Cassazione. Responsahile anche 'acquirente se consapevole della precedente promessa

I1 venditore risponde
della seconda cessione

Angelo Busani

Incorre in responsabili-
ta contrattuale il promit-
tente venditore diunimmo-
bile che, violando I’'impe-
gnoassunto conlastipuladi
un contratto preliminare,
venda I'immobile a un sog-
getto diverso dal promissa-
rio acquirente.

Il terzo che acquista I'im-
mobile, a suavolta, incorre in
responsabilita extracontrat-
tuale verso il promissario ac-
quirentenonsolosesiaparte-
cipe diuna dolosa preordina-
zione finalizzata a frodare il
promissario acquirente ma
anchesesiasolamente consa-
pevole dellastipuladiun pre-
cedente contratto prelimina-
reeprestilasuacollaborazio-
ne al promittente venditore
nellaviolazionedeldirittodel
promissario acquirente a
rendersi titolare dell'immo-
bile oggetto del contratto
preliminare da lui stipulato.

L’entita del risarcimento
dovuto al promissario ac-
quirente dal promittente
venditore che venda ad altri
I'immobile promessoinven-
dita non ¢ pari al valore del-
I'immobile ma alla differen-
zatrailprezzoconvenutoeil
valore di mercato del bene
immobile nel momento in
cui 'immobile ¢ venduto a
un soggetto diverso dal pro-
missario acquirente.

Questitreimportantiprin-
cipisono stati affermatidalla
Cassazione nella sentenza n.
20251del 7 ottobre 2016, che &
assai rilevante in quanto tra-
sporta nel campo della con-
trattazione preliminare
principi consolidati in giuri-
sprudenza con riguardo alla
contrattazione definitiva.
Come noto, infatti, se Tizio
vende un immobile prima a
Caio e poi a Sempronio, ac-

quirente dell’immobile di-
viene l’acquirente che per
primo pubblichi il suo titolo
d’acquistoneiregistriimmo-
biliari.Se dunqueil primo ac-
quirente si vede “superato”
da un secondo acquirente,
piu veloce arealizzare la tra-
scrizione del suo acquisto,
sorge il problema della re-
sponsabilita del “doppio
venditore” verso il primo ac-
quirenteedellaeventualere-
sponsabilita verso costui an-
che del secondo acquirente.
La giurisprudenza aveva
affermato in passato la natu-
raextracontrattuale dellare-
sponsabilita del comune au-
tore nei confronti del primo
acquirente (Cassazione, sen-

LASENTENZA

La Suprema corte estende
alla contrattazione
preliminare principi gia
affermati nel campo

della contratto definitivo

tenza n. 4669/1977), ma poi
ha sposato la tesi della re-
sponsabilita contrattuale, ri-
tenendo che il venditore, ef-
fettuando una doppia vendi-
ta, violi’obbligo di garantire
l’acquirente contro l'evizio-
ne (in questo senso Cassazio-
ne, sentenze 4090/1988,
1403/1989 € 11571/1998).
Quanto al secondo acqui-
rentechetrascrive per primo,
inpassatosiritenevache que-
stinon avesse alcunarespon-
sabilita, effettuando la sua
trascrizione nell’esercizio di
unsuo diritto,non essendori-
levante la sua buona o mala
fede. Questa tesi & poi pero
stata abbandonata, in consi-
derazione dell’idea secondo
la quale incorre in responsa-

bilita extracontrattuale il se-
condo acquirente che, colpo-
samente o dolosamente, viola
il diritto di proprieta del pri-
mo acquirente e gli provoca
quindi un danno ingiusto
(Cassazione, sentenze
4090/1988 € 8403/1990).

Ebbene, secondo lasenten-
za 20251/2016, questi principi
poSsono essere paripassu ap-
plicatial caso del promittente
venditore che, in dispregio
dell’obbligo assunto con un
contratto preliminare, venda
a un terzo I'immobile pro-
messo invenditaal promissa-
rio acquirente.

Nonostante le responsabi-
litadeldoppiovenditoreedel
secondo acquirente abbiano
dunque una diversa natura
(contrattuale nel primo caso
ed extracontrattuale nel se-
condo caso), ¢ opinione con-
solidata (Cassazione, senten-
7a4090/1988) chel’obbligodi
risarcimento a favore del pri-
mo acquirente sia caratteriz-
zato da un vincolo di solida-
rieta trail doppio venditore e
il secondo acquirente.

Allostato attuale dellagiu-
risprudenza, ¢ abbastanza
impensabile che il primo ac-
quirente possa pretendere
una “tutelareale” e cio¢ pos-
sa ottenere l’esecuzione in
forma specifica (ai sensi del-
l’articolo 2058 del Codice ci-
vile) del suo diritto a diveni-
re titolare dell’immobile
promessogli in vendita,
“prelevandolo” dalla sfera
giuridica del terzo acquiren-
te, nella quale frattanto I'im-
mobile stesso ¢ subentrato.
Quindji, ’acquirente che su-
bisca l’altrui maggiore velo-
cita di trascrizione deve li-
mitarsi ad avvalersi di una
tutela obbligatoria, e cioe¢ il
risarcimento del danno.
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