Ifocus del Sole 24 Ore
Mercoledi7 Ottobre 2015 - N. 33

Comprare e venderecasa | 7

[l contratto preliminare

LA STIPULA

Obblighi e tutele «blindati»
in attesa di firmare il definitivo

Parti vincolate
anche se la cessione
del diritto

di compravendita
non c¢’e ancora

PAGINAACURADI
Angelo Busani

mm 1] contratto di compravendita ¢
definito dal legislatore come il con-
tratto «che ha per oggetto il trasferi-
mento dellaproprietadiunacosaoil
trasferimento di un altro diritto ver-
soilcorrispettivodiunprezzo» (arti-
colo1470 del Codice civile).

Fisionomia del contratto
In particolare, mediante la compra-
vendita immobiliare, le parti con-
vengono che il diritto di proprieta di
un bene immobile (o un altro diritto
realedigodimento suunbeneimmo-
bile) sia trasferito dal titolare di esso
(ecioe dallacosiddetta “parte vendi-
trice” o “dante causa”) in capo a un
nuovo titolare (e cio¢ a favore della
cosiddetta “parte acquirente” o
“avente causa”), verso il corrispetti-
vo di una somma di denaro, secondo
le modalita, le condizioni e i termini
concordati durante le trattative che
hanno condotto alla stipula di quel
dato contratto (e descritti nelle clau-
sole di cuiil contratto sicompone).
Se, in teoria, alla stipula di un con-

tratto di compravendita immobilia-
re (evidentemente in seguito a una
trattativa, a seconda dei casi) ben si
puo addivenire “direttamente” e
cioe senza che prima sia stipulato al-
cun altro contratto; in realta, nella
massima parte dei casi, la trattativa
finalizzata a una compravendita im-
mobiliare sfocia nella stipula di un
“contratto preliminare”, e cio¢ un
contratto conil qualele parti contra-
entisiobbliganoallastipuladel “con-
tratto definitivo” (quest’ultimo & il
contratto da cui deriva l'effetto tra-
slativo, valeadireil trasferimentodel
bene oggetto di compravendita dal
venditore all’acquirente).

L’utilita del contratto

Ci0 accade per la particolare natura
della contrattazione immobiliare e
del bene che ne ¢ oggetto: invero, le
parti di una contrattazione immobi-
liare hanno spesso interesse a defini-
reunperiodo ditempo (intercorren-
te tra il giorno in cui si forma il con-
senso sulla stipula del contratto pre-
liminaredicompravenditaeilgiorno
in cui si da esecuzione a questo con-
senso, mediante la stipula del con-
trattodefinitivo,dalqualederival’ef-
fetto traslativo) utile a “dar sistema-
zione”alleloroesigenze:ad esempio,
entrambe le parti contraenti debbo-
no programmare il proprio trasloco
(da e verso I'immobile oggetto di
compravendita); il venditore deve
preparare (o formare) i documenti
occorrenti per stipulare il contratto
definitivo; ’'acquirente, a sua volta,
deve esaminareidocumentidel ven-

ditore ed effettuare taluni controlli;
l'acquirente deve eseguire rilievi dei
beni oggetto di compravendita o ef-
fettuarvilavori di manutenzione o di
ristrutturazione, eccetera. Ebbene,
sarebbe oltremodo rischioso svolge-
re tutte queste attivita senzaavere la
certezzachelacontroparterestilibe-
radiprestarsiallastipuladel contrat-
to definitivo; ha senso invece svol-
gerle, sapendo che la controparte ha
I’obbligo di firmarlo.

Gli effetti
Epercidassairarocheleparti-alter-
mine delle trattative sviluppate per
negoziare le condizioni di compra-
vendita di un dato bene immobile -
procedano immediatamente al per-
fezionamento del contratto definiti-
vo di compravendita, essendo dun-
que di gran lunga pit frequente il ca-
soche, anteriormente alla stipuladel
contratto definitivo, venga perfezio-
natoil cosiddetto “contratto prelimi-
nare” e cio¢ il contratto mediante il
quale le parti convengono di (obbli-
gandosireciprocamente a) prestarsi
in futuro il consenso occorrente per
la formazione del cosiddetto “con-
tratto definitivo”, vale a dire il con-
tratto che provoca il trasferimento
del diritto compravenduto dalla par-
te venditrice alla parte acquirente.
Invero, il contratto preliminare
nonhaalcunriflessoimmediatosulla
titolarita del bene oggetto di nego-
ziazionetraleparti:il contratto preli-
minare, infatti, non produce l'effetto
ditrasferire la proprieta del bene im-
mobile considerato,maha“solo”I’ef-

fetto di obbligare il promittente ven-
ditore a trasferire la proprieta di tale
bene a favore del promissario acqui-
rente il quale, a sua volta, in forza del
contratto preliminare, rimane obbli-
gato ad acquistarlo.

PIU
EMENO

Il contratto preliminare ha l'effet-
todiobbligareil promittente vendi-
toreatrasferire la proprieta del bene
afavore del promissarioacquirenteil
quale,asuavolta, rimane obbligato
adacquistarlo. Sarebbe infatti
rischiosoarrivarealla stipula diun
contratto definitivosenzaavere la
certezza che la controparte resti
libera di prestarsialla stipula del
contratto stesso
O Ilcontratto preliminare non ha
alcunriflessoimmediatosulla
titolarita del bene oggetto di nego-
ziazione tra le parti: non produce,
infatti, U'effetto di trasferire la pro-
prieta del beneimmobile considera-
to. Conil contratto preliminare le
partisidannoatto diavere raggiunto
un’intesasututti glielementidella
intrapresa negoziazione e dunque
sulfatto che le trattative sono giunte
altermine, maalcontempo conven-
gono di posticipare U'effetto tipico del
contratto di compravenditaal
termine del periodo stabilito

In altre parole, 'effetto del con-
tratto preliminare ¢ solamente quel-
lodiobbligareicontraentiadaddive-
nire alla stipulazione di un successi-
vo contratto (il contratto definitivo),
conil quale siattuera compiutamen-
te e definitivamente I’assetto di inte-
ressi da essi perseguito, ossia il tra-
sferimento del diritto compraven-
duto dal venditore all’acquirente, re-
alizzandosi percio una “scissione
temporale” trailmomento in cui vie-
neraggiuntol’accordo sull’assetto di
interessi che le parti contraenti in-
tendono porreinessere elaconcreta
realizzazioneditaliinteressi,laquale
si otterra, per lappunto, solo con la
stipulazione del contratto definitivo.
Con il contratto preliminare, infatti,
lepartisidannoattodiavereraggiun-
toun’intesasu tuttigli elementidella
intrapresa negoziazione e dunque
sul fatto che le trattative sono giunte
altermine, maal contempo esse con-
vengono di posticipare I'effetto tipi-
codel contratto di compravendita (e
cioe l’effetto traslativo del bene og-
getto di contrattazione) al termine
delperiodo che esse stabiliscono do-
verintercorreretrailmomentoincui
viene espresso il consenso allastipu-
ladel contratto preliminare (che, nel
gergo commerciale, ¢ identificato
come il momento in cui si “blocca
laffare”) e il momento in cui verra
€SPIresso un NUOVo CONSenso, 0Ccor-
renteallaproduzione dell’effettotra-
slativo del bene compravenduto che
¢ stato programmato con la stipula
del contratto preliminare.
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La funzione. Dalla firma del documento «preparatorio» si apre un periodo di tempo utile allo svolgimento di tutte le attivita legate all’acquisto

L’obiettivo e cautelarsi dall'inadempimento

B In quanto “preparatorio” rispetto
al contratto definitivo, il contratto
preliminare ¢ qualificabile come un
contratto “strumentale”, dotato di ef-
ficacia obbligatoria (poiché da esso
origina l'obbligo, a carico dei contra-
enti, di stipulare un futuro contratto),
stipulato con la funzione di program-
mare,inmodovincolantepericontra-
enti, il momento in cui verrastipulato
ilcontrattodefinitivoe,dunque,ilmo-
mento in cui si verificheranno gli ef-
fetti di quest’ultimo contratto.

Con ci0 il contratto preliminare
permetteladefinizione diunperiodo
di tempo (quello intercorrente tra il
contratto preliminare e il contratto
definitivo) utile aconsentire alle par-
ti contraentilo svolgimento di quelle
attivita organizzative che esse deb-
bono (ointendono) compiereinvista
della stipula del contratto definitivo:

la funzione primaria del contratto
preliminare &, infatti, quella di per-
metterealleparticontraentidisoddi-
sfareil propriointeresse diobbligarsi
reciprocamente alla stipulazione del
contratto definitivo, di modo che
nessunadiesse possasottrarsiall’im-
pegno assunto di dar esecuzione a
quanto convenuto nel contratto pre-
liminare stessoe,quindi,scongiuran-
do il rischio che l'attuazione delle
proprie esigenze organizzative, da
parte di ciascuno dei potenziali con-
traenti, senza aver prima ricevuto il
consenso vincolante dell’altro con-
traente alla stipula dell’ipotizzato
contratto definitivo, possa rivelarsi
un’attivitainutilmente compiuta, op-
pure un’attivita che addirittura pro-
curiun danno a chil’abbia svolta.
SipensialcasodiTiziochealieniil
proprioappartamentoalfinedirica-

vareildenaro per finanziare'ipotiz-
zato acquisto della casa di Caio, da
questi postain vendita; acquisto che
non possa poi attuarsi stante il fatto
che I'ipotizzato venditore Caio, non
vincolato dal rilascio di una propo-
stairrevocabile, o dalla stipula di un
contratto preliminare con Tizio,
non si presti ad addivenire al con-
trattolacuistipulaerastataimmagi-
natanel corso di contatti, svoltisi tra
l'ipotizzato venditore Caio e I'ipo-
tizzato acquirente Tizio, rimasti al
livello di contatti informali, ma mai
appunto sfociati nel rilascio di di-
chiarazioni vincolanti.

La stipula di un contratto prelimi-
nare delle trattative consente dunque
ai contraentidi programmare serena-
mente il loro acquisto senza che vi sia
il rischio del “pentimento” di una di
esse circalastipula del contratto defi-

nitivo. Se questo accadesse, vi sareb-
be la “protezione” derivante dalla
normadicuiall’articolo2932del Codi-
ce civile e cioe la facolta della parte
che subisce T'altrui inadempimento
all’obbligo di contrarre, di richiedere
algiudicel'emanazione diunasenten-
za che tenga conto del contratto non
concluso e dalla quale dunque derivi
Ieffetto traslativo programmato con
il contratto preliminare. Viceversa,
nel caso che I'accordo delle parti in
esito aunatrattativanon sia esplicita-
to in un contratto preliminare, ognu-
nadiessesiassumeilrischiochel’'ope-
razione possanon andare abuon fine.

Al riguardo, si immagini che il po-
tenziale acquirente Tizio, riponendo
affidamento solo “sulla parola” del
potenziale venditore Caio, una volta
raggiunto un accordo verbale con la
controparte circalavenditada Caioa

Tiziodiundatoappartamento, proce-
da alla disdetta del contratto di loca-
zione della casa in cui Tizio attual-
menteabita; e puresiipotizziche,suc-
cessivamente, Caio si rifiuti di dar se-
guito alla stipula del contratto di
vendita ipotizzato nellatrattativa con
Tizio non consacrata nella stipula di
un contratto preliminare: laddove
dunque Tizio si trovi nella situazione
di vedersi negata la stipulazione del
preconizzato contratto di vendita,
non essendo stato assunto alcun ob-
bligo alla conclusione di questo con-
tratto, egli potra giovarsi solamente,
ove ne ricorrano i presupposti, di un
risarcimento deldanno perresponsa-
bilitaprecontrattualeecio¢larespon-
sabilita che sorge in capo a chi violail
dovere di comportarsi con correttez-
zanel corso delle trattative.
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