REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO di CAGLIARI
SECONDA SEZIONE CIVILE
Il Tribunale, nella persona del Giudice dott. Nicoletta Leone ha pronunciato ex art. 281
sexies c.p.c. la seguente
SENTENZA

nella causa civile di I Grado iscritta al n. r.g. 9028/2007 promossa da:
ek ® | deceduto, gia rappresentato e difeso dall’ Avv. Rosalia Pacifico,

ATTORE/I

**********’ erede dl **********’ deceduta’ **********, erede dl skoskosk sk skoskoskoksk sk e

**********, nata a sk ok s o s ke sk skosk ok 11 sk ok s o s ke s skesk ok ed 1V1 reSiante alla Vla st sk sk sk ook sk sk ok

c.fsadRdckdckk elettivamente domiciliata in Cagliari alla Via A.Cervi n.16 presso lo studio
e la persona dell’avv. Rosalia Pacifico (avv.rosaliapacifico@pec.it — fax n.0704523509) che
la rappresenta e difende in virtu di procura in calce al presente atto e di ammissione al
gratuito patrocinio Ordine Avvocati Cagliari prot. n, ## sttt

RICORRENTE IN RIASSUNZIONE

contro

A.R.E.A. (Azienda Regionale per I’Edilizia Abitativa), in persona del rappresentante legale,
con sede in Cagliari e ivi elettivamente domiciliata presso lo studio dell’ Avy, ###ekskek
che la rappresenta e difende per procura speciale a margine della comparsa di costituzione e
risposta,

CONVENUTO/I

s s s ke sk ks sk sk sk ok s o s ke sk skeosk ok s s s ke sk ks sk sk sk ok s ok s ke sk skeosk ok s s s ke sk sk sk sk sk ok s ok s ke sk skeosk ok
s s s s 5 s

st sk skeosk sk sk skok **********, eredi dl sk sk sk skeosk sk sk e **********, Contumaci,

b



**********’ erede dl ks skeosk sk skosk sk e **********’ reSidente in skeoskoskeosk skosk skosk sk e lVl

elettivamente domiciliato presso lo studio dell’Avy, *#¥#x*#xi% che lo rappresenta e
difende per procura speciale allegata alla comparsa di costituzione e risposta,
**********’ erede dl skoskeoskeoskeosk sk skeskoskosk e **********’ nato a skoskeoskeosk sk skeoskoskoskosk 11 skeoskeoskeosk sk skeoskoskoskosk ed lVl
residente in Via ##xdksdcktsr (C |, #acktaciedi®) elettivamente domiciliato in Cagliari nella
via FFAsEEREE nresso 1o studio dell’avvocato *##**#x**x% (codice fiscale *H##Haxikx)
che la rappresenta e difende in forza di procura speciale allegata alla comparsa di
costituzione e risposta,

CONVENUTTI IN RIASSUNZIONE

CONCLUSIONI
Le parti hanno concluso come in atti.
Concisa esposizione delle ragioni di fatto e di diritto della decisione

Con atto di citazione regolarmente notificato il signor **#*#*#*¥* ha convenuto in giudizio
davanti a questo tribunale A.R.E.A. (Azienda Regionale per I’Edilizia Abitativa, di seguito
per brevita Area), al fine di ottenere 1’accertamento del suo diritto ad ottenere la definitiva
cessione in proprieta dell’immobile sito in **¥***AkAk gllg yig FxdxdxdxEx - edificio
**********’ Scala **********, piano **********, intemo **********’ del relatiVi
accessori e, pro-quota, delle parti comuni, in forza della promessa di futura vendita di
alloggio intervenuta tra il signor *#*#####%* o |3 gestione INA — Casa, registrata in data 23
febbraio 1966 al n, *###*xsdcdk mod, *ddddksssx yolume *******+%* "oqatte Lire 1.110;
ha chiesto anche I’accertamento dell’inadempimento dell’Ente convenuto per i ritardo nella
definizione del procedimento di cessione in proprieta del predetto immobile e la condanna al
risarcimento del danno arrecato all’attore.
L’attore ha esposto che, in forza dell’art. 3 della predetta promessa di vendita 1’Ente
convenuto si era obbligato a cedere la proprieta dell’alloggio, degli accessori e, pro-quota,
delle parti comuni, a favore dell’assegnatario o dei suoi eredi legittimi o testamentari, dopo
I’estinzione totale del debito derivante dal contratto; 1’attore ha adempiuto agli obblighi su
di lui gravanti in forza del contratto di promessa di futura vendita e ha ripetutamente
sollecitato I’Ente odierno convenuto affinché si addivenisse alla stipula del contratto
definitivo di cessione, ma 1I’Ente ha sospeso detta stipula in considerazione della vertenza
giudiziaria, intentata dal ****#*#*¥* con riferimento ad altro immobile, precedentemente

assegnato al medesimo dallo stesso Ente; detto procedimento si € concluso con sentenza



della Corte d’Appello di Cagliari n. 312/2001 nel procedimento r.g. n. 255/00, depositata in
cancelleria il 28 settembre 2001; definito il predetto procedimento, I’Ente non ha comunque
provveduto ad addivenire alla stipula dell’atto definitivo di cessione de quo; I’attore ha
ritualmente inoltrato la domanda di riscatto dell’immobile di cui alla promessa di futura
vendita di alloggio e I’Ente convenuto ha accettato espressamente la domanda; 1’attore
intende quindi ottenere una pronuncia di accertamento del suo diritto a ottenere il
trasferimento per cui ¢ causa e quindi la declaratoria della sussistenza dei requisiti soggettivi
posseduti dall’attore, ai fini per cui € causa, e dell’intervenuto pagamento di tutto il prezzo
dovuto e in ogni caso 1’estinzione totale da parte dell’attore di ogni debito derivante dal
contratto, in mancanza di altra e diversa comunicazione da parte dell’Ente, anche con
riferimento alle eventuali modalita di pagamento di ulteriore corrispettivo; 1’attore ha
chiesto anche il risarcimento del danno per la mancata/tardiva definizione del procedimento,
nella misura di euro 50.000,00, o in quella maggiore o minore somma che verra accertata in
corso di causa e da liquidarsi in via equitativa.

A seguito della regolare notifica dell’atto di citazione si ¢ costituita Area eccependo in via
preliminare 1’incompetenza per territorio ex art. 28 c.p.c. di questo tribunale; in proposito ha
esposto che ’art. 8 secondo inciso, del contratto di promessa di futura vendita di alloggio,
intervenuto tra il ***#x*xskx o 19 Gestione INA-Casa, prevede espressamente che “Le parti
convengono espressamente a tutti gli effetti che il Foro competente sara quello di Roma e
che la notifica degli atti all’assegnatario sara compiuta presso [’alloggio a lui assegnato
anche se non abitato”; detta clausola ¢ stata specificamente approvata e sottoscritta dal
kdkkkkEkR*kx%. nel merito, Area contestato di ’odierno attore aveva intentato essere
inadempiente esponendo che: nel 1997 I’odierno attore aveva intentato una causa avente ad
oggetto sia I’'immobile sito in ##F¥FdsEIE " g dxdckickackk sia immobile sito in
Fadckakoickx alla via FRAsRREcRRk Peventuale accoglimento della domanda di sentenza
costitutiva di trasferimento in capo al **#*#**#%* de]la proprieta dell’immobile di cui alla
promessa di futura vendita del 12 dicembre 1962, relativa all’immobile sito nella via
Fadckakackekx avrebbe dovuto necessariamente risolvere ogni effetto derivante dal contratto
del 1966 relativo all’immobile sito nella via *#***##x%% "1y quanto 1’assegnazione di
entrambi gli alloggi in capo al *****#**** qarehbe stata in contrasto con la normativa di
carattere pubblico imperativa e inderogabile sulla materia; per poter dare corso al

trasferimento della proprieta non ¢ sufficiente verificare I’avvenuto pagamento del prezzo



ma, attesa la peculiarita del rapporto, occorre accertare altresi la sussistenza delle altre
condizioni richiamate in contratto e previste dal regolamento disciplinante 1’assegnazione
degli alloggi da parte dell’istituto; nel caso in esame, il ritardo nel trasferimento ¢ stato
causato dalla condotta dell’attore, il quale ha reiteratamente chiesto 1’assegnazione di due
alloggi da parte dell’Istituto, ¢ non ha consentito all’ente convenuto la verifica della
sussistenza delle condizioni per la cessione di cui si tratta; il *#****#*%* & tytt’ora debitore
nei confronti dell’Ente convenuto della somma di euro 8.340,06; secondo la normativa in
materia di acquisizione degli alloggi da parte degli assegnatari ¢ necessario che 1 rapporti di
cassa tra ’Ente e D’aspirante acquirente abbiano saldo in pareggio; per poter ottenere il
trasferimento dell’immobile 1’attore deve quindi provvedere al pagamento delle somme
dovute.

In corso di causa il signor ***#***#¥* & deceduto e si sono costituite per la prosecuzione le
eredi, la moglie ***¥*a*ddk o [g figlia *H*H*AIAIRE iy seguito a una serie di rinvii per
trattative, il procedimento si ¢ interrotto per il decesso della signora *#****#*** od & stato
riassunto dalla figlia *#******** pnei confronti di Area e dei restanti coeredi; malgrado la
regolare notifica del ricorso per riassunzione e del decreto di fissazione d’udienza
**********, **********, **********, **********’ **********, **********’
ARG @ wdkRARAAEE non s1 sono costituiti e sono stati dichiarati contumaci; si €
costituito *##**x*AAEX o g & costituita Area.

Il giudizio € proseguito con altri rinvii per trattative e per comparizione personale delle
parti; da ultimo si € costituito anche **### &kt

Il giudice, dato atto dell’impossibilita di addivenire a una conciliazione dopo annosi
tentativi, istruita la causa con produzioni documentali 1’ha tenuta a decisione sulle
conclusioni formulate.

In via preliminare deve essere rigettata I’eccezione di incompetenza per territorio.

Secondo il granitico orientamento della giurisprudenza di legittimita, che questo giudice
ritiene di dover condividere, la designazione convenzionale di un foro territoriale, anche se
coincidente con uno di quelli previsti dalla legge, non attribuisce a tale foro carattere di
esclusivita in difetto di pattuizione espressa in tal senso, pattuizione che, pur non dovendo
rivestire formule sacramentali, non puo essere desunta in via di argomentazione logica da
elementi presuntivi, dovendo per converso scaturire da una non equivoca e concorde

manifestazione di volonta delle parti volta ad escludere la competenza degli altri fori



previsti dalla legge. Ne discende che una clausola con la quale sia “stabilita” la competenza
di un certo foro “per qualsiasi controversia” ¢ inidonea ad individuare un foro esclusivo,
poiché a siffatte espressioni — in mancanza di una specificazione della volonta delle parti di
considerare quest’ultimo come l’unico applicabile (come avrebbe potuto rivelare 1’uso
dell’aggettivo “esclusivo” o dell’avverbio “esclusivamente” o di altre espressioni consimili)
— deve attribuirsi soltanto il significato di individuare 1’ambito oggettivo di applicabilita di
quel foro. (Cass. n. 17449/2007; Cass. n. 2214/2001); piu recentemente la Corte di
Cassazione, con sentenza n. 1838, 25 gennaio 2018, ha affermato che, affinché sia valida la
clausola di esclusivita del foro competente prevista in un contratto, essa deve essere
espressamente e specificatamente prevista, risultando inidonea la generica espressione “per
qualsiasi controversia”; affinché il foro convenzionalmente pattuito possa ritenersi esclusivo
¢, infatti, necessario che esso sia sancito in maniera espressa ed inequivocabile, cosi che non
si abbia alcun dubbio in merito alla volonta delle parti di devolvere la cognizione della
causa al giudice indicato nella clausola; altrimenti, I’accordo non realizzera 1’esclusivita del
foro prescelto ma aggiungera soltanto un altro foro convenzionale a quelli gia previsti
(cfr.Cass. Sez. 3, 18 maggio 2005 n. 10376; Cass. Sez. 1, 15 febbraio 2001 n. 2214;
Cass.Sez. 2, 15 maggio 1998 n. 4907; Cass. Sez. 1, 27 marzo 1997 n. 2723). Ancora € in
questi termini, la pronuncia di Cassazione del 04 Settembre 2014, n. 18707, a mente della
quale: “La designazione convenzionale di un foro territoriale, anche ove coincidente con
alcuno di quelli previsti dalla legge, assume carattere di esclusivita solo in caso di
pattuizione espressa, la quale, pur non dovendo rivestire formule sacramentali, deve
comungque risultare da una inequivoca e concorde manifestazione di volonta delle parti volta
ad escludere la competenza degli altri fori previsti dalla legge, sicché la clausola, con la
quale venga stabilita la competenza di un determinato foro “per qualsiasi controversia”, non
¢ idonea ad individuare un foro esclusivo”.

Nel caso in esame, I’art. 8 del contratto sottoscritto dalle parti non prevede in alcun modo
I’esclusivita del Foro di Roma, e non ¢ pertanto idonea a escludere tutti gli altri Fori
competenti in via alternativa.

Le istanze istruttorie di parte attrice devono essere rigettate in parte perché relative a
circostanze gia provate documentalmente e in parte perché relative a circostanze irrilevanti.
Nel merito, deve osservarsi che 1’ Area ha opposto due motivi alla conclusione del contratto

definitivo: un debito del *#****#3** per il pagamento delle spese legali del primo e del



secondo grado nel procedimento definito con sentenza della Corte d’Appello n. 312 del
2001 e la presenza nell’immobile per cui € causa di un abuso edilizio.

La convenuta non ha mai contestato il pagamento da parte del ********** deol]i importi
indicati nell’art. 4 del contratto né I’esistenza dei requisiti previsti dalla legge per
I’assegnazione dell’alloggio.

I1 debito del ********** non attiene al rapporto contrattuale per cui € causa e deve pertanto
ritenersi che non sia ostativo al trasferimento della proprieta dell’immobile; semmai
I’amministrazione convenuta potra procedere in via esecutiva al recupero qualora persista
I’inadempimento.

La presenza di un abuso edilizio, seppure possa essere ostativa, come si dira di seguito alla
conclusione del contratto definitivo, non attiene ai requisiti soggettivi del cessionario; € vero
che il contratto all’art. 7 vieta all’assegnatario di apportare qualsiasi modifica all’immobile,
ma non risulta che la violazione sia motivo di decadenza; potrebbe al piu essere motivo di
responsabilita contrattuale per inadempimento, da far valere nelle vie ordinarie.

In definitiva, deve ritenersi sussistente il diritto del signor ***#****%* "o per lui dei suoi
eredi, ad ottenere la definitiva cessione in proprieta dell’immobile per cui € causa, in difetto
di fondate contestazioni sulla sussistenza dei requisiti soggettivi ed essendo incontroverso il
pagamento di tutte le somme dovute di cui al contratto.

D’altro canto, la mancanza del titolo abilitativo per le modifiche apportate all’immobile e la
non conformita tra lo stato di fatto e 1 dati catastali e la planimetria sono ostativi alla
conclusione del contratto definitivo perché ’amministrazione non pud concludere un atto
nullo o che comunque potrebbe essere fonte di responsabilita contrattuale.

In altri termini, la sussistenza dei requisiti soggettivi in capo all’assegnatario ¢ condizione
necessaria ma non sufficiente perché si possa addivenire alla conclusione del definitivo,
dovendo sussistere altresi tutte le altre condizioni che sono normalmente richieste per la
conclusione di un valido contratto di trasferimento della proprieta immobiliare.

Non puo quindi ravvisarsi una responsabilita per inadempimento dell’Area per la mancata
conclusione del contratto definitivo; un altro motivo per escludere la responsabilita della
convenuta ¢ dato dall’esistenza di un altro procedimento giudiziario, concluso con la citata
sentenza n. 312/2001 introdotto dal ****#***** 3] fine di ottenere il trasferimento della

proprieta di altro alloggio.



Per questi motivi deve essere esclusa la responsabilita per inadempimento della convenuta e
la domanda di condanna al risarcimento dei danni deve essere rigettata.
Questo giudice ritiene di dover invitare le parti a proseguire nella ricerca di una
conciliazione anche in considerazione delle difficolta che potrebbero ostare
all’accoglimento di una domanda ex art. 2932 cod. civ.; non ¢ infatti sufficiente che il
promissario acquirente sia in possesso dei requisiti soggettivi e abbia versato il prezzo se
sussistono altri elementi ostativi, attinenti in questo caso alla presenza nell’immobile di un
abuso edilizio.
L’esito della lite giustifica la compensazione integrale delle spese.
P.Q.M.
Il Tribunale, definitivamente pronunciando, ogni altra istanza disattesa o assorbita, cosi
dispone:
1) rigetta I’eccezione di incompetenza per territorio del Tribunale di Cagliari;
2) accerta e dichiara il diritto del Sig. ****#***%* "o dei suoi eredi, ad ottenere la
definitiva cessione in proprietda dell’immobile sito in ****x**sEx Jllq  via
**********’ ediﬁCiO **********’ Scala **********’ piano **********’ intemo
ek ® - dei relativi accessori e, pro-quota, delle parti comuni, in forza della
promessa di futura vendita di alloggio intervenuta tra il signor **¥###kik o Jg
gestione INA —Casa, registrata in data 23 febbraio 1966 al n, **¥##*xdEx " mo(d,
HAAAAARRAE yolume FHRAFFFAFAREEE egatte Lire 1.110;
3) rigetta la domanda di accertamento dell’inadempimento dell’Ente convenuto e di
risarcimento del danno;
4) compensa integralmente le spese di lite tra le parti.
Sentenza resa ex articolo 281 sexies c.p.c., pubblicata mediante lettura alle parti presenti ed
allegazione al verbale.
Cagliari, 23 aprile 2021
Il Giudice
dott. Nicoletta Leone



