Civile Ord. Sez. 2 Num. 9436 Anno 2025
Presidente: DI VIRGILIO ROSA MARIA
Relatore: PIRARI VALERIA

Data pubblicazione: 10/04/2025

Oggetto: Contratto preliminare — Inadempimento
— Caparra confirmatoria.

ORDINANZA
sul ricorso iscritto al n. 20553/2020 R.G. proposto da

IMPRESA  COSTRUZIONI = GENERALI  s.r.l,,
rappresentato e difeso dall’'avv. Maurizio Giglio, con domicilio
informatico presso indirizzo PEC.

- ricorrente-

contro

rappresentate e difese dall’avv. Vincenzo D’Audino, nel cui
studio in Roma, Corso d’Italia, n. 29, sono elettivamente
domiciliate.

-controricorrenti-

avverso la sentenza n. 1730/2020, emessa dalla Corte d'Appello di
Roma, pubblicata il 5/10/2020;
udita la relazione della causa svolta nella camera di consiglio del 26

marzo 2025 dalla dott.ssa Valeria Pirari;



Rilevato che:
1. Con citazione notificata il 19/01/2010, Impresa
Costruzioni s.r.l. convenne in giudizio, davanti al Tribunale di
Latina,

eredidi = onde ottenere il trasferimento ex
art. 2932 cod. civ. dell'immobile di cui ai contratti preliminari del
24/02/2009 e del 28/07/2009 oppure, in subordine, I'accertamento
dell'inadempimento delle convenute, con loro condanna alla
restituzione del doppio della caparra gia loro versata e trascritta
dall’attore ai sensi dell'art. 2652, n. 2, cod. civ., in data
29/06/2010.
Costituitesi in giudizio, le convenute chiesero il rigetto della
domanda, proponendo anche domanda riconvenzionale per
I'accertamento della risoluzione del preliminare e per Ila
dichiarazione della legittimita della ritenzione della caparra gia
incassata.
Con sentenza n. 1573/13 del 29/07/2013, il Tribunale adito rigetto
le domande dell’attore e accolse quella riconvenzionale, dichiarando
la risoluzione del preliminare e del correlato accordo per
inadempimento della societa attrice e accertando il diritto delle
convenute a ritenere la minor somma di € 175.000,00, quale
importo della qualificata clausola penale ricondotta ad equita, con
loro condanna alla restituzione all'attrice della somma di €
75.000,00.
Il giudizio di gravame, instaurato con citazione notificata il
16/10/2013 da ' Impresa Costruzioni s.r.l., si concluse,
nella resistenza di e

che proposero appello incidentale, con la

sentenza n. 1730/2020, pubblicata il 05/03/2020, con la quale la
Corte d'Appello di Roma rigettd I'appello principale e, in

accoglimento di quello incidentale, dichiaro che le appellate
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avevano diritto a ritenere l'intero importo della caparra
confirmatoria di € 250.000,00, e revoco, percio, la loro condanna al
pagamento della somma di € 75.000,00 a favore dell'appellante.
2. Contro la predetta sentenza, Impresa Costruzioni
Generali s.r.l. propone ricorso per cassazione, affidato a due
motivi. e

si difendono con controricorso.

Entrambe le parti hanno depositato memorie.

Considerato che:

1. Con il primo motivo di ricorso, si lamenta la violazione e falsa
applicazione di norme di diritto con riferimento alla promessa di
vendita immobiliare del chiamato all’eredita e di inadempimento

contrattuale, in relazione all’art. 360, primo comma, n. 3, cod.
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alcun inadempimento della promissaria acquirente in assenza di
quell’acquisto. In sostanza, le promittenti venditrici, prima di
esperire efficacemente la domanda di risoluzione del contratto
preliminare per inadempimento, avrebbero dovuto divenire

proprietarie del bene, accettando formalmente I'eredita e
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ottenendo in loro favore la trascrizione dell’atto mortis causa, onde
porre |'acquirente al riparo da evizione e opponibilita a terzi.

2. Con il secondo motivo di ricorso, si lamenta la violazione e falsa
applicazione di norme di diritto con riferimento alla contestazione di
inadempimento della parte acquirente in assenza di trascrizione in
favore della venditrice, in relazione all’art. 360, primo comma, n. 3,
cod. proc. civ., perché le promittenti venditrici avevano provveduto
alla trascrizione dell’accettazione dell’eredita soltanto sette anni
dopo la sottoscrizione del preliminare e non erano dunque titolari
alla data del 20/11/2009, con la conseguenza che il contratto non
poteva considerarsi risolvibile per inadempimento della societa,
dovendo la parte che invoca l'inadempimento dell’altra essere, a
guel momento, titolare del diritto che si voleva trasferire e dovendo
il diritto costituito dalla proprieta del bene essere debitamente
trascritto e opponibile erga omnes.

3. I due motivi, da trattare congiuntamente in quanto afferenti alla
medesima questione della configurabilita di un inadempimento
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(Cass., Sez. 2, 18/05/1995, n.
5463; anche Cass., Sez. 2, 11/5/2009, n. 10796, Cass., Sez. 2,
31/10/2016, n. 22017).
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Cio significa che la questione prospettata con la censura in termini

Q

i assenza della proprieta del bene compromesso in capo alle
promittenti venditrici non pud che considerarsi infondata, stante
I'efficacia di accettazione tacita dell’eredita attribuibile alla stessa
stipulazione del preliminare, oltre a presentare, prima ancora,
profili di inammissibilita per novita della stessa, atteso che, come
risulta dalla sentenza impugnata, la doglianza aveva avuto

riguardo, in sede d’appello, piu che alla titolarita della proprieta,
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alla mancata sua dimostrazione mediante esibizione della

dichiarazione di successione.

per successione mortis causa (in questi termini, Cass., Sez. 2,
5/8/1987, n. 6724).

Consegueda quanto detto lI'infondatezza delle censure.

3. In conclusione, dichiarata l'infondatezza di entrambi i motivi, il
ricorso deve essere rigettato. Le spese del giudizio, liquidate come
in dispositivo, seguono la soccombenza e devono essere poste a
carico della ricorrente.

Considerato il tenore della pronuncia, va dato atto - ai sensi
dell’art. 13, comma 1-quater, del D.P.R. n. 115 del 2002 - della
sussistenza dei presupposti processuali per il versamento, da parte

della ricorrente, di un ulteriore importo a titolo di contributo
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unificato, pari a quello previsto per la proposizione
dell'impugnazione, se dovuto.

P.Q.M.
Rigetta il ricorso. Condanna la ricorrente al pagamento, in favore
delle controricorrenti, delle spese del giudizio di legittimita, che
liquida in Euro 6.000,00 per compensi, oltre alle spese forfettarie
nella misura del 15 per cento, agli esborsi liquidati in Euro 200,00
ed agli accessori di legge.
Ai sensi dell’art. 13, comma 1-quater, del d.P.R. n. 115 del 2002,
inserito dall’art. 1, comma 17, legge n. 228 del 2012, dichiara la
sussistenza dei presupposti processuali per il versamento da parte
della ricorrente del contributo unificato previsto per il ricorso a
norma dell’art. 1-bis dello stesso art. 13, se dovuto.

Cosi deciso in Roma, nella camera di consiglio del 26 marzo 2025.
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