Cass., sez. III, 19-01-2007, n. 1192.

In tema di contratti agrari, avendo facoltà di valutare tutti gli aspetti, positivi e negativi, l’avente diritto alla prelazione ex art. 8 l. n. 590 del 1965 e 7 l. n. 817 del 1971 (nel caso, il confinante) non può validamente rinunciarvi se non in seguito (e in dipendenza) della rituale comunicazione della volontà del proprietario di alienare il fondo (c.d. denuntiatio), comunicazione che, di tale diritto, determina l’insorgenza; peraltro, essendo al riguardo imposta una forma nell’esclusivo interesse del coltivatore, al fine di consentirgli di valutare la convenienza o meno di esercitare la prelazione, la relativa comunicazione, e a maggior ragione la trasmissione del preliminare, diventano inutili quando risulti in qualsiasi modo che per iniziativa del proprietario-venditore, il coltivatore ha avuto piena conoscenza della proposta di vendita, dovendo in tal caso ritenersi realizzata la finalità della legge (in applicazione del suindicato principio, la suprema corte ha ritenuto conseguito il risultato voluto dalla legge per avere l’avente titolo alla prelazione partecipato al rogito, a tale stregua conseguendo immediata e completa cognizione delle condizioni formulate per iscritto nell’atto di compravendita).
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In sede di appalto di fornitura, l’inadeguatezza del materiale oggetto dell’appalto rispetto alle nuove esigenze dell’amministrazione legittima la revoca della procedura di gara.
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L’annullamento giudiziale dell’esclusione dalla gara d’appalto pubblico comporta, quale effetto conformativo, l’obbligo di ripetere le operazioni a partire dal momento in cui si è verificata l’illegittimità sanzionata dal giudice, ferma restando la possibilità, per la stazione appaltante, sia di rinnovare l’esercizio del potere in ordine alla procedura concorsuale, con il solo limite di non reiterare con le susseguenti determinazioni le illegittimità già sanzionate in sede giudiziale, che di procedere ad una nuova valutazione dell’attualità dell’interesse a continuare la gara previo esercizio del potere di autotutela supportato da un adeguato apparato motivazionale circa la necessità-opportunità della caducazione della procedura.
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SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

L'11  marzo  1991  venivano stipulati dal notaio Nicola  Cinotti  due rogiti, rep. (OMISSIS) e (OMISSIS). Col primo                    A.A. e        F. vendevano ad          A.L. un appezzamento  di  terreno in  Comune di Viterbo di mq. 5.890. Intervenivano al rogito       M.         G.  e                P.E., dichiarando di rinunciare  alla prelazione  loro spettante quali coltivatori diretti confinanti.  Col secondo  atto,          A.L. vincolava una particella di mq.  1500, parte  del  terreno  acquistato dagli            A.  con  il  primo rogito, in favore del fondo confinante di proprietà dei      M.  -          P.,  per rendere possibile l'approvazione su  quest'ultimo di  un  progetto  di  costruzione che i           P.  avevano  già presentato  al  Sindaco  di  Viterbo. Le spese  dei  rogiti,  per  L. 5.160.000, erano sopportate dai          P..

Con  citazione  19 marzo 1992 i coniugi          P. convenivano  in giudizio  dinanzi  al  Tribunale di Roma l'     A.  esponendo  che, contrariamente  alle  aspettative ed alle assicurazioni  fornite  dal convenuto,  il progetto di costruzione da essi presentato  era  stato respinto,  per  insufficienza della cubatura  disponibile.  Il  lotto vincolato   col  rogito  Cinotti  non  aveva  infatti   l'indice   di fabbricabilità  (0,03)  proprio del terreno coltivabile,  ma  quello inferiore  0.01,  in  quanto catastalmente "bosco ceduo".  Chiedevano pertanto di esercitare il riscatto agrario sul terreno venduto  dagli           A.,  previo  annullamento per errore  della  rinuncia  al diritto di prelazione espressa nel rogito n. 45997.

All'uopo  ottenevano di integrare il contraddittorio  coi  venditori, che  si  costituivano  dichiarandosi  all'oscuro  delle  premesse  ed estranei alle conclusioni degli attori.

L'     A.  opponeva  che  nessuna  garanzia  aveva  offerto   circa l'indice  di  fabbricabilità del terreno vincolato,  che  era  stato individuato  dal  tecnico  che  aveva  predisposto  il  progetto   di costruzione  per  conto degli attori, sicchè era a questi  ben  noto nella sua consistenza e nelle sue caratteristiche urbanistiche.

In  sostanziale  adesione a questa tesi difensiva, il  Tribunale  con sentenza del 29.3.1999 rigettava la domanda.

Proponeva   appello                 P.M.,   quale   mandataria   di                 P.E.  e               M.G..  Si  costituivano  in giudizio  l'     A. e gli           A. e interveniva in  esso  la Vanitas  s.r.l.,  subacquirente dall'     A. dell'immobile  oggetto del rogito 45997/91, aderendo alle ragioni del suo dante causa.

La  Corte  d'appello  di  Roma con sentenza del  29.1.2002  rigettava l'appello  e  provvedeva  in  ordine  alle  spese  come  da  relativo dispositivo.

Avverso  tale sentenza ha proposto ricorso per Cassazione in  base  a due  motivi              P.M., nella qualità. Hanno resistito  con distinti  controricorsi          A.L.,                    A.F.  e         A. congiuntamente, la società Vanitas srl.

La ricorrente e la resistente Vanitas srl hanno presentato memoria.

MOTIVI DELLA DECISIONE

1.  Nel primo motivo, deducendo violazione e falsa applicazione della L.  n. 817 del 1971, artt. 8 e art. 1421 c.c. e omessa, insufficiente e  contraddittoria motivazione circa un punto decisivo, la ricorrente (nella  qualità  di mandataria di                P.E.  e       M.         G.)  lamenta che la Corte d'appello di  Roma  ha  omesso  di pronunciarsi  sulla  dedotta nullità della rinuncia  al  diritto  di prelazione, quali proprietari di fondo contiguo, espressa dai coniugi                  P.      nel      rogito      di      compravendita                   A. in data 11.3.1991, rep. n. 4 5997,  in  quanto resa,  la rinuncia, in violazione del precetto di cui alla L. n.  817 del 1971, art. 8. 1.2. Il motivo va disatteso.

1.3.  Essa  integra questione nuova, come rilevato - per affermazione della  medesima ricorrente - dalla Corte territoriale romana, secondo cui "non sono conoscibili censure al rogito di compravendita, dedotte per la prima volta con le memorie conclusionali d'appello".

Sta   di   fatto   che  i                   P.  con  la   citazione introduttiva  del  giudizio ebbero a chiedere il riscatto  del  fondo compravenduto,  "previo  annullamento per errore  della  rinuncia  al diritto  di prelazione espressa nel rogito n. 45997", sul presupposto di  avere  rinunciato a tale diritto dietro vincolo di una  parte  di detto  fondo,  ma  che  si  era rivelata poi  insufficiente  ai  fini dell'area  disponibile  per  la  realizzazione  di  un  progetto   di costruzione;  e  che,  successivamente "nel  corso  del  giudizio  di secondo grado", ebbero a dedurre, al fine ugualmente di conseguire il riscatto  del fondo, che la rinuncia era invalida perchè resa  senza che fosse stata loro effettuata la cd. denuntiatio.

E',  allora, palese che in sede d'appello è stata dedotta una  causa di  nullità dell'atto di rinuncia (non essere stata cioè effettuata la  notifica della denuntiatio nella forma di cui alla L. n. 817  del 1971,  art. 8, che ha modificato la L. n. 590 del 1965, art. 8, comma 4)  diversa da quella posta a base della domanda introduttiva (essere stata  cioè  espressa  la  rinuncia sull'erroneo  presupposto  della sufficienza   edificatoria   del   lotto   vincolato   senza   dunque disconoscere  i termini della compravendita), per cui la  ragione  di nullità  dedotta in appello come non poteva essere  dedotta  per  la prima  volta  in  sede di gravame, trattandosi  di  domanda  nuova  e diversa  rispetto  a  quella ab origine proposta dalla  parte,  così neppure poteva (e può) essere rilevata d'ufficio.

1.4. Per altro verso non può, in situazioni di specie, non ritenersi realizzato  il risultato voluto dalla legge che è quello  che  siano portate a conoscenza dell'avente titolo alla prelazione le condizioni della progettata vendita.

Se  difatti,  giusta l'art. 8 detto, il proprietario deve  notificare con  lettera  raccomandata al coltivatore la proposta di  alienazione trasmettendo  il  preliminare di compravendita in cui  sono  indicati tutti i termini della stessa, è ancor vero, come ormai chiarito  (v.

Cass.  n.  3241/1995),  che  tale forma non  è  imposta  a  pena  di inefficacia, essendo sufficiente che la comunicazione della  proposta di  alienazione  sia  effettuata  con  forme  equipollenti  idonee  a consentire  al  coltivatore  di  venire  a  conoscenza  di  tutte  le condizioni della progettata vendita e conseguentemente di  essere  in grado  di  valutare la convenienza o meno di esercitare la prelazione (così  se  il preliminare di vendita, anzichè essere trasmesso  con raccomandata, viene notificato tramite ufficiale giudiziario Cass. n. 10020/1998  o  se  viene inviata una proposta  contenente  tutti  gli elementi  della  vendita  che il proprietario  si  è  determinato  a concludere con il terzo, senza la trasmissione del preliminare  Cass. n. 2461/1981).

E'  indubbio, pertanto, che il risultato voluto dalla legge (di  dare all'avente  titolo  alla  prelazione la  possibilità,  ripetesi,  di venire   a   conoscenza  delle  condizioni  della  vendita   che   il proprietario  si  è  determinato  a  concludere  con  il  terzo)  è realizzato  quando, come nel caso in esame, lo stesso  avente  titolo partecipa  al rogito ed ha, per ciò, immediata e completa cognizione di quelle condizioni formulate per iscritto nell'atto.

1.5.  In  quanto  espressa dopo aver appreso di tali  condizioni,  la dichiarazione di rinunzia alla prelazione, nel contesto dell'atto  di vendita,   deve  peraltro  considerarsi,  come  è  stato  osservato, logicamente  posteriore  ad  esso,  ai  fini  della  validità  della rinunzia stessa.

2.  Nel  secondo  motivo, deducendo violazione e  falsa  applicazione degli  artt. 1429 c.c., nn. 2 e 4, artt. 1428 e 1431 c.c. e  vizi  di motivazione  circa un punto essenziale, la ricorrente  si  duole  per avere  la  Corte  d'appello ritenuto che, anche  ove  l'errore  sulla qualità del fondo oggetto di compravendita fosse stato provato posto che  il  Tribunale aveva ritenuto che l'errore dedotto non era  stato dimostrato,   la  domanda  di  annullamento  proposta   dai   coniugi          P.  e       M.  non  avrebbe  potuto  comunque   trovare accoglimento.

2.1. Il motivo non può trovare accoglimento.

2.2.  La  Corte  territoriale ha invero osservato che  l'accoglimento della  domanda  di annullamento avrebbe presupposto la  conoscenza  o riconoscibilità  dell'errore sia da parte  dell'     A.  (nei  cui confronti  i           P. insistevano con l'appello) che  da  parte degli           A..

Ha  rilevato,  quindi,  da un lato, che non è stato  dimostrato  nè allegato  che  gli            A. sapessero o fossero  in  grado  di rendersi    conto   che   la   rinuncia   espressa    dagli    attori (                 P.)    fosse   corrispettivo    della    cubatura edificabile  e, dall'altro lato, che l'     A. (sebbene architetto) avrebbe  potuto  rendersi  conto di tale errore  soltanto  se  avesse conosciuto  il  progetto (n. 73/90) costruttivo dei           P.  e fosse stato interessato a rilevarne le caratteristiche tecniche  e  a confrontarle con gli indici di fabbricabilità dei terreni, mentre il progetto  non gli era mai stato all'uopo consegnato, per  cui  doveva ritenersi che egli avesse creduto (com'era ragionevole che fosse) che i           P.  avessero accertato bene i presupposti  dell'affare, per gli aspetti che li riguardavano, e lo stesso      A. non avesse avuto  motivo  di dubitare della correttezza dei loro accertamenti  e che versassero nella situazione di errore allegata.

Si  tratta  di  apprezzamento di fatto adeguato sul piano  formale  e logico-giuridico della Corte territoriale romana, che ha  escluso  la conoscenza  e  riconoscibilità dell'errore, ancorchè collegati  tra loro, sia con riguardo al contratto di compravendita che a quello  di assoggettamento  a  vincolo e, dunque, la diversa  valutazione  della fattispecie contrapposta dalla ricorrente costituisce in sostanza una critica  del  giudizio  in  sè e si risolve inammissibilmente  nella sollecitazione ad una nuova valutazione della fattispecie stessa.

Nel  mentre la doglianza relativa alla mancata ammissione delle prove testimoniali  è  sia  infondata, avendone la  Corte  escluso  -  per l'esposta  motivazione - l'influenza e rilevanza, sia  inammissibile, non  soddisfacendo l'esigenza di autosufficienza atteso che le  prove stesse non sono riprodotte nel ricorso.

3. Conclusivamente il ricorso va quindi rigettato. Con condanna della ricorrente,  nella  qualità, per il principio di  soccombenza,  alle spese  del  presente  giudizio  di legittimità,  liquidate  come  in dispositivo.

P.Q.M.

LA CORTE Rigetta  il  ricorso e condanna la ricorrente, nella  qualità,  alle spese  del  giudizio  di Cassazione, che liquida per  ciascuna  parte resistente in Euro 1.600,00, di cui Euro 1.500,00 per onorari,  oltre spese generali e accessori di legge.

Così deciso in Roma, il 29 novembre 2006.

Depositato in Cancelleria il 19 gennaio 2007

