Contratti. Quando il contenuto dei due atti & discordante, la Cassazione ritiene che prevalga 'ultimo

Il definitivo superail preliminare

Principio valido anche quando la difformita riguarda il prezzo pattuito

Angelo Busani

Se c’¢ discordanza tra il con-
tenuto di un contratto prelimi-
nareequellodiuncontrattodefi-
nitivo, ¢ quest’ultimoaprevalere.
Amenocheleparticontraentinon
manifestino espressamente lavo-
lonta di far salve talune clausole
del preliminare. Lo afferma la
Corte di cassazione nella sen-
tenzan.20541del 30 agosto 2017.

Ilprincipio non € nuovo: € sta-
to ripetutamente affermato dal-
la Cassazione in passato. La sen-
tenza 20541 cita le conformi
90063/2012, 15585/2007 233/2007
€ 12709/1992, ma si puo andare
anche molto piu indietro. Chi
frequenta la materia conosce ri-
petitive sentenze anche pitu da-
tate: ad esempio, 1337/1959,
4935/1981€1196/1982.

Ma, mentrenellagiurispruden-
zaprecedenteaquellaodiernaso-
no stati analizzati casi di clausole
presenti nel contratto prelimina-
re e poi omesse nel definitivo op-
pure clausole riportate nel defini-
tivo in modo difforme rispetto a

quelle del preliminare, nella sen-
tenzazo0s41ilcasoequellodiunac-
quirente che, pagatounprezzosu-
periore (quello convenuto nel
preliminare) rispetto a quanto ri-
portato nel definitivo, ne aveva
chiesto il rimborso adducendo
leffettuazione di un indebito. In-
somma, un classico caso di paga-
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La Cassazione dunque decide
chevaleciocheescrittonel defini-
tivo, peril principio che «quest’ul-
timo costituisce l'unica fonte dei
dirittiedelle obbligazioniinerenti
al particolare negozio voluto» in
quanto il contratto preliminare
resta superato dal definitivo «sal-

vo che i contraenti non abbiano
espressamente previsto chey il
preliminare «sopravvivax;lapre-
sunzionediconformitadel defini-
tivo rispetto al preliminare puo
«essere vintasoltanto dalla prova
- la quale deve risultare da atto
scritto, ove il contratto abbia ad
oggetto beni immobili - di un ac-
cordo posto in essere dalle stesse
parti contemporaneamente alla
stipula del definitivo, dal quale ri-
sultichealtri obblighio prestazio-
ni, contenute nel preliminare, so-
pravvivonoy.

Si apre pero, a questo punto,
una pluralita di discorsi. Anzitut-
to, nella fattispecie concreta che
ha avuto esito nella sentenza n.
20541, si trattava non tanto di un
casodicontrastotrapreliminaree
definitivo, quanto diun caso di si-
mulazionerelativa:le partiaveva-
no consapevolmente stipulato i
due contratti in modo difforme,
essendovi la concorde volonta di
redigere un preliminare con il
prezzo“vero”eundefinitivoconil
prezzo artificiosamente “ribassa-
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IMMIGRAZIONE
Migranti economici
protetti se a «rischio»

diFrancescoMachinaGrifeo

L emisure di protezione per i
migranti economici sono
subordinate alla prova di un ri-
schio di persecuzioni in caso di
rimpatrio. A chiarirlo ¢ stata la
Corte d’Appello di Milano.
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to”.Quindi,none¢ piiquestounte-
ma di “prevalenza” del definitivo
difforme rispetto al preliminare,
macunproblemadiefficaciatrale
parti del contratto simulato e, di
conseguenza, ¢ un problema di
prova della simulazione nell’am-
bito di un contratto, come quello
traslativodellaproprietaimmobi-
liare, perilqualelalegge prescrive
laformascrittaa penadinullita.

Piu in generale, appare strana
questa insistenza della Cassazio-
neperlaprevalenzadel definitivo
rispetto al preliminare. Tutti san-
no che la “vera” contrattazione ¢
quellapreliminareecheil definiti-
voeésolouna“ripetizione”:se que-
stoeveroeseildefinitivononeal-
lineato conil preliminare, verreb-
be pitispontaneo dire che sitratta
diunerrorediconfezionedeldefi-
nitivo e che, quindi, cio che deve
essere provato,non¢lavolontadi
salvareil preliminare,maquelladi
aver effettivamente voluto predi-
sporreildefinitivoinmododiffor-
me dal preliminare.
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