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PARERE LEGALE 

 
Trapani, 21 agosto 2023  

Spett. ENTE LUGLIO MUSICALE  

in persona del C.D. Avv. Natale Pietrafitta  

Questione analizzata: vendita Palazzo Lucatelli 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Lo scrivente Avvocato giusta nota ricevuta a mezzo PEC in data 12 agosto 2023 veniva 

incaricato dall’ENTE LUGLIO MUSICALE, in persona del CD Avv. Natale Pietrafitta, di 

rendere un parere pro veritate, avente oggetto e termini seguenti.  

In particolare, l’Ente (per brevità in seguito in dicato con l’acronimo ELMT), in seno alla 

lettera di incarico, premetteva quanto segue:  

• che l’Ente Luglio Musicale Trapanese otteneva, da parte del Ministero dell’economia 

e finanze, ai sensi dei commi 28 e 29 della L. 311/2004, un finanziamento per un 

importo di euro 729.000,00 al fine di acquistare un immobile di valore storico, 

artistico e culturale, da riqualificare; 

• che in data 2 luglio 2010, il Comune di Trapani – valutandolo per un importo 

commerciale di euro 1.000.000,00 (mediante perizia Giurata dell’Ing. Vacirca) - 

cedeva all’Ente Luglio Musicale il 72,90% delle quote di palazzo Lucatelli in Trapani, 

trattenendone il 27,10%; 

• che con delibera di Giunta del 31 maggio 2010 il Comune di Trapani subordinava la 

vendita della quota parte del predetto bene storico, a condizione che l’Ente Luglio 

Musicale realizzasse all’interno di quest’ultimo un teatro da destinare alla collettività; 

• che l’Ente Luglio Musicale, dando incarico ad un Professionista, predisponeva un 

progetto per la riqualificazione e la valorizzazione del Palazzo Lucatelli: progetto che 

giusta delibera dell’Assemblea dei Soci del 16/12/2019 veniva donato al Comune di 

Trapani, affinché - a sue spese ed unilateralmente (ossia senza la cooperazione 

dell’Ente comproprietario) – realizzasse un polo culturale (auditorium, sala per le 

mostre, etc); 

• che, nel  contratto  di  compravendita,  il  notaio  rogante,  introduceva  una  clausola  

GALATI ANGELO
2023.08.22 15:27:48

Avv. Angelo Galati 
CN=GALATI ANGELO
C=IT
2.5.4.4=GALATI
2.5.4.42=ANGELO

RSA/2048 bits



 

  
pag. 2  

  

risolutiva espressa ai sensi della quale il contratto dovesse intendersi risolto laddove 

l’immobile non venisse adibito alle citate attività culturali (in assenza di un termine 

finale); 

• che nel mese di aprile/maggio 2023 sono iniziati i lavori di ristrutturazione del 

Palazzo Lucatelli ad opera del solo Comune di Trapani cui è intestato il progetto; 

• che in data 04/09/2021 l’Ing. Carmela Bernardi sottoponeva ad una valutazione di 

stima l’immobile oggetto della presente (Palazzo Lucatelli), verificando che il predetto 

abbia un valore pari a € 3.273.058,300; 

* * * 

ciò detto, ELMT richiedeva al Professionista di rispondere ai seguenti quesiti:  

a. l’alienabilità di tutto, o parte di esse, delle quote del Palazzo Lucatelli di proprietà 

dell’Ente Luglio Musicale al Comune di Trapani, ossia se sussistano impedimenti di 

carattere giuridico in tal senso; 

b. se, nonostante il Comune di Trapani, nel 2010 ebbe a vendere all’importo di 

729.000,00 euro il 72,90% delle quote del citato immobile, possa ad oggi riacquistare 

la medesima percentuale di quote all’importo risultante dalla rivalutazione svolta 

dall’Ing. Bernardi; 

c. se la predetta alienazione possa fare incorrere l’Ente Luglio Musicale nel rischio di 

dover provvedere alla restituzione del contributo di euro 720.000,00. 
 

 

 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Documenti trasmessi allo scrivente per l’adempimento dell’incarico:   

1. atto di vendita dell’immobile in questione (pagg. 14);  

2. atti propedeutici alla delibazione di vendita dell’immobile: 

- nota Ministero Economia e Finanze 24.12.2008 prot. n. 0150973 

- verbale deliberazione Giunta – Comune di Trapani n. 140 del 31.05.2010;  

- Autorizzazione alla vendita ex art. 55 D. Lgs. 42/2004 del 19.05.2010 Assessorato 

dei Beni Culturali Reg. Siciliana; 

- Nota Comune di Trapani prot. 83673 del 27.05.2010;  

3. verbale assemblea soci ELMT 16.12.2019, contenente i seguenti allegati:  

- atto di assenso alla cessione del progetto a firma dell’Ing. Stefano Nola del  
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16.12.2019;  

- atto di donazione del progetto con condizione risolutiva espressa;  

- deliberazione della Giunta Comunale del 23.12.2019;  

4. perizia di stima a firma dell’Ing. Carmela Bernardi  

_______________________________________________________________________  

* * * 

Si procede preliminarmente all’analisi della fattispecie sottesa ai quesiti proposti.  

Si osserva in primo luogo come le parti del rapporto contrattuale in esame debbano 

identificarsi nell’Ente Luglio Musicale da una parte e nel Comune di Trapani dall’altra, 

entrambi dotati di autonoma soggettività anche in termini di diritto privato e titolati a 

partecipare al contratto di vendita in esame quali soggetti distinti e separati tra loro, 

non ostante i profili di partecipazione dell’Ente Pubblico in ELMT.  

Per ovvietà di motivi, dovranno qualificarsi “terzi”, rispetto al contratto, tutti i soggetti 

diversi dalle parti sopra identificate e dotati di autonomia giuridica, tale da consentire la 

gestione di posizioni soggettive proprie.  

Nel caso di specie, dalla lettura della “Proposta di Atto di indirizzo da sottoporre alla 

Giunta” n. 6 del 31.05.2010, si apprende dell’avvenuto perfezionamento tra le stesse 

parti di un contratto preliminare risalente al 23.12.2008, atto che non veniva trasmesso 

allo scrivente, il quale tuttavia dovrà ritenersi assorbito dall’atto definitivo, che lo 

sostituisce.  

In seno alla “Proposta di Atto di indirizzo” veniva constatato che alcune circostanze, 

indicate nel preliminare a titolo di “Condizioni sospensive/risolutive”, dovevano ritenersi 

soddisfatte prima della stipula del definitivo (riscontro alla richiesta del Comune da 

parte del Ministero dell’Economia e delle Finanze con cui veniva rappresentato che 

compete al Comune di Trapani valutare se l’acquisto dell’immobile sia conforme alla 

destinazione vincolata del contributo ministeriale; autorizzazione da parte 

dell’Assessorato Regionale dei Beni Culturali ad alienare ex art. 55 e ss. D. Lgs. 42/2004, 

unitamente al parere favorevole della Sovrintendenza dei Beni Culturali, concesso a 

condizione che ELMT rispettasse nel programma di ristrutturazione le misure necessarie 

ad assicurare la conservazione del bene, da destinarsi ad attività culturale a fruizione 
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pubblica, con obbligo di prevedere ex art. 55 D. Lgs. ult. cit., la clausola risolutiva 

espressa nel contratto definitivo).  

In particolare, prima di procedere all’analisi del contratto definitivo, sembra opportuno 

evidenziare alcuni profili propedeutici alla successiva stipula. 

* * * 

SUL VINCOLO DI DESTINAZIONE DEL CONTRIBUTO/FINANZIAMENTO. 

L’ELMT otteneva a’ sensi dell’art. 1 commi 28 e 29 L. 311/2004 dal Ministero 

dell’Economia e delle Finanze, per il tramite del Comune di Trapani, un contributo di 

Euro 729.000,00 da utilizzare per l’acquisto dell’immobile denominato “Palazzo 

Lucatelli”, già di proprietà del Comune di Trapani, relativamente al quale, alla data del 

definitivo, insisteva un progetto di adeguamento a struttura teatrale. 

Sul punto, si osserva come i commi 28 e 29 dell’art. 1 L. 311/2004 siano stati abrogati 

giusta l’articolo 3, comma 24, della legge 24 dicembre 2007, n. 244.  

Quanto alla qualificazione del vincolo di destinazione del contributo di cui alle norme 

analizzate, si osserva come esso debba essere desunto da diverse fonti: 

1.  l’abrogato comma 28 L. ult. cit.(1) prevedeva che la concessione di contributi statali 

fosse volta “al finanziamento di interventi diretti a tutelare l'ambiente e i beni 

culturali, e comunque a promuovere lo sviluppo economico e sociale del territorio”. 

2. Il D.M. 18.03.2005 Ministero dell’Economia e delle Finanze(2), nel regolare 

l’erogazione dei finanziamenti poggiati sulla L. 311/2004, disponeva ex art. 1 che 

“viene destinato al finanziamento degli interventi  ed  in favore degli enti individuati 

nell'allegato elenco A),  che  forma  parte  integrante  del  presente decreto, al fine di 

tutelare l'ambiente e i beni culturali, e comunque per promuovere lo sviluppo 

economico e sociale del territorio” (titolo del DM: individuazione degli enti beneficiari 

dei contributi statali recati per gli anni 2005, 2006 e 2007 dall'articolo 1, commi 28 e 

29, della legge 30 dicembre 2004, n. 311, e successive modificazioni, e delle relative 

modalità di erogazione – in  GU Serie Generale n. 68 del 23-03-2005 - Suppl. 

Ordinario n. 49).  

3. L’allegato A al DM 18.03.2005(3) a pag. 35, n. 40) indica tra i destinatari del 

finanziamento anche il Comune di Trapani, qualificando l’intervento come segue: 

“Contributo all’Ente Luglio Musicale Trapanese” e suddividendo il contributo 
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medesimo in tre annualità, 2005 (per Euro 200.000,00), 2006 (per Euro 500.000,00) 

e 2007 (per Euro 100.000,00) – il documento in questione si produce in allegato alla 

presente: Allegato A in Supplemento ordinario alla G.U. serie generale n. 68 del 

23.03.2005 avente ad oggetto un elenco dei Contributi ex comma 28 art. 1 L. 

311/2004, paragrafo c), intitolato “per il finanziamento di interventi diretti a 

promuovere lo sviluppo economico”, pag. 35, n. 40.   

(Si apprenderà poi dalla lettura della nota del Ministero dell’Economia e Finanze 

24.12.2008 prot. n. 0150973 che il contributo riferito all’anno 2007 veniva revocato).  

4. La Nota(4) del Ministero dell’Economia e Finanze 24.12.2008 prot. n. 0150973 non 

solo  riferiva al Comune di Trapani che <<la finalizzazione del contributo statale 

individuata dalle competenti commissioni parlamentari è del tutto generica, essendo 

stata definita come “Contributo all’Ente Luglio Musicale Trapanese”>>   ma proprio 

in ragione di tale genericità, riteneva che fosse il Comune stesso a dover valutare se 

l’acquisto dell’immobile in discorso fosse o meno conforme alla destinazione 

vincolata ed individuata nell’atto di indirizzo adottato dalle commissioni e ribadita 

nel D.M. 18.03.2005 “non competendo [al] Ministero di entrare nel merito di tale 

decisione” (cfr. nota prot. 0150973 del 24.12.2008 MEF)    

Ciò detto, avendo il Comune preso parte in qualità di venditore al contratto di cessione 

dell’immobile in discorso, in occasione del quale veniva utilizzato il contributo in 

questione a titolo di prezzo della vendita, è evidente che l’Ente cedente qualificasse 

l’impiego del contributo a tale scopo come rispondente alla destinazione vincolata e di 

cui alla richiamata normativa.  

* * * 

SULLE IPOTESI DI REVOCA DEL FINANZIAMENTO. 

L’art. 1 co. 29 L. 311/2004, oggi abrogato, prevedeva che: 

“Il Ministro dell'economia e delle finanze, con decreto da emanare entro novanta 

giorni dalla data di entrata in vigore della presente legge, individua, in coerenza con 

apposito atto di indirizzo parlamentare, gli interventi e gli enti destinatari dei 

contributi di cui al comma 28.  All'attribuzione dei contributi provvede il Dipartimento 

della Ragioneria generale dello Stato anche in deroga alle disposizioni di cui 

all'articolo 3, comma 12, del decreto-legge 20 giugno 1996, n. 323, convertito, con 
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modificazioni, dalla legge 8 agosto 1996, n. 425.  I contributi che, alla data del 31 

agosto di ciascun anno, non risultino impegnati dagli enti pubblici sono revocati per 

essere riassegnati secondo la procedura di cui al presente comma.  Gli altri soggetti 

non di diritto pubblico devono produrre annualmente, per la stessa finalità, la 

dichiarazione di assunzione di responsabilità in ordine al rispetto del vincolo di 

destinazione del finanziamento statale. Ai fini dell'erogazione del finanziamento, 

l'ente beneficiario trasmette entro il 30 settembre di ciascun anno apposita 

attestazione al citato Dipartimento, secondo lo schema stabilito dal predetto 

decreto”. 

L’art. 3 del D.M. 18.03.2005 prevede che: 

“1.  Ai  sensi  e  per  gli  effetti di quanto disposto al comma 1 dell'art.  2, i  soggetti  di  

diritto pubblico rientranti tra quelli indicati nell'allegato elenco A) sono tenuti a 

compilare, per ciascun anno interessato, una attestazione conforme all'allegato 

modello B), che fa parte integrante del presente decreto. 

2.   L'attestazione, sottoscritta   dal legale rappresentante dell'ente, deve contenere 

la dichiarazione che la quota di contributo annuale individuata nell'allegato elenco  

A),  distintamente  per progetti  finanziati,  ha formato oggetto di impegno formale 

entro la data  del  31 agosto  dell'anno  di  riferimento  e  deve,  altresì, indicare le 

modalità di accredito del contributo”. 

Si apprende dalla lettura della nota Ministero Economia e Finanze 24.12.2008 prot. 

n. 0150973 che veniva revocata l’annualità di finanziamento riferita all’anno 2007, 

da cui si deve desumere che “gli anni interessati” (cfr art. 3 co. 1 DM ult. cit.) fossero 

il 2005 e il 2006 rispettivamente per importi pari ad Euro 200.000,00 ed Euro 

500.000,00.   

L’art. 5 del D.M. ult. cit. recita:  

“1.  Le  attestazioni  previste dagli articoli 3 e 4 devono essere trasmesse,  entro  il  

termine perentorio del 30 settembre di ciascun anno  di  riferimento,  a pena di 

revoca del contributo, al Ministero  dell'economia   e  delle  finanze  -  Dipartimento  

della  Ragioneria generale  dello  Stato  -  Ispettorato  Generale per la finanza delle 

pubbliche  amministrazioni  (I.Ge.P.A)  - Ufficio X, con raccomandata a.r.” 
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L’art. 7 del D.M. ult. cit. recita:  

1.  Le  quote  del  contributo  statale individuate nell'allegato elenco  A)  con  

riferimento  agli  enti beneficiari e ai progetti da realizzare  devono  intendersi  

revocate  qualora gli stessi enti non provvedano   agli   adempimenti  posti  a  loro  

carico,  così  come individuati  agli  articoli 3, 4 e 5, per essere riassegnate ai sensi del  

comma  29  dell'art. 1 della legge n. 311 del 2004, e successive modificazioni. 

2.  A  tal fine, entro il mese di novembre di ciascuno degli anni 2005,  2006  e  2007,  il  

Ministro  dell'economia  e  delle  finanze trasmette  alle  competenti  commissioni  

parlamentari l'elenco degli enti  inadempienti  e  il  riepilogo  dei  contributi revocati. 

Entro sessanta  giorni  dal ricevimento dell'atto di indirizzo parlamentare il  Ministro  

dell'economia  e  delle  finanze individua, con proprio decreto,  gli  interventi e gli enti 

destinatari dei contributi, alla cui  erogazione  si  provvede con le modalità stabilite 

dal presente decreto. 

3.  Le quote di finanziamento revocate possono essere riassegnate anche in termini di 

residui nel rispetto comunque delle disposizioni di cui al secondo comma dell'art. 36 

del regio decreto 18 novembre 1923, n. 2440, e successive modificazioni.  

Nel caso analizzato, si sottolinea come il “Beneficiario” diretto del finanziamento, come 

da allegato A al D.M. 18.03.2005 fosse il Comune di Trapani, e non l’Ente Luglio 

Musicale: quest’ultimo, in ragione degli atti sottoposti all’esame dello scrivente 

Avvocato, veniva infatti qualificato giusta nota del Ministero dell’Economia e Finanze 

24.12.2008 prot. n. 0150973 “destinatario ultimo del finanziamento”, mantenendo il 

Comune di Trapani la qualificazione di “Ente Beneficiario” in seno al D.M. ult. cit.   

Ciò precisato, e nel presupposto che l’Ente Beneficiario abbia soddisfatto le prescrizioni 

di cui agli artt. 3 e 5 D.M. ult. cit., ed in virtù della normativa analizzata e di cui sopra, 

non appare verosimile la ricorrenza dell’ipotesi di revoca del finanziamento ricevuto.  

Nella denegata ipotesi di inadempimento delle prescrizioni, infatti, al più tardi entro il 

mese di novembre 2006, si sarebbero dovute verificare le conseguenze di cui al comma 

2 dell’art. 7 D.M. ult. cit. delle quali ELMT sarebbe stato oramai certamente informato.  

A ciò si aggiunga come debba ritenersi decorso anche il termine prescrizionale 

decennale (“che corrisponde ad un parametro insuperabile anche con riferimento 

all’esercizio del potere” – cfr sentenza appresso generalizzata) per l’adozione da parte 
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dell’Amministrazione concedente il contributo di un provvedimento di revoca, stante il 

principio di ragionevole durata del procedimento di controllo/sanzionatorio (cfr. Cons. 

Giust. Amm. Sicilia, sent. 30.03.2022 n. 408 – TAR Campania, 20.06.2022 - 2372/2022 

Reg. Ric. – 4154 Reg. Prov. Coll.).  

* * * 

SUL CONTRATTO DI VENDITA 

Le parti sottoscrivevano il contratto definitivo di vendita, redatto a’ sensi dell’art. 97 co. 

4 lett. C) T.U.O.E.E.L.L. (D. Lgs. 267/2000) in data 02.07.2010, a mezzo del quale il 

Comune di Trapani trasferiva ad ELMT una quota pari al 72,9% della proprietà del 

Palazzo Lucatelli, in atti generalizzato, al prezzo di Euro 729.000,00.  

Preme precisarsi che l’immobile in questione veniva dichiarato “di interesse culturale” 

a’ sensi del D. Lgs. 42/04 con decreto del Dirigente Generale dell’Assessorato Regionale 

Beni Culturali n. 7711 del 19.10.2009 (cfr. pag. 9 contratto definitivo di vendita), il che 

comporta la necessità, per le ipotesi di vendita, di ossequiare il disposto dell’art. 55 D. 

Lgs. ult. cit., secondo cui “1. I beni culturali immobili appartenenti al demanio culturale e 

non rientranti tra quelli elencati nell' articolo 54, comma 1, non possono essere alienati 

senza l'autorizzazione del Ministero”. 

In virtù di tale presupposto, veniva dato atto in seno al contratto definitivo 

dell’autorizzazione alla vendita ottenuta dall’Assessorato Regionale Beni Culturali a’ 

sensi dell’art. 55 D. Lgs. 42/2004 alle condizioni stabilite nel parere della Soprintendenza 

BB.CC.AA. di Trapani, tra cui:  

- obbligo di ELMT di rispettare nel programma di ristrutturazione le misure necessarie 

ad assicurare la conservazione del bene;  

- obbligo di destinare l’immobile ad attività culturali;  

- obbligo di garantire la fruizione pubblica del bene immobile;  
 

 

 

Tali  prescrizioni,   poste   a carico di ELMT, venivano  inserite  nel  contratto  di  vendita 

(art. 3) per effetto dell’art. 55 bis D. Lgs. 42/04 (Codice dei beni culturali e del 

paesaggio)  a titolo di clausola risolutiva espressa, secondo i dettami dell’art. 1456 c.c.  
 

 

 

Sul punto, preme precisare che a’ sensi dell’art. 55 bis D. Lgs. 42/04: 

“1. Le prescrizioni e condizioni contenute nell'autorizzazione di cui all'articolo 55 

sono riportate nell'atto di alienazione, del quale costituiscono obbligazione ai sensi 
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dell'articolo 1456 del codice civile ed oggetto di apposita clausola risolutiva 

espressa. Esse sono anche trascritte, su richiesta del soprintendente, nei registri 

immobiliari. 

2. Il soprintendente, qualora verifichi l'inadempimento, da parte dell'acquirente, 

dell'obbligazione di cui al comma 1, fermo restando l'esercizio dei poteri di tutela, 

dà comunicazione delle accertate inadempienze alle amministrazioni alienanti ai 

fini della risoluzione di diritto dell'atto di alienazione”. 

 

A’ sensi dell’art. 7 del contratto di vendita, entrambe le parti si obbligavano ad adeguare 

l’immobile, ciascuno per la quota di pertinenza, a struttura teatrale, gestendo il 

corrispondente progetto in regime di comunione.  

A’ sensi dell’art. 8 il Comune si obbligava a volturare in favore di ELMT il progetto 

presentato per l’adeguamento dell’immobile a struttura teatro in ragione della quota di 

comproprietà, fermo restando l’obbligo di ELMT di gestire il teatro ad avvenuto 

collaudo dei lavori.  

L’art. 12 del contratto prevedeva infine una ipotesi di risoluzione per inadempimento 

(art. 1453 c.c.), non qualificata dalle parti “clausola risolutiva espressa” come nel caso di 

cui all’art. 3 (ipotesi in cui tale natura è conseguenza immediata dell’applicazione 

dell’art. 55bis D.Lgs. 42/04): veniva infatti contemplata l’ipotesi di violazione da parte di 

ELMT del vincolo di destinazione, vale a dire la realizzazione e gestione di struttura 

teatro stabile o in caso di alienazione a terzi, circostanza in conseguenza della quale il 

Comune di Trapani avrebbe avuto diritto di “riscattare la quota parte dell’immobile 

alienato restituendo ad ELMT il prezzo riscosso per la vendita in oggetto”. 

Si rappresenta come la clausola risolutiva espressa (art. 1456 c.c.) differisca dalla 

risoluzione per inadempimento della parte (art. 1453 c.c.) e ancor di più entrambe 

differiscano dalla condizione risolutiva (art. 1353 c.c.).  

Secondo Cass. Civ. n. 22725/2021 “Per la configurabilità della clausola risolutiva 

espressa, le parti devono aver previsto la risoluzione di diritto del contratto per effetto 

dell'inadempimento di una o più obbligazioni specificamente determinate nello stesso o 

in altro atto o documento cui le parti abbiano fatto espresso riferimento […]”: affinché 

la clausola possa qualificarsi “risolutiva espressa”, le parti devono espressamente 

prevedere che la violazione di una specifica obbligazione comporti, in seguito alla 
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dichiarazione della parte adempiente di volersene avvalere, l’effetto di risolvere il 

contratto “di diritto”, profilo che non si rinviene nell’art. 12 del contratto esaminato.  

Sembra opportuno sottolineare come la clausola risolutiva espressa (art. 1456 c.c.) 

consista nella specifica pattuizione intercorsa tra le parti in virtù della quale un certo 

inadempimento, totale o parziale, di una o più obbligazioni contemplate nelle condizioni 

generali del negozio, comporti di diritto la risoluzione del contratto.  

Qualora si verifichi la circostanza contemplata nella clausola risolutiva e dunque venga 

integrato da una delle parti l’inadempimento di quella specifica obbligazione, l’altra 

parte è in facoltà (rec. “è titolare di un diritto potestativo”) di decidere se risolvere il 

contratto o mantenerne gli effetti: a tal fine, tuttavia, è necessario che la parte NON 

inadempiente dichiari espressamente alla parte inadempiente la sua volontà di risolvere 

il contratto per le ragioni suddette, poiché in mancanza, dovrà ritenersi che Essa non 

intenda optare per la risoluzione. 

Nel caso di specie, non veniva integrata alcuna ipotesi di inadempimento da parte di 

ELMT (stante che peraltro le prescrizioni di cui all’autorizzazione ex art. 55 D. Lgs. 42/04 

e neppure quella di cui all’art. 12 del contratto non erano sottoposte a scadenza), e 

conseguentemente, non veniva azionata la procedura di cui al comma 2 dell’art. 55bis 

D. Lgs. ult. cit. 

Per completezza di argomenti, si segnala come il diritto potestativo conferito dall'art. 

1456 c.c. (cioè la facoltà di dichiarare di volersi avvalere della clausola risolutiva 

espressa da parte del contraente NON inadempiente) si estingua per prescrizione 

decennale ai sensi dell'art. 2946 cc, ove il titolare sia rimasto inerte oppure non siano 

intervenuti atti interruttivi della prescrizione ai sensi dell'art. 2943 cc. (oppure, come nel 

caso di specie, non si sia verificato alcun inadempimento delle obbligazioni contemplate 

nella clausola risolutiva espressa).  

* * * 

SULLA RELAZIONE DI STIMA A FIRMA DELL’ING. BERNARDI  

La Professionista incaricata della stima dell’immobile nel 2020, rappresentava (pag. 8 

del proprio elaborato) che il valore già calcolato nel 2005 e nel 2009, pari ad Euro 

1.000.000,00 non sarebbe più rispondente a quello attuale tenuto conto in primo luogo 
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del fatto che il Palazzo “in questo frangente ha subito un intervento manutentivo la 

facciata che ne ha recuperato la bellezza fermandone il degrado”. 

A ciò si aggiunga come l’immobile, nelle more tra la prima valutazione e quella del 2020 

veniva qualificato “di interesse culturale” giusta DDG n. 7711/2009 e “potrebbe essere 

un unicum non ripetibile nella realtà della citta” (cfr. “Relazione di stima” pag. 11): alla 

luce delle cennate considerazioni, l’immobile veniva stimato in Euro 3.273,058,30.  

* * * 
 

 

 

 

SULLA DONAZIONE DEL PROGETTO PER LA RIQUALIFICAZIONE E VALORIZZAZIONE AL 
COMUNE DI TRAPANI 
 

 

 

 

 

 

 

L’ELMT “dando incarico ad un Professionista, predisponeva un progetto per la 

riqualificazione e la valorizzazione del Palazzo Lucatelli: progetto che giusta delibera 

dell’Assemblea dei Soci del 16/12/2019 veniva donato al Comune di Trapani, affinché - a  

sue spese ed unilateralmente (ossia senza la cooperazione dell’Ente comproprietario) – 

realizzasse un polo culturale (auditorium, sala per le mostre, etc)” – (cfr. lettera di 

incarico del giorno 11.08.2023). 

In particolare, nel mese di dicembre 2019, veniva sottoscritto tra ELMT e il Comune di 

Trapani un “Atto di donazione - con condizione risolutiva espressa - in favore del Comune 

di Trapani, del progetto esecutivo redatto dall’Ing. Stefano Franco Nola, su incarico 

dell’Ente Luglio Musicale Trapanese”.  

In virtù dell’atto (rec. “contratto”) in questione, le parti pattuivano una “Condizione 

risolutiva espressa” della donazione, stabilendo che le opere previste dal progetto 

dovessero essere avviate entro il termine di tre anni dalla stipula della donazione 

medesima.  

Deve ritenersi come la pattuizione in discorso, apparentemente sussumibile nell’alveo 

della condizione risolutiva (art. 1353 c.c.) per il nome juris utilizzato, non contemplando 

una ipotesi di “avvenimento futuro e incerto” richiesto dalla norma di riferimento 

debba piuttosto inquadrarsi  in prima battuta nell’alveo del c.d. “termine essenziale” ex 

art. 1457 c.c., visto che le parti sembravano dare enfasi alla scadenza del triennio, e 

secondariamente, dovendosi comunque valutare le opere eventualmente realizzate in 

quel triennio per “avviare il progetto”, nell’alveo della clausola risolutiva espressa di cui 

all’art. 1456 c.c. (pur in mancanza della dicitura “il contratto si riterrà risolto di diritto”,  
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avendo le parti utilizzato la locuzione “condizione risolutiva ESPRESSA”).   

Si assiste dunque all’apposizione di un termine essenziale (e/o anche di clausola 

risolutiva espressa) in seno alla donazione di un progetto di manutenzione: non si deve 

comunque trascurare il fatto che il progetto donato riguarda un immobile ceduto nel 

2010 con atto di vendita nel quale venivano apposte clausole risolutive espresse (ex art. 

55bis D. Lgs. 42/2004 confluite nell’art. 3 del contratto) e una clausola di risoluzione per 

inadempimento (confluita nell’art. 12 del contratto di vendita).  

Solo per fare chiarezza, e per evitare apparenti conflitti di clausole contrattuali, si 

osserva come il trasferimento a titolo gratuito del progetto esecutivo al Comune di 

Trapani nel 2019 (momento storico in cui non era ancora decorso il termine decennale 

dall’atto di vendita del 2010) comportava come conseguenza immediata che ELMT non 

si sarebbe più occupato della manutenzione del Palazzo Lucatelli.  

Ciò detto, se è vero che ELMT da quel momento in poi non si sarebbe più occupato dei 

lavori di manutenzione del cespite, è altrettanto vero che dal 2019 non avrebbe più 

potuto onorare le clausole risolutive del contratto di vendita, esponendo il fianco ad 

azioni di risoluzione (con pronunce dichiarative o costitutive a seconda del tipo di 

clausola azionata).  

Si osserva tuttavia come il Comune di Trapani, accettando la donazione del progetto e 

l’onere di provvedere direttamente alla manutenzione del cespite a propria cure e 

spese, abbia rinunciato ad azionare le clausole risolutive del contratto di vendita del 

2010 in sede civile nei confronti di ELMT sia per iscritto che per facta concludentia.  

Allo stato attuale comunque tale facoltà risulta preclusa dallo spirare del termine 

decennale dalla stipula dell’atto di vendita.   

Parallelamente, per quanto appreso dalla lettera di incarico del giorno 11.08.2023, “nel 

mese di aprile/maggio 2023 sono iniziati i lavori di ristrutturazione del Palazzo Lucatelli 

ad opera del solo Comune di Trapani cui è intestato il progetto”, dunque oltre il termine 

essenziale (art. 1457 c.c.) di tre anni dal perfezionamento della donazione stessa, che 

risale al dicembre 2019 in scadenza al dicembre 2022, circostanza dalla quale 

deriverebbe la risoluzione di diritto del contratto di donazione. 

Ciò detto, ritenendo la scadenza in questione un termine essenziale ex art. 1457 c.c., 

ovviamente spirato, e pur non avendo ELMT dichiarato espressamente nei tre giorni 
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successivi alla scadenza di voler comunque esigere l’esecuzione (poiché ciò richiede il 

comma 2 dell’art. 1457 c.c.) si deve ritenere che quest’ultimo abbia comunque 

consentito all’esecuzione dei lavori rinunciando implicitamente ad avvalersi della 

scadenza del termine e dunque della risoluzione di diritto.   

Per ogni salvezza, si segnala come, secondo la Suprema Corte “nel caso in cui non sia 

stata negoziata dalle parti una clausola risolutiva espressa ovvero un termine essenziale 

per l’adempimento o quello pattuito è privo del carattere dell’essenzialità, al contraente 

è data la possibilità di conseguire l’effetto risolutivo ipso iure attraverso la diffida ad 

adempiere “la cui ratio è quella di fissare con chiarezza la posizione delle parti rispetto 

all’esecuzione del negozio, mercé un formale avvertimento alla parte diffidata che 

l’intimante non è disposto a tollerare un ulteriore ritardo nell’adempimento della 

obbligazione” (cfr Cass. 28/06/2001 n° 8844),  diffida ad adempiere che nel caso di 

specie manca del tutto.  

* * * 

Ciò detto, ai fini civilistici, quelli cioè per i quali si rende riscontro all’incarico ricevuto, in 

ragione della documentazione ricevuta e della normativa analizzata, si ritiene di poter 

concludere per l’alienabilità da parte di ELMT delle quote del Palazzo Lucatelli al 

Comune di Trapani, dovendosi tuttavia sottolineare come il trasferimento del cespite, 

essendo già stato dichiarato di interesse culturale, debba previamente essere 

autorizzato a’ sensi dell’art. 55 D. Lgs. 42/2004, dovendosi dunque ripercorrere lo 

stesso iter già intrapreso per la precedente cessione del 2010.  

* * * 

Quanto al prezzo della cessione, si osserva come il notevole incremento del valore 

commerciale del cespite sia giustificato dalle ragioni di cui alla perizia di stima a firma 

dell’Ing. Carmela Bernardi (e non si deve trascurare che il valore assegnato al bene in 

sede di vendita nel 2010 era conseguenza di altre stime operate da altri Professionisti, 

dunque anche in quel caso frutto di valutazioni esterne alle parti del contratto), le quali 

sono ricollegate ad elementi fattuali (l’avvenuto rifacimento di parte del cespite) 

nonché alla declaratoria di “interesse culturale” dello stesso e dunque non possano 

ricondursi ad alcun fine ulteriore e diverso rispetto a quello esplicitato dallo stesso 

tecnico.  
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* * * 

Si ritiene di aver già argomentato in ordine alle ipotesi di revoca del contributo.  

* * * 

Tanto dovevo per adempimento dell’incarico ricevuto.  

Trapani, 22 agosto 2023  

Avv. Angelo Galati  
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