GIURISPEDIA - IL PORTALE DEL DIRITTO

Cassazione civile sez. 11, 09/07/2021, n.19569

RITENUTO IN FATTO
che:

B.S. chiamavain giudizio S.F., esponendo che il convenuto, con contratto preliminare del 26
aprile 2006, gli aveva promesso la vendita di un appartamento in costruzione per il 0 prezzo di
Euro 110.000,00; che |&??attore, promissario acquirente, aveva versato, atitolo di caparra
confirmatoria, lasommadi Euro 20.000,00; che la stipulazione del contratto definitivo,
inizialmente stabilita per il 30 aprile 2007, aveva subito vari ritardi per fatti imputabili al
promittente venditore, il quale aveva comungue immesso il promissario nella disponibilitA
della?2immobile nel mese di gennaio 2008; cheil contratto definitivo non fu concluso perchA®© il
promittente venditore, convocato dinanzi al notaio, non aveva messo a disposizione i documenti
necessari per il trasferimento.

Chiedeva quindi che fosse pronunciata la risoluzione del contratto preliminare per inadempimento
del venditore e che lo stesso fosse condannato alla restituzione del doppio della caparra.

IlI'S., costituendosi, contestava la domanda e chiedeva, in riconvenzionale, |a??esecuzionein
forma specifica del preliminare, tramite trasferimento coattivo del bene al promissario acquirente;
chiedeva altresA-, per 14?7ipotesi che fosse pronunciata larisoluzione, il rilascio
della??2immobile el risarcimento del danno per |1&??abusiva occupazione.

Il Tribunale, eseguita |&??istruzione, accoglievala domanda principale; pronunciava quindi la
risoluzione del contratto preliminare per inadempimento del promittente venditore, che
condannava allarestituzione della caparra. Il tribunale imponeva alla??attore B. il rilascio del
bene e larestituzione al promittente venditore della sommadi Euro 4.100,00 per opere aggiuntive
commissionategli dal promissario. Contro la sentenza proponevaappello il S., il quale,
modificando la domanda, chiedevalarisoluzione del contratto in luogo dell&??adempimento
richiesto in primo grado.

La Corte da??appello di Palermo accoglievail gravame, riconoscendo che [&??2 nadempimento del
S., seppureidoneo ai sens della??art. 1460 c.c., agiustificareil rifiuto del promissario di stipulare
il definitivo, non eradi gravitA tale da giustificare larisoluzione richiesta dal medesimo
promissario.

L a stessa corte di merito riconoscevainoltre che neanche il promittente S. poteva pretendere la
risoluzione del contratto, non essendo la controparte inadempiente. Nondimeno, secondo i giudici
da??appello, larisoluzione del preliminare, pronunciata dal primo giudice, doveva comungue
essere confermata, dovendos prendere atto che nessuno dei contraenti intendeva conseguire
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|&??esecuzione del contratto.

L a corte da??appello aggiungeva che larisoluzione del contratto non poteva avere nella specie
|&??efficaciaretroattiva di cui alld??art. 1458 c.c., sicchA© gli effetti della pronuncia non
potevano farsi decorrere da un momento anteriore alla domanda di risoluzione.

Questa era stata richiesta dal venditore solo in grado da??appello, con citazione notificatail 7
aprile 2014, quando |822immobile oggetto del preliminare erastato giA restituito al promittente
venditore, che ne ha ottenuto il rilascio il 2 maggio 2013. In base a detto rilievo la corte di merito
confermava la sentenza di primo grado nella partein cui il primo giudice avevanegato al S.
|&27indennitA per |&??occupazione dell&??appartamento oggetto del preliminare.

Per |a cassazione della sentenza S.F. ha proposto ricorso, affidato a un unico motivo.
B.S. haresistito con controricorso, contenente ricorso incidental e affidato a un unico motivo.
Il ricorrente ha depositato memoria.
Diritto
CONSIDERATOINDIRITTO
che:

1. L&?2unico motivo del ricorso principale denuncia violazione e falsa applicazione degli artt.
1453 e 1458 c.c., in relazione all&??art. 360 c.p.c., commal, n. 3.

Lasentenza A" oggetto di censura nella partein cui la corte da??appello hariconosciuto che
|&??efficacia della risoluzione non potesse farsi decorrere da un tempo anteriore alla proposizione
delladomanda. Si sostiene invece cheil principio ricavabile dalla??art. 1458 c.c., doveva operare
anche nellafattispecie in esame, caratterizzata da contrapposte domande di risoluzione
riconosciute entrambe infondate; conseguentemente la corte di merito non poteva disconoscere, in
favore del promissario venditore, le conseguenze che ordinariamente derivano dalla risoluzione di
un preliminare con consegna anticipata della cosa promessa in vendita.

Il motivo A” fondato.

Il giudice che, in presenza di reciproche domande di risoluzione fondate da ciascuna parte sugli
inadempimenti dell&??altra, accerti 1&??7inesistenza di singoli specifici addebiti, non potendo
pronunciare larisoluzione per colpadi talunadi esse, deve dare atto dell&?2impossibilitA
dell&??esecuzione del contratto per effetto della scelta, ex art. 1453 c.c., comma 2, di entrambi i
contraenti e decidere di conseguenza quanto agli effetti risolutori di cui alla??art. 1458 dello
stesso codice (Cass. n. 10389/2005; n. 6675/2018).
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Quando I contraenti richiedano reciprocamente la risoluzione del contratto, ciascuno attribuendo
alla??altro la condotta inadempiente, il giudice deve comunque dichiarare larisoluzione

del contratto, atteso che le due contrapposte manifestazioni di volontA , pur estranee ad un mutuo
consenso negoziale risolutorio, in considerazione delle premesse contrastanti, sono tuttavia dirette
alla??dentico scopo dello scioglimento del rapporto negoziale (Cass. n. 26097/2014; n.
19706/2020).

Ladecisione di Cass. n. 5065 del 1993, nella quale la corte di merito haritenuto di poter trovare
confermadella propriates, A" intervenutain relazione all&??ipotesi del mutuo dissenso, non
ravvisabile nel caso in esame, rispetto allaquale il problema dell&??efficacia retroattiva A~
considerato da un diverso punto di vista: 82?11 mutuo dissenso costituisce un atto di risoluzione
convenzionale (0 un accordo risolutorio), espressione della??autonomia negoziale del privati, |
quali sono liberi di regolare gli effetti prodotti da un precedente negozio, anche
indipendentemente dalla??esistenza di eventuali fatti o circostanze sopravvenute, impeditivi o
modificativi dell&??attuazione dell&??originario regolamento di interessi, dando luogo ad un
effetto ripristinatorio con carattere retroattivo, anche per i contratti aventi ad oggetto il
trasferimento di diritti reali; tale effetto, infatti, essendo espressamente previsto ex lege dalla??art.
1458 c.c. con riguardo alla risoluzione per inadempimento, anche di contratti ad effetto reale, non
puA2 dirsi precluso agli accordi risolutori, risultando soltanto obbligatorio il rispetto dell&??onere
dellaforma scritta ad substantiam (Cass. n. 20445/2011).

Consegue da quanto sopra che |a decisione della corte da??appello, laddove questa ha
riconosciuto che |&??efficacia della risoluzione non potesse farsi decorrere da un momento
precedente alla proposizione della domanda, non trova giustificazione sul piano dei principi.

Diversamente da quanto ritenuto con la sentenza impugnata, non ca??era al cuna ragione che
potesse sottrarre |a fattispecie dalla regola secondo cui larisoluzione comporta la??insorgenza, a
carico di ciascun contraente, della??obbligo di restituire le prestazioni ricevute, rimaste prive di
causa, secondo i principi sullaripetizione della??indebito ex art. 2033 c.c.. In base atale regolail
promissario acquirente, il quale abbia ottenuto la consegna e la detenzione anticipate del bene
promesso in vendita, deve non solo restituirlo a promittente alienante, ma deve altresA-
corrispondere a questa??ultimo i frutti per |1&?7anticipato godimento dello stesso (Cass. n.
6575/2017). Tali effetti si verificano siain caso di risoluzione per inadempimento del promittente
venditore (Cass. n. 4465/1997; n. 875/1995), sianel caso di risoluzione per inadempimento del
promissario (Cass. n. 550/2002; n. 10632/1996). insomma tale effetti, in quanto conseguenti al
venir meno della causa giustificatrice delle attribuzioni patrimoniali giA eseguite, si verificano
indipendentemente dall&?7imputabilitA dell&??inadempimento (Cass. 28381/2017).

L a sentenza, pertanto, deve essere cassata in relazione a ricorso principale eil giudice di rinvio
dovrA valutare le pretese restitutorie del promittente venditore in applicazione dei principi di cui
sopra.
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2. Il ricorso incidentale denuncia violazione e falsa applicazione del|&??art. 1453 c.c..

Lasentenza A" oggetto di censuraladdove la corte d&??appello ha riconosciuto che
|&?? nadempimento del promittente venditore doveva essere considerato di scarsaimportanza.

Il motivo A” infondato.

La corte da??appello, in esito a una precisa analis delle vicende del rapporto, ha riconosciuto che
il B. avevarichiesto in corso da??opera modifiche incidenti sull&??andamento del lavori e sui
tempi del rilascio dell&??autorizzazione all&??abitabilitA dell&?2immobile. In rapporto aciA2 la
corte da??appello, seppure abbia riconosciuto fondato il rifiuto del promissario di stipulare prima
che la pratica fosse conclusa, ha nondimeno posto |a??accento sull&??avvenuta presentazione
dellavariante da parte del S., relativa alle nuove opere richieste dal B., e sul fatto chele
variazioni furono poi approvate e che |&??abitabilitA fu poi autorizzata. La corte di merito ha
proseguito |1&??analisi ponendo in luce che non c&??era alcuna provadi rilievi e obiezioni da parte
degli organi preposti, mancando perciA2 la dimostrazione che il ritardo nella??ottenimento
dell&??autorizzazione fosse dipeso da difformitA tali darendere 1422mmobile privo delle sue
caratteristiche essenziali: da qui, appunto, la valutazione di scarsaimportanza

dell&?? nadempi mento.

Tali considerazioni non rilevano errori NA© giuridici NnA© logici. Esse sono perciA2 incensurabili
In questa sede, in applicazione del noto principio secondo cui il giudizio espresso dal giudice del
merito in ordine allagravitA o meno dell4?2inadempimento ove sorretto da motivazione
adeguata ed immune da vizi logici e giuridici €8??, appunto, incensurabile in sede di legittimitA
(Cass. n. 8897/1994; n. 5114/1998; n. 9176/2000; n. 6401/2015; n. 12182/2020).

3. In conclusione A" accolto il ricorso principale, A” rigettato il ricorso incidentale. La causa deve
essere rinviata ala Corte da??appello di Palermo in diversa composizione, che liquiderA anchele
spese del presente giudizio.

Ci sono le condizioni per dare atto D.P.R. n. 115 del 2002, ex art. 13, comma 1 quater, della
a??sussistenza del presupposti processuali per il versamento, da parte del ricorrente incidentale, di
un ulteriore importo atitolo di contributo unificato, pari a quello previsto per il ricorso anorma
dello stesso art. 13, comma 1 bis, se dovutoé?e.

P.Q.M.

accoglieil ricorso principale; rigettail ricorso incidentale; cassala sentenzain relazione al ricorso
principale; rinviala causa alla Corte da??appello di Palermo in diversa composizione anche per le
spese; ai sensi del D.P.R. n. 115 del 2002, art. 13, comma 1 quater, dA atto della sussistenza dei
presupposti processuali per il versamento, da parte del ricorrente incidentale, di un ulteriore
importo atitolo di contributo unificato, pari aquello previsto per il ricorso a norma dello stesso
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art. 13, comma 1l bis, se dovuto.

CosA- deciso in Roma, nella Cameradi Consiglio della Sezione Seconda Civile, il 11 dicembre
2020.

Depositato in Cancelleriail 9 luglio 2021

Campi meta
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Massima: Intemadi contratto preliminare, il giudice che, in presenza di reciproche domande
di risoluzione fondate da ciascuna parte sugli adempimenti dell'altra, accerti I'inesistenza di
singoli specifici addebiti, non potendo pronunciare la risoluzione per colpa di talune di esse,
deve dare atto dell'impossibilitA dell'esecuzione del contratto per effetto della scelta di
entrambi i contraenti e decidere di conseguenza quanto agli effetti risolutori di cui all'art.
1458 c.c.

Supporto Alla Lettura:

Contratto preliminare

Il contratto preliminare (anche detto compromesso) A™ un vero e proprio contratto che obbliga
entrambe |e parti alla stipuladel contratto definitivo. Il preliminare deve indicare gli elementi
principali dellavenditaquali il prezzo e la casadaacquistare, 1&??2indirizzo e una precisa
descrizione (piani, stanze etc.) con i dati aggiornati del Catasto e ladata del contratto definitivo.
A? opportuno, inoltre, definire tutti gli obblighi reciproci da adempiere prima della consegna
della??immobile. In caso di vendita di immobili in corso di costruzione sono previste dalla legge
regole particolari per laredazione del contratto preliminare. A? obbligatorio cheil contratto
preliminare sia stipulato da un notaio nella forma della??atto pubblico o della scrittura privata
autenticata. Per garantire lamassimatutela al futuro acquirente A™ molto opportuno cheil
contratto preliminare sia stipulato dal notaio, mediante scrittura privata autenticata o atto
pubblico, in modo che venga trascritto nei Registri Immobiliari. Nelle altre ipotes,
|&2?0pportunitA dellatrascrizione puA2 essere valutata con |&??assistenza del notaio. La
trascrizione vale come una vera e propria prenotazione dell&??acquisto dell&?2immobile. Non A
piAt soltanto un accordo privato tra acquirente e venditore, viene reso legalmente valido verso
chiungue (tecnicamente A" &??opponibile nel confronti dei terzid?s) eil venditore, di
conseguenza, non potrA vendere [822immobile a qualcun altro, nA© concedere una??ipoteca
sulla?2immobile, NA© costituire una servitAl passivao qualsiasi altro diritto pregiudizievole. Gli
eventuali creditori del venditore non potranno iscrivere und?? poteca sull&?2mmobile promesso
in vendita, NA© pignorarlo. Dal momento della trascrizione del contratto preliminare,
|a?7immobile A" 8?2riservatod?s al futuro acquirente, e qualsiasi trascrizione o iscrizione non
avrebbe effetto nei suoi confronti. Con la sentenza n. 4628 del 2015 la Corte di Cassazione a
Sezioni unite hariconosciuto validitA al cosiddetto preliminare di preliminare. Si tratta di
quella??accordo con cui e parti formalizzano il contenuto di una prima fase della trattativa
contrattuale e con cui s obbligano a proseguire nella stessa. In questo modo danno spazio alla
formazione progressiva del contratto e puntualizzano con un successivo accordo il contenuto
giuridico della??affare.
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