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Erwagungen

E. 1

[l ricorso in materia civile € presentato tempestivamente ( art. 100 cpv. 1 LTF ) dalla parte
soccombente nella procedura cantonale ( art. 76 cpv. 1 lett. aLTF ) ed e volto contro una
sentenzafinale (art. 90 LTF ) emanata su ricorso dall'autoritaticinese di ultimaistanza (
art. 75 LTF), in una causa civile con un valore litigioso superiore a fr. 30'000.-- (art. 72
cpv. 1 e74 cpv. 1lett. b LTF). Sotto questo profiloil ricorso € 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. 1e 2 LTF, di
regola considera solo gli argomenti proposti nell'atto di ricorso, fatti salvi i casi di errori
giuridici manifesti ( DTF 140 111 86 consid. 2; 13511 384 consid. 2.2.1). Giustal' art. 42
cpv. 2 LTF nei motivi di un ricorso occorre spiegare in modo conciso perché |'atto
impugnato violail diritto. Critiche appellatorie sono inammissibili ( DTF 148 | 104 consid.
1.5, con rinvii). Quando la sentenza impugnata (o parte di essa) si fonda su piu 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).

Il Tribunale federale fondail suo ragionamento giuridico sull'accertamento dei fatti svolto
dall'autoritainferiore (art. 105 cpv. 1 LTF); puo scostarsene o completarlo solo se é stato
effettuato in violazione del diritto ai sens dell’ art. 95 LTF o in modo manifestamente
inesatto (art. 105 cpv. 2 LTF). "Manifestamente inesatto” significain questo ambito
"arbitrario" ( DTF 147 V 35 consid. 4.2; 140 111 115 consid. 2; 135111 397 consid. 1.5). La
parte che criticala fatti specie accertata nella sentenza impugnata deve sollevare la censura e
motivarlain modo preciso, come esigel’ art. 106 cpv. 2 LTF ( DTF 147 1V 73 consid. 4.1.2;
140 111 264 consid. 2.3, con rinvii). Essa deve spiegare in maniera chiara e circostanziatain
che modo queste condizioni sarebbero soddisfatte ( DTF 140 111 16 consid. 1.3.1, con
rinvii). Se vuole completare |a fattispecie 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). Sela
criticanon soddisfa queste esigenze, le allegazioni attinenti a una fattispecie diversada

guella accertata non possono essere prese in considerazione ( DTF 140 111 16 consid. 1.3.1).

E.22

Con riferimento alla motivazione del ricorso occorre innanzi tutto rilevare che la presente
sentenzanon s atterra all'ordine in cui laricorrente ha presentato le sue rimostranze. Le
censure verranno invece trattate nell'ambito di un esame sistematico delle questioni che
gueste sollevano validamente, cominciando dalla legittimazione attiva dell'opponente, per



poi passare alla verifica dell'esistenza di un'assunzione del debito (interna ed esterna) e
concludere con le critiche attinenti alla determinazione della mercede dell'opponente.

E.31

Contrariamente al Pretore, la Corte cantonale non haritenuto irricevibile perché tardiva
I'eccezione di carente legittimazione attiva sollevata dalla convenuta, ma I'ha respinta. Ha
osservato che l'arch. B. erail gerente e l'unico socio della societa a garanzia
limitata ad avere un diritto di firmaindividuale, che nella documentazione concernente il
rilascio dellalicenza ediliziala persona giuridica era sempre stata indicata come instante e
progettista e che la societa risultava pure dalla documentazione successivamente inviata alla
convenuta. Ha poi ritenuto che, confermando nel rogito di essere stata informata sulla
procedura delladomanda di costruzione e di assumere tutti gli oneri relativi a progetto yyy,
la convenuta ha dichiarato di essere a conoscenza del ruolo svolto dalla societa, accettando
tuttavia che nelle discussioni e nel contratti " si facesse un generico e superficiale
riferimento alla persona dell'architetto .

E.32

Laricorrente nega che lalegittimazione attiva dell'opponente fosse data, perchéil -
contestato - contratto originario non sarebbe in alcun caso sorto con la Sagl, ma con
I'architetto quale personafisica. Cio risulterebbe in particolare dal testo del rogito, che

menziona unicamente |'arch. B. , dagli specialisti che hanno dichiarato di essere
stati incaricati da quest'ultimo e dalla petizione medesima che |o nomina piu volte.
E.33

Giovaricordare che lalegittimazione attiva s determinain base al diritto materiale e
disciplina unicamente chi puo far valere in proprio nome una determinata pretesain qualita
di titolare, ma non concerne la questione a sapere se la pretesaesiste ( DTF 125 111 82
consid. 1a). Ora, con la sua critica appellatoria, la ricorrente nemmeno tenta di far apparire
arbitraria la constatazione della sentenza impugnata secondo cui |a pretesa oggetto della
presente causa € quella sgorgante dalle prestazioni connesse alla domandadi costruzione
concernenti layyy dellaquale I'opponente risultava essere I'istante e la progettista. Ne segue
che la censura va disattesa.

E.411

Un contratto di assunzione esclusiva del debito presuppone la conclusione di due contratti.
Nel primo (assunzione di debito interna; art. 175 CO ) I'assuntore promette al debitore
originario di liberarlo dal suo debito, che deve unicamente essere determinabile (EUGEN
SPIRIG, Zurcher Kommentar, n. 31 ad art. 175 CO ). Nel secondo (assunzione di debito
esterng; art. 176 CO) il creditore accetta |'assuntore quale nuovo debitore (cfr. DTF 121 111
256 consid. 3b). Quest'ultimo contratto non € - tranne eccezioni che non ricorrono in
concreto - legato ad alcun requisito di forma e consiste, come ogni contratto, in un'offertae
un'accettazione (sentenza 4C.260/1995 del 22 ottobre 1996 consid. 44). Laformulazione
dell' art. 176 cpv. 2 CO, secondo cui la proposta puo farsi nel senso che |'assuntore
comunichi I'assunzione del debito a creditore, vaintesa nel senso che occorre una chiara
informazione a quest'ultimo della promessa fatta dall'assuntore al debitore originario di
rispondere esclusivamente del debito (sentenza 4C.260/1995 del 22 ottobre 1996 consid.
4b). L'accettazione dell'offerta da parte del creditore pud anche risultare dall'introduzione di
una causa contro |'assuntore (sentenza 4C.260/1995 del 22 ottobre 1996 consid. 4c).



E. 412

Nel diritto svizzero laquestione di sapere se le parti hanno concluso un accordo e sottoposta
al principio della priorita della vol onta soggettiva sulla volonta oggettiva ( DTF 144 111 93
consid. 5.2.1; 123 111 35 consid. 2b).

Il giudice deve quindi in un primo tempo ricercare lareale e comune volonta delle parti, se
del caso sullabase di indizi. Costituiscono indizi in questo senso non solo il tenore delle
dichiarazioni di volonta, matutte le circostanze che permettono di scoprire lareale volonta
delle parti, siache s tratti di circostanze anteriori alla conclusione del contratto o dei fatti
posteriori alla stessa, in particolare il comportamento ulteriore delle parti che stabilisce
guale era all'epoca la concezione dei contraenti. L'apprezzamento di questi indizi concreti
da parte del giudice, secondo la sua generale esperienza di vita, costituisce un accertamento
di fatto che vincolail Tribunale federale, ameno che sia manifestamente inesatto ( DTF 144
[11 93 consid. 5.2.2, con rinvii).

Seil giudice non riesce a determinare la volonta reale e comune delle parti - per mancanza
di prove o perché quest'ultime non sono concludenti - 0 se constata che una parte non ha
capito la volonta espressa dall'altra quando e stato concluso il contratto, egli devericorrere
al'interpretazione normativa (0 oggettiva) e cioe stabilire la volonta oggettiva delle parti,
determinando il senso che, secondo le regole della buona fede, ognuna di esse poteva
ragionevolmente dare alle dichiarazioni di volontadell'altra. Si tratta di un'interpretazione
basata sul principio dell'affidamento, che € una questione di diritto cheil Tribunale federale
esamina liberamente ( DTF 144 111 93 consid. 5.2.3).

E. 421

La Corte cantonal e ha confermato |'accertamento effettuato dal Pretore sulla volonta delle
parti secondo cui con il contratto di compravendita veniva pure ceduto all'acquirenteil
progetto di edificazione del fondo, la quale se ne addossava gli oneri con liberazione della
venditrice. L'autorita inferiore ha pure respinto le lamentele concernenti la violazione delle
regole sull'onere di contestazione. A tal proposito harilevato in viaprincipale che la
mancata informazione dell'esistenza di un progetto anteriore a quello dellayyy era stata
definitairrilevante dall'attrice, la quale aveva pure contestato che I'architetto avesse
comunicato alla convenuta chei costi del progetto yyy erano gia stati pagati con
I'affermazione che questi avevainvece riferito che era unicamente stato saldato il prezzo di
un precedente progetto. A titolo abbondanziale harilevato che le affermazioni della
convenuta erano state avanzate in antitesi alle allegazioni dell'attrice, ragione per cui non
necessitavano di contestazione.

E.4.22

Secondo laricorrente invece, poiché non vi sarebbe stato un consenso soggettivo, la Corte
cantonale ha dovuto procedere a "un'interpretazione oggettivata della clausola F,
considerando le circostanze e tenendo conto del principio dell'affidamento”, nella quale ha
"accertato in modo manifestamente inesatto la fattispecie”, privilegiando segnatamente le
deposizioni della venditrice e soprattutto quella del suo avvocato rispetto aquelladei testi
D. eE. . La Corte cantonale avrebbe pure violato gli art. 221 e 222 CPC
con riferimento all'onere di contestazione.

E.4.23




In concreto siala prima siala seconda i stanza hanno accertato la volonta soggettiva delle
parti a contratto di compravendita, la Corte di appello precisando cheil Pretore aveva
richiamato il principio dell'affidamento unicamente per "rafforzare" la sua conclusione. Non
S e pertanto in presenza di un'interpretazione oggettiva del contratto, che - quale questione
di diritto - avrebbe potuto essere rivista liberamente, mail Tribunale federale e vincolato
alle constatazioni dell'autorita cantonale di ultimaistanza sulla volonta delle parti, a meno
che queste non siano manifestamente inesatte. Ora, con la suacritica, in larga misura
appellatoria, con cui in sostanza si limita a proporre una propria lettura delle risultanze
probatorie, laricorrente non fa apparire arbitrari gli accertamenti della Corte cantonale. Non
einfatti addiritturainsostenibile ritenere piu affidabile la deposizione (il cui contenuto &
peraltro in sintonia con il tenore della clausola contrattuale) dell'avvocato della venditrice,
laquale non & parte in causa, rispetto a quella del summenzionati testi, che erano organi
(amministratori unici) dellaricorrente quando é stato stipulato il contratto di compravendita
contenente I'assunzione di debito, rispettivamente a momento in cui si € svolto
I'interrogatorio. Poiché il debito deve unicamente essere determinabile, nemmeno la pretesa
ignoranza della ricorrente sulla sua esatta composizione ne ostacolava |'assunzione.
Inammissibile si rivela poi lalamentata violazione degli art. 221 e 222 CPC , perché
I'argomentazi one ricorsuale € unicamente incentrata sulla motivazione abbondanziae della
sentenza impugnata e trascura quella principale.

E.43.1

Dopo aver indicato che il Giudice di primo grado, pur non avendo menzionato
espressamente ' art. 176 CO , ne aveva considerato adempiuti i presupposti, la Corte
cantonal e ha fatto proprie le constatazioni pretorili secondo cui il socio gerente dell'attrice &
stato particolarmente intraprendente nella concretizzazione e conclusione del contratto di
compravendita ( "deus ex machina dell'operazione") e ha avuto relazioni bilaterali
concernenti il progetto e la sua attuazione con la nuova proprietaria anche dopo la stipula
del rogito.

E.4.32

Laricorrente afferma che non vi sarebbe stata alcuna offerta di assunzione del debito nei
confronti dell'opponente, che non era parte a contratto di compravendita. | perfezionarsi di
un contratto con |'opponente era pure escluso per lamancanza di qualsiasi informazione
sulla consistenza e la composizione del debito della venditrice. Lamentainoltre una
violazione dell' art. 112 CO , perché non vi sarebbe stata una stipulazione in favore di terzi.

E.4.33

Con la predetta argomentazione laricorrente pare dimenticare che la Corte cantonale ha
ritenuto che I'opponente, tramite il ruolo "proattivo” svolto dal suo gerente nell'ambito delle
trattative che hanno portato ala conclusione del contratto di compravendita del fondo, fosse
stata messa a conoscenza dell'assunzione di debito interna menzionata nel rogito, cio che
configura un'offerta. L'accettazione da parte della creditrice del cambiamento di debitore
risultaal piu tardi dall'introduzione della petizione. In queste circostanze, contrariamente a
guanto ritiene laricorrente, il fatto che I'opponente non fosse parte a contratto di
compravenditasi palesairrilevante e nemmeno occorre verificare se fralavenditrice e la
ricorrente era - pure - stato stipulato un contratto afavore di terzi perfetto.

E.511



L'allestimento di piani ein lineadi principio sottoposto ale norme sul contratto di appalto
(sentenza 4A_271/2013 del 26 settembre 2013 consid. 7.3, con rinvii; DTF 130 [11 362
consid. 4.1). Se lamercede per I'opera non é stata fissata preventivamente, questa va
determinata giustal' art. 374 CO , secondo il valore del lavoro e le spese dell'appaltatore. 11
giudice deve quindi, in assenza di un accordo sull‘onorario, stabilireil corrispettivo per il
contratto di appalto - come per un mandato - in base ai principi generali di modo che
corrisponda alle prestazioni effettuate ed appaia oggettivamente proporzionato. Sia nel
contratto di appalto sia nel mandato sono determinanti i costi necessari per |'effettuazione
delle prestazioni convenute concernenti il personale, il materiale e le spese generali e di
gestione (sentenza4A_271/2013 del 26 settembre 2013 consid. 7.3, con rinvii
giurisprudenziale e dottrinali).

E.51.2

Quando, come nellafattispecie, € applicabile la massima dispositivaincombe ale parti, e
non al giudice, raccoglierei fatti del processo. Le parti devono allegarei fatti su cui fondano
le loro pretese (onere di allegazione), produrrei relativi mezzi di prova (onere di deduzione
delle prove; art. 55 cpv. 1 CPC) e contestare i fatti allegati dalla controparte (onere di
contestazione). Giustal' art. 150 cpv. 1 CPC il giudice deve unicamente amministrare prove
sui fatti pertinenti e contestati ( DTF 144 111 519 consid. 5.1).

Invirtu dell'art. 221 cpv. 1 lett. d CPC, rispettivamente dell' art. 222 cpv. 2 CPC i fatti
devono essere di principio allegati nella petizione, rispettivamente nellariposta per i fatti
che vanno allegati dal convenuto. Possono anche essere allegati nellareplicae nelladuplica
se viene ordinato un secondo scambio di scritti 0, se cio non si verifica, essere dettati nel
verbale durante un‘udienza d'istruzione o al'inizio del dibattimento giustal' art. 229 cpv. 2
CPC (DTF 144 111 519 consid. 5.2.1). | fatti pertinenti allegati devono essere
sufficientemente motivati (onere di sostanziare le allegazioni) affinché, da un lato, 1a parte
convenuta possa indicare chiaramente quali fatti della petizione riconosce o0 contesta e,
dall'altro, il giudice, partendo dalle allegazioni di fatto contenute nella petizione e nella
risposta, possa allestire un quadro esatto dei fatti riconosciuti o contestati dalle parti per i
guali dovra procedere all'assunzione delle prove, primadi applicareil diritto materiale
determinante ( DTF 144 111 519 consid. 5.2.1.1).

Le esigenze poste a contenuto delle allegazioni e allaloro precisione dipendono, da un lato,
dal diritto materiale e cioé dai fatti costitutivi dellanormainvocata e, dall'altro, dacomesi é
determinatala controparte. In un primo stadio la parte attrice deve enunciarei fatti che
giustificano la sua pretesa in modo sufficientemente preciso da permettere ala parte
convenuta di indicare quali di contesta e perfino gia presentare le sue controprove; in
un secondo tempo, se la controparte ha contestato dei fatti, la parte attrice é costretta a
esporre in modo piu dettagliato il contenuto dell'allegazione di ogni fatto contestato, in
modo tale da consentire al giudice di assumere le prove necessarie a chiarire lafattispecie e
di applicarelaregoladi diritto materiale al caso concreto ( DTF 144 111 519 consid. 5.2.1.1).
L 'attore pud anche limitarsi aindicare nella petizione il montante totale di una fattura che ha
prodotto erinviare per i dettagli a questa, se la parte convenuta eil tribunale ottengono cosi
tutte le informazioni che necessitano (v. sul tema DTF 144 111 519 consid. 5.2.1.2, con
rinvii).

E.5.2



A differenza del Pretore, la Corte cantonale ha premesso chei lavori di progettazione e
I'elaborazione di piani sono sottoposti alle regole del contratto di appalto, ma ha considerato
chelaqualificagiuridicanon ein reatadecisiva per il calcolo degli onorari dell'architetto,
perché in assenza di un accordo preventivo sul loro ammontare sianel caso di un contratto
di appalto siain quello di un mandato i costi del personale e del materiale nonché le spese
generali o di gestione per lafornitura della prestazione concordata sono i criteri principali
per determinare il corrispettivo. Ha poi indicato che la convenuta ha messo in discussione
I'applicabilita dellanorma SIA 102 per la prima volta con le conclusioni di causa e quindi
tardivamente. Infatti, nonostanteiil fatto che lafatturadi cui e chiesto giudizialmente il
pagamento riportavain grassetto nella suaintroduzione che I'onorario era stato cal colato
sullabase di tale norma, laconvenuta s eralimitata ainsufficienti contestazioni globali e
generai nellarisposta e nella duplica e non aveva nemmeno sollevato delle obbiezioni
sull'applicabilita della norma SIA 102 in occasione della posadei quesiti peritali. A titolo
abbondanziale la Corte cantonale si e chiesta, lasciando tuttaviail quesito irrisolto, se per la
mercede dell' art. 374 CO possa essere genericamente fatto capo, anche senza un accordo
delle parti, allanorma SIA 102 quale espressione degli usi locali per quantificare la pretesa
dell'architetto.

E.53

Laricorrente nega di avere eccepito tardivamente |'applicabilita della norma SIA 102,
affermando di gia avere contestato nella risposta alla petizione "la nota medesima nonché i
criteri di attuazione della stessa'e rimprovera alla Corte cantonale di aver colmato "le
manchevolezze allegatorie di controparte” applicando |' art. 374 CO . Affermache un
contratto di architettura, che non definiscei criteri di calcolo dellamercede o dell'onorario,
non é vincolante, difettando di un punto essenziale ( art. 2 cpv. 1 CO), e che sarebbe
spettato all'attrice spiegare in quale modo avrebbe dovuto essere calcolata la sua mercede.

E.54

Nellafattispecie € pacifico che non vi e stato alcun accordo frala venditrice e I'opponente
concernente il modo di calcolo della mercede. Cio non ha pero per conseguenza -
contrariamente a quanto afferma laricorrente - che, non definendo i criteri di calcolo della
rimunerazione, il contratto di architetto non sarebbe stato vincolante. In un tal caso torna
infatti applicabilel' art. 374 CO . In concreto |'opponente ha pero ritenuto, producendo la
menzionata fattura con la petizione, che la mercede dovesse essere determinata facendo
capo alanorma SIA 102. Cio non e stato - come rettamente indicato nella sentenza
impugnata - tempestivamente contestato dalla ricorrente, non bastando atal fineindicare
genericamente nellarisposta alla petizione di contestare i "criteri di attuazione" della nota
professionale. L'assenza di una valida contestazione distingue la presente causa da quella
trattata nella sentenza 4A_86/2011 del 28 aprile 2011, che e quindi invano piu volte citata
nel ricorso. Nemmeno in occasione della presentazione dei quesiti peritali I'applicabilita
dellanorma SIA 102 era stata messain discussione. |l perito giudiziario I'ha quindi
utilizzata per determinare la retribuzione dell'opponente, pur osservando che quest'ultimae
la venditrice non avevano concluso un accordo che ne giustificava l'impiego. Essendo la
mercede stata stabilita mediante una perizia giudiziaria, laricorrente avrebbe dovuto
contestare le risultanze di quest'ultima, cosa che non hafatto. Cio comporta la reiezione del
gravame per quanto concerne I'ammontare della pretesa dell'opponente.

E.©6



Da guanto precede discende cheil ricorso, nellamisurain cui risultaammissibile, si palesa
infondato e in quanto tale varespinto. Le spese giudiziarie e leripetibili seguono la
soccombenza (art. 66 cpv. 1 e 68 cpv. 2 LTF). Quest'ultime vengono fissate in base
al'usuale tariffa, che prevede un importo inferiore a quello domandato dall'opponente.
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