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REPUBBLICA ITALIANA — IN NOME DEL POPOLO ITALIANO Seni. N. 26[/{«,
CORTE D’ APPELLO DI CATANZARO
SEZIONE Hi* CIVILE Gren N{Q“CSZ/
riunita in camera di consiglio e cosi composta: M jémé_zt*
dott.ssa  RITA MAJORE + presidente
dott.ssa FRANCESCA ROMANC consigliere
dott. VINCENZC DI PEDE censigliere relatore

na deliberato la seguente

SENTENZA
nella causa civile di 2° grado iscritta al n° 230/2007 ruolo generale affari civili
contenziosi, intrapresa da:
COMUNE DI MONTEROSSO CALABRO, in persona de! Sindaco, rappresentato e
difeso dall’ avv. Pietro Chiappalone — APPELLANTE
CONTRO

CENITI DOMENICO, rappresentato e difeso dagli avv.ti Francesco, Angela e Oreste
Campisi — APPELLATO

E
BASILE PAOLO, in proprio e quale procuratore generale di BASILE CARLO MARIA,
rappresentato e difeso dall’ Rosalba Scarpino (gia dall’ awv. Ercole Massara) —
APPELLATO

E
FIORAVANTE LA SERRA, rappresentato e difeso dall’ avv. Giuseppe Pitaro -
APPELLATO '

E
LAGROTTERIA ELISABETTA, rappresentata e difesa dall' avv. Elisabetta
Vanaziano - APPELLATA
DLLETTO: agpello avverso | sentenza del Tribunale di Vibo Valentizln 635 del
'_EFH:‘J‘.G 5 aziore di I'iduzicr:g:i;i prezzo e risarcimento danni
fi"iﬁh’i’:f’;:l__}.élON*: APPELLANTE COMUNE MONTERQOSSO CAL.: * riformare la

anza ., dichiarare ! inammissibilita e/o improponibilita e/o improcedibiiita della

tomanda altiice ¢ rigettaria comungue nel meritc”, APPELLATO CENITL * rigeftare ‘/'Fq

i e, pec U affetto, confermare integralmente le statuizioni conteriute nella

O APPELLATO BASILE nag. * I appelle proposio dal

| Moniercsso Calabro venga dichiarato inammissibile s/o raelialo percha RV
. APPELLATO FIORAVANTE LA SERRA: “. s chisde i rigelic deil
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primo grado nel quale é stata rigettata la domanda kisarcitoria spiegata da La Serra
Fioravante nei confronti della prof.ssa Elisabetta La Grotteria essendosi formato
giudicato sul pbnto”
1 FATTI

Con atto di citazione notificato a Basile Paoclo nella qualita di procuratore di Basile
Maria Luisa in data 4.4.1997, Ceniti Domenico premetteva: che, con atto del
26.7.1996, aveva acquistato da Basile Maria, come rappresentata dal suo
procuratore generale Basile Paolo, un appezzamento di terreno sito in Monterosso
Calabro, localita Cervo, della superficie catastale complessiva di mq. 10.720; che
al’ atto di compravendita era stato allegato il certificato di destinazione urbanistica
rilasciato dal sindaco del Comune di Monterosso C. n. 18 del 23.7.1996, attestante
che tutte le pérticelle relative al terreno oggstto di trasferimento ricadevano nella
zona omogenea Bp (parziaimente edificata:; che il 28.11.1996 il Ceniti aveva
resentato tre progetti per la costruzione di trettanti fabbricati nel terreno de quo;
e il Comune aveva per contro comunicat: il parere della commissione edilizia
avorevole al approvazione dei progetti i1 quanto i costruendi fabbricati non

ricadevano in zona Bp; che quindi il Cc wne aveva negato il rilascio della

concessicne edilizia poiché, contrariament:
destinazione urbanistica allegato all’ atto di
urbanistica non consentiva la libera edificazic

terreno “sulla presupposizione delle potenzie:

Sindaco’ e che, quindi, il diniego delle conce
destinazione urbanistica diversa erano ca:
aitore. Tanto premesso, il Ceniti chiedeva :
rasponsabilita di parte convenuta per i dany
atio di compravendita, condannasse ia me
quantficati provvisoriamente nella misura o
riduzione Jdel nrezzo &' acquisto, con Sagain

rivalutazione nonglana.
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Monterosso Calabro fosse dichiarato obbligate e tenere indenne e manlevare parte
convenuta da ogni condanna risarcitoria.

Notificato I’ atto di chiamata in causa nei confronti del Comune, questo si costituiva,
deducendo: che effettivamente il terreno de quo ricadeva in zona C {ove era
consentita I’ edificabilita solo in presenza di lottizzazione convenzicnata di
estensione minima pari a mq. 25.000) e non in zona Bp (ove sarebbe stata possibile
I' edificazione senza necessita di lottizzazione convenzionata); che della domanda
attorea dovesse rispondere il solo Basile, certamente a conoscenza delia reale
destinazione urbanistica del terreno al tempo della stipula della compravendita; che,
in ogni caso, I' errore nella certificazione rilasciata fosse imputabile al tecnico
comunale La Serra Fioravante, che aveva predisposto il certificato. Di qui, la
richiesta di rigetto della domanda spiegata nei confronti del Comune e ia richiesta,
subordinatamente al caso di accoglimento della stessa, di condanna di La Serra
Fioravante a tenere indenne e manlevare il Comune.

Citato dal Comune, La Serra Fioravante si costituiva negando ogni sua
responsabilita e chiedendo che, nel caso in cui fosse condannato, fosse tenuta a
manlevarlo a titolo personale La Grotteria Elisabetta, Sindaco del Comune di
Monterosso che aveva sottoscritto I' errato certificato di destinazione urbanistica.
Citata dal La Serra, anche La Grotteria si costituiva in giudizio, negando la

. responsabilita a lei imputata.

Espletata c.t.u, (vedi relazione depositata il 18.3.2004 e successiva relazione a
chiarimenti depositata il 14.2.2005, entrambe a firma dell’ ing. Giuseppe Augurusa),
Il Tribunale di Vibo Valentia decideva ia causa come segue: 1) condannava i
Comune al risarcimento del danno patito dal Ceniti, determinandolo nella misura i
€ 37.028,88, oltre I' ulteriore somma, determinata equitativamente, di € 30.000,00, =

tistoro del danno “insito nella paralizzazicne dell’ attivita imprenditoriale infrapres-"

2 rigettava le domande avanzate nei <onfronti di Basile Paolo e dichiarava norn

&

ancertate le responsabilitd azionate nei confronti di La Grotteria Elisabetta e di L.
tera Floravante; 3) condannava it Comune ai pagamento deile spese processuali

suiva i3 compensazione nei confronti di _a Grotteria e La Serra. In motivazicne, i

g

rabunaie osservava: che I' azione intrapresa dal Ceniti era di natura contrattuala,

volta a far valere i vizi della cosa venduta; che it terrsno, cualificato in sede i
vendita come ricadente in zena Bp, ricadeva per contro in zona C; che tale wizie

concretava un’ ipotesi di siud pre afic; che dei pregiudizi derivati all’ attors dalls

ralia del bene acquistate davesse ris i soic Comune, quale autors del
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effettiva sua destinazione urbanistica (€ 10.824;21), la differenza tra il costo di
costruzione al tempo (2004) di un’ ipotizzata edificazione a mezzo di lottizzazione
convenzionata e il costo di costruzicne al tempo (1998) in cui era stata richiesta la
concessione edilizia per i tre fabbricati progettati (€ 76.204,54), lo specifico
pregiudizio derivatc dalla paralisi del’ attivita imprenditoriale intrapresa (€
30.000,00); che nessuna responsabilitd era stata dimostrata a carico deil convenuto
Basile e degli altri terzi chiamati.
Con atto notificato nel febbraio 2007 a tutte le controparti, it Comune di Monterosso
Calabro ha proposto appello alla sentenza, sulla scorta di motivi logicamente e
prioritariamente riassumibili come segue: -
a) I estensione della domanda nei confronti del Comune da parte dell’ attore
é stata.formulata in udienza da soggetio processuale - nella specie I' avv.
Ercole Massara, procuratore e difensore del convenuto Basile - privo di jus
postulandi conferitogli dall’ attore;
b) la domanda di natura contrattuale formulata dall’ attore nei confronti del
convenuto Basile non poteva essere estesa nei confronti del Comune terzo
chiamato, in quanto non legato da aicun vincolo contrattuale verso I' attore;
premesso che il Comune era stato chiamato in causa dal convenuto per
essere garantito per il caso di soccombenza di questo, in mancanza della
detta soccombenza il Comune non poteva essere condannato; avendo
pronunciato ugualmente la condanna, il Tribunale ha deciso uitra pelita;
d) ' aver ricondotto la fattispecie ad un’ ipotesi di vendita di al/iud pro alio,
doveva reputarsi inammissibite la domanda di riduzione del prezzo, attesa I
incermpatibilita tra il vizio aliud pro alio — che ammette la soia aziocne di

adereoyvanto o di risoluzione ~ € V' azione quanti minoris,

21 | azione nsarcitoria dell’ attorz era incorsa nal lermine di decadanza di cui
all” ard, 1385 C.GL,
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Huifa scora el suesposti motivi, i Comu » di Monterosse ha chiesio U integrale
riorma deila senianza.
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Con ordinanza 11-24.7.2007, la Corte ha disposto la sospensione dell’ efficacia

esecutiva della sentenza impugnata.
All udienza del 12.12.2012, la causa & stata assunta in decisione, con concessione

dei termini ex art. 190 c.p.c.
LE RAGIONI DELLE DECISIONE

I motivi di appello in punto di inammissibilita della domanda risarcitoria spiegata dall’

attore  nei confronti del Comune di Monterosso, terzo chiamato, ovvero di

ultrapetizione della pronuncia sono infondati.

Con riferimento all’ asserito difetto di jus postulandi, va premesso che all' udienza

del 16.2.1998 — prima udienza utile successiva a quella per la quale era stato citatc

il Comune di Monterosso da parte del convenuto Basile — ' avv. Massara

(procuratore e difensore del Basile), ha dichiarato, *per delega dell’ avv. Campisi
. (procuratore e difensore dell’ attore Ceniti Domenico) e nell’ interesse di Ceniti
menico ... di estendere tutte ie domande, comunque proposte, nei confronti di
le Paolo (guale procuratore di Basile Maria Luisa)}, anche nei confronti del terzo

ato in giudizio (Comune di Monterosso Calabro)”.

¥®/dichiarazione di estensione della domanda attorea nei confronti del Comune

» erzo chiamato, pur se formulata da un procuratore ad litem diverso da quello della
parte interessata (I’ avv. Massara anziché I' avv. Campisi), & supportata dallo jus
postulandi del dichiarante, in quanto quest’ ultimo era stato a cié delegato dai
procuratore della parte (avv. Campisi). Delega da reputarsi ammessa in virta del
potere riconosciuto al procuratore di nominare sostituti (art. 9 r.d.l. 1578/1933). La
circostanza che la delega, a dispetto di quanto previstc dalla norma citata, non sia
stata conferita per iscritto non inficia la validita dell’ atto compiuto sulla base di essa,
poste che la forma scritta non é orevista a pena di nullita e comungue, trattandosi in
ipctest di nuilita relativa, 1a stessa non 2 stata tempestivamente eccepita (artt. 15€

157 e.p.c..

Pariment, la vailidita ad efficacia delia dichiarazione di estensione delia domanda de
qua nen & minsta dalla situazione O conflitto di interessi tra il delegante (avv.

: woonratore deil’ attere) e i delegato {avv. Massara, precuratore dai
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In punto di fatto, va premessa la pacificitd dell’ erroneita delle risultanze dal
certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Monterosso, erroneita
attinente alle diverse modalita di edificazione esercitabili sui fondo oggetto di
compravendita: edificabilita libera, secondo la certificazione de qua; edificabilita
previa convenzione di lottizzazione, secondo quanto effettivamente previsto dailio
strumento urbanistico.

Il rilascio di una certificazione attestante circostanze non veritiere & cagione di
responsabilita extracontrattuale in capo all' amministrazione certificante con
riferimento alle eventuali conseguenze dannose che possano derivare dall’ uso che i
terzi facciano della certificazione medesima e dall’ affidamento da essi riposto
sulla veridicita della situazione certificata.

E’ evidente che, nel caso di specie, a prescindere dalla posizione del venditore, il
compratore pué avere una diretta ragione di doglianza nei confronti del Comune che

ha rilasciato il certificato di destinazione urbanistica !addove I’ inveridicita della

".ituazione certificata sia la fonte dei pregiudizi economici da Iui lamentati.

:

bbene I attore, nell’ illustrare le ragioni della domanda, abbia fatto impreprio
iamo alla figura della presupposizione, appare abbastanza chiaro che egii si
uole della mancanza delle qualitd promesse (art. 1497 c.c.), quali appunto le
Qualita refative alle possibilita edificatorie attestate dal certificato di dsstinazione
urbajﬁstica. Sulla base dj tale deficienza affliggente ia cosa acquistata, ha proposto,
nei confronti dei venditcre, domanda di riduzione del prezzo e di risarcimenio del
Ganng,

Allerguando I attore, a fronte dell’ ingresso nel giudizio del Comune, quale soqgétto
chiamato in causa dal convenuto, ha dichiarato di “estendere la domancs’ el

.

confrorti del Comune medesimo, eghi si & avvalso dei poteri di formulanons Sotie

tomande @ defle eccezion! lul riconosciuti dail’ art. 183 c.p.c. e, consegiers

3 owolto nel confronti delf ente comunale la domanda risarciionia

crimacontrattuate sopra menzionata. £ overo che il tenore letierale  dedis
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raziong i estensione della domanda richiamava richieste < crnane
enlratiuale non riferibili sl Comune, soggetto terzo rispetto aile parti deila
cuomipravandiia, ma e aflrettanto vere che, per il generale principio di conservazions

cean atll, ja manfestazione delia voiordd dell’ attore di agira nel coniront cet
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domanda avanzata nei confronti del convenuto (Basile) e con quella di manleva
avanzata da questo nei confronti del terzo (Comune), conserva la sua autonomia
nei riguardi di entrambe nel senso che né la sua ammissibilita né il suo
accoglimento sono subordinati all’ accoglimento dell’ una o dell’ altra. Dalla detta
autonomia consegue che: essa non & preclusa dalla natura contrattuale della
domanda rivolta contro il convenuto Basile, né & limitata dall’ oggetto della domanda
di manleva spiegata da questo verso il Comune; essa non & preclusa dalla
eventuale decadenza in cui sia incorsa la domanda risarcitoria ex contractu
avanzata nei confronti del Basile; essa & indifferente alla qualificazione dell’ azione
spiegata verso il Basile (azione volta a far valere i vizi delia cosa ex art. 1490 c.c,,
anche sub specie di aliud pro alio, ovvero I' assenza di qualitd promesse ex art.
1497 c.c.).

Una velta riconosciuta I ammissibilita della domanda risarcitoria avanzata dall’
attore nei confronti del Comune e I’ estraneita della pronuncia di responsabilita di
questo ad ogni vizio di ultrapetizione, va ribac/ita in questa sede di gravame la detta
affermazione di responsabilita sancita dal giu lice di primo grado, affermazione che,
tto il profilo del merito, non & stata oggetto « | alcuna specifica censura.

er quanto riguarda la natura e I’ entita dei « anni, il relativo motivo di appelio & in
parte fondato.

La prima voce di danno ravvisata dal giudice & quella relativa al minor valore del
fondo rispetto a quello che avrebbe avuto s: fosse stata veritiera la destinazione

-urbanistica certificata dal Comune. !l danno > pari alla differenza tra i due valori

{(quelio virtuale e quello effettivo) e cioé all' ir porto di £ 17.860.000 al tempé della
cempravendita (anno 1996), equivalente ali importo di £ 2C.958.599, attuali €
10.824,21, al tempo della redazione della « *.u. (annc 2004; vedi c.tu. ing. G.
Augurusa).

't Comune appeliante nega fa dovutezza di ¢ ‘e voce di danno, in quanto: a) tale
“anng, ove esistente, concrata un pregiudizic i cui deve rispondere il venditore “in
witu delle garanzie di legge” (pagina 23 att o appello); b} i dannc non esiste
noiche, adificando con lottizzazione convenzic “ata secondo I effettiva destinazione
urbanistica, il compratore puo realizzare imm« il di volumetria addiritura superior
consentita dalla destinazione urbe vistica arroneamente cenificata dai

. ©) manca il nesso di causalita tra : condotta de! Comune & i danno

s2nonché. per quanto riguarda {f argomento ¢ 2 g), vaie osservare che una cosa &

T PR, Ay i o il - oy : Pryrin P2 ooy bl bl e 45 o
chLzione aer prezzo cne il compratore pue vantare gej contront dai vanditors,

casa e danno spettante al compratare - cagiona ael minor valors dal ben



— i

Trattasi di rimedi differenti, attesa la non necessaria coincidenza tra prezzo pattuito,
scaturente dal mero incontro delle opposte volonta delle parti, e valore del bene,
scaturente dall’ oggettiva apprezzabilita in termini economici dell’ utilita del bene
stesso.

Per quanto riguarda I' argomento sub b), va osservato che la maggior volumetria
realizzabile a mezzo di lottizzazione convenzionata non esclude il minor valore del
fondo, atteso che, da un lato, il fondo medesimo non ha I’ estensione minima
previsto dallo strumento urbanistico per la realizzazione della iottizzazione; dall’
altro, & del tutto aleatoria la possibilita che il compratore concluda un accordo con i
proprietari dei fondi finitimi al fine di realizzare la lottizzazione de qua. D’ altro canto,
il c.t.u. ha dedotto il minor valore sulla scorta dei dati ricavati dalla stima eseguita
dall' UTE per conto dell’ Ufficio del Registro di Vibo Valentia ai fini deila liquidazione
dell’ imposta d| registro (vedi pagine 5-6 c.t.u.).

Per quanto riguarda I' argomento sub c), I esistenza del nesso di causalita tra
condotta del Comune e tale voce di danno & insita nella stessa conclusione del
contratto dx compravendita, conclusione fondata anche sulla prospettazione delle
inesistenti qualita edificatorie del bene erroneamente attestate dal certificato di
destinazione urbanistica.

La seconda voce di danno affermata dal giudice di primo grado e queila “ravvisabile
nel differente costo di costruzione dei fabbricati di civile abitazione tra il 1996, anno
in cui [il compratore] pensava di realizzare i .. . fabbricati, e il 2004, anno in cui
avrebbe potuté realizzare i fabbricati, previa lottizzazione del terreno” {vedi pagina
11 sentenza, pagine 6-7 c.t.u.).

La censura del Comune appeliante circa ia mancata prova di tale voce di danno &
tundata. Se, da un lato, non si comprende la ragione per cui ' edificazione & mezzo
di xomzzazxone«convenz:onata sarebbe dovuta avvenire nei 2004 e non prima; dail’

alirn vale osservare che, se siipotizza che il compratore possa edificare a mezzo di

ntr-avione convenzionata, si suppone parimenti che egii si sia accordato con i

rendistari dei fondi finitimi per cttenere la convenzione di iottizzazione. ipotesi

Guesia che esciude ex se che il compratore abbia subito | danii i avvisatl dai giudice
‘o odn chu) quali conseguenza deila vendita de gua. MNe consegue ia non

L

dayuterza deila detta voce di danno.

wimenti fondata & la censura attinente aiia terza voce 4f danno, voce non
merricnata dal b ma ugualmente ravvisata dal giudice nelia “paralizzazione dell’
acwity imprenditoriale mitrapresa’ @ da guesic  lgudale aguiatvamenie nalla
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L’ appellante obietta come I’ attivita imprenditoriale edilizia del compratore sia del
tutto non provéta e che vi & addirittura brova della diversa attivita esercitata dallo
stesso (bracciante agricolo). La Corte condivide ! assunto dell’ appellante, posto
che I' attore non ha addirittura allegato né la sua qualita di imprenditore edile né Ia
{ circostanza secondo cui fa diversa destinazione urbanistica del terreno acquistato
avrebbe determinato la paralisi della sua attivita imprenditoriale.
Pertanto, I affermazione di tale voce di dannc appare alquanto ultronea e il ricorso
alla liquidazione equitativa, anziché soccorrere al difetto di prova puntuale del

Ay

quaritum del danno (come vorrebbe if combinato disposte degli artt. 1228 e 2056

|
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[ c.c.), pare rimediare allo stesso difetto di prova del suo an.
‘ Conclusivamente, I' appelio va accoito con esclusive riferimento alll ammontare del
! risarcimento, ammontare che va ridotto all’ importo di € 10.824.21.

li parziale accoglimento della domanda attorea giustifica la compensazione per “

]

~~deile spese del doppio grado di giudizio tra ii Comune e il Ceniti Restano

fermate (ie altre statuizioni sulle spese adottate dal primo giudice, non oggetto di
gnazione da parte di alcuno. Vanno compensate fe spese del presente grado
o M 153/l appellante e le aitre parti appellate.

¢y PCHY
ia Corte d' Appelio, [I* Sezione Civile, definitivamente pronunciando sull appelio
propasto dal COMUNE D! MONTEROS 30 CALABRC nei confronti di CENITI
OOMENICG, BASILE PAOLO in propric > quale procuratore ganerale di BASILE
CARLO MARIA (entrambi eredi di Basile } ‘aria Luisa), LA SERRA FIORAVANTE e
LN CROTTERIA ELISABETTA, avverso i sentenza del Tribunale i Viba Valentia
=33 det 12.9.2008, cosi provvade:
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- compensa integralmente le spese del presente é'rado tra I' appellante e gli appellati

diversi dal Ceniti.
Cosi deciso in Catanzaro, nella camera di consiglio del 26.6.2013
IL PRESIDENTE

(dott.sw;e)

IL CONSIGLIERE ESTENSORE < ) —
/O/LQ/ C/"/

(dott. Vincenzo Di Pede)
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