile 1999. Occorre pero rilevare che ¢ la stessa C a
riconoscere che la clausola doveva intendersi nel senso che fosse
rilevante ’'omissione di una rata del contratto, con cio intendendosi far
riferimento alla intera rata prevista dal contratto. Al riguardo, sarebbe
stato del tutto eccedente la risoluzione per pochi euro di scarto. In tal
senso, tutta la censura si risolve in una questione di fatto che la Corte
dappello ha affrontato e definito attraverso la constatazione
dell'avvenuto pagamento di una somma notevolmente superiore prima
della dichiarazione di avvenumento della clausola (ved: pagina 14 e 15
della sentenza). L'accertamento in fatto € stato operato sulla base della
ctu. E sufficiente questo rlievo a rendere privo di consistenza
l'argomento della vincolatvita della clausola sul piano dell'importanza
dell'inadempimento, per la ragione che l'inadempimento, cosi come

accertato dalla Corte d'appello, non vi era stato, posto che I'importo
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versato a quella data era risultato appunto "ampiamente superiore” al
dovuto.

La censura sul piano interpretativo si incentra anche su un secondo
aspetto e cioe sulla tesi che il "mancato pagamento” cui aveva riguardo
la clausola, fosse riferibile anche alle rate stabilite per l'accollo del
mutuo fondiano, alla luce della clausola n. 4 del negozio. Ma tale
censura, peraltro assertiva, non indica 1 criteri legislativi violati ed ¢
priva di argomentazione convincente perché, anzi, mira a includere
nell'ambito delle obbligazioni assistite dalla clausola una wvoce (il
mutuo), che non solo ¢ correlata alla relauva accensione, ma che nella
configurazione del preliminare ¢ dichiaratamente rimandata per la sua
precisa quantificazione, al futuro. Vedasi in proposito l'uso del tempo
futuro nferito a tale voce (avverra, sara ecceteta). Plausibile ¢ non
censurabile rsulta allora la soluzione interpretatva della Corte
d'appello che ha escluso questa voce rispetto alle altre, affrontando la
questione della clausola nisolutiva in modo indipendente da questa
voce, soprattutto per il difetto di allegazione e prova della richiesta.

2.2 11 secondo motivo deduce violazione dell'articolo 1454 cod. civ.,
nonché vizi di motivazione, riproponendo le medesime censure del
motivo precedente, sul presupposto che la imterpretazione della
clausola contrattuale al numero 4 citata dovrebbe includere anche la
quota-mutuo, anticipatamente rspetto al rogito. In relazione a tale
motivo valgono le considerazioni gia svolte con nguardo al primo
motivo, potendosi ulteriormente aggiungere che l'interpretazione nel
senso della “separazione” tra pagamento dei ratel e pagamento (recte
accollo) del mutuo, oltre a essere conforme alla pratica pia usuale in
questo campo, st ¢ svolta assumendo l'obbligo di accollo
contestualmente al definiivo, come da regola. E tale conclusione non

¢ contraddetta dal catico degl accessoni sugli import eventualmente
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pagati dal costruttore-venditore. Anzi proprio questa pattuizione
esprime una soluzione di pagamento proposta al definitivo, perché gli
interesst decorrono a favore della costruttrice, obbligata-stipulante
verso la Banca. Inoltre, va anche considerato che la soluzione
prospettata dalla Corte d'appello si fonda su altri elementi probatori
quali la corrispondenza tra le part, prodotta in giudizio, ¢
I'impostazione difensiva tenuta in causa (vedi al rguardo la
motivazione a pagina 16 della sentenza) sicché anche da questo punto
di vista la conclusione della Corte di merito non ¢ censurabile. Né
infine rileva la clausola c) (ved: pagina 12 del ncorso) perché potetica.
Infatti, se era la costruttrice a pagare, allora l'acquirente doveva
rispondere "a richiesta”. Ma la stessa sentenza in chiusura afferma
espressamente che non vi ¢ alcuna prova che 1 pagamenti dei ratei
siano stati effettuati. Infatti, non ¢ chiaro quanto la societa ha dovuto
pagare e se ha richiesto quanto ¢ stato pagato. Quanto infine alla
valutazione della “gravita” degli inadempiments, una volta ehminata
lincidenza della componente-mutuo, la valutazione della Corte
d'appello appare corretta. Il c.tu. ha accertato un "differenziale” tra
versato e dovuto par in sostanza circa € 5000 (132 miliom1 dovuti a
fronte 142 milioni di lire versati, vedi pagina 15 da sentenza). L la
valutazione della gravita, nel bilanciamento degli interessi, ¢ operazione
dovuta anche in caso di diffida ad adempiere (sul punto si registra
lorientamento costante di questa Corte). Le argomentaziom con le
quali, infine, si contesta il difetto di prova sull’avvenuto pagamento da
parte della venditrice di rate di mutuo (pagina 21 del ricorso), appaiono
allora del tutto insufficients, in quanto effettuate attraverso un mero
rinvio a documenti, peraltro non indicat specificamente (si fa
riferimento a "numerose lettere”), rispetto all’esplicita notazione della

sentenza. C , quindi, afferma, ma non prova, di aver estinto
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totalmente o parzialmente il mutuo (pagina 18 del ncorso). La
questione dei vizi materiali resta quindi assorbita. (Al riguardo si pud
anche considerare, ad abundatiam, 1l tenore confessorio di quanto
riportato al terzo motivo, dal quale si deduce che il pagamento delle
rate di mutuo avviene nel 2007 dopo la sentenza di appello).

Infondato ¢ anche il terzo motivo, col quale st deduce violazione di
legge e vizio di motivazione sulla sentenza "sostitutiva” del contratto,
perché si prospetta che essa non poteva essere disposta per difetto
dell'offerta del mutuo.

La questione non appare fondata, attesa la disponibilita dichiarata dal
promittente acquierente, seppure non sacramentale, al pagamento di
tutto quanto dovuto. I motivo, in via gradata, censura 'omessa
statuizione sugli interessi (di ammortamento e di mora). Anche tale
censura € infondata alla luce del consolidato onientamento di questa
Corte, secondo 1 quale se l'adempimento non ¢ imputabile
all'acquirente e l'obbligo a contrarre sia imputabile esclusivamente al
promettente venditore, «non puo il promissario acquirente essere obbligato a
corrispondere anche gli interessi legali sulla somma dovuta a titolo di corvispettivo»
(Cass. 2012 n. 8171, tv 622431). L& ci6 anche perché la pattuizione in
preliminare non € stata prevista a titolo di maggiorazione
"compensativa" della svalutazione, secondo l'orientamento di questa
Corte, secondo cul «la sentenga di esecuzione in forma specifica di un
preliminare di vendita, resa ai sensi dell'art. 2932 cod. av., é destinata ad attuare
gl impegni assunti dalle parti, anche con riguardo all'ammontare del preszo, il
quale, pertanto, deve essere quello fissato con il preliminare medesimo, restando
esclusa, con riguardo alla sua natura di debito di valuta, la possibilita di una
rivalutasione automatica per effetto del ritarde rispetto alla data prevista per la
stipulasione del definitivo, salvo che i contraents, nell'esercizio della loro antonomia

negosiale, abbiano espressamente previsto delle maggiorazioni o dei corvettivi per
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compensare la svalutazione monetaria durante il periodo del suddetto ritardo»
(Cass. n. 15546 del 2013, Rv. 626898)

Infine, va anche considerato che gli interessi di “prefinanziamento”
sono ricompresi nell'importo stabilito dal c.t.u, come affermato dalla
sentenza, e dunque non possono essere duplicati.

3. Le spese seguono la soccombenza.

P.T.M.

La Corte ngetta il ricorso. Condanna la parte ricorrente alle spese di
giudizio, liquidate in 7.000 (settemila) euro per compensi ¢ 200,00
(duecento) euro per spese, oltre accessori di legge.

Cosi deciso in Roma, Camera di Consiglio del 13 dieembre 2013

L’ESTENSORE 1. BRESIDENTE
L[QQ/VK\&maQ J;Z.é;/
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