Cassazione. Resta 'eseguibilita in forma specifica

Il preliminare e valido
anche senza titoli edilizi

Angelo Busani

Non ¢ nullo, ed € comun-
queeseguibileinformaspeci-
fica,il contratto preliminare
dicompravenditaimmobilia-
re che nonrechile cosiddette
«menzioni urbanistichey,
vale a dire quei contenuti, in
ordine ai titoli edilizi in forza
dei quali I’edificio promesso
in vendita € stato costruito o
ristrutturato, che € prescritto
apena di nullita per la stipula
del contratto definitivo dalla
legge 47/1985 e dal Dpr
380/2001. E quanto deciso
dalla Cassazione nella sen-
tenza 9318 del 9 maggio 2010,
in riforma della sentenza
195/2011 della Corte d’Appel-
lo di Lecce, andata in segno
contrario.

Come noto, gli atti traslati-
vi della proprieta di edifici
devono contenere, a pena di
nullita, talune menzioni o di-
chiarazioni:ad esempio, la at-
testazione che I’edificio € sta-
tocostruitoprimadelsettem-
bre1967,lamenzione deitito-
liediliziche hannoabilitatole
costruzionipost1967,lamen-
zione delle domande di con-
dono edilizio e dei relativi
versamenti di oblazioni e
oneri, eccetera. Quanto poi ai
contrattidi compravenditadi
terreni, occorre allegare ad
essi il certificato di destina-
zione urbanistica e attestare,
nelcorpodel contratto, chele
prescrizioni degli strumenti
urbanistici non sono variate
dalla data di rilascio di detto
certificato.

Si pone dunque il tema se
tutto questo apparato di di-
chiarazioni debba essere
contenuto anche nel con-
tratto preliminare, e cio an-
che in vista del fatto che, in
caso di inadempimento al-
I’obbligo di stipula del con-
tratto definitivo assunto con
il contratto preliminare, il
contraente noninadempien-
te puo domandare al giudice
(ai sensi dell’articolo 2932
del Codice civile) ’emana-
zione diuna sentenzala qua-
le tenga luogo del contratto
definitivo che non € stato
spontaneamente stipulato a
causa dell’inadempimento

diunodeicontraentidelcon-
tratto preliminare.

La risposta € negativa: la
mancanza nel preliminare
dei contenuti che sono pre-
scritti per la validita del con-
tratto definitivo noninficiala
validita del contratto preli-
minare e la sua eseguibilita in
forma specifica, in quanto
benpuoil contraentenonina-
dempiente integrare, nel cor-
so del giudizio, i dati utili al
trasferimento immobiliare e
che manchino nel contratto
preliminare.

In sede di giurisprudenza
di legittimita & stato infatti
piu volte affermato che, per
ottenerelasentenzadiesecu-
zionein formaspecificadicui
all’articolo2932del Codice ci-
vile, non € necessario che nel
contratto preliminare siano
inseriteledichiarazioniurba-
nistiche richieste, a pena di
nullita del contratto definiti-
vo di compravendita: in tal
Sensosisonoespressenonso-
lo le Sezioni Unite nella sen-
tenza 11 novembre 2009, n.
23825, ma anche diverse sen-
tenze delle sezioni semplici
(a cominciare dalla 628/2003
per giungere alla 15947/2015,
passando attraverso la
17028/2012 e la 28456/2013).
Laragione ¢ che (per utilizza-
rele parole delle Sezioni Uni-
te) tali dichiarazioni non co-
stituiscono un «presupposto
della domanda, bensi una
condizione dell’azione, che
puo intervenire anche in cor-
sodi causa e sino al momento
della decisione dellalite».

Questo significa, in sostan-
za, che la sentenza di esecu-
zione in forma specifica puo
essere pronunciata anche nel
caso in cui le dichiarazioni in
questione non siano state in-
serite findall’origineneltesto
del contratto preliminare,
purché esse siano rese nel
corso del giudizio, e comun-
queprimadell’emissione del-
la sentenza che giudica sulla
domanda di esecuzione in
forma specifica del contratto
preliminare.
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Preliminare

oIl contratto preliminare di
compraveditaimmobiliare il
contratto da stipulare in forma
scritta con cuiil proprietario
(parte promittente venditrice) si
obbliga a cedere al promissario
acquirente la proprieta
dell'immobile a un determinato
prezzo e secondo determinate
modalita e termini.

Insostanza le parti si
impegnano a stipulare il
contratto definitivo, conil quale
avverrail trasferimento della
proprieta.Il preliminare deve
essere registrato e per essere
trascritto nei registri
immobiliari deve essere
autenticato da un notaio.
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