LA PRIMA CASSAZIONE SUL PUNTO

Divieto di alienazione:
¢ valido il preliminare
con rogito post
scadenza

— Angelo Busani

Qualora visia unvincolo diinalienabilita
temporanea diunbeneimmobile, e validoil
contratto preliminare stipulato nel periodo di
divieto, se preordinato alla stipula di un contratto
definitivo peril tempoin cuiil vincolo di
inalienabilita abbia cessato la sua vigenza; e non e
illegittimala consegna dell’immobile oggetto del
contratto preliminare, nel periodo intercorrente
tra il contratto preliminare eil rogito.

E questaladecisione contenutanell’ordinanza
della Cassazionen.21605del281uglio 2021
(probabilmente privadiprecedentiinsededi
giurisprudenzadi legittimita),la quale interviene
suunaquestione che, nella prassiprofessionale,
sempre fonte di incertezza poiché, quando vige un
divieto di inalienabilita per un certo periodo,
spontaneamente cisiponeildubbioseanchela
contrattazione preliminare siaimpeditaintale
periodo.

Sipensi, ad esempio, al divieto dialienazione
quinquennale disposto dall’articolo 20 dellalegge
Botta-Ferrarini (n. 179/1992) per gli «alloggi di
ediliziaagevolata» (disolito costruiti dalle
cooperative)a meno che visia una «autorizzazione
dellaregione, quando sussistano gravi,
sopravvenutie documentati motivi»; oppure al
divietodialienazione che derividauna
convenzione urbanistica stipulata traun Comune
eun’impresa sviluppatrice di unintervento
costruttivo (spesso imposto nell’ambito dei
cosiddetti “piani per insediamenti produttivi”);
oppure, infine, anche a un divieto dialienazione
chederivi dauna contrattazione tra privati.

Ladecisione della Cassazione giunge, dunque,
opportuna per sgomberare finalmente il campo dai
dubbiuna volta per tutte: non puo essere addottala
nullita del contratto preliminare (come si
pretendeva da una delle controparti del giudizio
che haavuto esitonell’ordinanzan. 21605 e che nei
suoi tre gradi e stato caratterizzato da decisioni
tutte conformi) stipulato nel periodoin cuivige il
divieto dialienazione, in quantoil preliminare ha
solamente un effetto obbligatorio e quindi non
viola il divieto di trasferimento.

Néin terminidiillegittimita puo essere
qualificata la situazione che siverificanel casoin
cui, nel periodo intercorrente trail contratto
preliminare eil contratto definitivo, duranteil
qualevige il divieto di inalienabilita, al promissario
acquirente sia consegnatol’immobile oggetto del
contratto. Secondola Cassazione, infatti,nonsiha,
intal caso, «un’anticipazione degli effetti traslativi,
in quantola disponibilita conseguita dal
promissario acquirente sifondasull’esistenza di
un contratto di comodato funzionalmente
collegatoal contratto preliminare, produttivo di
effettimeramente obbligatori». Non essendovi,
dunque, alcuna anticipazione di effetti traslativi, la
consegna dell’immobile al promissario acquirente,
«inquanto evenienza fattuale», non puo incidere
suldivietodialienazione.
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