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LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

SECONDA SEZIONE CIVILE

tt
Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati: Oggetto

VENDITA
Dott. PIETRO CAMPANILE - Presidente -

Dott. MARIA ROSARIA SAN GIORGIO - Consigliere -

Ud. 16/04/2019 -

Dott. GIUSEPPE GRASSO - Consigliere - cc
Dott. RAFFAELE SABATO - Consigliere - .G.N. 13255/2015
Lo oA8Y

Dott. MAURO CRISCUOLO

- Rel. Consigliere - ReP- C_t
N

ha pronunciato la seguente

ORDINANZA

sul ricorso 13255-2015 proposto da:

(omissis) elettivamente domiciliata in (omissis)
(omissis) presso lo studio dell'avvocato
(omissis) che la rappresenta e difende

giusta procura in calce al ricorso;

- ricorrente -
contro W
(omissis) elettivamente domiciliata
in (omissis) presso lo studio dell'avvocato
(omissis) che la rappresenta e difende in

virtu di procura a margine del controricorso;
- controricorrente -

avverso la sentenza n. 973/2015 della CORTE D'APPELLO di
ROMA, depositata I’'11/02/2015;



udita la relazione della causa svolta nella camera di consiglio
del 16/04/2019 dal Consigliere Dott. MAURO CRISCUOLO;

Lette le memorie di parte controricorrente;

RAGIONI IN FATTO ED IN DIRITTO

1. (omissis) conveniva in giudizio la (omissis)

(omissis) per sentire pronunciare sentenza di
trasferimento della proprieta dellimmobile di cui al precedente
contratto preliminare, oltre la condanna al pagamento della
penale quantificata in € 25.000,00.
Assumeva che in data 26/10/2002 aveva concluso un
preliminare di compravendita con la convenuta per I'acquisto di
un immobile in (omissis) alla piazza  (omissis)
versando la caparra ed ulteriori acconti, ed essendosi previsto
che la consegna del bene sarebbe avvenuta entro la data del
31 gennaio 2003, richiamandosi all’'uopo il contenuto di un
precedente contratto preliminare intercorso tra le stesse parti
che prevedeva per ogni giorno di ritardo rispetto alla data
prevista per la consegna, il pagamento di una penale di €
150,00.
Poiché la convenuta non aveva rispettato gli impegni previsti,
agiva per l'esecuzione in forma specifica del contratto ed in
subordine per la risoluzione per inadempimento della societa.
Quest'ultima si costituiva in giudizio e, nel contestare la
domanda, evidenziava che nelle more le parti avevano
concluso la vendita del bene, essendosi riservate di continuare
la controversia per quanto concerneva i danni asseritamente
derivanti dal ritardo.
In relazione a tale aspetto sosteneva che non fosse invocabile

la penale e che in ogni caso il ritardo nella consegna era

Ric. 2015 n. 13255 sez. 52 - ud. 16-04-2019 -2-



addebitabile alla stessa condotta della istante la quale aveva
richiesto significative variazioni all'immobile in corso di
costruzione. Inoltre poiché I'attrice si era assunta l'incarico di
fornire i pavimenti ed i rivestimenti dei bagni e della cucina,
poiché tale materiale era stato consegnato in ritardo, cio aveva
determinato il ritardo anche nella consegna finale, che non le
era quindi imputabile.
In via riconvenzionale chiedeva altresi la condanna
(emissis) gl pagamento delle somme sostenute per attivita
ulteriori rispetto a quelle contemplate in contratto.
Il Tribunale di Roma con la sentenza n. 9455/2007 dichiarava
la cessazione della materia del contendere sulla richiesta di
esecuzione in forma specifica dell’'obbligo a contrarre nonché
sulla subordinata domanda di risoluzione, ma accoglieva la
domanda volta al pagamento della penale che quantificava
nell'importo di € 16.800,00.
Rilevava che la clausola penale sebbene contenuta in un
diverso preliminare doveva ritenersi che fosse stata richiamata
dalle parti anche nel contratto oggetto di causa.
Tuttavia il ritardo nella consegna era da addebitare alla
societa, in quanto sebbene la causa dei ritardi fosse da
individuare in parte nella tardiva consegna dei materiali
necessari per i rivestimenti dei bagni e della cucina, era onere
della societa ordinare e pagare tempestivamente i materiali
alla ditta fornitrice.
In tal senso era da reputarsi irrilevante la prova testimoniale
richiesta dalla societa, emergendo dalla documentazione

fotografica che alla data del 25 marzo 2003 l'appartamento si
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presentava ancora sotto forma di cantiere, e ci0o per la
colpevole inerzia della costruttrice.

A seguito di appello della (°™ssis) |a Corte d’Appello di Roma,
con la sentenza n. 973 dell’'ll febbraio 2015 ha accolto il
gravame ed, in riforma della decisione gravata, ha condannato
(omissis) 3| pagamento della somma di € 1.050,00,
compensando le spese del doppio grado.

Alla luce del contenuto del contratto intervenuto tra le parti
emergeva che i rivestimenti per i bagni e la cucina sarebbero
stati forniti dalla parte acquirente, sebbene pagati dalla parte
venditrice, come da preventivo allegato e redatto dalla ditta
fornitrice.

Alla luce di tale pattuizione deve quindi reputarsi che la
fornitura, e cioe 'ordine di tali materiali, dovesse essere curata
dalla stessa (omissis) competendo alla societa solo il
pagamento.

Per l'effetto la prova della non imputabilita del ritardo nella
fornitura di tale materiale incombeva sulla stessa attrice.
Viceversa risultava provato che il materiale fosse stato messo a
disposizione della societa solo nel marzo del 2003, come
emergeva dalla fattura emessa dalla ditta fornitrice.

Tenuto conto del contenuto della perizia di parte prodotta da
parte della societa appellante, le cui valutazioni non erano
state contestate sotto il profilo tecnico dalla (omissis) poteva
ritenersi che la ritardata consegna del detto materiale aveva
ritardato l'ultimazione dei lavori di circa 60 giorni lavorativi,
cosi che per la convenuta la consegna sarebbe divenuta

possibile solo per la data del 31 maggio 2003.
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Analogamente fondate apparivano le doglianze dell’appellante
quanto ai lavori relativi al camino, posto che dal tenore
dell’allegato 01) al contratto, si ricavava che le modifiche che
potevano essere legittimamente richieste dalla compratrice
riguardavano solo la cornice del camino, laddove invece
(omissis) gveva richiesto l'installazione di un camino di diverse
dimensioni.

Tale opzione aveva comportato delle modifiche all'impianto di
riscaldamento ed elettrico ed alla canna fumaria, con un
allungamento dei tempi di consegna sino alla data del 30
giugno 2003, che non poteva essere imputato alla venditrice.
Per l'effetto, tenuto conto della data di stipula del definitivo (21
luglio 2003) i giorni di ritardo per i quali calcolare la penale
ammontavano a 21, per un importo di € 3.150,00.

Tale cifra andava pero posta in compensazione con il
controcredito vantato dalla societa, e relativo ai maggiori oneri
sostenuti per consentire la collocazione di un camino avente
dimensioni diverse da quelle originarie, oneri quantificati nella
perizia di parte convenuta in € 4.200,00, residuando quindi un
saldo attivo a favore della venditrice di € 1.050,00.

Per la cassazione di tale sentenza ricorre (omissis)

sulla base di due motivi.

La (omissis) resiste con
controricorso.

2. Con il primo motivo di ricorso si denuncia ex art. 360 co. 1
n. 5 c.p.c. 'omessa disamina di un fatto decisivo per il giudizio

oggetto di discussione tra le parti, rappresentato dallo stato di
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avanzamento dei lavori nell'immobile oggetto di causa alla data
prevista per la consegna individuata nel 31 marzo 2003.

Si rileva che era stato sempre contestato alla controparte che a
tale data i lavori non erano ancora ultimati e che la prova di cid
emergeva anche dalle foto versate in atti.

L'omessa indagine della Corte d’Appello circa lo stato
dell'immobile ha gravemente inficiato la soluzione finale alla
quale & pervenuta.

Il motivo e evidentemente destituito di fondamento, in quanto
non si confronta con la ratio che sostiene la decisione gravata.
La circostanza che alla data prevista inizialmente per la stipula
del definitivo, il bene promesso in vendita fosse ancora
incompleto appare assolutamente pacifica, e cio sia per |l
Tribunale che per la Corte d’Appello, divergendo le valutazioni
del giudice di prime cure rispetto a quelle dei giudici di appello
esclusivamente in merito all'individuazione del soggetto al
quale imputare la responsabilita per il ritardo.

La sentenza oggi gravata, partendo da una diversa esegesi
delle previsioni contrattuali, la cui correttezza dal punto di vista
logico e giuridico non risulta essere stata contestata dalla
ricorrente, ha reputato che la previsione circa la fornitura dei
materiali di rivestimento dei bagni e della cucina onerasse la
stessa attrice di far si che i materiali stessi fossero
tempestivamente ordinati e messi a disposizione dell'impresa
esecutrice dei lavori.

Orbene il Tribunale, che aveva ritenuto che la causa di tale
ritardo fosse addebitabile alla stessa societa appellante, ha

complessivamente valutato il ritardo nella consegna

Ric. 2015 n. 13255 sez. S2 - ud. 16-04-2019 -6-



dell'immobile, reputando irrilevante verificare se ed in quale
misura il ritardo nella consegna dei materiali de quibus avesse
potuto incidere sulla conclusione dei lavori.

Viceversa, la diversa conclusione alla quale e pervenuta la
Corte d’Appello ha indotto ad interrogarsi sull’incidenza del
ritardo nella messa a disposizione del materiale sui tempi di
consegna, avendo i giudici di appello evidenziato, con
affermazione che costituisce accertamento in fatto non
adeguatamente contrastato, che i materiali pervennero in
cantiere solo in data 12/3/2003, e che tale ritardo avesse
bloccato il completamento dei lavori “perché in attesa del
montaggio del pavimento e delle maioliche del bagno e della
cucina” (cosi pag. 10 della sentenza d’appello).

Il giudice di secondo grado, facendo proprie le considerazioni
sviluppate dal direttore dei lavori nella perizia giurata prodotta
dall’appellante (la cui utilizzazione €& oggetto invece del
secondo motivo di ricorso), hanno ritenuto che la ritardata
fornitura dei detti materiali avesse complessamene rallentato il
completamento dei lavori per un periodo di 60 giorni lavorativi
(periodo di tempo che non puo reputarsi riferito, come invece
sembrerebbe opinare parte ricorrente, alla sola posa in opera
dei rivestimenti, ma alla circostanza che vi fossero una serie di
attivita che dovevano necessariamente coordinarsi con la
previa posa in opera dei rivestimenti), affermazione questa che
lungi dal denotare I'omessa disamina del fatto denunciato in
motivo, dimostra a contrario come fosse ben presente la

circostanza che in epoca prossima alla data prevista
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inizialmente per la consegna del bene, i lavori non fossero
ancora ultimati.

3. Il secondo motivo di ricorso denuncia la violazione e falsa
applicazione degli artt. 115 e 116 c.p.c. e dell’art. 2697 c.c.
nella parte in cui i giudici di appello hanno riconosciuto valore
probatorio alla perizia stragiudiziale deilla controparte, al fine di
addebitare alla ricorrente il ritardo nella consegna del bene.
Rileva il Collegio che la violazione dell’art. 2697 c.c. si
configura se il giudice di merito applica la regola di giudizio
fondata sull’onere della prova in modo erroneo, cioe
attribuendo I'onus probandi a una parte diversa da quella che
ne era onerata secondo le regole di scomposizione della
fattispecie basate sulla differenza fra fatti costituivi ed
eccezioni, mentre per dedurre la violazione del paradigma
dell’art. 115 & necessario denunciare che il giudice non abbia
posto a fondamento della decisione le prove dedotte dalle
parti, cioé abbia giudicato in contraddizione con la prescrizione
della norma, il che significa che per realizzare la violazione
deve avere giudicato o contraddicendo espressamente la
regola di cui alla norma, cioé dichiarando di non doverla
osservare, o contraddicendola implicitamente, cioé giudicando
sulla base di prove non introdotte dalle parti e disposte invece
di sua iniziativa al di fuori dei casi in cui gli sia riconosciuto un
potere officioso di disposizione del mezzo probatorio (fermo
restando il dovere di considerare i fatti non contestati e la
possibilita di ricorrere al notorio, previsti dallo stesso art. 115
c.p.c.), mentre detta violazione non si puo ravvisare nella mera

circostanza che il giudice abbia valutato le prove proposte dalle
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parti attribuendo maggior forza di convincimento ad alcune
piuttosto che ad altre, essendo tale attivita consentita dal
paradigma dell’art. 116 c.p.c., che non a caso & rubricato alla
"valutazione delle prove" (Cass. n. 11892 del 2016;Cass. S.U.
n. 16598/2016).

In tal senso la denuncia di cui al motivo in esame mira nella
sostanza a contestare la valutazione delle risultanze istruttorie,
non gia denunciando un’erronea applicazione delle regole che
governano la prova, ma la corrispondenza della complessiva
ricostruzione dei fatti rispetto alle aspettative della parte, il che
non & consentito in sede di legittimita.

Quanto in particolare all'utilizzo di una perizia di parte, nella
specie giurata, va richiamato l'‘orientamento di questa Corte
secondo cui (cfr. Cass. n. 33503/2018) la perizia stragiudiziale
sebbene non abbia valore di prova rispetto ai fatti che il
consulente asserisce di aver accertato, ma solo di indizio, al
pari di ogni documento proveniente da un terzo, tuttavia e
suscettibile  di  valutazione rimessa all'apprezzamento
discrezionale del giudice di merito che, peraltro, non €
obbligato in nessun caso a tenerne conto, ma senza che pero
sia preclusa (cfr. Cass. n. 26550/2011) la possibilita di porla a
fondamento della decisione, anche se contestata dalla
controparte, purché il giudice fornisca adeguata motivazione di
tale sua valutazione, attesa I'esistenza, nel vigente
ordinamento, del principio del libero convincimento del giudice
(conf. Cass. n. 2193/2015).

Nel caso in esame, deve ritenersi che tale valutazione sia stata

fornita e che la stessa non si palesi né incongrua né illogica.
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In tal senso rileva quanto sopra esposito circa il fatto che il
reale oggetto del contendere tra le parti non verteva tanto
sull'idoneita del ritardo nella fornitura dei materiali necessari al
rivestimento dei bagni e della cucina a dilatare i tempi di
consegna del bene, quanto sulla individuazione della parte cui
imputare Vobbligo di assicurare la tempestiva messa a
disposizione.

I giudici di appello, una volta pervenuti alla conclusione
secondo cui era la stessa (omissis) 3 dover assicurare il
sollecito arrivo dei materiali in cantiere, e cid sulla base di
un’interpretazione della volonta delle parti che non appare
censurata in questa sede, hanno reputato che ben potesse farsi
riferimento al contenuto della perizia di parte, i cui profili
tecnici non erano stati censurati dalla ricorrente, che appunto
aveva incentrato le sue difese unicamente sul diverso profilo
del soggetto su cui incombeva I'onere di assicurare la fornitura
dei rivestimenti.

Analogamente & a dirsi quanto alla vicenda relativa al camino,
atteso che in prime cure si dibatteva unicamente dei limiti alla
facolta di variazione delle caratteristiche del manufatto,
ritenendo (omissis) che le fosse consentito anche mutare le
dimensioni.

Avendo la Corte d’Appello escluso che fosse possibile ritenere
lo ius variandi concesso all’attrice cosi esteso, anche qui con
affermazione non oggetto di censura, la sentenza gravata ha
reputato che fosse possibile avvalersi della perizia di parte

quanto all'individuazione sia dei tempi necessari a dare seguito
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alle richieste dell’attrice sia dei maggiori oneri sostenuti
dall'impresa.

Anche il secondo motivo deve quindi essere disatteso,
dovendosi pervenire al rigetto del ricorso.

4. Le spese seguono la soccombenza e si liquidano come da
dispositivo.

Tuttavia, atteso anche il diverso esito della lite nei due gradi di
giudizio, legato alla diversa esegesi del contratto intercorso tra
le parti, si esclude che ricorrano i presupposti per la
responsabilita ex art. 96 c.p.c. della ricorrente.

5. Poiché il ricorso & stato proposto successivamente al 30
gennaio 2013 ed & rigettato, sussistono le condizioni per dare
atto - ai sensi dell’art. 1, comma 17, della legge 24 dicembre
2012, n. 228 (Disposizioni per la formazione del bilancio
annuale e pluriennale dello Stato - Legge di stabilita 2013),
che ha aggiunto il comma 1-quater dell’art. 13 del testo unico
di cui al d.P.R. 30 maggio 2002, n. 115 - della sussistenza
dellobbligo di versamento, da parte della ricorrente,
dell'ulteriore importo a titolo di contributo unificato pari a
quello dovuto per la stessa impugnazione.

P. Q. M.
La Corte rigetta il ricorso e condanna la ricorrente al rimborso

delle spese in favore della controricorrente che liquida in
complessivi € 5.200,00 di cui € 200,00 per esborsi, oltre spese
generali, pari al 15 % sui compensi, ed accessori di legge;

Ai sensi dell’art. 13, co. 1 quater, del d.P.R. n. 115/2002,
inserito dall’art. 1, co. 17, I. n. 228/12, dichiara la sussistenza

dei presupposti per il versamento da parte della ricorrente, del
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contributo unificato dovuto per il ricorso a norma dell’art. 1 bis
dello stesso art. 13.
Cosi deciso in Roma, nella Camera di consiglio della Seconda

Sezione civile della Corte Suprema di Cassazione, in data 16

aprile 2019.
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