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Tuttoilmegliodelgruppo24
Oreperavvocati,giuristi
d’impresa,notaieufficilegali in

ununicoabbonamentodigitale.
Ognigiorno,conquesto
strumentosonodisponibili
notizieeapprofondimenti
dedicatiachioperanelsettore
deldiritto.
SulQuotidianodelDirittocheè
disponibileoggi
sipossonoconsultarele
rassegnedimassimesui
contrattidilocazionee
sull’indennitàdavacanza
contrattualeinmateriadi
rapportidilavorosubordinatoa
curadiLex24

QUOTIDIANO DEL DIRITTO

Focus sulle massime
su rapporti di locazione
e vacanza contrattuale
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FALLIMENTO
L’acconto
alcuratore

Idecreticon cui ilTribunale
fallimentareconcedeo
rifiutagli acconti richiesti
dalcuratoresul suo
compensosonoespressione
diunpotere discrezionalee
intervengonoinunafase
processualeanteriorealla
presentazionee
approvazionedel conto.
Nonassumono, di
conseguenza, l’efficaciadi
cosagiudicataenon
possonoperciò
pregiudicare la futura e
definitivadecisionesul
compensodopola
presentazionedel
rendiconto
Cortedicassazione,Sezione
VIcivile - 1, ordinanza1˚
settembre2014,n.18494

STATO PASSIVO
Latempestività
dell’opposizione
Èrilevabiled’ufficio la
tempestività
dell’opposizioneex articolo
98Lf, indipendentemente
dall’eccezionedi partee
dallacontumacia del
curatore.È pertantodovere
delgiudiceacquisire il
fascicolo fallimentare,per
verificare l’esistenzaagli
attidell’avvisodi
ricevimentodella
raccomandata.
Cortedicassazione,Sezione
VIcivile - 1, ordinanza1
settembre2014,n.18496

A cura della Redazione Lex 24
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L’articolo 2645-bis del Codice civile
Angelo Busani

Ilprivilegiodelpromissario
acquirente, derivante dalla tra-
scrizione nei Registri immobi-
liari del contratto preliminare
di compravendita immobiliare,
non prevale sulle ipoteche
iscritteinprecedenzarispettoal-
la data della predetta trascrizio-
nedelcontrattopreliminaredal-
la quale il privilegio origina. È
quanto la Cassazione ha rispie-
gato nella sentenza n. 17270 del
30 luglio2014.

Il dl 669/1996, convertito in
legge 30/1997, ha introdotto nel
Codice civile l’articolo 2645-bis,
il quale ha reso possibile la tra-
scrizione del contratto prelimi-
nare di compravendita immobi-
liare;eciòalfineditutelarelapo-
sizione del promissario acqui-
rente nel periodo tra la stipula
delcontrattopreliminareequel-
la del contratto definitivo e, in
specie,per i casi in cui il promis-
sario esegua in questo lasso di
tempo prestazioni di pagamen-
to verso il promittente vendito-
re,chepotrebberorivelarsirovi-
nose per il promissario stesso
ove il promittente si renda ina-
dempiente alle sue obbligazioni
derivanti dal contratto prelimi-
nare o, peggio, essendo un im-
prenditore, si renda insolvente.

La trascrizione del contratto
preliminare vale infatti ad attri-
buire al promissario acquirente
ilbeneficio consistentenel fatto
che, una volta trascritto il con-
tratto definitivo, divengono
inopponibili al promissario ac-
quirente le «trascrizioni e iscri-
zioni eseguite contro il promit-
tente alienante dopo la trascri-
zione del contratto prelimina-
re». In altri termini, se il 15 set-
tembre2014sistipulaunprelimi-
naredicompravendita immobi-
liarechesitrascrive il 18settem-
bre successivo, e se il 22 ottobre
2014 a carico del promittente

venditore viene iscritta un’ipo-
tecagiudizialeoppurevienetra-
scritto un pignoramento, quan-
do sarà trascritto (in ipotesi, il 5
febbraio2015)ilcontrattodefini-
tivodicompravenditaprogram-
matoconilcontrattoprelimina-
re in precedenza trascritto,
quest’ultima trascrizione (poi-
ché "prenotata" con la trascri-
zione del contratto prelimina-
re) preverrà sulle formalità ese-
guite anteriormente, ma poste-
riori alla trascrizione del con-
tratto preliminare.

Dalla trascrizione del con-
tratto preliminare non deriva
solo il beneficio della descritta
"prenotazione"deglieffettidel-
la trascrizionedelcontratto de-
finitivo. La legge 669/1996, in-
fatti, preoccupandosi anche

delcasocheilprogrammanego-
ziale delineato nel contratto
preliminare non vada a buon fi-
ne, e che quindi non si addiven-
gaallastipuladelcontrattodefi-
nitivo, ha introdotto anche un
«privilegio speciale» a tutela
dei crediti del promissario ac-
quirente(adesempio: il credito
alla restituzione delle caparre e
degli acconti versati al promit-
tente venditore) derivanti dal-
la «mancata esecuzione del
contratto preliminare».

Sedunqueilcreditoreètitola-
redi un privilegiosopra un dato
bene (si parla in tal caso di "pri-
vilegio speciale": articolo 2746,
comma 1, Codice civile), ciò si-
gnifica che quel creditore èpre-

feritonellaripartizionedelrica-
vato derivante da un procedi-
mento espropriativo avente a
oggettoilbeneoggettodelprivi-
legio. In particolare, ai sensi
dell’articolo 2748, comma 2, del
Codice civile, «I creditori che
hannoprivilegiosuibeni immo-
bili sono preferiti ai creditori
ipotecari se la legge non dispo-
ne diversamente»; in sostanza,
il creditore privilegiato non su-
bisce la falcidia che vi sarebbe
se il credito fosse «chirografa-
rio» (e cioè non privilegiato)
per effetto del concorso di altri
creditori.Nelcasodelpromissa-
rio acquirente che abbia versa-
toacconti alpromittente vendi-
tore, il quale si renda inadem-
piente all’obbligo di stipulare il
contratto definitivo, l’aver tra-
scritto il contratto preliminare
comportadunque,perilpromis-
sario acquirente, il beneficio
che il credito alla restituzione
degli acconti versati non sia un
credito chirografario ma, ap-
punto, un credito privilegiato.

Seperòèpacificocheilprivile-
gioinparolaprevalgasulleipote-
che iscritte posteriormente alla
trascrizione del preliminare, un
dubbio potrebbe sorgere per le
ipoteche anteriori al privilegio,
perilfattoappuntocheilpredet-
toarticolo2748disponelapreva-
lenzadelcreditoremunitodipri-
vilegio sul creditore ipotecario.
Ebbene, la Cassazione ribadisce
nella sentenza n. 17270 quanto
già in passato era stato deciso in
sededigiurisprudenzadi legitti-
mità(specialmentenellasenten-
za n. 21045/2009 delle Sezioni
Unite), e cioè che, trattandosi di
un privilegio che nasce dall’ese-
cuzione di una formalità pubbli-
citaria,essonedeveseguirelere-
gole,primatratuttequellasecon-
do cui la formalità precedente
prevalesuquellasuccessiva.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

In breve Società. Il percorso e gli oneri

Unicosocio,glieredi
liquidanolaSnc
perottenerelaquota

Immobili. La trascrizione del contratto preliminare di compravendita non prevale sul diritto iscritto in precedenza

L’ipotecabatte il compromesso
LaCassazioneconfermaiconfinidelprivilegiovaratodallalegge30/1997

ILPRECEDENTE
Comegià affermato
dalleSezioni Unite,
la«tutela» che nasce
daformalità pubblicitarie
deveseguirne le regole

La trascrizione dei contratti
preliminari

1. I contrattipreliminari aventi
aoggetto la conclusionedi
talunodeicontrattidicui ai
numeri1), 2),3) e 4)
dell’articolo2643, anchese
sottopostiacondizioneo
relativiaedifici dacostruireo
incorsodicostruzione,
devonoessere trascritti se
risultanodaattopubblico o da
scritturaprivata con
sottoscrizioneautenticao
accertatagiudizialmente.

2. Latrascrizionedelcontratto
definitivoodialtroattoche
costituiscacomunque
esecuzionedeicontratti
preliminaridicuialcomma1,
ovverodellasentenzache
accoglie ladomandadirettaa

ottenerel’esecuzioneinforma
specificadeicontratti
preliminaripredetti,prevale
sulletrascrizionieiscrizioni
eseguitecontroilpromittente
alienantedopolatrascrizione
delcontrattopreliminare.

3. Glieffettidella trascrizione
delcontrattopreliminare
cessanoesiconsideranocome
maiprodottiseentrounanno
dalladataconvenutatra leparti
perlaconclusionedelcontratto
definitivo,einognicasoentrotre
annidallatrascrizionepredetta,
nonsiaeseguita latrascrizione
delcontrattodefinitivoo
dialtroattochecostituisca
comunqueesecuzionedel
contrattopreliminareodella
domandagiudizialedicui
all’articolo2652,primocomma,
numero2).(...)

Semuoreunsociodisocie-
tà di persone, gli eredi hanno
dirittoa ottenere la liquidazio-
ne della sua quota di parteci-
pazione. Se però muore l’uni-
co socio, per conseguire la li-
quidazionedellaquota del de-
funto occorre che gli eredi
provvedano (senza però evi-
dentemente diventarne soci)
alla liquidazione della socie-
tà; solo inesito alla liquidazio-
ne della società vi potrà esse-
re la liquidazione della quota
dell’unico socio defunto. È
quanto affermato dallaCassa-
zione nella sentenza n. 14449
del 25 giugno2014.

Quando si verifica il deces-
so del socio di una società di
persone composta da due soli
soci, si pone il tema di capire
se alla liquidazione della quo-
ta del socio defunto debba
provvedere la società o il so-
cio superstite. Evidentemen-
te, però, dato che la società
(anchesesi trattadi unasocie-
tà di persone, e quindi un ente
con soggettività "attenuata")
ècomunqueun soggetto didi-
ritto, non dovrebbe esserci
dubbio che il gravame del de-
bito alla liquidazione del cre-
dito degli eredi del socio de-
funto gravi sulla società e non
sul socio superstite.

La situazione si complica
sesi trattideldecessodell’uni-
co socio di una società di per-
sone. Si pensi al caso della
Snc di cui fossero soci Tizio e
Caio e all’ipotesi che Tizio sia
receduto dalla società o ne sia
stato escluso (oppure abbia
ceduto la sua quotadi parteci-
pazione a Caio); e ulterior-
mente si ipotizzi che Caio, ri-
masto unico socio, muoia nel
periodo semestrale concesso
dalla legge per ricostituire la
pluralità dei soci (in mancan-

zadellaquale lasocietàsi scio-
glie). Cosicché, insomma, la
società rimanga senza soci.

A questo punto ci si chiede
qualesia laproceduradaespe-
rire affinché gli eredi di Caio
possanoriscuotere il lorocre-
dito alla liquidazione della
quota del socio defunto, in
quanto diventa assai sfuggen-
te l’intuizione dell’esistenza
di due soggetti (l’unico socio
superstite,poidefunto,e laso-
cietà): e, a testimonianza del-
l’incertezza che si origina in
una situazione del genere,
stanno i tentennamenti che la
giurisprudenza ha avuto nel
valutare se in effetti il credito
degli eredi del socio defunto
(di una società di due soci) sia
corrispondente a un debito
della società (come è stato ri-
tenuto nella maggior parte
dei casi: Tribunale di Milano,
12 gennaio 1989; Tribunale di
Lecco, 21 marzo 1992; e Cassa-
zione 3773/1994), oppure a un
debito del socio superstite (in
questo senso è stato deciso da
Cassazione n. 3842/1994).

Se si decide nel senso che il
debito in questione èun debito
dellasocietà,occorre,diconse-
guenza,derivarneche,semuo-
rel’unicosociosuperstite,side-
ve far luogo alla liquidazione
della società (come deciso ap-
punto dalla Cassazione nella
sentenza n. 14449 del giugno
scorso). Con il dilemma però
che, non essendoci più i soci, e
nonassumendoglieredilaqua-
lità di socio per il fatto del con-
seguimentodell’eredità(maso-
lo un credito alla liquidazione
dellaquotadell’unicosociode-
funto), si tratta di un’anomala
liquidazione effettuata da sog-
gettinon soci.

A. Bu.
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Executive Program

Consiglieri di CdA e Sindaci
di società pubbliche e private:
responsabilità, competenze e leadership

1a edizione MILANO, dal 28 NOVEMBRE 2014
7 mesi / 2 gg al mese / in aula & distance learning

www.formazione.ilsole24ore.com/bs

Oltre 800 manager hanno conseguito il diploma Executive24 Master.
Il Master è finanziabile con i fondi interprofessionali Fondimpresa, Fondir,

Fondirigenti e finanziamenti da Banca Sella.

Sono aperte le selezioni. Programma, borse di studio e modalità di ammissione
www.formazione.ilsole24ore.com/bs

IL MASTER È STRUTTURATO IN 2 MODULI ACQUISTABILI SEPARATAMENTE:
Modulo 1
Board membership: ruolo, competenze e responsabilità
del consigliere di amministrazione e del collegio sindacale

Modulo 2
Leadership femminile: le competenze manageriali per ricoprire
ruoli di governance e valorizzare le differenze di genere

IN EVIDENZA
Lunch Speech
Percorso opzionale “Board skills
assessment”
24 CFP Ordine Avvocati di Milano
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