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La Corte di Appello di Palermo, Terza Sezione Civile,

composta dai signori:

1) Dott. Michele Perriera Presidente
2) Dott. Gioacchino Mitra Consigliere
3) Dott, Emma De Giacomo Consigliere

dei quali il terzo relatore ed estensore, riunita in Camera di
Consiglio, ha pronunciato la seguente

Sentenza
nella causa civile iscritta al n. 2090/2013 del R.G. Cont.
Civ. di questa Corte di Appello, posta in decisione
nell’udienza collegiale del 10.02.2017 e promosSa in questo

grado
DA
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CONTRO

Sentenza N‘A429

Anno 2017

---------------

----------------

=y

g
Dep. I /. ,g‘b‘/{q’
OGGETTO:

Neum<a.

Moi31( |




Appellati
CONCLUSIONI DELLE PARTI
Gli appellanti hanno concluso come in atto di citazione in
appello
Gli appellati hanno concluso come in comparsa di costituzione

e risposta
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SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con citazione notificata il 21, 22 e 26/11/2007
assumevano di essere
comproprietari due unitad immobiliari ubicate neil'edificio in
Trapani, via e precisamente: un
magazzino al piano terreno ed un appartamento al |I° piano
(fg. ; p.la sub 4 e 6).
Gli immobili erano stati acquistati da con atti
rispettivamente del 23/12/86 e 24/3/87.
Avendo presentato in data 30/5/2005 istanza per la
realizzazione di due passi carrabili, gli attori apprendevano che
gli immobili erano stati realizzati in difformita alla concessione
edilizia n.46/85.

Cid premesso, convehivano in giudizio gli eredi di

al fine di sentir
dichiarare la nullita degli atli di vendita, ovvero 'annullamento
per errore o dolo, nonché la condanna al risarcimenio dei danni
nella misura di €611.250,00 di cui: €511.250,00 quale valore
degli immobili e migliorie ed €100.000,00 per mancato guadagno
e danno esistenziale.
in subordine, chiedevano condannarsi i al risarcimento

delle spese necessarie alla demolizione e riduzione in pristino



delle opere difformi e del danno esistenziale nella misura di
€250.000,00,

Si costituivano 1 convenuti contestando le domande e
chiedendone il rigetto.

Con sentenza del 14/11/12 il Tribunale di Trapani in funzione di
Giudice Unico accogliendo la domanda di condanna alle épese
necessarie alla demolizione delle opere difformi ed alla
riduzione in pristino, condannava e

» al pagamento in favore degli attori di €11.547,98.

Riteneva invece il difetto di legittimazione passiva di
Avverso detta senienza proponevano appelio

| predetti lamentavano l'errata motivazione e la violazione di
legge relativamente alle statuizioni che avevano escluso la
legittimazione passiva di €
compensato le spese.
| predetti lamentavano altresi l'errata motivazione e la
violazione di legge relativamente alle statuizioni che avevano
ritenuto insussistenti la nullita o annullabilita quantomeno
dell’atto di compravendita del magazzino, nonché determinato i}
risarcimento nella misura di soli €10.678,53.
Pertanto, chiedevano dichiararsi la legittimazione passiva di
nonche la nullita o
annullabifita dell’atto di compravendita del magazzino terrano,

disponendo la restituzione dello stesso agli appellati.
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Chiedevano infine la condanna degli appellati al risarcimento dei
danni nella misura di €177.000,00.

Si  costituivano gli appellati contestando il gravame e
chiedendone il rigetto.

Sulle conclusioni sopra riportate la causa veniva posta in

decisione all’'udienza collegiale del 10/2/17.

MOTIVAZIONE

Nel testamento pubblico n.288 del 7/6/2007 ¢

lasciava ai figli l'azienda di

cui era titolare con tutti i beni immobili e mobili, attrezzature,

veicoli e mezzi meccanici, disponibilita nel conto corrente.

Alla figlia asciava il fabbricato in Trapani via
e faceva obbligo a

e di trasferire a \ e loro quote del locale

commerciale in Trapani via i, si che quest'ultima ne

divenisse unica proprietaria.

Si legge inoltre: “per tutto il resfo istituisco e nomino eredi

universali di tutti i miei beni, mobili ed immaobili che cadranno

nella mia successione tutti e cinque i miei figli.”

inoltre, nel verbale nn.69761/12716 del 89/1/2008 conlenente la

richiesta di registrazione di Testamento Pubblico, venivano

elencati tutti gli altri immobili relitti da e non

oggetto di disposizioni testamentarie e che erano devoluti per

legge ai cinque figli in quote eguali.
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| comparenti
dichiaravano:"di

prestare piena adesione e acquiescenza al defto testamento
pubblico e rinunciano ad ogni eccezione e riserva,
espressamente rinunziando ad ogni azione di riduzione nei
confronti dei singoli legatari del de cuius e quindi riconoscendo
che i beni rispettivamente assegnati con detto testamento sono
devoluti ai rispettivi legatari.
I comparenti tutti infine dichiarano di acceftare puramente e
semplicemente [l'eredita del Joro defunto genitore sia
relativamente ai beni oggetto delle disposizioni testamentarie
sia relativamente ai beni oggetto della successione legittima”
Appare evidente che, al contrario di quanto sostenuto dagli
appellati, il fatto che ai figli maschi fosse stata lasciata 'azienda
in modo che continuassero l'attivitd e godessero dei benefici
fiscali, non ha comportato affatto che solo i predetti fossero stati
istituzéd;é eredi universali.
In realta, il de cuius con il testamento ha inteso assegnare dei
semplici legatli, espressamente designando tutti e cinque figli
eredi universali ai quali sarebbero andati i restanti beni secondo
le norme sulla successione legittima.
Conseguentemente, anche

avendo espressamente accettato sia i beni relitti con il
testamento che quelli residui, ossia l'eredita del de cuius sono
eredi universali del predetto e in quanto tali subentrate anche

nelle passivita del predetto.
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Pertanto, non puo dubitarsi della loro legittimazione passiva.
Nell'atto di compravendita nn.25175/4103 del 23/12/86 con il
quale aveva alienato agli appelianti
'appartamento al 1° piano dell’edificio in Trapani via si
legge: “dichiara che detto edificio é stato costruito in conformita
al progetto approvato dalla Commissione Edilizia del Comune di
Trapani il 29/1/85 e che la Concessione per 'esecuzione delle
opere & stata rilasciata dal Sindaco di Trapani in data 30/8/85
n.4¢”

Nell'atto di compravendita nn.25286/4140 del 24/3/87 con il
quale aveva alienato agli appellanti il
magazzino terrano con wc ubicato nel medesimo immobile, il
Canino aveva reso analoga dichiarazione.

Il CTU ha evidenziato che il magazzino nel progetio aveva
dimensioni di metri 10,95 in senso trasversale e metri 11,70 in
senso longitudinale per una superficie di mq.95,85; il wc quella
di mqg. 4,42; [ledificio doveva presentare una parte in aggetto
rispetto agli ambienti di piano terra pari a circa metri 1,30 ai iati
e 2 al centro.

La rientranza rispetto ai piani superiori era consentita da cinque
piastroni in ca: due accostati agli edifici contigui e tre liberi.

La sagoma esterna risultava diversa e di maggior estensione:
difatti, l1a rientranza era stata ridotta da metri 2 a metri 0,70 in
un punto e zero negli altri (profilo retto); il locale aveva subito

un aumento della superficie netta di 17,70; il wc era diverso per



collocazione e dimensione; all’interno risultava realizzato un
piccolo locale con finestra.

L’androne comune doveva avere dimensioni di metri 2,70 per
9,70, ossia una superficie di mq. 19,71, la distanza tra il portone
2,55.

Anche in quesia zonha doveva esservi una parte in aggetto pari a
2 metri; essa formava un porticato libero e percorribile.

Invece, la sagoma esterna era diversa e di maggior estensione;
si era realizzato un aumento di superficie dell'androne pari a
mq. 4,59.

Secondo il CTU, sussisteva una sostanziale difformita dal
progetto, relativamente alla sagoma in corrispondenza dei locali
a piano terra, essendo scomparsi l'aggetto e il portico; le
volumetrie abusive erano di mc 63,76 per il magazzino e mc
24,34 per I'androne, superiori a quella residuale di 4,8.
Conseguentemente non era sanabile.

Nessuna difformita €& stata lamentata o risulta per
'appartamento.

Com’e noto, l'art. 40 L.47/85 recita: “gli atti tra vivi aventi per
oggetto diritti reali, esclusi quelli di costituzione, modificazione
ed estinzione di diritfi di garanzia o di servita, relativi ad edifici
o loro parti, sono nulli e non possono essere rogati se da essi
non risultano gli estremi della licenza o della concessione ad
edificare o della concessione rilasciata in sanatoria al sensi
dell'art. 31 ovvero se agli stessi non viene allegata la copia per

il richiedente deila relativa domanda munita degli estremi
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dell’avvenuta presentazione, ovvero copia autentica di uno degli
esemplari della domanda medesima, munita degli estremi
dell’avvenuta presentazione e non siano indicati gli estremi
dell’avvenuto versamento delle prime due rate dell’'oblazione di
cui all’art. 35 comma 6°"

La Corte di Cassazione ha affermato che, in base alla norma in
questione, sussiste sia una nullita formale ove dagli atti di
trasferimento non risulti la regolarita urbanistica o la pendenza
del procedimento di sanatoria, sia una nullitd sostanziale degli
stessi avendo per oggetto immobili non regolari dal punto di
vista urbanistico.

Lo scopo della norma é quello di impedire ta commerciabilita di
immobili non in regola con le norme edilizio-urbanistiche.
Conseguentemente, si verificherebbe un palese contrasto con
tale finalita, tanto qualora si ritenesse la nullita dell’atto avente
ad oggetto un immobile in regola, solo perche neillo stesso non
siano contenuti gli estremi specificati, quanto se si escludesse
la nullita, nel caso di un immobile irregolare per il solo fatto che
neil’atto vi sia una falsa altestazione di regolarita (Cass:
23591/13; 25811/14).

Secondo il principic della SC, quindi, deve essere esclusa la
commerciabilita di un immobile anche se dall’atto risulti
'esistenza della licenza o concessione, ovvero della procedura
per la sanatoria, ma si trafti nella realta di un immobile
irregolare dal punto di vista urbanistico per cui P'atto contiene

una attestazione non veritiera.
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Inoltre, non deve affatto trattarsi di immobile realizzato in {olale
difformita dalla concessione, rilevando anche la parziale
difformita, tranne i casi in cui essa sia minima.

In parlicolare, deve escludersi possa essere ritenuta minima nel
caso di aumento della volumetria (Cass: 24852/15; 8081/14).

Ne consegue che, al contrario di quanto ritenuto dal primo
giudice, nel caso che ci occupa, essendo stata realizzata una
maggiore volumetria dell'androne dell'edificio e del magazzino
alienato agli appellanti, si tratta di difformita non minima.

Del resto, il CTU ha rilevato trattarsi di sostanziale diversita e
escluso la sanabilita dell’abuso.

Pertanto, non pud dubitarsi che 'atto di vendita del magazzino
sia nullo,

Al contrario, I'appartamento non presenta alcuna difformita dal
progetto; né allo stesso possono estendersi quelle accertate dal
CTU che hanno riguardato esclusivamente l|'eliminazione del
piccolo porticato con corrispondente aumento della superficie
del magazzino.

La variazione della sagoma & avvenuta solo in corrispondenza
dei due locali a piano terra.

Del resto, con l'appello e stata reiterata la domanda di nullita o
annullabilita del solo atte di compravendita del magazzino.

In conclusione, va dichiarata la nullita dell’atto di compravendita
nn.25286/4140 del 24/3/87 stipulato tra il dante causa degli

appellati e i coniugi



Conseguentemente, gli appellanti — percome dagli stessi richiesto -
debbono restituire agli appellati 'immobile ubicato al piano terra

delledificio in Trapani, via . riportato in catasto al fg. ; plla

Gli appelianti non hanno invece proposto la domanda di restituzione del
prezzo versato; la Corte di Cassazione ha infatti ribadito che ove venga
meno ex tunc la causa delle reciproche prestazioni - come nel caso di
risoluzione o nullita del contratto - pur essendo I'obbligo delle restituzioni
un effetto ipso jure , soggiace comunque al principio della domanda
(Cass: 15461/16).
Pertanto, non & possibile in questo giudizio ordinare agli appellati la
restituzione agli appellanti del prezzo di acquisto del magazzino, in difetto
della relativa domanda: tuttavia, gli appellanti potranmno promuovere
azione di ripetizione dell'indebito in separata sede.
Gli appellanti si sono poi limitati ad insistere nella richiesta di risarcimento
del danno nella misura di €177.400,00 senza nulla allegare a sostegno
della stessa, con conseguente inammissibilita della stessa.
Glli appeliati vanno condannati a rifondere agli appellanti i 2/3 delle spese
di entrambi i gradi del giudizioc liquidate per lintero in complessivi
€8698,00 oltre quelle di ctu, rimborso spese generali, VA e CPA nella
misura di legge, di cui: €4200,00 per il giudizio di I° grado (€1200,00 per
spese, 1000,00 per diritti e 2000,00 per onorario) ed €4498,00 per il
presente grado del giudizio (di cui €998,00 di contributo unificato).
il restante terzo va compensato.

P.Q.M.

Uditi i procuratori delle parti;



in parziale accoglimento dell'appello proposto da
& avverso la sentenza resa il 14/11/12 dal

Tribunale di Trapani in funzione di Giudice Unico e nei confronti di

ng. di eredi di -~ ritenuta la
legittimazione passiva di
dichiara la nullita dell'atto di compravendita nn.25286/4140 del 25/3/87
stipulato fra gli appellanti e . disponendo la restituzione
agli appellati dell'immobile al piano terra dell’edificio in Trapani, via
Esposito 16 (fg.10; plia 141/4), condanna gli appellati a rifondere agli
appellanti i 2/3 delle spese di entrambi i gradi del giudizio liquidate per
intero in complessivi €8698,00 oltre quelle di ctu, rimborso spese
generali, VA e CPA nella misura di legge; dichiara compensato il
restante terzo.
Cosi deciso in Palermo, 5/5/17

IL CONS.EST. iL PRE TE

Emma de Giacomo

Depositato nella cancelleria
della Corte di Appeﬂo di Pa!ermo
oggi / ":’S - b= Qo =
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