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Inammissibilita della prova testimoniale di un contratto che deve essere provato per iscritto,
strumenti di tutela

L'inammissibilita della prova testimoniale di un contratto che deve essere provato per iscritto, ai
sensi dell'art. 2725, comma 1, c.c., attenendo alla tutela processuale di interessi privati, non puo
essere rilevata d'ufficio, ma deve essere eccepita dalla parte interessata prima dell'ammissione del
mezzo istruttorio; qualora, nonostante l'eccezione di inammissibilita, la prova sia stata ugualmente
assunta, é onere della parte interessata opporne la nullita secondo le modalita dettate dall'art. 157,
comma 2, c.p.c., rimanendo altrimenti la stessa ritualmente acquisita, senza che detta nullita possa
piu essere fatta valere in sede di impugnazione.

NDR: in tal senso Cass. 05/08/2020, n.16723.
Corte di appello di Bari, sentenza del 26.9.2023
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Con il primo motivo di appello si censura l'impugnata pronuncia per avere, il primo Giudice,
ritenuto che l'originaria convenuta avesse legittimamente rifiutato la consegna dell'immobile sino
alla data del 18/12/2002 (data del sequestro) laddove gia a far data dal 04/11/1997 I'immobile era
pronto e rifinito per la consegna. Quindi, erroneamente il Tribunale aveva riconosciuto che gli attori
avessero diritto al risarcimento dei danni asseritamente provocati dal ritardo della consegna a far
data dal 20.3.1998, in quanto a tale data la costruzione era stata sicuramente realizzata.

Sostengono gli appellanti che, sul punto, la sentenza gravata evidenzierebbe una palese
contraddizione, in quanto dopo aver qualificato il negozio giuridico intercorso fra le parti come
permuta di cosa futura, stante l'intento concreto delle parti di conseguire il reciproco trasferimento
dei beni (presente e futuro), e precisato che l'effetto traslativo della cosa futura in favore
dell'acquirente si realizzava allorché il suo processo produttivo si perfezionava nelle sue
componenti essenziali, aveva poi individuato la data di ultimazione dei lavoro al 20.3.1998
(calcolando dalla stessa il periodo di tardata consegna ai fini della quantificazione del relativo
indennizzo) sul presupposto che legittimamente gli attori avessero rifiutato la precedente consegna
dell'immobile (novembre 1997) per non avere consegnato la societd convenuta il certificato di
abitabilita.

Tuttavia, assumono gli appellanti, se 'effetto traslativo doveva ricollegarsi alla realizzazione della
cosa futura nei suoi termini essenziali (quindi, senza la necessita che I'immobile fosse munito anche
di certificato di agibilita) il rifiuto alla sua consegna (gia nel novembre del 1997) opposto dagli
attori avrebbe dovuto qualificarsi come illegittimo, dovendosi, quindi, escludere il diritto a
conseguire 1'indennizzo richiesto.

11 motivo ¢ infondato.

La sentenza impugnata, infatti, ad avviso della Corte, ¢ esente dal vizio di contraddittorieta della
motivazione denunciato dall'appellante.

Invero, il Giudice di prime cure dopo aver correttamente richiamato il principio secondo il quale
nella permuta di cosa futura la proprieta della cosa da realizzare si acquista, da parte dell'acquirente
(senza che sia necessaria alcuna ulteriore dichiarazione di volonta) nel momento in cui la cosa viene
ad esistenza nelle sue componenti essenziali, ha poi precisato che, rispetto all'obbligo traslativo, in
capo al soggetto tenuto alla realizzazione della cosa, 1'obbligo di consegna costituisce un'attivita
materiale successiva, non coincidente con il trasferimento della proprieta.

Applicando detto principio, il Tribunale ha quindi riconosciuto I'acquisto della proprieta
dell'immobile da realizzare in capo agli attori, ex art. 1472, primo comma, c.c., sin dal momento in
cui l'immobile era stato ultimato quanto meno nelle sue componenti essenziali; momento,
individuato alla data del 20.3.1998, coincidente con quella del certificato di ultimazione dei lavori,
allegato alla espletata CTU.

11 Tribunale, poi, proprio in ragione della cenata differenza tra acquisto della proprieta e consegna
della cosa, ha accertato I'inadempimento della convenuta all'obbligo di consegna, la quale sarebbe
dovuta avvenire alle condizioni previste nel contratto di permuta (immobile rifinito in ogni sua parte,
munito di certificato di agibilita) laddove la venditrice ancora alla data della CTU non aveva ancora
ottenuto il certificato di agibilita dell'immobile e nemmeno aveva realizzato il locale box
pertinenziale all'appartamento, situato al piano interrato, la cui identificazione, anche dopo il
disposto sequestro, non era stata possibile da parte del nominato ausiliare.

Quindi, stante l'accertato inadempimento della convenuta all'obbligo di consegna, correttamente e
senza contraddizione alcuna, il Tribunale I'ha condannata al risarcimento dei conseguenti danni
subiti dagli originari attori, determinandone la decorrenza dalla data in cui I'immobile poteva
ritenersi venuto ad esistenza.

La censura posta dagli appellanti ¢ quindi palesemente infondata perché poggia sul presupposto,
errato, che ultimazione dell'opera e consegna della stessa debbano coincidere, laddove, come
innanzi precisato, trattasi di momenti distinti inerenti a due obbligazioni diverse, rivenienti dallo
stesso negozio giuridico. All'adempimento della prima (ultimazione dell'opera nelle sue componenti
essenziali) non consegue automaticamente I'adempimento della seconda (la quale presuppone che la
cosa da realizzare sia conforme alle prescrizioni previste nel contratto di permuta, d'onde la



legittimita del rifiuto a riceversi la consegna ove quelle prescrizioni non vengano tutte ottemperate
da parte del soggetto obbligato).

N¢ l'appellante puo dolersi, non avendovi interesse, che il Giudice di prime cure abbia individuato il
momento di ultimazione dell'opera alla data del 20.3.1998, non anche a quella precedente del
novembre 1997, atteso che, cosi opinando, la durata dell'inadempimento all'obbligo di consegna
sarebbe stata maggiore, con conseguente incremento dell'obbligo risarcitorio a carico della stessa
appellante.

Con il secondo motivo l'appellante lamenta 'erronea interpretazione della contro dichiarazione del
14.06,1994, con la quale omissis avevano dichiarato di non aver corrisposto alla omissis la somma
di 23.000.000 a titolo di caparra confirmatoria, per averla qualificata, il Tribunale, come un atto
unilaterale che non integrava una simulazione di quietanza, bensi da valutare nell'ambito di negozi
collegati (permuta ed estinzione di servitu)”.

Al contrario quella somma configurava una semplice caparra confirmatoria, espressamente prevista
nell'atto di permuta, per cui il suo mancato pagamento avrebbe dovuto qualificarsi come un
ulteriore inadempimento degli originari attori. N¢é il Giudice di prime cure avrebbe dovuto
ammettere, in quanto inammissibile, la prova per testi disposta in corso di causa volta a dimostrare
le ragioni sottese al rilascio di quella contro dichiarazione.

Il motivo ¢ inammissibile oltre che infondato.

Oltre alla cessione del suolo oggetto del contratto di permuta, gli originari attori avevano ceduto
alla omissis una servitu di passaggio su un suolo confinante di loro proprieta. Tale cessione aveva
comportato una utilita per la societa costruttrice; utilita valutata in E 23.000,00, cosi come riferito
dal teste omissis, escusso all'udienza del 17.03.2008. Sicché nell'atto di permuta fu dato
fittiziamente atto che quella somma (corrispondente al corrispettivo per la cessione della servitu)
era stata imputata a caparra confirmatoria. Tale ricostruzione dei fatti, conformemente a quanto
rilevato dal Giudice di prime cure, trova conferma nella stessa contro dichiarazione del 14.06,1994,
nella quale fu inserita una clausola risolutiva, secondo la quale il suindicato importo di E 23.000,00
non sarebbe stato restituito nel caso in cui la permuta non si fosse perfezionata per ragioni
indipendenti dalla volonta delle parti.

Alla stregua di siffatte risultanze il Tribunale ha escluso che la contro dichiarazione in parola avesse
valenza di simulazione di quietanza, dovendo invece intendersi la stessa come atto unilaterale da
valutare nell'ambito del collegato negozio di estinzione della servitu.

Ebbene, la doglianza posta con il motivo in esame ¢ inammissibile in quanto con la stessa si invoca
semplicemente il contenuto asseritamente confessorio della contro dichiarazione in esame, che, ad
avviso dell'appellante, non avrebbe potuto essere contraddetto attraverso la disposta prova per testi,
ma non si censura in alcun modo l'iter argomentativo attraverso la quale il Giudicante ¢ pervenuto
alla decisione assunta.

L'appellante nemmeno precisa se in prime cure ebbe ad eccepire l'inammissibilita della prova per
testi poi ammessa dal primo Giudice, né se a seguito di detta ammissione, I'eccezione sia stata
reiterata nella prima difesa successiva e in sede di precisazione delle conclusioni.

Si richiama al riguardo la pacifica giurisprudenza della Corte di legittimita, secondo la quale
L'inammissibilita della prova testimoniale di un contratto che deve essere provato per iscritto, ai
sensi dell'art. 2725, comma 1, c.c., attenendo alla tutela processuale di interessi privati, non pud
essere rilevata d'ufficio, ma deve essere eccepita dalla parte interessata prima dell'ammissione del
mezzo istruttorio; qualora, nonostante 1'eccezione di inammissibilita, la prova sia stata ugualmente
assunta, ¢ onere della parte interessata opporne la nullita secondo le modalita dettate dall'art. 157,
comma 2, c.p.c., rimanendo altrimenti la stessa ritualmente acquisita, senza che detta nullita possa
piu essere fatta valere in sede di impugnazione (Cass. 05/08/2020, n. 16723).

In ogni caso il motivo ¢ infondato atteso che le risultanze dell'espletata prova testimoniale (la cui
ammissibilita non ¢ stata tempestivamente contestata dall'appellante) hanno confermato 1'assunto
del primo giudice secondo cui la contro dichiarazione in parola andava valutata nell'ambito del
collegato negozio di estinzione della servitu, non anche come una mera simulazione di quietanza.
Con il terzo motivo si censura il capo della sentenza che ha rilevato l'inadempimento della
convenuta all'obbligo di consegna del box pertinenziale all'appartamento, laddove, al contrario,



detto box era stato regolarmente costruito e ben individuato in pianta e regolarmente accatasto e sin
dal 2005 era stato oggetto di trasferimento in favore degli attori.

Anche il suddetto motivo ¢ infondato, atteso che, a fronte di quanto accertato dal CTU
(impossibilita di identificare il locale box pertinenziale all'appartamento, che avrebbe dovuto
realizzarsi nel locale cantinato, seppur in difformita dal progetto) la deduzione dell'appellante,
secondo cui, al contrario, quel locale sarebbe stato regolarmente costruito ed accatastato sin dal
2005, non ¢ supportata da adeguato riscontro probatorio, non essendo a tal fine sufficiente la
semplice circostanza che quel locale, non individuato materialmente in loco e comunque mai
consegnato agli appellati nemmeno dopo il sequestro giudiziario, sia stato riportato in pianta ed
anche accatastato.

Con il quarto motivo, gli appellanti ripropongono la domanda di condanna degli appellati al
risarcimento dei danni, con particolare riguardo al mancato pagamento delle somme dovute a titolo
di conguaglio del prezzo, e quella di risoluzione del contratto per eccessiva onerosita sopravvenuta,
che, contrariamente a quanto affermato dal primo Giudice, era dimostrata dalla stessa CTU, che
aveva quantificato il valore dell'immobile (alla data del 2010) in € 247.500,00, laddove il terreno
era stato valutato in appena € 3.719,81.

Con il quinto motivo, si ribadisce 1'inadempimento degli originari attori agli obblighi assunti con il
contratto di permuta per non aver versato quanto dagli stessi dovuto a titolo di conguaglio del
prezzo della permuta.

I due motivi da ultimo richiamati, da esaminarsi congiuntamente, in quanto connessi, sono infondati.
Il Giudice di prime cure, condivisibilmente, ha escluso che vi fosse un inadempimento degli
originari convenuti agli obblighi assunti con il contratto di permuta, per avere gli stessi
legittimamente rifiutato la consegna dell'appartamento in mancanza della completa ultimazione
delle opere previste in detto contratto e, soprattutto, in mancanza del certificato di agibilita. Gli
stessi convenuti, peraltro, giammai hanno rifiutato di adempiere all'obbligazioni a loro carico,
dichiarando ripetutamente la loro disponibilita a corrispondere il saldo del prezzo ancora dovuto
all'atto della consegna dell'immobile oggetto di permuta nelle condizioni previste in contratto.
Quindi, stante l'insussistenza di un loro inadempimento, rettamente il Tribunale ha rigettato la
domanda di risoluzione del contratto proposta dall'appellante sul presupposto di detto
inadempimento oltre che quella di risarcimento dei danni ad essa collegata.

Del pari infondata ¢ l'ulteriore domanda di risoluzione del contratto per sopravvenuta eccessiva
onerosita, dovendosi, anche al riguardo, condividere quanto statuito dal Giudice di prime cure che
ne ha escluso la fondatezza, per non avere la omissis dedotto e/o dimostrato “gli avvenimento
straordinari ed imprevedibili” di cui all'art. 1467 c.c., in presenza dei quali la domanda in esame
puo trovare accoglimento.

N¢ tali avvenimenti possono ravvisarsi nella notevole sproporzione tra il valore del terreno ceduto
in permuta (pari ad € 3.719,81) e quello dell'immobile offerto in permuta (pari ad € 247.500,00)
risultato notevolmente superiore a quello inizialmente preventivato da essa appellante, cosi come
convenuto nell'atto di permuta.

La variazione dei costi di costruzione e dei prezzi degli immobili nel corso degli anni costituisce,
infatti, un'evenienza che rientra nella normale alea ricollegabile ad un contratto ad esecuzione
differita come, appunto, nell'ipotesi del contratto di permuta di cosa presente con cosa futura-
rientrante nella fattispecie dell'inoperativita del rimedio risolutorio in esame, giusta la previsione di
cui al secondo comma del citato art. 1467 c.c. (cfr., sul punto, Cass. 14/12/1982, n. 6867; Cass.
25/05/2007, n.12235 e, tra le piu recenti, Cass. 15/12/2021, n. 40279).

In definitiva, per le ragioni esposte, l'appello deve essere rigettato, confermandosi integralmente
l'impugnata sentenza.

Le spese del grado seguono la soccombenza, non ravvisandosi ragioni per derogarvi, € vengono
poste a carico dell'appellante nella misura liquidata in dispositivo a mente del DM 55/14 e s.m.,
escluso il compenso per la fase istruttoria, che non ha avuto luogo.

Va altresi dato atto che sussistono i presupposti per l'applicazione, sempre a carico degli appellanti,
dell'ulteriore versamento del contributo unificato di cui all'art. 13, comma 1 quater, del D.P.R.
115/02.



PQM

La Corte di Appello di Bari - Seconda Sezione Civile, definitivamente pronunciando sull'appello
proposto dalla omissis s.r.l., in persona del suo legale rappresentante pro tempore, nei confronti
di omissis (eredi di omissis) e omissis, avverso la sentenza n. 3777/2019, resa dal Tribunale di Bari
il 14.10.2019, disattesa ogni diversa domanda, eccezione e deduzione, cosi provvede: rigetta
l'appello e, per I'effetto, conferma integralmente la sentenza impugnata; dispone la trascrizione della
presente sentenza nei pubblici registri immobiliari, a cura del responsabile dei Servizi Immobiliari,
con esonero da ogni responsabilita; condanna l'appellante a rifondere agli appellati le spese del
presente grado di giudizio che liquida, per compensi, in € 8.000,00, oltre al 15% per spese
generali, CPA ed IVA, come e se per legge dovuta; da atto della sussistenza dei presupposti per il
versamento, da parte degli appellanti, dell'ulteriore importo a titolo di contributo unificato, ai sensi
del D.P.R. 20 maggio 2002, n. 115, art. 13, comma 1 quater (introdotto con la L. 24 dicembre 2012,
n. 228).
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