CASA |lSole 24 Ore

VERSO IL PASSAGGIO DI PROPRIETA

[l contratto
preliminare
disciplina l'iter
per il rogito

Angelo Busani

I contratto di compravendita ¢ defi-
nito dal legislatore come il contratto
«che ha per oggetto il trasferimento
della proprieta diuna cosa o il trasfe-
rimento di un altro diritto verso il cor-
rispettivo diun prezzo» (articolo 1470
del Codice civile); in particolare, me-
diante la compravenditaimmobiliare,
le parti convengono che il diritto di
proprietadi un bene immobile (o un
altrodirittoreale digodimento suun
beneimmobile)sia trasferito dal tito-
lare di esso (“parte venditrice” o
“dante causa”) in capoaun nuovo ti-
tolare ( “parte acquirente” o “avente
causa”), verso il corrispettivo di una
somma di denaro, secondo le modali-
ta, le condizionie i termini concordati
durante le trattative che hanno con-
dotto alla stipula di quel dato contrat-
to (e descritti nelle clausole di cui il
contratto si compone).

Se, in teoria, alla stipula di un con-
tratto di compravendita immobiliare
bensipuo addivenire “direttamente”,
ecioeésenzacheprimasiastipulato al-
cun altro contratto, in realta, nella mas-
sima parte dei casi, la trattativa finaliz-
zata aunacompravenditaimmobiliare
sfocia nella stipula di un “contratto
preliminare”, e cioé un contratto conil
quale le parti contraenti si obbligano
alla stipula del “contratto definitivo”.

L'utilita del contratto preliminare

Invero, le parti di una contrattazione
immobiliare hanno spesso interesse a
definire un periodo di tempo (inter-
corrente tra il giorno in cuisi formail
consenso sulla stipula del contratto
preliminare di compravendita e il
giorno in cui si da esecuzione adetto
consenso, mediante la stipula del con-
tratto definitivo, dal quale deriva l'ef-
fetto traslativo) utile a “dar sistema-
zione” alle loro esigenze:

e entrambe le parti contraentidebbo-
no programmare il proprio trasloco
(da e verso I'immobile oggetto di
compravendita);

e il venditore deve preparare (o forma-
re)idocumenti occorrenti per stipulare
il contratto definitivo;

® |'acquirente,a suavolta, deve esami-
nare i documenti del venditore ed effet-
tuare taluni controlli;

e l'acquirente deve eseguire rilievi dei
beni oggetto di compravenditao effet-
tuarvi lavori di manutenzione o di ri-
strutturazione.

Ebbene, sarebbe oltremodo rischio-
so svolgere tutte queste attivita senza
avere la certezzachela controparte re-
sti libera di prestarsi alla stipula del
contratto definitivo; ha senso invece
svolgerle sapendo che lacontroparte ha
'obbligo di firmarlo.

E percid assai raro che le parti - al ter-
mine delle trattative - procedano im-
mediatamente al perfezionamento del
contrattodefinitivo di compravendita,
essendo di gran lunga piu frequente il
caso che,anteriormenteallastipuladel
contratto definitivo, venga perfezionato
ilcosiddetto “contratto preliminare”, e
cioe il contratto medianteilquale le par-
ticonvengono di (obbligandosi recipro-
camente a) prestarsi in futuro il consen-
sooccorrente per laformazione del co-
siddetto “contratto definitivo”, vale a
direil contrattoche provoca il trasferi-
mentodel diritto compravendutodalla
parte venditrice alla parte acquirente.




Gli effetti del preliminare

Invero, il contratto preliminare non ha
alcunriflesso immediato sulla titola-
ritadelbene oggetto di negoziazione
tra le parti. L’effetto & solamente quel-
lo di obbligare i contraenti ad addive-
nire alla stipulazione di un successivo
contratto (il contratto definitivo), con
il quale si attuera compiutamente e
definitivamente I'assetto di interessi
da essi perseguito, ossia il trasferi-
mento deldiritto compravenduto dal
venditore all'acquirente.

Conil contratto preliminare le parti
si danno attodi avere raggiuntoun’in-
tesa su tuttiglielementi dellaintrapre-
sa negoziazione, ma al contempocon-
vengono di posticipare I'effetto tipico
del contrattodicompravendita (e cioe
I'effetto traslativo del bene oggetto di
contrattazione).

Intesa preparatoria alla stipula

Inquanto “preparatorio”, il contrat-
to preliminare e qualificabile come
un contratto “strumentale”, dotato
di efficacia obbligatoria (poiché da
esso origina I'obbligo, a carico dei
contraenti, di stipulare un futuro
contratto), stipulato con la funzione
di programmare, in modo vincolan-
te per icontraenti, il momento in cui
verra stipulato il contratto definiti-
vo ¢, dunque, il momento in cui si
verificheranno gli effetti di que-
st'ultimo contratto.

Con cioil contratto preliminare per-
mette la definizione di un periodo di
tempo (quello intercorrentetrailcon-
tratto preliminare eil contratto defini-
tivo) utile aconsentire alle parti contra-
entilosvolgimentodiquelleattivita or-
ganizzative che esse debbono (o inten-
dono) compiere in vista della stipula del
contratto definitivo.

L'esempio
Sipensialcasodi Tizio chealieniil pro-
prioappartamento al fine di ricavareil

denarooccorrente per finanziare l'ipo-
tizzato acquisto della casa di Caio, da
questi posta in vendita; acquisto che
non possa poi attuarsi stanteil fatto che
I'ipotizzato venditore Caio, non vinco-
lato dal rilascio diuna propostairrevo-
cabile o dalla stipula di un contratto
preliminare con Tizio, non siprestiad
addivenire al contrattolacuistipula era
stata immaginata nel corsodi contatti,
svoltisi tral'ipotizzato venditore Caio
e I'ipotizzatoacquirente Tizio, rimasti
al livello di contatti informali, ma mai
appunto sfociatinel rilascio di dichia-
razioni vincolanti.

Lastipuladiuncontratto prelimina-
re consente ai contraenti di program-
mare serenamente il loro acquisto sen-
zachevisia il rischiodel “pentimento”
di uno di essi circa la stipula del con-
tratto definitivo.

Alriguardo, si immaginicheil po-
tenziale acquirente Tizio, riponendo
affidamento solo “sulla parola” del
potenziale venditore Caio, una volta
raggiunto un accordo verbale con la
controparte circalavenditadaCaioa
Tizio di un dato appartamento, pro-
cedaalladisdettadel contrattodilo-
cazione della casain cui Tizio attual-
mente abita; e pure si ipotizzi che,
successivamente, Caio si rifiuti di dar
seguito alla stipula del contratto di
vendita ipotizzato nella trattativa con
Tizio nonconsacratanellastipula di
un contratto preliminare: laddove Ti-
zio sitrovinellasituazione di vedersi
negata la stipulazione del preconiz-
zato contratto di vendita, non essen-
do stato assunto alcun obbligo alla
conclusione di questo contratto, egli
potra giovarsi solamente, ove ne ri-
corrano i presupposti, di un risarci-
mento del danno per responsabilita
precontrattuale, e cioe la responsabi-
lita che sorge in capo a chiviola il do-
vere di comportarsi con correttezza
nel corso delle trattative.
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