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Regeste

Sentenza o decisione senza scheda

Erwagungen

E.1l

L’art. 671 cpv. 1 CC statuisce il principio secondo cui il materiale diviene parte costitutiva
del fondo sul quale con s e costruito ( DTF 121 111 451), riservati i diritti di rimozione
dello stesso qualoracio si possa fare senza un danno sproporzionato (art. 671 cpv.2e 3
CC).

E.11

Invariato.

E.12

E' ordinatal’iscrizione in viadefinitivadi un’ipotecalegale degli artigiani per fr.

600" 000.-- oltreinteressi a 5% dal 7 giugno 1990 a carico del fondo n. RFD di
di proprietadi , einfavore di e quali

creditori solidali. 2. Invariato.

E.13

Innanzitutto la possibilita di una solo parziale rimozione dei materiali non é esplicitamente
previstadall’art. 671 CC e neppure € menzionata dalla dottrina. Essa appare comunque
problematica nellamisurain cui si confonde nella medesima fattispecie la situazione di
accettazione dei materiali del costruttore con quella dellarichiesta di rimozione. In secondo
luogo il comportamento della convenuta pone un problema di ordine procedurale,
dovendosi ritenere che abbia dapprima illecitamente formulato in sede di conclusioni
una nuova domandain via aternativaaquelle originarie, il che e lesivo degli art. 74, 76 e
78 CPC, e che in seguito nella procedura di appello essa abbia formulato un’ ulteriore nuova
domanda, limitando larichiesta di rimozione ad una piccola parte del materiali immess
dall’ attrice. Che sl tratti di unanuova domanda, e cometaleirricevibile ex art. 321 CPC, e
non solo della limitazione delle proprie precedenti richieste -il che é invece di regola lecito
(art. 75 1it. b CPC)-, e dimostrato dalla considerazione per cui il risultato auspicato con la
domanda cosi limitata non scaturisce dal medesimo complesso di fatti precedentemente
proposto a giudizio, madalla considerazione di atre circostanze, non addotte negli allegati
introduttivi e percio indebitamente sottratte al necessario contraddittorio, ed in concreto
dall’ asserzione del fatto che almeno limitatamente all’ arredamento del bar e dle rolladen la
rimozione potrebbe essere effettuata senza che vi sia un onere sproporzionato. In ogni caso,
anche cosi modificata, latesi della convenuta della possibilitadi rimuovere le opere senza
causare ladistruzione di rilevanti valori economici rimane tutta da dimostrare, ed in tal



senso e indicativo -main direzione contrariaa quella dell’ affermata tesi- il fatto che
secondo la convenuta medesimatale “ripristino parziale” costerebbe ben fr. 101’ 000.--,
importo pari ad 1/6 dell’ indennita riconosciuta per I’insieme dei lavori eseguiti, e afronte
del quale verrebbe rimossa solo una piccola parte di . Ne deve conseguire, per tutti
questi motivi, lareiezione dellarichiesta della convenuta di rimozione delle opere ex art.
671 cpv. 3 CC.

E.2

Esclusalarimozione dei materiali, entra necessariamente in considerazione I’ equo
risarcimento del materiale previsto dall’art. 672 cpv. 1 CC. Questa normaregolainfatti il
caso in cui non si proceda alla rimozione, stabilendo che il proprietario del fondo deve
equamente risarcire chi ha perso la proprieta del materiale divenuto parte del fondo, laddove
-per quanto qui di pertinenza- il cpv. 3 della medesima norma prevede che se la costruzione
fu fattain malafede dal proprietario del materiale I'indennita pud essere limitata al valore
minimo che la costruzione pud avere per il proprietario.

E.3

Fondamentale per I’ esito della presente causa diviene pertanto la questione a sapere se
|” attrice sia statain buona o in cattiva fede.

E.31

Latassadi giustiziadell’ azione principale di fr. 10'000.-- e le spese, da anticipare dalla
parte attrice, rimangono a suo carico per 1/3 e per 2/3 sono a carico della convenuta, che
rifondera a controparte complessivi fr. 12'000.-- per parte di ripetibili

E.32

Invariato.

E.321

In primo luogo il giudizio imputato, senza fornirne alcuna particolare motivazione, non si

limita ad estendere ad la sola conoscenza dei fatti noti al suo amministratore
-il che puo essere condiviso- ma addebita a questa societain maniera

automatica anche i comportamenti ritenuti lesivi della buonafede di 0

addiritturadel “signori ", dimenticando che erapersonagiuridica

asé stante, il cui ruolo nellavicenda é limitato all’ esecuzione dei lavori in base ad un

appalto conferitole dai signori e (cfr. petizione, punti 3 e 4, pag.

4), in quanto firmatari del contratto di acquisto delle azioni della societa convenuta
(conclusioni, punto 5, pag. 4: “le opere in questione vennero dunque eseguite nell’ ambito
della cessione delle azioni della ") oppure dalla (cfr. appello della
convenuta, pag. 9). In realta nessun elemento agli atti -ed infatti il giudizio impugnato e
silente in proposito- consente di prescindere dalla considerazione dell’ indipendenza della
personagiuridica , hon essendovi la prova-ma neppure laverosimiglianza- che
vi siauna situazione di abuso per cui il ricorso alla persona giuridica da parte del suo avente
diritto economico (questione non affrontata nel giudizio impugnato se non limitatamente al
rilievo della funzione di amministratore di ) € contrario a suo scopo e allasua
funzione, cosi da non dovere essere riconosciuto dallalegge (sul principio dellatrasparenza:
DTF 11311 36 eriferimenti; Il CCA 27 agosto 1996 in re C./P. SA eriferimenti;
Forstmoser/Meier-Hayoz/Nobel , Schweizerisches Aktienrecht, Berna, 1996, n. 52 e segg.,
965 e 966). Se ne deve percio rimanere alla considerazione per cui I’ attrice, cosi incaricata,



ha eseguito delle opere su un fondo che sapeva non essere del committente -il che di per sé
non permette ancora di escluderne la buonafede ( Meler-Hayoz , operacitata, n. 6 ad art.
672 CC)- e del quale sapeva invece essersi realizzato il consenso per il trasferimento ai suoi
committenti della proprieta delle azioni della societa intestataria, alla cui esecuzione ostava
solo un apparentemente non insuperabile problema di autorizzazioni LAFE, insito oltretutto
-il che éinsolito- nella personadel venditore e non in quelladegli acquirenti (non dissimile:
DTF 9511 221 e segg., in cui e stato tutelato I’impresario che ha omesso di svolgere delle
verifiche, ma che hain buonafede creduto di agire per conto dell’ avente diritto), venditore
che aveva oltretutto fornito ampie assicurazioni, dichiarando addiritturainesistente il
problema (doc. 2). L’ accettazione dell’ appalto e |’ esecuzione dei lavori in queste
circostanze, momento a quale variferitala questione dellabuonafede dell’ art. 672 CC (|
CCA 23 luglio 1997 citata) non appare moralmente riprovevole, atteso che nessuna parte
affermainvece che I attrice avrebbe scientemente eseguito i lavori su fondo altrui con
I”intenzione di vessare il proprietario del fondo con una proceduradi iscrizione dell’ ipoteca
legale e per vedersdli retribuire ex art. 672 CC.

E.3.22

Maanche volendosi riferire ale persone dei fratelli odella ,
I’ addebito della condotta abusiva non puo essere validamente sostenuto. Premesse le
concrete circostanze, ed in particolare I’ esistenza di un pacifico consenso alla vendita delle
azioni della societa convenuta rafforzato dal pagamento di consistenti anticipi, vanno
relativizzati sial’ opposizione del proprietario chei problemi legati all’ acquisto del
pacchetto azionario. Il senso delle pattuizioni originarie delle parti erain effetti quello per
cui laprocedura di vendita delle azioni dovesse comungue durare un certo periodo di tempo
(il contratto preliminare doc. C, del 16 gennaio 1989, indica qual e data ultima della cessione
il 30 giugno 1991), e che nelle more di questo periodo i futuri acquirenti avrebbero condotto
stessi I'albergo (cfr. il doc. C, con cui Sl impegnava a non prorogare la
locazione esistente; doc. B punto 5, con cui gli acquirenti si impegnavano allatrattativa con
I’ attuale conduttore, e doc. F, contratto di locazione trala convenutae ), il che
costituivain pratica un’immissione anticipata nel possesso dell’immobile. In questa
situazione ci si puod chiedere se nel solco delle predette pattuizioni avesse motivo di essere
un perentorio divieto della convenuta all’ effettuazione di lavori, specie di lavori che
I"istruttoria ha ammesso essere necessari a fine della proficua conduzione dell’ albergo, ed
in effetti la stessa convenuta ammette che la sua reale preoccupazione non era quella
dapprimadi vietare interventi sul bene di sua proprieta, oramai destinato alla vendita,
guanto quella di non essere chiamata alla cassa dagli acquirenti per gli investimenti che
avevano iniziato a porre in atto (risposta, pag. 4; doc. 1 del 25 marzo 1989: “Wir erklaren
uns nachtraglich mit den getroffenen Investierungen einverstanden und haben auch gegen
zukUnftige Investierungen, unter vorstehenden V oraussetzungen, nichts einzuwenden, aber
ausdriicklich unter der Bedingung, dass gegen uns oder unseren Alleinaktionar Herrn

, keinerlei Anspriiche aus derartigen Investitionen gestellt werden”),
circostanza che non si sarebbe verificata qualora la vendita fosse andata a buon fine. Anche
la successiva diffida del 15 settembre 1989 (doc. 2) -redatta in un momento in cui
comungue ancorasi confidava nel buon esito della vendita, provane e il fatto chela
venditrice negava qualsivoglia violazione della LAFE- non e affatto cosi perentoria come
pretende ora la convenuta, ma consiste invece nell’ invito “ad astenervi dal compiere
qualsiasi operadi ristrutturazione e manutenzione dell’immobile che superi gli obblighi che
derivano dal contratto di affitto esistente trala e ".Ilrinviodle




norme sulla locazione comprende evidentemente anche il rinvio agli art. 256 e 259a e segg.
CO, laddove I’ art. 259b lit. b CO prevede espressamente |’ intervento diretto del conduttore
aspese del locatore per eliminareil difetto che “pregiudical’idoneita della cosa all’ uso cui
€ destinata, pur non pregiudicandola notevolmente”, norma che alaluce delle risultanze
peritali pare attagliarsi allafattispecie, e che anche se non giustifica appieno il
comportamento degli acquirenti (che mai hanno messo in morala convenuta per

I’ eliminazione dei difetti), concorre ameno a stemperareil giudizio di atteggiamento
abusivo messo a loro carico dal Pretore. Questa val utazione non muta nemmeno allaluce
della successiva lettera del 26 gennaio 1990 (doc. 4), inviataalavori di ristrutturazione
oramai iniziati, in cui il problemanon eraquello dell’ esistenza di un divieto allaloro
esecuzione, ma quello della mancata esibizione dei progetti alla proprietaria per
approvazione delle opere, che non potevano percio vincolarla, motivo per cui, nonostante la
riservadellarichiestadi eventuali modifiche 0 “se del caso” (maquale ?) del ripristino della
situazione precedente, |o scritto non si chiudeva con la diffida alla sospensione dei lavori,
ma con I’invito alla sollecita trasmissione dei progetti a signor Quoa
problemi legati all’ applicazione della LAFE, varilevato cheil signor -come
detto- il 15 settembre 1989 affermava che il problema“non esiste” avendo egli rispettato
appieno i dettami di quellalegge. Sullabase di una simile assicurazione, ben si pud
affermare che la decisione sfavorevole dell’ Autorita di primaistanzadel distretto di Lugano
(doc. 3), giuntameno di un mese dopo tali ampie assicurazioni, non dovesse
necessariamente cancellare I’ affidamento riposto dagli acquirenti nelle affermazioni della
parte venditrice, essendo la decisione in questione, qualora errata stante il fondamento di
dette assicurazioni, suscettibile di modifica da parte dell’ autorita superiore. Nel caso
contrario, S avrebbe |”insoddisfacente soluzione secondo cui lamalafede degli acquirenti in
ordine alaquestione della LAFE viene all’ atto pratico anmessa qual e conseguenza di una
violazione dellalegge commessa dal signor e per il motivo che gli acquirenti
hanno prestato fede alla sua affermazione di innocenza invece che alle risultanze della
decisione che ha sconfessato tali assicurazioni, il che non appare anmissibile. Se ne deve
concludere, diversamente da quanto ritenuto dal Pretore, che anche gli acquirenti all’ atto
delladeliberadei lavori, pur avendo agito con una certa leggerezza -per non avere
preventivamente interpellato la venditrice e per avere prestato fede alle assicurazioni
ricevute circalanon sussistenza di un problema connesso alla L AFE- non possono essere
esclusi dall’ampia nozione di buonafede ai sensi dell’art. 672 CC, non potendo essere
attribuito loro un comportamento moralmente riprovevole o in atramanieravolto alla
lesione del partner contrattuale ( DTF 99 Il 147). D’ altra parte, un diverso giudizio
imporrebbe comunque di riconsiderare anche la posizione del proprietario delle azioni,
nonché titolare economico della convenuta, il quale ha proceduto alla vendita delle azioni
affermando nei confronti degli acquirenti la correttezza del proprio comportamento,
nonostante -stante alla decisione doc. 3 (che a consid. 8 ne hainfatti negato la buonafede)-
dovesse essergli nota la flagrante violazione dalui commessa sin dal 1984 mediante la
cessione aterzi della conduzione dell’ albergo.

E.33

Le spese dellaperiziagiudiziaria e del relativo complemento scritto sono a carico della
parte attrice per 1/3 e della parte convenuta per 2/3.

E.34



Letassadi giustiziadella proceduradi iscrizione dell’ ipoteca legale provvisoria di fr.
9'000.-- e le spese, gia anticipate da , fimangono a carico della parte attrice per
1/3 e per 2/3 sono a carico della convenuta, che rifondera a controparte complessivi fr.
3'000.-- per parte di ripetibili. 1. Le spese della procedura d’ appello, consistenti in: @) tassa

di giustizia fr. 3'950.-- b)

spese fr. 50.--

Totale fr. 4 000.-- giaanticipati dalle appellanti,
restano aloro carico per 1/2 e per 1/2 sono a carico della convenuta, compensate le ripetibili
di appello. I11. L appello 16 dicembre 1998 di erespinto. V. Le spese della
procedura d’ appello, consistenti in: a) tassadi giustizia fr.

6'950.-- b) spese fr. 50.--

Totale fr. 77000.-- gia anticipati dall’ appellante,
restano a suo carico, con I’ obbligo di rifondere ale controparti complessivi fr. 10'000.-- per
ripetibili di appello. V. Intimazione: - Comunicazione alla

Preturadel distretto di Lugano, sezione 3 e al’ Ufficio del Registro fondiario del distretto di
Lugano. Per laseconda Cameracivile del Tribunale d appello I

presidente Il segretario
E.4
L’ accertamento della buona fede di ha qual e prima conseguenza quella di

comportare |’ accoglimento dellarichiesta di iscrizione in via definitiva dell’ ipoteca legale (
DTF 9511 221 e segg., consid. 3 alle pag. 228 e segg.; Schumacher , Das
Bauhandwerkerpfandrecht, 2. edizione, Zurigo, 1982, n. 475 e segg.). Questo rende
superflua la guestione a sapere se anche il costruttore ex art. 672 CC di cui € riconosciutala
cattiva fede possa beneficiare dell’ ipoteca legale, questione lasciata aperta dalla prefata
sentenza (pag. 230 in ato), ein cui aprimavistanon vi € motivo di non propendere per la
soluzione affermativa, essendosi della cattiva fede del costruttore gia tenuto conto nella
guantificazione dell’indennizzo, e non sussistendo percio motivo alcuno di privarlo
dall’ipotecalegale agaranziadi un credito comungue riconosciutogli (e che non pregiudica
legittimi interessi di terzi siccome inferiore, o al massimo pari al’ oggettivo maggior valore
apportato dall’ artigiano), se non un intento punitivo che non puod essere proprio del
legidlatore.

E.5

Allaluce di quanto precede, rimane da determinare I’ ammontare dell’ indennizzo, laddove
tutte le parti contestano la sua quantificazione operata dal primo giudice che, posti 1a buona
fede della proprietaria e la cattiva fede della costruttrice, | ha determinatain fr. 600’ 000.--,
importo stabilito in via equitativa e corrispondente a poco meno del valore venale dei lavori
che hanno comportato una miglioria all’ edificio, senza computo dei lavori di sola
manutenzione e di parte delle demolizioni, e considerati alcuni difetti di quanto eseguito

(pag. 10).

E.51

La convenuta chiede innanzitutto che il risarcimento venga del tutto negato per il motivo
della cattiva fede della costruttrice, ma tal e argomentazione risulta superata

dall’ accertamento del fatto che ad non e ascrivibile un comportamento abusivo
(cfr. il consid. 3), e pud pertanto ritenersi evasa senza necessitadi ulteriori argomentazioni.
Per il caso in cui non si volesse giungere alla totale negazione del risarcimento, la



convenuta ritiene comunque arbitraria la sua quantificazione in fr. 600’ 000.--, effettuata
sulla sola base della deposizione che non avrebbe indicato i motivi per cui le
opere sarebbero state necessarie per mantenereil livello dell’albergo. L’ importo in
questione sarebbe in redlta privo di relazione con I’ aumento del valore venale e
commerciale del fondo, oppure con I’ aumento del valore oggettivo della costruzione o del
valore soggettivo per il proprietario, circostanze queste che sarebbero rimaste prive del
necessario riscontro probatorio. 5.2 e postulano invece

I’ aumento afr. 822’ 000.-- dell’indennizzo, poiché tale sarebbe, secondo le risultanze
peritali, il valore del materiale e del lavoro immessi dalla costruttrice di buona fede.

E.53

NellasentenzaDTF 99 11 131 e segg. il Tribunale federale ha esaminato approfonditamente
la questione della determinazione dell’ indennizzo ex art. 672 CC, stabilendo che deve
tenere conto dell’intero onere di costruzione, e considerare percio sialafornitura di
materiale cheil valore ddl lavoro, ma sempre unicamente entro i limiti in cui vi e stato un
aumento di valore del fondo edificato (consid. 4c¢ a pag. 139 e 6¢ a pag. 145). Questo perché
nel caso, verificatos, di buonafede di entrambe le parti, la pretesatrovai suoi limiti

nell’ ingiustificato arricchimento del proprietario del fondo, ed € pertanto assimilabile ad
una pretesa per indebito arricchimento ex art. 62 e segg. CO (consid. 6¢ a pag. 145: “der
Entschadigungsanspruch des gutglaubigen Material eigentiimers gegen einen gutglaubigen
Grundeigentiimer ist also seinem Wesen nach ein Bereicherungsanspruch”). Ne discende
cheil limite superiore dell’ indennizzo é quello costituito dall’ arricchimento del proprietario
del fondo, inteso con cio I’aumento del valore oggettivo del fondo (consid. 6¢, pag. 146), e
questo ovviamente anche nel caso in cui I’ onere per il costruttore sia stato maggiore.

E.54
Contrariamente all’ opinione della convenuta, i riscontri peritali consentono di determinare
siail valore delle prestazioni di che I’ oggettivo aumento di valore del fondo,

posizione quest’ ultima quantificata dall’ esperto dapprimain fr. 600’ 000.-- (perizia, risposta
A7, pag. 14), e poi in fr. 615’ 000.-- (delucidazione, pag. 10), laddove, afronte della

notevol e discrepanza con la mercede dell’ appaltatrice di fr. 920’ 000.--, non vi € motivo di
ritenere che dall’importo inferiore debba ancora essere dedotta una quota per lalimitata
difettosita delle opere (pag. 16 e 17). Va pertanto confermata, nonostante |’ accertamento
della buona fede della costruttrice, la quantificazione dell’ indennizzo in fr. 600’ 000.--,
dovendosi disattendere siala pretesadel procedenti di vedersi attribuire I’intero valore della
prestazione per il motivo che eccede |’ oggettivo aumento di valore del fondo, che le
obiezioni della convenuta circa le pretese carenze probatorie su questo tema. Come s €
detto, laperizias esprime compiutamente circail maggior valore dell’ edificio, ed anche se
manca una diffusa motivazione del responso offerto, questo appare essere il frutto di
approfonditi esami, dei quali -come della competenza del perito- non vi € motivo di
dubitare, e difatti laresistente nulla eccepisce in proposito, ed e inoltre a prima vista del
tutto coerente e proporzionato all’ entita dell’ onere profuso dalla costruttrice, tanto che mal
si comprenderebbe se lavori di ristrutturazione fatturati fr. 920’ 000.--, importo giustificato
almeno sino a concorrenza di fr. 822’ 400.--(delucidazione, pag. 9), avessero comportato un
aumento di valore del fondo inferiore acircai 2/3 dell’investimento. Stante la predetta
natura del credito, gli interessi su tale importo decorrono dalla data dell’ arricchimento, e
sono pertanto errate le argomentazioni di cui al punto 13 dell’ appello della convenuta (pag.
18) per cui il momento decisivo sarebbe quello della conoscenza della perizia, o addirittura



guello della sentenza. Ne segue, ai sensi dei considerandi, lareiezione del gravame di

eil parziale accoglimento di quelli di e . Tassadi
giustizia, spese eripetibili delle due sedi e della proceduradi iscrizionein via provvisoria
dell’ipotecalegae (consid. 3.4 del giudizio impugnato), oggetto di esplicita censurada
parte delle creditrici ( Rep . 1985, pag. 118), seguono la soccombenza delle parti (art. 148
CPC). Per i quali motivi, richiamati gli art. 148 CPC ela TG dichiarae pronuncial. Gli
appelli 22 dicembre 1998 di e 23 dicembre 1998 Sono
parzialmente accolti. Di conseguenza la sentenza 25 novembre 1998 della Pretura del
distretto di Lugano, sezione 3, é riformata nel modo seguente: 1. Invariato.
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