di avvalersi della facolta acc

a sentenza in esame si
limita, per il vero, a ri-
...k chiamare e fare pro-
prio il principio dettato sul
punto dalle Sezioni Unite con
sentenza n. 12505/04 la quale,
affrontando  specificatamente
la questione relativa all'oppo-
nibilita al fallimento della do-
manda giudiziale del promis-
sario acquirente trascritta pri-
ma della relativa dichiarazio-
ne, ha stabilito che gli effetti
della sentenza di accoglimento
della domanda proposta ex art.
2932 cod. civ., quando trascrit-
ta, Tetroagiscono alla data di
trascrizione della domanda,

» Augusto Cirla *

rendendo cosi la situazione
insensibile agli
eventi successivi che preten-
dono di incidere sulla titolarita
e disponibilita del bene ogget-
to della pretesa.

Era successo che il promissa-
rio acquirente di un immobile

controversa

in corso di costruzione aveva
adito il Tribunalé locale ex art.
2932 cod. civ. per ottenere la
pronuncia di una sentenza che
tenesse luogo della compra-
vendita non conclusa in esecu-

zione di un contratto prelimi-

LAMASSIMA

Responsabilita dvile - Risarcimento in forma specifica - Obbligo di condudere un
contratto - Trascrizione - Faltimento - Compravendita immobile

Corte di Cassazione, sent. 8 luglio 2010, n. 16160, Sez. Il - Pres. Oddo; Rel. Piccialli; P.M.
Marinelli (concl. conf) - De.La. (avv.ti Pinnard, Contini, Conti) ¢ Fa.Ce. (avv.ti Mastro-

santi, Bertora)

Quando la domanda diretta ad ottenere I'esecuzione in forma specifica deil'obbligo di
concludere un contratto & stata trascritta prima della dichiarazione di fallimento, la
sentenza che l'accoglie, anche se trascritta successivamente, & opponibile alla massa dei
creditori e impedisce 'apprensione del bene da parte de! curatore de! contraente fallito,
che non pud quindi avvalersi del potere di scioglimento accordatogli, in via generale,

dali‘art. 72 della legge fall. (R.D. n. 267/1942).
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secuzione in forma specifica
ell’obbligo di concludere il contratto

La domanda trascritta prima del fallimento impedisce al curatore
ordatagli di sciogliersi dal contratto

nare precedentemente stipula-
to con limpresa costruttrice
promittente venditrice, alla
quale, peraltro, aveva gia cor-
risposto quasi l'intero prezzo.
La relativa domanda era stata
subito trascritta nei registri im-
mobiliare ai sensi dell'art.
2652, n. 2, cod.civ.

Nelle more del giudizio veniva
dichiarato il fallimento della
societd convenuta, nei confron-
ti del quale l'attore procedeva
a riassumere la causa. Costitui-
tosi regolarmente, il curatore,
da un lato, manifestava la vo-
lonta di sciogliersi dal contrat- -
to preliminare ex art. 72 legge

‘fall. (R.D. n. 257/1942] e dal-

laltro, dava atto che, comun-
que, l'immobile compromesso
gia era siato in precedenza -
ma in data successiva alla tra-
scrizione della domanda atto-
rea — ceduto a terzi. I giudici di
primo grado, ritenendo sussi-
stere i presupposti di cui al-
Vart. 72 legge fall. e conside-
rando, quindi, legittimo 1'eser-
cizio da parte della ‘curatela
fallimentare della facolta di
sciogliere il contratto prelimi-
nare, respingevano la doman-

emnal & Siite



Art. 2645-bis - Trascrizione di contratti preliminari
| contratti prefiminari aventi a oggetto la condusione di taluno dei contratti di cui ai
numeri 1), 2), 3 € 4) deli‘articolo 2643, anche se softoposti a condizione 0 relativi a
edifici da costruire o in corso di costruzione, devono essere trascritti se risultano da atto
pubblico o da srittura privata con sottoscrizione autenticata o accertata giudiziaimente.
La trascrizione del contratto definitivo o di aftro atto che costituisca comunque esecurio-
ne dei contratii preliminari di cui al comma 1, owero della sentenza che accoglie la
domanda diretta a otienere l'esecuzione in forma specifica dei contratti preliminari
predetti, prevale sulle trascrizioni e iscrizioni eseguite coniro il promittente alienante
dopo la trascrizione del contratto preliminare. Gli effetti della trascrizione del contratto
preliminare cessano € si considerano come mai prodotti se entro un anno dalla data
convenuta tra le parti per 1a condusione del contratio definitivo, € in ogni caso entro tre
anni dalla trascrizione predetta, non sia eseguita la trascrizione del contratto definitivo o
di altro atto che costituisca comungue esecuzione dei contratto preliminare 0 della
domanda giudiziale di cul all'articolo 2652, primo comma, NUMEro 2).
| contratti preliminari aventi a oggetto porzioni di edifici da costruire 0 in corso di
costruzione devono indicare, per essere trascritti, la superficie utile della porzione di
edificio e la quota del diritto spettante al promissario acquirente relativa all'intero
costruendo edificio espressa in millesimi.
Nel caso previsto nel comma 4 & eseguita con riferimento al bene immobile per la quota
determinata secondo le modalita di cui al comma stesso. Non appena F'edificio viene a
esistenza gli effetti della trascrizione si producono rispetto alle porzioni materiali cori-
spondenti alle quote di proprietd predeterminate, nonché alle relative parti comuni.
L'eventuale differenza di superficie, contenuta nei limiti di un ventesimo rispetto a queile
- indicate nel contratto prefiminare, non produce effett
Ai fini delle disposizioni di cui al comma 5, si intende esistente J'edificio nel quale sia stato
eseguito il rustico, comprensivo delle mura perimetrali delle singole unita, e sia stata
completata la copertura. :
Art. 2668 - Cancellazione della trascrizione
La cancellazione della trascrizione delle domande enunciate dagli arit. 2652 € 2653 e
delle relative annotazioni si esegue quando & debitamente consentita dalle parti interes-
sate owvero & ordinata giudizialmente con sentenza passata in giudicato.
Deve essere giudizialmente ordinata qualora la domanda sia rigettata o il processo sia
estinto per finunia 0 per inattivita delle parti.
Si deve cancellare Vindicazione della condizione ¢ de! termine negli atti trascrith, quando
I'aweramento o la mancanza della condizione owero la scadenza del termine risulta da
sentenza o da dichiarazione, anche unilaterale, della parte, in danno della quale la
condizione sospensiva si & verificata o la condizione risolutiva & mancaia owvero il
termine iniziale & scaduto.
Si deve cancellare fa trascrizione dei contratt preliminari quando 12 cancellazione &
debitamente consentita dalle parti interessate OWero & ordinata giudizialmente con
sentenza passata in giudicato.
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da. La sentenza veniva confer-
mata anche in appello sul pre-
supposto che, non avendo l'at-
tore provveduto a trascrivere
anche il contratto preliminare,
ai sensi dell'art. 2645-ter cod.
civ.,, egli non poteva avvantag-
giarsi della priorita della tra-
scrizione della domanda da lui
proposta nei confronti dell'ori-
ginaria promittente venditrice
rispetto a quella della successi-
va compravendita da gquesta
conclusa con il terzo. Sole, in-
fatti, la pronuncia di una sen-
tenza ex art. 2932 cod. civ.
avrebbe potuto coattivamente
trasferire in capo all'attore la
proprieta del bene oggetto del
giudizio, i cui effetti retroattivi
avrebbero avuto prevalenza Ii-
spetto a quelli della successiva
alienazione trascritta successi-
vamente, giusto il disposto del-
\'art. 2652, n. 2, cod. Civ. Leser-
cizio da parte della curatela
della facolty di sciogliere il
contratto preliminare al fine di
conservare l'attivo fallimentare
aveva, pero, reso impossibile
'accoglimento della’ richiesta
attorea di esecuzione in forma
specifica. Da qui, la piena ade-
sione alla decisione assunta
dal Tribunale e il totale rigetto
del proposto appello. '

I giudici di legittimita, a cui si
2 rivolto l'attore anche appel-
lante, hanno cassato la senien-
za impugnata sulla pase del
principio in commento gid af-
fermato dalle Sezioni Unite,
non ravvisando validi motivi
per discostarsene.
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Vensita

La facolta del curatore
Sono opportune alcune preli-
minari riflessioni sulle sorti
dei contratti di compravendita
nei casi in cui intervenga il
fallimento di una delle parti,
con particolare riferimento
agli effetti della trascrizione
dei contratti stessi e, ancor
piti, delle domande diretie a
ottenere la loro esecuzione in
forma specifica. Cid al fine di
meglio comprendere le moti-
vazioni che hanno portato al
radicale capovolgimento di un
consolidato orientamento giu-
risprudenziale {(da ultimo,
Cass. n. 5287/2000 ma cir. an-
che Cass. n. 4747/1999; Cass.
n. 239/1999; Cass. n. 4358/
1997: Cass. n. 4105/97) che
negava alla trascrizione della
domanda diretta a ottenere
l'esecuzione in forma specifi-
ca dell'obbligo di contrarre,
eseqguita dal contraente in bo-
nis in una fase assolutamente
precedente alla dichiarazione
di fallimento, la possibilita di
impedire alla curatela di
sciogliersi dal -contratto pre-
liminare stipulato dal fallito
ex art. 72 legge fall.

Come & noto, il curatore del
fallimento, ai sensi dell'art, 72
legge fall,, ha la facolta di sce-
gliere se dare esecuzione al
contratto oppure scioglierlo,
sempre che il contratto ancora
non sia stato eseguito o non
compiutamente eseguito da
entrambe le parti.

La-scelta del curatore pud esse-

re esercitata anche in relazione
SRS 20i8 ‘

a un contratto preliminare di
compravendita che, avendo 50-
lamente efficacia obbligatoria,
non pud dar luogo al trasferi-
mento della propriefd.

Il contratto preliminare trova
formale ingresso nella discipli-
na fallimentare solo con la
legge n. 30/1997 (di conver-
sione del D.L. n. 669/1996)
che, introducendo un ulteriore
comma all'art. 72 legge fall.,
ne ha riconosciuto espressa-
mente l'applicabilitd anche ai
contratti prelinﬁnari, stabilen-

Il curatore,

ex art. 72 legge fall.,
pud dare esecuzione
oppure, in alternativa,
sciogliere il contratto

do che qualora l'immobile sia
oggetto di contratto prelimina-
re trascritto ai sensi dell’art.
2645-bis cod. civ. e il curatore
opti per lo scioglimento del
contratto, il promissario acqui-
rente ha diritto di fare valere il
proprio credito nel passivo e di
godere del privilegio ai sensi

dell'art. 2775- bis cod. civ,, &

condizione che gli effetti della
trascrizione del contratto non
siano cessati anteriormente al-
la data di dichiarazione di fal-
limento. La cessazione degli

- M

effetti si verifica se entro un
anno dalla data fissata per il
definitivo — e in ogni caso dopo
tre anni dalla data della tra-
scrizione — non si sia provve-
duto a trascrivere il contratto
definitivo di compravendita o
la domanda giudiziale diretta
a ottenerne l'esecuzione in for-
ma specifica ex art. 2932 cod.
civ.

Con !'introduzione, a cura della
legge n. 210/1994 e del D.Lgs
n.  122/2005, dell'art. 72-bis,
pari disciplina ¢ stata dettata
anche per i contratti preliminari
relativi alla compravendita di
immobili in costruzione, con la
previsione, peraltro, di ulteriori
particolari agevolazioni {la pos-
sibilita di impedire al curatore,
attraverso la tempestiva escus-
sione della fideiussione che il
costruttore deve fornire al pro-

‘missario acquirente, di scio-

gliere il contratto) finalizzate a
evitare che l'acquirente di tale
tipologia di immobile resti pas-
sivamente condizionato dalle
scelte della curatela fallimen-
tare. Nell'ambito della compra-
vendita immobiliare ha, dun-
que, assunto un'importanza
primaria 1'art. 2645-bis cod. civ.
che ha esteso la pubblicitd nei
registri immobiliari anche ai
contratti preliminari. Si & tratta-
to di una rivoluzionaria innova-
zione giacché la pubblicita im-
mobiliare & sempre stata riser-
vata ai contratti con effetti reali
e non, invece, per quelli, come
il contratto preliminare, con -
meri effetti obbligatori.

foak falf G IMaly
Leapninl & Feilds



. La novella del 1996 sopra cita-
"~ ta ha esteso la tutela prevista
" dalla trascrizione ai contratti

preliminari dei contratti indi-
cati nell'art. 2643 cod. civ. ai
numeri da 1 a 4, ossia al con-
tratti che trasferiscono la pro-
prietda ovvero
trasferiscono o modificano di-
ritti reali di godimento su beni
immobili (diritto d"uso, di usu-
frutto, di abitazione), costitui-
scono la comunione e quelli
che costituiscono o modificano
servith prediali.

La trascrizione & una forma
di pubblicita dichiarativa che
serve a dirimere il conflitto tra
due soggeiti che hanno acqui-
stato, o promesso di acquista-
re, lo stesso immobile dallo
stesso venditore: colui che per
primo trascrive il proprio con-
tratto prevale su chi non ha
trascritto o ha trascritto suc-
cessivamente, _indipendente-

costituiscono,

mente dalla data in cui i ri-

spettivi contratti sono stati

- stipulati (c.d. funzione origi-

naria della trascrizione}. Di-
spone, infatti, 1'art. 2644 cod.
civ. che riguardo ai terzi V'ef-
ficacia dei contratti (e degli
atti) che devono essere tra-
scritti & acquisita solo per
mezzo della trascrizione, sic-

_ché in assenza di trascrizione

detti contratti (e atti) non han-
no effetto riguardo a coloro
che, a qualunque titolo, han-
no acquistato diritti sugli im-
mobili in base a un atto tra-
scritto o iscritio anteriormente
alla trascrizione degli atti me-

apaiil & Bl

desimi. Una volta eseguita la
trascrizione, non pud aver ef-
fetto contro colui che ha tra-
scritto alcuna altra trascrizio-

‘ne o iscrizione di diritti acqui-

stati verso il suo autore, quan-
tunque l'acquisto risalga a
data anteriore.

La trascrizione del contratto
nei registri immobiliari serve,
dunque, per renderlo opponi-
bile ai terzi, a coloro cioé che
pretendono di vantare diritti
sul bene oggetto della compra-
vendita. In mancanza di tra-
scrizione, il contratto, pur es-
sendo pienamente valido ed ef-
ficace tra le parti, non ha effet-
to riguardo a coloro
qualungue titolo, abbiano ac-
quistato diritti su quello stesso
bene immobile in base a un at-
to regolarmente trascritto O
iscritto. Leventuale conflitto
tra diversi acquirenti che ab-
biano tutti trascritto 'atto d'ac-
quisto & regolato secondo il
principio della priorita cronolo-
gica della trascrizione: prevale,
in buona sostanza, chi ha tra-
scritto anteriormente, a PIe-
scindere dalla data di stipula
dell'atto. La trascrizione del
contratto definitivo, o di altro
atto che costituisca, comun-
que, esecuzione del contratto
preliminare, ovvero la senten-
za che accoglie la domanda ai
sensi dell'art. 2932 cod. civ,,
prevale sulle trascrizioni e
iscrizioni eseguite contro il
promittente venditore dopo la
trascrizione del contratto preli-
minare (c.d. effetto prenotativo

che, a .

della trascrizione del prelimi-
nare o della domanda ex art.
2932 cod. civ.). Il che significa
che la trascrizione del contratto
preliminare (0 della domanda
ex art. 2932 cod. civ.) nomn ope-

~1a autonomamente rispetto al

momento della pubblicita del
definitive, ma solo determina
una specie di prenotazione che
varra ai fini della pubblicitd
soltanto nel momento in cui si
sara completato l'iter traslativo.
Di conseguenza, Pper effetto
della trascrizione del prelimi-
nare, il contratto definitivo ov-
vero della sentenza che ne ha
prodotto gli effetti ex art. 2932
cod. civ,, godra di una retroda-
tazione alla data di trascrizione
del preliminare.

La trascrizione

ex art. 2932 cod. civ.

1l problema affrontato dalla sen-
tenza in esame & proprio quello
di valutare 'efficacia della tra-
scrizione della domanda propo-
sta dal promissario acquirente
ex art. 2932 cod. civ. rispetto
non solo a eventuali terzi che
pretendono di vantare diritti
sull'immobile oggetto del giudi-
zio, ma anche, in particolare, al
curatore del fallimento del pro-
mittente venditore dichiarato
nelle more della causa, il quale
eserciti la facoltd concessagli
dall'art. 72 legge fall. di scio-
gliere il contratio preliminare di
compravendita posto a fonda-
mento della domanda stessa.

I bene subito segnalare che
con l'art. 63 della legge n. 69/
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2009 & stato introdotto l'art.

2668-bis cod. civ. che fissa in
venti anni la durata dell'effica-
cia della trascrizione della do-
manda giudiziale, facendone
cessare gli effetti in mancanza
di rinnovazione prima che sca-
da il ventennio dalla data della
frascrizione stessa. Per ottene-
re la rinnovazione occorre
semplicemente presentare al
conservatore una nota in dop-
pio originale conforme a quel-
la della precedente trascrizio-
ne, con cui si dichiara che si
intende rinnovare la trascri-
zione originaria.

Cio premesso, deve preliminar-
mente escludersi che il divieto
posto dall'art. 51 legge fall., se-
condo cui dal giorno della di-
chiarazione di fallimento & pre-
cluso l'inizio o la prosecuzione
di qualsiasi azione esecutiva o

cautelare avente ad oggetto be-

.
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ni compresi nel fallimento, si
estenda a ricomprendere an-
che l'azione diretta ad ottenere
l'esecuzione in forma specifica
dell'obblige di concludere il
contratto di- compravendita.
L'art. 2932 cod. civ. mette, in-
fatti, capo a un provvedimento
di natura cognitiva che ha la
caratteristica di produrre diret-
tamente 'effetto richiesto, dan-
do una concreta attuazione al
diritto accertato, indipendente-
mente da ogni attivita ricondu-
cibile alla nozione di esecuzio-
ne o cautelare, avendo natura
costitutiva la sentenza che
conclude il giudizio (Cass. n.
615/1998).

Benché gli effetti della senten-
za ex art. 2932 cod. civ. si pro-
ducano solo al passaggio in
giudicato della sentenza che
accoglie la domanda, & ben
noto che l'art. 2652, n. 2, cod. .

civ, consenta all'attore di tra-
scrivere la domanda stessa e di
ottenere, in tal mado, l'antici-
pazione degli effetti della sen-
tenza che tenga luogo del con-
tratto definitivo, rendendola
opponibile a tutti coloro che
hanno trascritto o iscritto suc-
cessivamente alla trascrizione
della domanda.

Cid non significa, naturalmen-
te, che tale trascrizione assu-
ma particolare valenza acqui-
sitiva sotto il profilo sostanzia-
le, non andando a incidere sul-
la titolaritd dei diritti stessi di
cui & consentita solo I'opponi-
pilita secondo il criterio della

‘priorita della trascrizione.

Cid comporta che, nel caso in
cui il bene sia dapprima pro-
messo in vendita a un aéqui-
rente e poi venduto a un altro,
la trascrizione della domanda
ex art. 2932 cod. civ. da parte
del primo non & in grado di va-
nificare la pur successiva tra-
scrizione dell'atto di acquisto
del secondo in quanto la pre-
detta domanda non potra pia
trovare accoglimento in quanto
il bene & gia uscito dalla sfera
di disponibilita del promittente
venditore. Al primo promissa-
rio acquirente spettera, sem-

‘mai, il risarcimento del danno.

La pubblicita .

ex art. 2652, n. 2, cod. civ.
Gli effetti della trascrizione
della domanda diretta a otte-
nere l'esecuzione in forma
specifica dell'obbligo di con-
trarre prevista dall'art. 2652, n.

leamphili & BBt
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2, cod. civ. si articolano, inve-
10, in una duplice fase, dappri-
ma quello della trascrizione
della domanda giudiziale e poi
quello rappresentato dalla tra-
scrizione della sentenza di ac-
coglimento i cui effetti retroa-
giscono al primo momento, a
decorrere dal quale si ferma la
situazione giuridica controver-
sa. La trascrizione della do-
manda svolge, quindi, la tipica
funzione «prenotativa» in mo-
do da renderla insensibile ai
successivi mutamenti posti in
essere dalla parte inadempien-
te o dal terzo.

Simile ragionamento & stato
per il vero ampiamente svi-
luppato nella sentenza delle
Sez. Unite pit sopra citata (n.
12505/2004), che pure ha af-
fermato che con il meccani-
smo di cui all'art. 2652, n. 2,
cod. civ. «si & inteso preserva-
re l'attore vittorioso dal pre-
giudizio cui, altrimenti, sareb-
be esposto durante il fempo
necessario per il riconosci-
mento e, nel caso dell’art.
2932 cod. civ., per 'attuazione
del suo diritto». Trattasi, natu-
ralmente, di un esplicito rife-
rimento ai principi del giusto
Processo e della sua ragione-
vole durata, dai quali & ricava-
bile 1'ulteriore principio che il
tempo di trattazione necessa-
rio per la sua definizione non
Pud determinare riflessi nega-
tivi sulle posizioni delle parti
e sui diritti da esse inizial-
mente fatti valere. E, dunque,
la trascrizione della domanda,

Lmpii & Btk

e non gia della sentenza, che
assume primario rilievo ai fini
dell'opponibilita ai terzi della
sentenza ex art. 2932 cod. civ.,
adempimento di per sé suffi-
ciente a fare prevalere il dirit-
to acquistato dall'attore, una
volta trascritta la sentenza, sui
diritti contrari o incompatibili
venutisi nel frattempo a crea-
re in capo al terzo (Cass. D.
4819/2000}.

L'opponibilita al fallimento
La sentenza in commento con-
ferma l'opponibilita al falli-

- mento e quindi, l'impossibilita

per la curatela di sciogliersi
dal contratto preliminare di
compravendita, della doman-
da di esecuzione specifica del-
I'obbligo a contrarre trascritta
anteriormente alla dichiara-
zione di fallimento.

La precedente consolidata giu-
risprudenza della Suprema
Corte (sopra richiamata) era di
conclusione opposta, facendo
leva sul concetto di intangibili-
tA del patrimonio del fallito,
osservando che i suoi beni so-
no da considerarsi vincolati al
soddisfacimento dei crediti di
cui all'art. 111 legge fall. e
che, in quanto tali, non posso-
no quindi essere destinati a
una finalita diversa.

Non sono, peraltro, mancate
pronunce di merito (App. Fi-
renze n. 1520/2009) che hanno
fondato l'inopponibilita della
domanda in quanto, al contra-
rio, «'importante funzione del-
I'art. 72 legge fallimentare ver-

rebbe facilmente vanificata
dalla proposizione di una do-
manda giudiziale del promit-
tente compratore, seguita da
trascrizione, unicamente fina-
lizzata, per I'ipotesi di succes-
sivo fallimento del promittente
venditore, a precludere al cu-
ratore l'esercizio della facoltd
in parola».

I'assunto -non convince per-
ché, come precedentemente
sottolineato dalle Sez. Unite
{sent. n. 12505/2004), 1'indi-
sponibilita del patrimenio falli-
mentare non riguarda tutti i
beni appartenenti al fallito alla
data del fallimento, restando
esclusi tutti quelli elencati ne-
gli artt. 46 e 47 legge fall. €
rientrandovi, anche
quelli che gli pervengono du-
rante lo svolgimento della pro-
cedura fallimentare (art. 42
legge fall.}. Non da ultimo, va
considerato che l'art. 45 legge
fall., per cui le formalita neces-
sarie per Tendere opponibili gli
atti ai terzi, se compiute dopo
la data di dichiarazione del fal-
limento sono $enza effetto ri-
spetto ai creditori, lascia pale-
semente intendere che, nel ca-
so opposto, tali formalita devo-

invece,

no ritenersi opponibili, nono-
stante vadano a incidere nega-
tivamente sulla consistenza
della massa attiva fallimentare
e a ridurre la consistenza del

‘beni destinati a soddisfare le

pretese dei creditori.

E allora, se come si & visto gli
effetti, che conseguono alla
sentenza pronunciata ex art.
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2932 cod. civ. di accoglimento
della domanda trascritta, re-
troagiscono al momento della
trascrizione della domanda
stessa e se detta trascrizione &

stata eseguita prima della di-
chiarazione di-fallimento deve
ritenersi che il trasferimento
della proprietd del bene sia
“avvenuto prima dell'interve-
nuto fallimento e che, quindi,
il contratto sia gia stato ese-
guito da entrambe le parti. 11
che integra l'ipotesi descritta
al primo comma dell'art. 72
legge fall. che impedisce al
curatore di sciogliersi dal con-
- tratto preliminare di compra-
vendita. Parimenti, ‘dicasi nel
caso di domanda che viene
proposta ex art. 2932 cod. civ.
e formulata per ottenere l'ese-
cuzione specifica di un preli-
minare di compravendita ine-
rente un immobile in costru-
zione, opponendosi all'eserci-
zio della facolta del curatore
di sciogliersi dal contratto il
particolare disposto dell'art.
72-bis, comma 1, legge fall.

Fermi gli effetti della trascri-
zione della domanda, vale, in

ogni caso, il principio per cui

l'effetto traslativo della pro-
prieta del bene scaturente dal-
la sentenza di primo grado si
produce solo dal momento del
passaggio in giudicato della
sentenza stessa, con la conse-
guente acquisizione dell'im-
mobile al patrimonio del pro-
missario acquirente destinata-
rio del provvedimento (Cass.,

Sez. Unite, n.-4009/2010).
m GFEABRL 2013

Il pagamento del prezzo
Meritano, infine, un breve
cenno lé possibili problemati-
che che possono sorgere in oI-
dine al pagamento del prezzo
della compravendita, una volta
che & stato radicato il giudizio
ex art. 2932 cod. civ.

Colui che chiede l'esecuzione
specifica dell'obbligo di con-
cludere il contratto avente ad
oggetto il trasferimento della
proprieta del bene & tenuto al-
I'adempimento della presta-
zione corrispettiva o se non

Una volta instaurato

il procedimento

ex art. 2932 cod. civ.
possono essere varie
le problematiche

altro di farne offerta. Lesecu-
zione (o l'offerta di eseguire) ia
prestazione assume primario
rilievo se si considera che, giu-
sto quanto disposto dal comma
2 dell'art. 2932 cod. civ,, essa e
considerata quale condizione
dell'azione che almeno deve
sussistere al momento della
decisione.

I'offerta della prestazione pud
essere costituita da una mani-
festazione di volontd di ese-
guire il pagamento espressd
anche nel corso del giudizio e

senza che sianc necessarie
forme solenni, purché idonee
a escludere ogni perplessita
sulla concreta intenziome di
adempiere. Puo ritenersi of-

ferta idonea ai sensi dell‘art.

2932, comma 2, cod. civ. an-
che la formulazione di un in-
vito a comparire davanti al
notaio per la stipula del defi-

nitivo {Cass. D. 10675/1985).

Quando, invece, la prestazio-
ne dell'acquirente deve essere
effettuata contestualmente al-
la stipula dell'atto definitivo,
o comungque successivamente,
la sentenza deve essere pro-
nunciata indipendentemente
da qualsiasi offerta e il paga-
mento del prezzo, o della par-
te residua di esso, deve essere
imposto dal giudice come
condizione per il verificarsi
del richiesto effetto traslativo
della proprieta del bene deri-
vante dalla sentenza stessa

{Cass. n. 58/2002). In tale ipo- -

tesi, infatti, I'offerta di cui al
comma 2 dell'art. 2932 cod.
civ., deve ritenersi soddisfatta
con la domanda di esecuzione
specifica dell'obbligo di con-
cludere il contratto, dovendosi
ritenere tale offerta necessa-
riamente implicita nella do-
manda stessa.

Pud dirsi, allora, che colui che
chiede l'esecuzione specifica
del contratto preliminare di
compravendita & {enuio a ese-
guire la prestazione 0 a farne
offerta solo se questa sia esi-
gibile al momento in cui egli
propone la domanda giudi-
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ziaria. Se, invece, la sua ob-
bligazione di pagamento del
prezzo, totale o parziale, Ti-
sultava. dovuta all'atto della
stipula del contratto definiti-
vo, non deve effettuare nes-
sun pagamento (e nessuna of-
ferta) prima della pronuncia
della sentenza, la quale, quin-
di, sottoporra a condizione $0-
spensiva i suoi effetti traslati-
vi del bene sino al versamento
del saldo del prezzo pattuito
per la compravendita (Cass. n.
477/2010; Cass. n. 8250/2009;
contra: Cass. n. 2717/2010).

Conclusioni

La trascrizione della domanda
diretta a ottenere 'esecuzione
in forma specifica dell'obbligo
di contrarre assume Tilievo
decisivo ai fini dell’opponibi-
lita ai terzi del trasferimento
attuato con la successiva sen-
tenza che produce gli effetti
del contratto di compravendi-
ta non concluso. Leifetto pre-
notativo della trascrizione

- della domanda fa in modo che.

gli effetti della sentenza retro-
agiscano al momento della
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trascrizione stessa, cosi da im-
pedire alla curatela fallimen-
tare di apprendere concreta-
mente il bene esercitando la
tacolta di sciogliere il contrat-
to accordatagli dall'art. 72
legge fall., a nulla rilevando il
fatto che la sentenza di acco-
glimento della domanda ex
art. 2932 cod. civ., promossa
dal contraente adempiente,
sia stata trascritta successiva-
mente al fallimento del pro-
mitfente venditore.

La norma di cui all'art. 72
legge fall., d'altro canto, deve
necessariamente coordinarsi
con quella dell'art. 45 legge
fall. che, come si & visto, per
quel che qui interessa, Ti-
sponde anche all'esigenza di
evitare che la durata del pro-

cesso si traduca poi in un

danno per colui che al termi-
ne risulta vittorioso. Tale prin-
cipio, che ha, invero, ricevuto
un pid ampio riconoscimento
proprio in forza della possibi-
lita di trascrivere la domanda
giudiziale, & stato ulterior-
mente rafforzato dalla ratifica
della Convenzione per la sal-
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vaguardia dei diritti dell'no-
mo (che include tra i diritti
fondamentali dell'individuo
anche quello della «durata ra-
gionevole del processon),
nonché dal nuovo testo del- ps
l'art. 111 della Costituzione,
che ha assunto, quale conno-
tato necessario dell'attivita B
giurisdizionale, proprio la du- B
rata ragionevole del processo.
11 riconoscimento, peraliro, di
un indennizzo («equa soddi-
sfazione») in favore di chi, in
ragione dell'eccessivo pro-
trarsi del giudizio, subisca un
danno, ancor piu giustifica
l'applicazione di qguelle nor-
me, come, appunto, quella
dettata in tema di trascrizione ;
delle domande giudiziali,
che sono dirette proprio a evi-
tare che la durata del proces- :
so impedisca, o se non aliro ’
pregiudichi, la realizzazione
di quella piena tutela di cui la
parte ha diritto di godere se-
condo il proprio diritto so-
stanziale.
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