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Erwagungen

E. 1

[l ricorso in materia civile € un rimedio di carattere riformativo e I'allegato ricorsuale deve
contenere fral'altro le conclusioni ei motivi (art. 42 cpv. 1 LTF ). Come rettamente
rilevato dall'opponente, nelle conclusioni del ricorso laricorrente si limitaachiederela
riformadel giudizio del Pretore (nel senso di respingere la petizione e di accogliere la
domanda riconvenzionale, ponendo gli oneri processuali per entrambe le procedure a carico
dell'attrice) e una nuovaripartizione delle spese e delle ripetibili della procedura di appello.
Dallamotivazione del ricorso si evince tuttavia che laricorrente hainteso ottenere - anche -
lariforma della sentenza di secondo grado con |'accoglimento delle domande gia presentate
in primaistanza (cfr. DTF 137 Il 313 consid. 1.3). Da questo profiloil ricorso risulta
ammissibile.

E.21

Il Tribunale federale applicad'ufficio il diritto federale ( art. 106 cpv. 1 LTF). Tuttavia,
tenuto conto dell'onere di alegazione e motivazione imposto dall* art. 42 cpv. 1e2LTF, di
regola esso considera solo gli argomenti proposti nell'atto di ricorso ( DTF 140111 86
consid. 2; 134 111 102 consid. 1.1). Giustal' art. 42 cpv. 2 LTF nei motivi di un ricorso
occorre spiegare in modo conciso perché |'atto impugnato violail diritto. Per soddisfare
I'obbligo di motivazione, il ricorrente deve discutere le considerazioni della decisione
impugnata e indicare con precisione in che consiste laviolazione del diritto ( DTF 140 111
86 consid. 2). Quando la sentenza impugnata (o parte di essa) si fonda su pit motivazioni
indipendenti (alternative o sussidiarie), il ricorrente deve confrontarsi con ognuna di essein
modo conforme agli art. 42 cpv. 2 e 106 cpv. 2 LTF, penalinammissibilita ( DTF 142 |11
364 consid. 2.4 con rinvii).

E.22

Il Tribunale federale fonda la sua sentenza sui fatti accertati dall'autoritainferiore (art. 105
cpv. LLTF). A questi appartengono siale constatazioni concernenti le circostanze relative
al'oggetto del litigio siaquelle riguardanti |o svolgimento della procedurainnanzi
al'autoritainferiore ein primaistanza, vale adire gli accertamenti che attengono ai fatti
procedurali ( DTF 140 111 16 consid. 1.3.1 con riferimenti). Il Tribunale federale puo
unicamente rettificare o completare |'accertamento del fatti dell'autoritainferiore, se e
manifestamente inesatto o risulta da unaviolazione del diritto ai sensi dell’ art. 95 LTF ( art.
105 cpv. 2 LTF). "Manifestamente inesatto” significain questo ambito "arbitrario” ( DTF
140 111 115 consid. 2; 135 111 397 consid. 1.5). L'eliminazione del vizio deve inoltre poter
essere determinante per I'esito del procedimento (art. 97 cpv. 1LTF).

La parte che criticala fattispecie accertata nella sentenza impugnata deve sollevare la
censura e motivarlain modo preciso, comeesige |’ art. 106 cpv. 2 LTF ( DTF 140 111 264



consid. 2.3, con rinvii). Essa deve spiegare in maniera chiara e circostanziata in che modo
gueste condizioni sarebbero soddisfatte ( DTF 140 111 16 consid. 1.3.1 con rinvii). Sevuole
completare la fatti specie deve dimostrare, con precisi rinvii agli atti della causa, di aver gia
presentato alle istanze inferiori, rispettando le regole della procedura, i relativi fatti
giuridicamente pertinenti e le prove adeguate ( DTF 140 111 86 consid. 2). Selacriticanon
soddisfa queste esigenze, le allegazioni relative a una fattispecie che si scosta da quella
accertata non possono essere prese in considerazione ( DTF 140 111 16 consid. 1.3.1).

E.3

Dopo essersi espressa sullaricevibilita formale dell'impugnativa, laricorrente presenta nelle
sezioni intitolate" 3. RIASSUNTO DEI FATTI, COSI COME ACCERTATI
DALL'AUTORITA INFERIORE " e" 4.1 ACCERTAMENTO INESATTO DEI FATTI (
ART. 97 LTF); ARBITRIO EX ART. 9 CST " una propriaversione della fattispecie,
avulsa da quella constatata nella sentenza impugnata. Tale modo di procedere, privo di un
gualsiasi - preciso - rinvio agli atti in cui le circostanze descritte nel ricorso sarebbero gia
state validamente presentate, non soddisfa le predette esigenze di motivazione. Non
soccorre laricorrente nemmeno |apidariamente affermare che " invocare la violazione dell'
art. 97 LTF e un'impresa ardua . La presente sentenza sara quindi fondata sulla fattispecie
accertata dalla Corte di appello.

E.4

L autorita cantonale ha dichiarato irricevibile I'appello nellamisurain cui venivalamentata
la mancata applicazione del principio dell'affidamento, perché lo ha ritenuto una semplice
trascrizione degli allegati presentati a Pretore. Laricorrente s duole di un'errata
applicazione dell'art. 310 segg. CPC, ma omette di huovo di supportare la sua critica con un
preciso riferimento agli atti. Lacensurasi rivela pertanto inammissibile, in ragione della sua
carente motivazione.

E.51

La Corte di appello haritenuto cheil diritto di compera era stato sottoposto a una
condizione sospensiva che non si e redlizzata, ragione per cui la convenuta deve restituire
quanto ricevuto sulla base di tale contratto. Essa haindicato che la condizione prevista dal
rogito non era adempiuta, perché I'Autorita LAFE aveva a suavoltafatto dipendere il non
assoggettamento da due condizioni (ottenimento sia dell'approvazione condominiale sia
dellalicenza edilizia per il cambiamento di destinazione) che non si sono verificate. Ha
considerato irrilevante che queste due condizioni coincidessero con due circostanze,
menzionate nel rogito e di cui le parti avevano stabilito di non far dipendere |'efficacia del
diritto di compera. Ha poi reputato inutile indagare sullavolonta delle parti, perché senza
unadecisione di non assoggettamento efficace da parte dell'autorita LAFE, il trapasso di
proprieta non avrebbe potuto essere iscritto aregistro fondiario. Ha anche indicato che la
convenuta non aveva neppure dimostrato che |'attrice aveva assunto I'obbligo di battersi ad
oltranza per soddisfare le condizioni poste dall'Autorita LAFE.

E.5.2

Laricorrente riconosce che il contratto era stato sospensivamente condizionato
al'ottenimento di una decisione di non assoggettamento alla LAFE, maaffermacheil
notaio non le aveva comunicato che la decisione emanata dall'Autorita L AFE conteneva
delle condizioni e lamenta che la Corte cantonale non hainterpretato la convenzione in base
al principio dell'affidamento. Sostiene che I'opponente non aveva eccepito alcunché e aveva



adempiuto il contratto senza impugnare |la menzionata decisione LAFE o denunciare
I'accordo, ragione per cui non potrebbe prevalersi della sua nullita. L'opponente avrebbe
pureviolato I' art. 152 CO non chiedendo " la modifica di destinazione, rispettivamente la
licenzaedilizia".

E.53

Giovainnanzi tutto osservare che la predetta censura € in larga misura inammissibilmente
basata su circostanze che non risultano o che sono addirittura contraddette dalla fattispecie
accertata dalla Corte cantonale. Per il resto occorre rilevare che |I'argomentazione ricorsuale
secondo cui la Corte cantonale avrebbe violato I' art. 152 CO é infondata. Laricorrente
rimproverainfatti delle omissioni alabeneficiariadel diritto di compera, mentre la predetta
disposizione, che si riferisce a periodo in cui la condizione € pendente, specifica gli
obblighi del debitore della prestazione. E opportuno osservare, sempre per quanto attiene
alle norme che disciplinano le condizioni, che nemmeno laricorrente afferma che sarebbero
dati i presupposti previsti dall' art. 156 CO per considerare la condizione realizzata perché
I'adempimento della condizione sarebbe stato impedito da una delle parti in urto con la
buona fede. Inconferente risulta la contestazione della nullita della convenzione, atteso che
un contratto condizional e diventa unicamente efficace dal momento in cui la condizione
sospensiva s verifica e che se questa viene meno le prestazioni gia effettuate devono essere
restituite conformemente alle regole sull'indebito arricchimento ( DTF 129 |11 264 consid.
3.2.2, con numerosi riferimenti). Laricorrente omette poi di spiegare perché la suddetta
motivazione della sentenza impugnata, con la quale in sostanza la Corte cantonae ha
ritenuto prioritaria sulle altre pattuizioni la mancata realizzazione della condizione di non
assoggettamento alla LAFE, violail diritto federale. Inammissibile si palesainfine la
lamentela concernente una violazione dell' art. 8 CC per quanto concerne le probabilita di
ottenere in tempo utile lalicenza edilizia e I'accordo degli atri condomini: |'avverbio
"verosimilmente”, su cui € basata la censura, erainfatti stato utilizzato nel giudizio di primo
grado, pronunzia che non puod essere impugnata con il presentericorso (art. 75LTF).

E.6.1

La Corte cantonale ha dichiarato inammissibile I'appello - in ragione della sua carente
motivazione - per quanto riguardal'inizio del termine di prescrizione dell' art. 67 CO per
ottenere il rimborso delle prestazioni effettuate in ragione del rogito. In viaabbondanziae
ha aggiunto cheil diritto di compera era cedibile fino alla sua scadenza e che, qualorai
tentativi dell'attrice di trovare in tempo utile un subentrante che non sottostava alla LAFE
fossero stati coronati da successo, il diritto di compera avrebbe potuto essere esercitato fino
al 30 giugno 2012. Del resto, soggiunge l'autorita inferiore, la convenuta ha beneficiato
degli sforzi profusi nellaricercadi un cessionario, perché ha poi effettivamente venduto a
interessati che erano in precedenzain contatto con |'attrice.

E.6.2

Laricorrente afferma che |'opponente ha rinunciato a esercitare il diritto di compera non
continuando le procedure iniziate per soddisfare le condizioni poste nella decisione LAFE.
A mente dellaricorrente il termine di prescrizione inizia quindi a decorrere dalladatain cui
e stata emanata la decisione dell'autorita LAFE oppure al pit tardi quando la procedura
giudiziaria contro gli altri condomini era stata sospesa o quando il governo ticinese ha
accolto il ricorso contro lalicenza edilizia.

E.6.3



Con la predetta argomentazione la ricorrente dimentica compl etamente |la motivazione
principale della Corte cantonal e secondo cui I'appello risultavairricevibile perché
consistevain una semplice ricopiatura di quanto esposto negli allegati presentati al Pretore.
Per questo motivo la censurasi riveladi primo acchito inammissibile (sopra, consid. 2.1).

E.7

Il ricorso risultainfine pure inammissibile laddove si riferisce al mancato accoglimento
delladomanda riconvenzionale. Laricorrente non si confronta infatti in alcun modo con il
considerando in cui la Corte cantonale ha constatato che la frase contenuta nell'appello e
riportata nella sentenza impugnata non costituiva una motivazione conforme all' art. 311
CPC.

E.8
Da guanto precede discende cheiil ricorso si palesainfondato nellaridotta misurain cui e

ammissibile. Le spese giudiziarie e le ripetibili seguono la soccombenza (art. 66 cpv. 1 e 68
cpv.1LTF).
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