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REPUBBLlCA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE
SECONDA SEZIONE CIVILE

Composta dagli Tl.mi Sigg. 11 Magistratt:

Dott. FRANCESCO FELICETTI - Presidente -

Dott. PPOLISTO PARZIALE _Rel. Consigliere = concessione ediizia
Dott. FELICE MANNA - Consigliere - Ud 09/11/2012-PU
Dott. ALBERTO GIUSTI - Consiglhere = RGN 30720/2006
Dott. ALDO CARRATO 2 Consigliere - w496

(o - o33

ha pronunciato la seguente

SENTENZA

sul ricorso 30720-2006 proposto da:

P
| ||F _| |_

elettivamente domiciliato” in ROMA, VIA A POLLIO 30, presso o
studio delllavvocato CARAMANICO GIUSTINO, rappresentato ¢
difeso daght ayvoeatl RISPOLI GREGORIO e Elda COLOMBO,

come da procura speciale 2 margine del 11cOrs0;
- ricorrente -

contro
|F; — h[D ! El elettivamente domiciliat 10
ROMA, VIA T. CAMPANELLA 3, presso 10 studio dell'avvocato
ASINARI DI BERNEZZO RAFFAELLA, rappresentat € difest
dall'avvocato BISEGNA ANTONIO, come da procura speciale 1n

calce al controticorso;

- con troricorrenti - \g

c oS E
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avverso la sentenza 1. 1140/2005 della CORTE D'APPELLO di
FIRENZE, depositata i1 03/08/2005;

udita la relazione della causa svolta nella pubblica udienza del
09/11/2012 dal Consigliere Dott. [PPOLISTO PARZIALE;

udito il Procuratore Generale dott. Pierfelice Pratis, che conclude per il

rigetto del ncorso.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

1. TI 24 novembre 1988 tra G | P | promittente

acquirente, € F Wz | promittentl venditori, ifiterveniva, un

preliminate di vendita di un immobile, di un miagazzifio ¢ di due
appezzamem:i di terreno adiacenti pet complessivi mietri quadd 6.313
i Scandicci al prezzo di 180 milioni di lire. Vieniva versata una caparra
di 30 milioni ed il promittente acquitente specificamente dichiarava di
essere a conoscenza della natura abusiva della costruzione, esonerando
da ogni garanzia al riguardo 1 promittentl venditori e dichiarando
specificamente che anche,in caso’di mancato condono il contratto
preliminare non si“sarebbe’ risolto.

2. 1l promittente acquirenth il 22 gennaio 2001 conveniva
in giudizio 4 promiftent venditori avanti al Tribunale di Firenze pef
inadempimento al preliminare in questione in ragione della mancata
concessione in sanatofia, chiedendo la rsoluzione del conttatto € la
restituzione della caparra, con frisarcimento del danno subito da
liguidarsi in separata sede.

3. 11 Tribunale di Firenze rigettava la domanda e in accoglimento della
domanda riconvenzionale ~ proposta dai promittent venditori
dichiarava tisolto 4 contratto preliminare per colpa dell'attore con
diritto dei convenuti alla dtenzione della caparfd. Osservava in
particolare che non poteva ditenersi nullo i preliminare di immobile

avente ad 0ggetto immobili abusivi, trattandosi di contratto ad effetti
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obbligatori € non ad effetti reali. Osservava Altresi il Tribunale che il
contratto preliminare non poteva dtenersi nullo per non €SSELC
inficiato da invalidita otiginaria, posto che al momento della stipula
non si era ancora verificata la condizione della mancata concessione in
sanatotia alla quale era subordinata la validita del contratto definitivo.

4. La Corte d'appello, adita dal promittente acquitente, confermava la
sentenza impugnata, osservando che non era in questione la nullita del
contratto, ma il solo inadempimento dell'obbligazione assunta, pOSIo
che per principio pacifico in giurisprudenza (Cass 2002 n. 59) la
sanzione della nullita prevista dall'articolo 40 dellalegge 1985 . 47 ¢
relativa soltanto agh atti di trasferimento cOnl effetti reali e non 2 quelli
con efficacia obbligatoria quale il preliminare di vendita, dovendost
invece a quest'ulimo applicare la diversa norma di cul all'articolo 15
della legge 1977 0. 10 secondorla quale’la sullith in tali contratt, se
relativi ad immobili privi di concessione, "non pud essere fatta valere in
gindizio qualora risulti chevil promissario acquirente fosse a conoscenza delle
circostanze  della s mancaia concessione € che tale conoscenza  eMeETEA
inequivocabilmente dal contenuto dell'atto’" (Cass. 2001 n. 10831). Osservava
la Corte territoriale che sussistevano entrambe le indicate condizioni,
posta che non solo l'acquirente €ra a conoscenza dell'abuso, ma che
rale cifcostanza risultava formalmente anche dall'atto di vendita.
Inoltrerin tale atto lo stesso D aveva espressamente esonerato
la-parte promittente venditrice da ogni responsabilita per il caso in cul
non fossero rlasciate le concessioni in sanatoria € aveva dichiarato che
anche il mancato rilascio delle concessioni "non potra comportare in alout
caso la risoluzione della presente promessa di vendita". La Corte, quindi,
concludeva che in forza della clausola appena dchiamata il preliminate
aon era fsolvibile con la conseguenza che il promittente acquirente

" ipeva inteso Stipulare un contratto ad indubbio profilo aleatorio, accettando -in
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relazgone al pre330 complessivo det beni promessi in vendita (180 milioni di lire,
esigno in relagione all' wbicazione ¢ alla consistenza det beni...) il rischio della
mancata futura regolarizzazione degls immobils". In definitiva il promittente
acquirente "oonsapevole dell alea che connotava lesistenza dei fabbricati (e
Jell'ottimo affare che avrebbe compiuto in caso di rilascio delle richieste sanatorie). ..
ha espressamente convenuto con la controparte 1a non-risolvibilita in ognt 6aso del
preliminare da loro stipulato”  (pagina 4 della sentenza, esclusi
l'intestazione).
4. 11 rcorrente articola due motivi di ricorso. Resistono con
controficorso gli intimatl.

Motivi della decisione
1. - Va in primo luogo dlevato che il difensore della ricorrente, avv.
Gregorio Rispoli, € deceduto durante il giudizio di cassazione e che
l'altro difensore, con poterd disgiunt, ».avv. Elda Colombo ha
comunicato alla cancelleria, con nota depositata il 12 agosto 2012, che
] ricorrente in data 15 marzo 2012 l¢ ha revocato il mandato.
[ avviso di udienza € stato regolarmente notificato al domiciliatario. In
presenza di due difensori-con poter disgiunti avvenuto decesso, in
corso di giudizio, diuno di essi non priva la parte del suo diritto di
Jifesajmentre la revoca operata oltre sei mesi prima dell’'udienza
pubblica, non determina alcun effetto, sia per i principio della
pepetuatio delPufficio del difensore di cui allart. 85 cod. proc. civ., sia
pet il lasso di tempo avuto 2 disposizione dalla parte pet fornirsi di
nuovo difensore.
2.1 motivi del ricorso
2.1 Con il primo motivo di ticorso viene dedotta /a «violaziont degh

articoli 1362, 1363, 1418, 1351, 1453 ¢ 1460 codice civile in relazione
il articolo 360, n. 3 .-
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Secondo il ricotrente la Corte territoriale avrebbe dovuto valutare se
lincommerciabilita del bene promesso in vendita viziava anche la
validita del preliminare, avendo raggiunto al riguardo conclusioni non
condivisibili, posto che non € "possibile iporizRATe che i contraenti di un
contratto preliminare che abbia come oggetto l'obbligo di stipulare un contraiio
contra legem possano essere obbligati a concluderlo coattivamente”. Né poteva al
riguardo soccotrere la qualificazione come contratto aleatorio del
preliminare, posto che tale interpretazione era contraria, ai,sensi
dell'articolo 1362 codice civile, alla Comune volonta dellé parti che era
quella di vendere e acquistare un immobile con terreni circostanti.

2.2. Con il secondo motivo di ricorso viene dedotta la «violazione degl
articoli 1385, 1453, 1418 codice civile in relazione all'articolo 360, n. 3, c.p.c.r.
La ritenzione della caparsa postula la validita del contratto preliminare
che doveva invece essere conSiderato ‘nullo per essere il bene
incommerciabile.

3. 1l ricorso & fondato e va accolto nei limiti che di seguito s
chiariscono.

Occortre in primoiluogo, rilevare che correttamente il Tribunale prima e
la Corte d'appello poihanno affermato che non poteva dichiararsi la
aullita del contratto preliminare, avente ad oggetto immobile abusivo,
rattandosi di contratto ad effetti obbligatori ed essendo la nullita
prevista- solo  pet gli atti ad offetd reali. Conseguentemente,
corréttamente entrambi i giudici di merito hanno concluso che potesse
essere esaminata 1a domanda di rsoluzione nel solco della prevalente
giurisprudenza di questa Cotte, che ha avuto occasione, anche di
recente, di affermare che «Qve un contratto preliminare abbia ad oggetto la
vendita di una porzione di un comprensorio immobiliare risultato privo del requisito

della edificabilita, tale clemento - che integra g estremi del vizio della cosa -
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costituisce idonea cansa di risolusione del preliminare per inadempimentor. (Cass.
2010 n.21229 — v 614617).

La Cotte territoriale ha petd concluso che la espressa pattuizione
assunta dalle parti all'interno dello stesso contratto di non risolubilita
del contratto preliminare per effetto della mancata sanatoria edilizia,
consentiva di giungere allulteriore conclusione secondo la quale
doveva titenersi intercorso tra le parti un contratto aleatorio, del quale
appunto era esclusa la dsolubilita in conseguenza della mancata
sanatoria. La Corte poi ha confermato la sentenza impugnata, che
aveva pronunciato la ssoluzione del contratto per colpa del
promittente acquirente, che aveva “espressamente ¢ ripetutamente manifestato
la sua volonta di non addivenire alla stipnia del comtratio definifivo’”

11 ricorrente censura tale conclusione, non potendosi evidentemente
affermare che, una volta stipulato un contratto  preliminare di
compravendita di un immobile non commerciabile, pur essendo valido
1 contratto preliminar€ si debba essere costretti poi 2 supulare
coattivamente un-€ontratto che si ponga in contrasto con la legge. Né
tale conclusione viene scalfita dall'aver qualificato il contratto come
aleatorio, perché comunque non sarebbe stato possibile procedere al
contratto definifivo stante il divieto normativo.

T.a censuraappare fondata anche quanto allinterpretazione data dalla
Cotte -territoriale alla volonta delle partl, posto che certamente 1o
seOpo comune del contratto era quello di consentire il trasferimento
del bene. Pariment fondato, in relazione alle conclusioni appena
raggiunte, € il secondo motivo di ficOrsO, dovendosi provvedere sulla
caparra all'esito del gindizio di risoluzione.

1n definitiva occorre affermare il seguente ptincipio di dititto: concluso
tra le partt un contratto preliminare diretto alla stipulazione di un

definitivo avente ad oggetto il crasferimento di un immobile, la
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pattuizione, nell'atto di progtammazione preparatotia, di una clausola

escludente la risoluzione Per colpa del promettente venditore, pur

quando risulti linsanabilita urbanistica del bene oggetto del contratto,

non vale, di per sé, 2 rendere il preliminare un contratto aleatoro.

Peraltro, I'abusivita dellimmobile  per

mancato  tilasclo della

concessione preclude, pef impossibilita sopravvenuta, la stipulazione

del definitivo, e quindi legittima il promiss

ario acquirente a dchiedere

al promettente la restituzione della caparra che abbia versafo ifl

occasione del preliminare, essendo la fitenzione di questa divenuia

senza titolo.

4 Tl ricorso va accolto € la sentenza impugnata, va cassata’con rinvio

alla Corte d'appello di Firenze, in altra cottiposizione, che si atterra al

principi di diritto affermati € regoler le spese anche quanto al giudizio

di cassazione.

P.T.M.

La Corte accoglie il fcotso, cassala sentenza impugnata nei limiti di

cui in motivazione. e fnvia alla Corte d'appello di Firenze in altra

composizione, aniche pert le spese.

Cosi deciso inRomas Camera di Consiglio

R !

DEPOSITATO IN CANCELLERIA
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del 9 novembre 2012

IL PRESIDENTE
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