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Cassazione. Resta l’eseguibilità in forma specifica

Il preliminare è valido anche senza titoli edilizi
Non è nullo, ed è comunque eseguibile in forma specifica, il contratto preliminare di compravendita immobiliare 
che non rechi le cosiddette «menzioni urbanistiche», vale a dire quei contenuti, in ordine ai titoli edilizi in forza dei 
quali l’edificio promesso in vendita è stato costruito o ristrutturato, che è prescritto a pena di nullità per la stipula 
del contratto definitivo dalla legge 47/1985 e dal Dpr 380/2001. È quanto deciso dalla Cassazione nella sentenza 
9318 del 9 maggio 2016, in riforma della sentenza 195/2011 della Corte d’Appello di Lecce, andata in segno 
contrario.
Come noto, gli atti traslativi della proprietà di edifici devono contenere, a pena di nullità, talune menzioni o 
dichiarazioni: ad esempio, la attestazione che l’edificio è stato costruito prima del settembre 1967, la menzione dei 
titoli edilizi che hanno abilitato le costruzioni post 1967, la menzione delle domande di condono edilizio e dei 
relativi versamenti di oblazioni e oneri, eccetera. Quanto poi ai contratti di compravendita di terreni, occorre 
allegare ad essi il certificato di destinazione urbanistica e attestare, nel corpo del contratto, che le prescrizioni degli 
strumenti urbanistici non sono variate dalla data di rilascio di detto certificato.
Si pone dunque il tema se tutto questo apparato di dichiarazioni debba essere contenuto anche nel contratto 
preliminare, e ciò anche in vista del fatto che, in caso di inadempimento all’obbligo di stipula del contratto 
definitivo assunto con il contratto preliminare, il contraente non inadempiente può domandare al giudice (ai sensi 
dell’articolo 2932 del Codice civile) l’emanazione di una sentenza la quale tenga luogo del contratto definitivo che 
non è stato spontaneamente stipulato a causa dell’inadempimento di uno dei contraenti del contratto preliminare.
La risposta è negativa: la mancanza nel preliminare dei contenuti che sono prescritti per la validità del contratto 
definitivo non inficia la validità del contratto preliminare e la sua eseguibilità in forma specifica, in quanto ben può 
il contraente non inadempiente integrare, nel corso del giudizio, i dati utili al trasferimento immobiliare e che 
manchino nel contratto preliminare. 
In sede di giurisprudenza di legittimità è stato infatti più volte affermato che, per ottenere la sentenza di esecuzione 
in forma specifica di cui all’articolo 2932 del Codice civile, non è necessario che nel contratto preliminare siano 
inserite le dichiarazioni urbanistiche richieste, a pena di nullità del contratto definitivo di compravendita: in tal 
senso si sono espresse non solo le Sezioni Unite nella sentenza 11 novembre 2009, n. 23825, ma anche diverse 
sentenze delle sezioni semplici (a cominciare dalla 628/2003 per giungere alla 15947/2015, passando attraverso la 
17028/2012 e la 28456/2013). La ragione è che (per utilizzare le parole delle Sezioni Unite) tali dichiarazioni non 
costituiscono un «presupposto della domanda, bensì una condizione dell’azione, che può intervenire anche in corso 
di causa e sino al momento della decisione della lite». 
Questo significa, in sostanza, che la sentenza di esecuzione in forma specifica può essere pronunciata anche nel 
caso in cui le dichiarazioni in questione non siano state inserite fin dall’origine nel testo del contratto preliminare, 
purché esse siano rese nel corso del giudizio, e comunque prima dell’emissione della sentenza che giudica sulla 
domanda di esecuzione in forma specifica del contratto preliminare. 
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