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Cassazione crviLe, IT Sgzrons, 10 marzo 1997, n, 2126 —

CARCFALO Presidente — CristarerLa Relafore — IORIO
P M. (diff.). ~ Spiniello e altrf - Roca.

Trascrizione e conservatorie dei registri immobiliasi — Ven-
dita di cosa futura — Effetto traslativo — Momento di
realizzazione — Effetti della trascrizione — Nei confronti
dello stesso bene con atto non trascritto o trascritto po-
steriormente — Rilevanza — Nei confronti di colui che
ba trasctitto una domanda contro il dante causa dell’ac-
quirente del bene futuro, prima della venuta ad esistenza
di questo — Inffifferenza ex art. 111 ¢, p. c. (C. c. artt.
1472, 2643, 2644, 2652, 2653; C, p. . oartt. 111, 404).

Nella vendita di cosa futura (art. 1472 ¢. ¢.) Veffetto traslativo
si verifica nel momento in cui 1l bene (nella specie appartamento
da costruire) & venuto ad esistenza wella sua completerza, ve-
stando irvilevante soltanto la mancanza di vifiniture o di qualche
accessorio not indispensabile alla sua utilizzazione; pertanto la
traserizione — legittima, ai sensi dell'art. 2643 ¢ ¢ — di una
vendita di cosa futura & idonea a vendere opponibile il relativo
diritto, allorehé verrd ad esistenza, agli acquiventi dello stesso
bene che non banna trascritto o hanno traseritto posteriormente il
loro titolo, ma & irrilevante ai fini (art. 111 ¢ p. ¢.) dell' opponi-
bilitd all acquirente di bene futuro della domanda trascritta nes
confronti del suo dante causa prima della venuta ad esistenza di
iale bene .

1I.

CaSSAZIONE CIVILE, IT SEziong, 11 dicembre 1992, n. 13121
— VELA Presidente — Paovint Relatore — DETTORI P M,
(conf.), — Boffa (avw.ti Boffa, Puggioni, Parrel}i) - Ripari
{avv. Testa) - Eredita giacente di Davide Mari.

Rigetta il ricorso avverso App. Roma, 15 gennaio 1991.

Vendita — Vendita di cosa altrui — Contratto preliminare ~
Trascrivibilita — Trascrizione della domanda di esecu-

zione in forma specifica del contratto preliminare di ven-
dita di cosa altrui — Validita (C. ¢ artt. 2652, n. 2, 2932,
1478).

Attesa la trascrivibilité della vendita dF cosa altrui, deve rite-
nersi altresi trascrivibile la domanda di esecuzione in forma spe-
cifica del relativo contratto preliminare, essendo a tal fine irrile-
Zame la non appartenenza del bene negoziato al promittente ven-

itore

L

Qudssts. —— Motivi: Con il primo mezzo di ricorso — denun-
ziando violazione e falsa applicazione degli artt. 102, 111, 354,
404, 1° comma, ¢. p. ¢, nullitd della sentenza e del procedi-
mento {art. 360, nn. 3 e 4, c. p. ¢.), nonché omessa, insufficiente
e contraddittoria motivazione su un punto decisivo della con-
troversia (art. 360, n. 5, ¢. p. ¢.) — i ricorrenti si dolgono che la
Corte napoletana, neil’escludere la lore qualita di terzi, sia in-
corsa nell'errore di non considerare: #) in primo fiogo, € so-
prattuito, che questa 8. C. ha sempre ritenuto ammissibile 'op-
posizione di terzo ordinaria dei litisconsorti necessari preter-
messi, qualitd, questa, da riconoscersi senz’altro, almeno sul
piano della legittimazione, allo Spiniello ¢ alla s.r.l. Costruzioni
Sud, rispetto alla domanda di demolizione di parte dei loro ap-
partamenti, avendo essi assunto che i loro danti causa avevano
acquistato la proprieta di tali appartamenti prima della traseri-
zione di detta domanda da parte dei Roca Argenziano: &) in
secondo luogo che la giutisprudenza, pur negando la legittima-
zione all’opposizione di terzo ordinaria dell’avente causa di una
delle parti ex art. 111 c. p. ¢, ciog a chi abbia acquistato a titolo
particolare il diritto controverso in pendenza della lite (stante la
sua possibilité di intervenire nel giudizio e di proporre opposi-
zicne di terzo revocatoria), ha sempre fatti salvi, nei trasferi-
menti immobiliari, gli effetti della trascrizione dell’atto di ac-
quisto.

Si lamenta, in altsi termini, che la Corte territoriale abbia
trasposto puramente e semplicemente negli opponenti la qua-
lifica di successori a titolo particolare nel rapporto controverso,
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verificato l'effetto traslativo anziché accertare anche in quale
momento si era realizzata 'opponibilit ai terzi della sentenzan.
433/88, Si sostiene al rignardo che, poiché le pretese dei Roca-
Argenziano, come gid evidenziato nel seconde motivo, eranc
utte basate su una scrittura privata di permuta con sottoscri-
zioni non autenticate, occorreva stabilire, alla luce di un recente
orientamento di questa S. C. {sent. 21 ottobre 1993, 0. 10434)
se la domanda di accertamento di tali pretese — conseguenti
all’accoglimento della domanda di simulazione — fosse trascri-
vibile o se, invece, Popponibifitd ai terzi potesse avere inizio
soltanto dalla sentenza, dato pure il postulato effetto ex artt.
2932293 ¢c. c.

Infatti — prosegue il motivo — il citato orientamento o vale
ogni qual vola il diritto & contenuto in una scrittura privata non
trascrivibile, oppure non pud valere neppure limitatamente alla
semplice domanda di accertamento del dizitto reale su beni im-
mobili o su beni maobili registrati, dato che ogni altra azione
suppone 'accertamento di tale diritto; altrimenti, per evitare i
rigori di detto orientamento basterebbe introdurre una qual-
siasi altra domanda, anche succedanea, allo scopo di ottenere
Peffetto di prenotazione recisamente negaro dal giudice # guo.

Le censure, tutte strettamente connesse in quanto tese a di-
mosirare che gli attuali ricorrenti erano terzi — ossia titolari di
un diritte autonomo, non derivanti dalla situazione o dal rap-
porto su cui ebbe a pronunciare la senzenza oggette dell’appo-
sizione — e non, invece, aventi causa di una delle parti, quali
successori a titolo particolare del Criscitino nel diritto contro-
verso, sono prive di fondamento. :

Va subito sgombrato il campe dall'obiezione (terzo motivo)
secondo cui Pindagine in ordine alla posterioritd o meno, ti-
spetto alla trascrizioie della domanda giudiziale dei Roca-Ar-
genziano controe il Criscitine, dell’acquisto della proprietd degli
immobili, prima appartenenti a costui, da parte degli aventi
causa deilo Spiniello e delia s.rl. Costruzioni Sud non atter-
rebbe zlla ammissibilita del’azione proposta, bens alla sua fon-
datezza.

Tale indagine, infatti, mirando a stabilive se 1a proprieta degli
appattamenti compresi nella parte di immobile di cui si chie-
deva la demolizione si fosse trasferita in pendenza della lite o
precedentemente zlla instaurazione della stessa, riguardava
proprio U'esistenza o meno negli attuali ricorrenti della qualita
di successori a titolo particolare del Criscitino nel diritto con-
troverso al sensi dell’art. 111 ¢, p. c. e quindi la loro legittima-
zione & proporre, quali terzi pregindicati dalla sentenza, Pop-
posizione ordinatia ex art. 404, 1° comma, ¢. p. ¢, oppure, quali
aventi causa di una delle par, soltanto lopposizione revocato-
ria prevista dal 2° comma di detto articolo,

Orbene, le conclusioni alle quali & pervenuta sul punto la
sentenza impugnata non sono affatto meritevoli delle censure
che le vengono mosse cel ricorso.

La Corte napoletans, invero, partendo dall’indiscusse date di
fatto che il contratto di vendita 25 gennaio 1969 tra il Criscitino
e 1 Colamarco-1i Santo {aventi causa dei ricorrenti) aveva ad
oggetto duc appartamenti ancora da costruire e che, quindi, si
trattava df una vendita obbligatoria il cui effetto traslativo era
destinato a verHficarsi solo al momento della venuta ad esistenza
di detti appartamenti, ha correttamente ritenuto che il trasferi-
mento defla proprietd depli stessi era avvenuro P8 novembre

1971, data della loro uitimazione risultante dall'apposita certi-
ficazione prodotta, cioé in epoca ben posteriore alla domanda
giudiziale proposta dai Roca-Argenziano il 9 gennaio 1971 e
regolarmente trascritta.

A questo proposito i ricorrenti lamentano una pretesa con-
traddittorieta della motivazione per essersi riferito il giudice
d’appello alla data di ultimazione dell’'immobile risultante dalla
certificazione del sindaco sebbene avesse riconoscinto che Uef-
feto traslativo si era verificato automaticamente con il venire ad
esistenza dell’'immobile stesse, coincidente, secondo la dottrina
e la giurisprudenza, con fa realizzazione dello scheletro in ce-
mento armaia.

La doglianza, perd, noa ha pregio poiché, a parte I'inesat-
tezza d quest’ultima affermazione — in quanto per individuare
la data di venuta ad esistenza di un immobile ai fini e per gli
effertt dell’art. 1472 ¢, c., occorre aver riguardo al momento in
cui si perfeziona il relativo processo produttive nelle sue com-
ponenti essenziali e non, certo, ne! solo scheletro, potendo solo
ritenersi irrilevante che immobile manchi di alcune rifiniture o
di qualche accessorio non indispensabile per la utilizzazione (v,
sent, § marzo 1978, n. 1158, 7 febbraio 1983, n. 1219, 5 settem-
bre 1989, n. 3,854} —, sarebbe spettate agli oppenenti, di
fronte al dato pacifico della inesistenza della cosa venduta 2l
momento della stipula del contratte 25 gennaio 1969 e in pre-
senza di queila certificazione, allegare e provare con mezzi ido-
nei che il bene stesso era venuto ad esistenza, nel senso sud-
detto, prima della trascrizione della domanda giudiziale del 9
gennaio 1971, mentre essi, come si da puntuaimente atto 2 pag.
8 della sentenza, nulla ehbero a dedurre sulla questione e sol-
tanto ora assetiscono, per altro in maniera generica e con insi-
gnificante riferimento al solo scheletro in cemento armaro, che
la costruzione era stata realizzata ben prima del 1971, richia-
mandosi all'uopo a non meglio precisati «atti ufficiali» ¢ alla
possibilitd di dimostrare agevolmente la circostanza «in sede
separata».,

Altrettanto correttamente la Corte di merito ha escluso che
potesse assumere rilievo l'immediata trascrizione del contratzo,
osservando ¢he questa aveva potuto acquistare efficacia solo in
concomitanza col verificarsi dell’effetto traslativo, dato che lor-
dinamento non attribuisce aleuna efficacia di prenotazione alla
trascrizione del contratto produttivo di effetti meramente ob-
bligatori.

Si obietta in contrario col ricorse che, una volta ammessa
I'immediata trasceivibilizd deil’atto, non si pud non ricollegare
all'avvenuta trascrizione Peffetto conservativo e protetrivo vo-
luto dal legislatore, ma P'obiezione non coglie nel segno, es-
sendo quanto mai evidente che in nessun caso la trascrizione di
una vendita di cosa futura, sia pure legittimamente operata
prima che questa sia veriuta ad esistenza (v. sent. 10 luglio 1986,
n. 4,497), pud far si che retroagisca alla data di essa if trasferi-
mento della propriet del bene in contrasta col preciso disposto
dell'art. 1472 ¢. ¢. Ed & ¢id che conta nel caso di specie al fine di
escludere che i compratori degli immobili ne fossero gia dive-
nuti proprietari all’epoca della domanda giudiziale nei con-
fronti del venditore Criscitino, cosi da dover essere evocati in
giudizio in vece di quest’ultime o in litisconsorzic con il mede-
simo.

Né vale il rilievo secondo cui, in tal modo, fa pur riconosciuta
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immediata trascrivibiliza della vendita di cosa futura perde-
rebbe di significato, poiché essa, invece, conformemente al di-
sposto dell’art. 2644 c. c., serve pur sempre a risolvere l'even-
tuale conflitto con altri acquirenti dello stesso bene che non
abbiano trascritto il proprio acquisto o o abbianoe fatto poste-
riormente.

Le considerazioni sinora esposte, essendo assorbenti e deci-
stve ai fini della esclusione negli opponenti della qualitd di terzi
titolari di un diritto autonomeo, non derivante dal rapporto ¢
dalla situazione oggetto del giudizio instaurato dai Roca-Argen-
ziano, rendone superfluo 'esame degli aleri rilievi ed argomen-
tazioni del ricorso, quasi tutti postulanti Ianteriorita, rispetto
alla domanda gindiziale, del trasferimento della proprieta degli
immobili dal Criscitino agli aventi causa di detti opponenti,

Occorre selo aggiungere che le censure di cul al seconde,
quinto e sesto motivo — con cui si deducono, rispettivamente,
la natura non reale del dirirto fatto valere dai Roca-Argenziano
contro il Criscitino, in quanto riferentesi ad un semplice ob-
bligo personale di quest’ultimo di destinare a strada e ad area di
parcheggio condominiali una striscia del terreno cedutogli dai
primi, [a inopponibiiitd della simulazione ai terzi di buona fede,
in riferimento al fatto che detto obbligo sarebbe stato assunto
dal Criscitino solo con la scittura privata di penmuta e non col
rogito di compravendita dissimulante tale permuta, e la non
trascrivibilits della domanda giudiziale quante all’accertamento
dei diritti basati su quelia scrittura —, oltre ad essere in gran
parte scarsamente intelligibili, non comprendendosi in che
modo esse possano valere a neutralizzare il fawo di essere lo
Spiniello e la sl Costruzioni Sud succeduti a titolo partico-
lare, in pendenza dellz lite, nelia proprietd di parte delf’immo-
bile, prima appartenente tutte al convenuto, di cui si era chie-
sta, con domanda regolarmente trascritta, la demolizione
perché insistente su un'area convenzionalmente vincolara a pas-
saggio e ad area di parcheggio, e di dover subire, quindi, ai sensi
delf'ultimo comma dell’art. 111 c. p. c., gli effecti dellz sentenza
pronunciata contro il loro dante causa, introducono questioni
che non risultano essere state mai prospettate e trattate nel giu-
dizio di merito (tanto che la Corte napoletana non se ne & mi-
nimamente occupata né le si addebitano specificamente vizi di
omesso esame), il che ne comporta la inammissibilitd in questa
sede,

Alla stregua delle osservazioni che precedono il ricorso deve
essere rigettato, — Omissis.,

1L

Omissis. — Motivt: Franco e Gabriella Boffa, con il primo
motivo di ricorso, denunciano che la sentenza impugnata sa-
rebbe viziata da «violazione del’art. 360, nn. 3, e 5, c. p. ¢,
contrastante, ambigua costruzione dell’atto giuridico intercorso
fra le parti, qualificazioni apodittiche dello stesso, in totale di-
fetto di analisi della fattispecie e di argomentazione, violazione
del detzato della Suprema Corte, violazione di legge a riguardo
di tema decisivo della controversia», e, in buona sostanza, ac-
campano che la Corte tertitoriale avrebbe, di volta in volta, de-
finito il contratto stipulato fra Davide Mari e Giovanna Ripari il
16 gennaio 1974, ed integrante la fonte primigenia dei dirjtt
vantati dalla seconda nel presente gindizio, vendita obbligato-

ria, vendita con effetti reali differiti, compravendita di immeo-
bile futuro, vendita obbligatoria suscettibile di produrre effetti
traslativi nel momente della venuta ad esistenza del bene nego-
ziato, vendira di cosa aitrui, senza tener conro del dato che I'ar-
resto rescindente di questa Suprema Corte dal quale era scaru-
rito il gindizio di rinvio dinanzi ad essa istituiro aveva irvetrat-
tabilmente ritenuto la riducibilitd del negozio cennato alla
nozione di contratto preliminare di vendita di cosa altrui; de-
ducono, quindi, che la corte anzidetta, in ragione della impre-
cisa comprensione della natura del rapporto controverse, sa-
rebbe pervenuta ad una decisione «assofutamente inetta a so-
pravvivenzas,

I Boffa, con il secondo mezzo di ricorso, sostengono essere
la pronuncia del giudice del merite inficiata da «violazie-
ne dell’art. 360, nn. 3, e 5, c. p. ¢, contradditroria, illogica co-
struzione dell’'ambivalente passaggio di proprieta Coop.
S§.D.A.M./Ripari, Coep, S.D.A M./Mari/Ripari, in forza del de-
dotto negozio definitivo di vendita ad effetti reali meramente
differiti, violazione degli artt. 1478, 2° comma, 2932, 2908 e
2909 c. c., violazione dei dettami della Suprema Cortes, alle-
gando, in definitiva, che il giudice anzidetto avrebbe «rimesso
in giocow la dichiarazione della liceitd del passaggio della pro-
prietz dell’alloggio oggetto della vertenza da Davide Mari a
Giovanna Riparl contenuta nella dianzi ricordata sentenza re-
scindente di questa Suprema Corte, affermando aver avuto na-
tura, non gid di preliminare di vendita ma, di vendita vera e
propria il contratte integrante il titolo della cennata traslazione.,

Franco e Gabriella Boffa, con il terzo, complesso ed artico-
lato, motivo di ricorso, prospettano che nella contestata deci-
sione della Corte terzitoriale sarebbero ravvisabili «violazione
dell’art. 360, nn. 3 e 5, ¢. p. ¢, omissione dell'esame della spe-
cificitd del caso, indispensabile ai fini del risolvimento in con-
creto della problematica defla continuita delle trascrizioni, elu-
sione delle indicazioni del Supremo Collegio Regolatore e delle
censure mosse dagli appellanti alla prima sentenza di merito»,
e, pit specificamente, deducono che la Corte suddet:a, omet-
tendo ogni «esame della fartispecie fattuale» e ogni «indagine
su ciascuno del fondamentali elementi concorrenti nel formare
la problematica vertenziale», ed eludendo le indicazioni risul-
tanti dall’arresto rescindente di questa Suprema Corte e gli as-
sunti difensivi allegati da essi ricorrenti, non avrebbe rilevato @)
la nullitd, da correlarsi a contrasto con le disposizioni del R D.
24 aprile 1938, n. 1165 e ad asserita incompletezza dell’oggetto,
del dianzi ricordato contratto preliminare concluso if 16 gen-
naio 1974 tra Davide Mari e Giovanna Ripari, ¢ la «incoercibi-
litd» delle obbligazioni con tale negozio assunte dal promit-
tente, ) le conseguenti «abnormitd e inconfigurabilita» della
domanda della promissaria intesa ad ottenere l'esecuzione in
forma specifica del contratto considerato e, quindi, la relativa
intrascrivibilita, ¢) la mancara proposizione deila domanda me-
desima nei confronti di tatti i soggetti legittimati a contraddirla
Fome litisconsorti necessari, d) la invalidita e la inidoneita a pro-
durre efferti della eseguita trascrizione dellz domanda in di-
scorse causate dai fatto che nella relativa nota sarebbe stata
surrettiziamente tacivta la non appartenenza al promittente del
cespite negoziato, ¢) il dato che ia domanda di cui trateasi era
stata proposta subordinatamente ad altra, e, ciog, come «even-
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tuzle» e «wnon attuale», e che, anche per questa ragione, era da
ritenere non trascrivibile, /) la non coincidenza fra la domanda
trascritta e le statuizioni della seivtenza che aveva sanzionato il
crasferimento dell'immobile conteso dal Mari alia Ripari, acco-
gliendo un’istanza ex art. 2932 c¢. ¢. da costel azionata sole in
corso di giudizio, in un momento successivo a quelli dellz tra-
scrizione originaria e dei contestati pignoramenti, €, comunque,
mai fatta oggetto di specifica trascrizione.

1 Boffa, con il quarto motivo di ricorso, sostanzialmente rei-
terando censure gia sviluppate nei tre mezzi precedenti, asseri-
scono che la sentenza impugnata appatirebbe viziata da «viola-
zione dell’art. 360, nn. 3, e 5, ¢. p. ¢., con riguardo all’affermara
rrascrivibilitd immediata della vendita ad effetti reali differiti,
violazione deghi artt. 2643, nn. 1 & 2, 2652, . 2, ¢. c., omesso
esame degli specifici, connotanti la fattispecie, assunzione apo-
dittica della natura del contratto 16 gennaio 1574, omessa ap-
plicazione dei criteri ermeneutici di cui agi artt. 1362 ¢ segg. ¢
c.», sostenendo, ancora una volta, che la Corte territoriale sa-
rebbe incorsa in erroti e contraddizioni nella definizione del
contratte stipulato il 16 gennaic 1974 da Davide Mari ¢ da Gio-
vanna Ripari, non avrebbe ritevato Uinvaliditd di tale contratto,
avrebbe erroneamente ritenuto passibile di trascrizione una do-
manda, quale quella azionata ex art. 2932 c. <. dalla Ripasi, tesa
ad ottenere I'esecuzione specifica di un contratto preliminare
recante assunzione di impegni «non coercibili», e, per di pid,
esperita «giustapposta», € cioé insieme e subordinatamente, ad
altra, preresamente, non trascrivibile, e, comungue, avente ad
oggetto la richiesta di traslazione di bene non appartenente al
promittente al momento defla conclusione del contratto e della
trascrizione della istanza.

I ricorrenti, con i¥quinto mezzo di impugnazione, deaun-
clano riscontrarsi nella sentenza contestata «violazione dell’art.
360, nn. 3 e 5, ¢ p. ¢, per omessa considerazione del rilevan-
tissimo <ato della discontinuita fra promessa Mari di acquisire
I'immobile, 2] fine di venderlo, 16 gennaio 1974, domanda Ri-

" pari 16 ottobre 1974, trascrizione 26 ottobre 1974, causa pe-

tendi e petita a verbale dell'udienza 7 giugno 1976, non tra-
scritta, relativa notificazione, sentenza che accoglie detta ultima
cotrelazione fra jus e factum», e, pid specificamente, sosten-
gono, da un lato, che la decisione che, & suo tempo, prenuncid
sulla domanda ex art. 2932 c. ¢. azionata da Giovanna Ripari nei
confroati di Davide Mari avrebbe aceolto una pretesa, in qual-
che misura, diversa da quella definitivamente coltivata dalla Ri-
pari, e, dall’altro, che, comundque, l'istanza accolta dalia deci-
sione cemmata avrebbe avuto oggetto non corrispondente a
quello defla domanda proposta con la citazione trascritta,
sicché nella fattispecie non sarebbe dato ravvisare f presupposti
richiesti dalla legge perché la trascrizione della domanda possa
assolvere zlla funzione, assegnatale dall’art. 2652 <. ¢, di pre-
notazione degli effetd della trascrizione della sentenza,

Franco e Gabriella BoHa, con i sesto motivo di ricorso, pro-
spettano che la pronuncia del giudice del merito sarebbe viziata
da «violazione dell’art, 360, nn. 3 e 3, c. p. ¢., illogica, contrad-
dittoria costruzione defla continuitd delle trascrizioni, omessa
motivazione, violazione deila normativa regolante listituio
della trascrizionew, assumendo, una volta di pid, che la sentenza
impugnata non avrebbe correttamente risolto il problema della
gualificazione del contratto intercorso ii 16 gennaio 1974 fra

Giovanna Ripari e Davide Mari ¢, conseguentemente, sarebbe
incorsa in contraddizioni patenti nell'individnazione delle ra-
gioni suscettibili di comportare la prevalenza della trascrizione
de! titolo dei diritti vantati dalle controparte su quelle dei pi-
groramenti contestati, avrebbe omesso di esaminare i motivi di
primo grado con riferimento all’asserita mancata verifica del
rispetto del principio della continuita delle trascrizioni, avrebbe
omesso di considerare la giusta rilevanza del fatto che nel mo-
mento della trascrizione della domanda ex art. 2932 ¢, c. azio-
nata dalta Ripari nei confronti del Mari costul non era ancora
proprietaric del bene negoziate, non avrebbe tenuto conto
della incommerciabilitd di tale bene e dei riflessi della stessa
sufla validitd del contratto concluse dalle controparti e sulla
trascrivibilitd della domanda diretta ad ottenerne I'esecuzione,
nonché, sotto altro profilo, delfimpossibilied di far retroagire
I'efficacia della sentenza azionante i trasferimento del cespite
anzidetto dal Mari alla Ripari al momento defla trascrizione
della domanda istitutiva del giudizio con quella sentenza con-
clusosi.

I Boffa, con il settimo motivo di ricorse, sostengono che nella
decisione impugnata si evidenzierebbero «viclazione delPart.
360,nn. 3 5, c. p. ¢, relativamente agli interrogativi posti dalla
sentenza della Suprema Corte, sulla attitudine della trascri-
zione, cosi come effettuata, di far conoscere ai terzi i rapporto
obbligatorio, con il quale il Mari avrebbe vincolato il bene in
favore della Ripari, e se non sussisterebbe alcun onere, per chi
trascrive un atte di pignoramento, di risalive ad epoca anteriore
alla trascrizione dell'acquisto defla proprietd del bene in: favore
del debitore pignorato, prospetiazione omissiva, illogica, travi-
sante», nella realtd, ribadendo le critiche mosse alla Corte ter-
ritoriale con riferimento alle asserite, erroneitéd e contradditto-
rieta delia definizione data al contratzo stipulato il 16 gennaio
1974 fra Davide Mari e Giovanna Ripari e reiterando la tesi
dellinvalidita e deil'insuscettibilita di produrre effetti di una
trascrizione di domanda ex art. 2932 ¢. c. proposta nei confronti
di promittente non ancora divenuto proprietatio del bene og-
getto di un contratto preliminare, per di pid, da aversi per in-
valido esso stesso.

Franco e Gabriella Boffa, infine, con I'ottavo motive di ri-
corso, accampano essere la sentenza impugnata inficiata da
«violazione dell’art. 360, nn. 3, e 5, ¢. p. ¢, in relazione alla
supposta non opponibilitd del pignoramento, in ¢quanto tra-
scritto successivamente afla trascrizione della domanda giudi-
ziale Ripari-Mari ed alla trascrizione dell’atto di acquisto del
Mari, illogica, omissiva costruzione, falsa argomentaziones,
nella realtd ripetendo censure gid risultanti rutte enunciate nei
mezzi precedenti.

I mezzi di ricorso in questione, sia perché oggettivamente
connessi, sia, soprattutto, per ragioni di economia nell’esposi-
zione dei motivi della decisione, devono essere esaminati con-
giuntamente e, alla stregua delle considerazioni di seguite svi-
luppase, vanno tuttd disattesi.

A) La Corte territoriale, nel solco della precedente sentenza
di questa Suprema Corte n. 506 del 30 novembre 1988, ha
affrontato, risolvendelo in senso sfavorevole agli atruali ricor
renti, il preblema dell'opponibilita a Franco e Gabriella Boffa
degli effetti delle trascrizioni della domanda con Ia guale Gio-
vanna Ripari, 4 suo tempo, chiese 'esecuzione in forma speci-
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fica del contratto preliminare di vendita di cosa altrui (dotata di
effetti obbligatori) da lef stipulato con Davide Mari il 16 gen-
naio 1974 (v, pag. 11 della sentenza contestata}, nonché della
successiva pronuneia costitutiva, sanzionante la traslazione del
cespite immabiliare di cui € causa, che la domanda cennata ac-
colse, senza rimettere affatto in discussione la qualificazione del
suddetto contratto — appunto, come contraito preliminare di
vendita di cosa altrni — irretrattabilmente risultante daila
dianzi ricordara sentenza rescindente dalla quale era scaturito il
giudizio di rinvio dinanzi ad essa istituito.

La circostanza che nella motivazione della sentenza impu-
gnata siano rintracciabili siferiment ai limiti della trascrivibilica
ed agli efferti della trascrizione di negozi diversi da quelio in
argomento, a questo, perd, accomunati dalla natura meramente
obbligatoria e dalla, almeno iniziale, mancanza di efficacia
reale, non legittima le doglianze dei ricorrenti circa presunti
errori, contraddizioni e violazioni degli artt. 384 e 392 e segg. ¢.
pp. ¢. in cui sarebbe incorso it giudice del merito nella qualifica-
ziene del contratto considerato.

B) a) La validiti e l'idoneitd a produrre effetti det contratto
preliminare in data 16 gennaio 1974, con il quale Davide Mari si
impegnd a vendere a Giovanna Ripar l'immobile oggetto della
vertenza risulta definitivamente dichiarata dal precedentemente
ricordate arresto di questa Suprema Corte n. 6506 del 1988.

Conseguenzialmente, avato riguardo all'efficacia vincolante
di tale arresto sia per il giudice del rinvio, sia per questa stessa
Corte nell'istituito procedimento per la cassazione della pro-
nuncia di detto giudice, devono ritenersi precluse ed inammis-
sibili tutte le deduzioni con le quali i ricorrenti hanno tentato, e
tentano, di risollevare in questa sede ia, gid risolta, questione
della validitd dé negozio in argomento.

b} Lastratta trascrivibilita defla domanda tesa ad ottenere, 2’
sensi dell’art. 2932 c. c., la esecuzione in forma specifica di un
contzatto preliminare di vendita di cosa altrui e la potenziale
idoneita deleseguita trascrizione di una tale domanda ad assol-
vere alia funzione di prenctazione degli effetti della trascrizione
delia successiva, correlativa sentenza di accoglimento risuitano
parimenti ritenute e dichiarate dalla sentenza di questa Su-
prema Corte dianzi richiamata, e, pertanto, per Jo stessc ordine
di ragioni enunciato nella lettera precedente, non possono es-
sere rimesse in discussione nel presente stadio del giudizio.

Di conseguenza, vanno terute per precluse e non ammissibili
anche tutte le deduzioni dei ricorrenti riferite alla problematica
considerata.

) Gli assunti dei ricorrenti diretti a denunciare presunte ir-
regolarita del giudizio istituito da Giovanna Ripari nei con-
fronti di Davide Mari per ottenere 'esecazione in forma speci-
fica del ripetuto contratto preliminare del 16 gennaio 1974 ¢
correfativi vizi della sentenza che accolse la considerata do-
manda della Ripari devono essere ritenuti non meritevoli di in-
gresso nella presente sede, per essere stata dichiarata la carenza
di legittimazione dei Boffa a sollevare doglianze in proposito
dalla pitt volte menzionata pronuncia di questa Suprema Corte
n. 6506 del 30 novembre 1988, le cui statuizioni restano inelu-
dibili anche sul tema in discorso.

() Franco ¢ Gabriella Boffa hanno dedotto che la sentenza
qui impugnata sarebbe, in varia guisa, viziata, sia sotto i} profilo

della viotazione di norme di diritto, sia sotto 'aspetto del difetso
di motivazione, per aver ravvisato concretamente valida ed ef-
ficace a trascrizione della domanda con la quale Giovanna Ri-
pari chiese, a suo tempo, esecuzione specifica del contrarto
preliminare concluse con Davide Mari, omettendo di conside-
rare che siffatta domanda avrebbe dovuto essere ritenuta intra-
scrivibile in ragione della non appartenenza al promiciente Mari
del cespite cui la pretesz afferiva, e <id tanto nel momento deila
stipulazione del contratto di cui veniva reclamara esecuzione,
quanto all’ztzo della traserizione della citazione, e che, comun-
que, questa andrebbe ritenuta inidonea a produrre efferti
perché nella relativa nota sarebbe stata surrettiziamente taciura
Pestrancita al patrimonio del promitiente sopra nominato del
cespite cennato.

La censura, per la parte non assorbita dai rifievi di cui swb B)
b)Y, non & fondata.

Giusta quanto esattamente evidenziato dal giudice del me-
rite, attesa la trascrivibilitd delle vendite prive di effetti reali
immediati e, fra queste, anche delle vendite di cose altrui (sulla
trascrivibilita delle vendite c.d. obbligatorie, cfr. Cass., Sez. 111
civ, sent. n. 1637 del 31 maggio 1971; 1d,, sent. n, 2520 deli’8
ottobre 1973; 1d,, Sez. I civ., sent. n. 4,497 del 10 luglio 1986),
deve ritenersi, di vero, che siane, altresi, trascrivibili, a mente
dellart. 2652, n. 2, c. ¢, le domande finalizzate ad ottenere
I'esecuzione in forma specifica dei contratti preliminari contem-
planti I'impegno di concludere le vendite cennate.

Di conseguenza, la non appartenenza al promittente del bene
regoziato resta irrilevante ai fini della trascrivibilitd della do-
manda del promissario tesa ad ottenere, 2 mente dell’art. 2932
¢. ¢., Pesecuzione specifica dell'obbligo di concludere la vendita
definitiva.

E, per quanto concerne l'attitudine della trascrizione di una
siffatta domanda ad assclvere le funzioni pubblicitarie che e
sono preprie, giova evidenziare che, nell’ordinamento vigente,
Pimpostazione dei registri immobiliari ha caratiere personale,
sicché le note e fe domande vengono classificate e registrate in
partite intestate alle persone a favore o contro le quali fa pub-
blicita viene eseguita, restando, ai fini di questa, di massima,
irrilevante la appartenenza a dette persone def beni ai quali le
trascrizioni o le iscriziond si riferiscono.

Circa la sostanziale idoneitd della nota di trascrizione della
domanda di cui trattasi ad assolvere alle funzioni sue proptrie,
poi, deve dirsi che le doglianze def ricorrenti si appalesano in-
consistenti, date che, sul presupposto non specificamente con-
testato che da detta nota risultava l'intervenuts esecuzione della
trascrizione contro Davide Mari, la Corte territoriale, con ap-
prezzamento di fazto congruamente motivato, e, percid, desii-
nato a restare insindacabile nella presente sede, ha accertato
che la nota stessa individuava 1 termini esatti della domanda
trascritta,

D) L'assunto dei ricorrenti secondo il quale la Corte territo-
#iale, nella contestara pronuncia, avtebbe errato nel ravvisare
validamente ed efficacemente trascrittz la domanda di cui so-
pra, & suo dire, azionata «glustapposta» ad altra asseritamente
non trascrivibile, e da aversi, percid, per «eventuale e, quindi,
non attuales, anche questo per la parte non assorbita dai rilievi
sviluppati sub B) b), va ritenute infondaro,
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Una domanda giudiziale & trascrivibile tutte le volie che, per
i suo contenuto, sia riducibile fra quelie per le quali la legge
prevede la traserizione, indipendentemente dal fatto che, nel
singelo caso, essa sia stata azionata, invece che conme principale,
come istanza subordinata o condizionata al mancato accogli-
mento di altre pretese,

L) I Boffa hanno sostenute, anche, che la sentenza impugnata
si vivelerebbe viziata ed erronea per non aver rilevato che nella
fattispecie lintervenuta trascrizione della domanda ex art. 2932
¢. ¢, proposta da Giovanna Ripari contro Davide Mari sarebbe
stata concretamente inidonea a rispondere alla funzione della
prenotazione deghi efferti della trascrizione della successiva sen-
tenza, perché questa, nella realtd, avrebbe aceolto, non gia fa
pretesa traseritta ma, una domanda diversa, azionara dalia Ri-
pari soltanto in corso di giudizio, con modifica delle conclusioni
originarie operata a mente del’art. 184 ¢. p. ¢, non fatta og-
getto, alla sua volta, di specifica trascrizione.

La deduzione & palesemente inconsistente, per non dire pre-
testuosa.

Gli stessi ricorrenti, di vero, nel testo del ricorso, danno atro
del fatto che la Ripazi nella trascritta citazione istitutiva del giu-
dizio promosso contro i Mari chiese «ordinare che... Pappar-
tamento viene trasferito in forza dell’emananda sentenza in pro-
prietd Ripari», e che la medesima, poi, ribadi tale istanza nelle
conclusioni, demandando, letteralinénte, «ordinare che lo
stesso appartamento venga trasferito in forza deli’emananda
sentenza in proprietd di Ripari Glovannas.

Essendo incontestato 'accoglimento dell’istanza in questi
termini proposta da parte della sentenza conclusiva del gindizio
ex art. 2932 c. ¢, come sopra instaurato, non & serfamente so-
stenibile Vinettituding sotto il profilo considerato, delia trascri-
zione della domanda a prenotare gli effetti della trascrizione
della sentenza.

F) Franco ¢ Gabriella Boffa, secondo quanto dianzi preci-
sato, hanno sostenuto che la Corte territorizle avrebbe errata-
mente ritenuto produttiva di effett nei loro confromti la trascri-
zione delia domanda gindiziale ex art, 2932 ¢, ¢. azionata da
Giovanni Ripari contro Davide Mari in presenza di una situa-
zione in cui la, asseritz, incompietezza della relativa nota di tra-
scrizione rendeva questa intrinsecamente inidonea a raggiun-
gere Pobiettivo di rendere noto ai terzi il contenuto dell’atto
trascritto,

L'assunto non é fondato.

Il givdice def merito, con apprezzamento di fatto sorretto da
motivazione sufficiente e non contraddittoria, e, def resto, nep-
pure investita da critiche cui possano riconoscersi i caratteri
della puntualita e della specificitd, destinato, percid, a restare
insindacabile nella presente sede, ha accertato che la nota di
trascrizione di cui trattasi, incontestatamente contemplante do-
manda di esecuzione in forma specifica di contratto preliminare
di vendita proposta nei confronti di Davide Mari, promittente,
recava dettagliata indicazione dell'identita della promissaria, at-
trice, della individualitd e della consistenza oggettiva del bene
negoziato e della natura della domanda azionata, e, pertanto, si
tivelava perfetramente regolare e suscettibile di produrre ef-
ferd.

() 1 Boffa, da ultimo, hanno prospettato che Giovanna Ri-
pari, contrariamente a quanto ritenuto da giudice del merito,

avrebbe dovuro e dovrebbe, essere riconosciuta non legittimata
ad opporsi all'azione espropriativa da loro intrapresa sull'im-
mobile in contestazione nei confronti del Mari, per non essere
assistito da una continnita di trascrizioni il titelo def diricti da lei
vantati sull'immobile medesimo.

La deduzione non ha fondamento.

a} In proposite, giova evidenziare, innanzi tutto, che la vi-
cenda in argomento, nei suoi profili di fatto, & stata ricostruita
dalla sentenza impugnata nei termini seguenti,

Davide Mari e Giovanna Ripari stipularono in data 16 gen-
naio 1974 un contratto preliminare con il quale il primo si ol-
bligd a vendere alla seconda, corrispettivamente impegnatasi a
comprare, un immobile all'epoca appartenente a terzi.

La Ripari, quindi, con atto del 16 ottobre 1974, agi nei con-
fronti del Mari, a guella data non ancora divenuto proprietario
dell'"tmmobile come sopra negoziato, chiedendo Pesecuzione in
forma specifica del contratto preliminare a mente dell'art. 2932
¢. ¢, e trascrisse la domanda cost proposta il 26 ottobre 1974,

La pretesa in questione fu accolta con sentenza, definitiva,
pronunciara dalla Corte d'appello di Roma nel 1980, dopo che
in data 8 aprile 1976 il promitrente sunnominato aveva acqui-
stato la proprietd dellimmobile oggetto della vertenza, ed an-
che la sentenza in discorse venne regolarmente trascritta.

Gli attuali ricorrenti, alla loro volta, eseguirono e trascrissero
il 16 ed il 22 glugno 1976 coatre il Mari, sull'immobile consi-
derato, i due pignoramenti avverso i quali Ia Ripari & insorta con
'atro del 23 febbraio 1980, istitutivo de) presente giudizio.

b} La cosi operata ricostruzione dei fatti non & oggerto di
contestazione fra le parti.

¢} Cid poste, avuto riguardo a tuito quanto in precedenza
puntualizzate in ordine alla validitd del contratto preliminare
del 16 gennaio 1974 ed alla validitd e idoneita a produrre effetti
della domanda azionata dalla Ripari per ottenerne I'esecuzione
e della relativa trascrizione; tenuto conto del dato che, in fun-
zione deila definizione della controversia, deve ritenersi vinco-
lante if principic di diritto, enunciato nel pit vofte menzionato
arresto di questa Suprema Corte n. 6506 del 30 novembre 1988,
secondo il quale, rispetto ai terzi, I'efficacia della sentenza co-
stitutiva emessa ai sensi del’art. 2932 ¢. ¢, una volta eseguita la
relativa trascrizione, retroagisce alia data della trascrizione della
domanda, effettuata a norma dell’art. 2632 ¢. ¢, con Ia conse-
guenza che tutte le trascrizioni, o iscrizioni, suila cosa contesa
eseguite medio tempore sono inefficaci nei confronti di colui che
la domanda abbia trascritto; considerato, altrest, che nella fat-
tispecie, la sentenza costitutiva recante accoglimento del-
Pazione ex art. 2932 c. ¢. proposta dalla Ripati, avendo dato
artuazione ad un contratto preliminare di vendita di cosa altru,
deve essere ritenuta produttiva degli stessi effetsi che sarebbera
derivati da un contratto di tal fatta che le parti avessero con-
cluso consensualmente, e, specificamente, a’ termini dell’art.
1478, 2 comma, ¢. ¢, del rrasferimento delia cosa negoziata nel
patrimonio della promissaria nel momento stesse dell’acquisto
della proprieta defla cosa da parte del promittente, deve dirsi
che, in conseguenza dell'intervenuta pronuncia, ¢ trascrizione
di tale sentenza, Giovanna Ripari alla data dell’esecuzione dei
contestati pignoramenti risultava titolare di diritti dominicali
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sull immobile pignorato in base ad atto da intendersi traseritro
e opponibile ai terzi fin dal 26 ortobre 1974, o, almeno, fin dall’8
aprile 1576, '

Corollario di cid & che i pignoramenti cennati, come derto
eseguiti e trascritti solo dopo le date da ultimo indicate, sono da
ritenere senz’altre improduttivi di effetti nei confronti delPar-
tugle controricorrente.

H) I primi otte motivi di ricarso, pertanto, sulla scorta delle
riflessioni svolte, devono essere tenuti per inaccoghibili.

La sentenza impugnata ha condannate Franco e Gabrieila
Boffa e rimborsare a Giovanni Ripari le spese di tutte le prece-
denti fasi del gindizio.

[ Boffe, con il nore ed ultimo motivo di ricorso, censurano la
pronuncia del giudice def merito sul tema, contestando la legit-
timitd della loro condanna nelle spese e deducendo che, al con-
trario, dovsebbe essere ravvisata nel caso in esame una respon-
sabilitd processuale aggravata dalla controparte.

I motivo & infondato.

Limpugnata pronuncia di condanna nelle spese, infatti, si
rivela giustificata dall’applicazione del principio della soccom-
benza,

Il ricorso, in definitiva, siccome sorretto da motivi dimostra-
tisi cutti destituiti di fondamento, va rigettato.

Le spese della presente fase tra i Boffa e la Ripari seguono la
soccombenza e, quindi, nella liquidazione di cui al dispositivo,
VENgoNno poste per intero a carico dei primi,

La intimata eredita giacente*di Davide Mari si &, come detto,
astenuta da ogni attivitd processuale in questa sede e quindi non
occorre provvedere su sue spese.

PO M

La Corte rigetta il ricorso e condanna i ricorrent a rimbor-
sare alla controricorrente le spese della presente fase, che [i-
quida in fire 100.250, oltre a lire 5.000.000 di onorari. — Opds-

S8,

NOTA

L. Con le sentenze in epigrafe la Suprema Corte torna ad occuparsi
del delicato rapporto fra sistema pubblicitario e vendita ad effetti reali
non immediati, Mentre la prima pronuncia si collaca nel solce di un
arientamento che va ormai consolidandosi in favore della trascrizione
della vendita di cosa furura '), Ia seconda, sino ad oggi inspiegabilmente
sfuggita all'attenzione degli interpreti 2, presenta caratiere di assoluta
novita, peiché con essa la Cassazione ha per la prima volta affermato
Iimmediata trascrivibilitd non solo delia vendita di cosa altrui, ma ad-
dirittura della daganda direttz ad ottenere I'esecuzione specifica del
relativo preliminare 2).

La vicenda che ha dato origine alla pronuncia defl’11 dicembre 1992
ha inizio con la stipulazione di un contratto preliminare avente per og-
getto la vendita di un immokbile all'epoca appartenente a rersi. Dopo
alcuni mesi, il promissario acquirente agisce nei confronti del promit-
tente venditore non ancora divenuto proprietario onde ottenere Pese-
cuzione coattiva dell'obbligo di contrarre inadempiute, provvedendo

") Cass., 31 maggio 1971, n. 1637, in Foro /., 1971, 1, 2971; Cass., 8 ottobre
1873, n, 2520, in Mass. Foro It., 1973; Cass, 10 luglo 1986, n. 4487, in Wita
Notar, 1986, 1427 e seqq., e in Nuova Giur. Comm., |, 366 e seQg. con nota di
GUARNERI, nonché in Riv. Notar, 1987, 1, 1220, con rota di SeaasTiang nonché in
5enso analogo Cass., 16 lugiic 1983, n. 4901, in Mass. Giust. Civ, 1983, 1729, e
Cass., 15 maggio 1976, n. 1726, i, 1976, 754. In dottrina MaORCA, in Codice
civits, Commentario diretto da M. D’Amelio, Libro defia tutela def diritt, Firenze,
1943, 39 e segq.; PERLINGIER, / negozl Su beni fulur, | - La compravendila df cosa
futura, Napoli, 1962, 153 & 260 e segg.; ID., Sulla frascrivibiita dela compravendita
dicosa futtira, in \ita Notar., 1985, 954 e segg.; Biwea, Diitto civile, 3, i contratto,
Miiano, 1987, 551, nota 30; 10, La vendila e fa permuta, ne! Tratlato «f dirtlo civile
itafianc diretto da Vassall, Torino, 1972, 342; GENTILE, voce «Trascrizione s, in No-
viss. Dig. It., XIX, Torine, 1973, 519; MARICONDA, op. ¢it., 83.

%) Una spiegazione della scarsa risonanza che a sentenza ha avito pud forse
rinvenirsi nef tenore della massima ufficiale, cost formulata; «ia domanda di esecy-
ziong informa specifica del contratto prefiminare df vendita di cosa altrul & soggelta
atrascrizione, af sensi dell'art, 2652, n. 2, ¢. ¢., anche quando & proposta comea
istanza subordinata e condizionala al mancato accoglimento di alire preteses.
Ponendost in rilieve {'potesi di proposiziene defla domanda in via subordinata, sid
cosifinito con 'omettere qualsiasi riferimento afla trascrivibilita della vendita di cosa
altrui, che pure ha costituito una fase essenziale delfiter ogico seguite dalla Su-
prema Corte. Istruttiva al riguardo appare fa massima di una pronuncia de! tutto

alla trascrizione della domanda ai sensi dell'art. 2652, 1. 2, ¢, c.

Successivamente il convenuto acquista la proprietd del bene oggetto
del preliminare, ma prima della conclusione del giudizio contre di lui
instaurato ex art, 2932 c. c. vengono a suo catico trascritti due pigno-
ramenti sull'immobile considerato. Solo in epaca posteriore viene pro-
nunciata e traseritta sentenzz definitiva di esecusione specifica dell’ch-
bligo di contrarre.

Gli interessi del promissario acquirente ormai divenuto proprietario
entrana cos{ in conflitto con quellj dei creditori procedenti. Trattasi di
un conflitto la cui soluzione parrebbe affidata alf'are, 2652,1n.2,¢. ¢, dal
quale emerge che le srascrizioni ed iscrizioni successive alla publblicita
deila domanda proposta ex art. 2932 divengono inefficaci in conse-
guenza della tascrizione della relativa sentenza di accoglimento. Cio
significa che gli effetti della trascrizione della sentenza retroagiscono
sino alta data della pubblicita della domanda, prevalendo sulle trascri-
zioni ed iscrizioni curate medio tempore.

sirnile (Cass., 10 luglio 1986, n. 4497, cit.), che nell'affrontare I'anaioga questione
attinente aila pubbficita della dormanda di accertamento della vendita di cosa fu-
tura, assegna una posizione di tutto rlievo alla tfrascrizione di questa, cosi sla-
tuendo: «la compravendita d'immebile futuro — e quindi Ja domanda retativa al
suo accertarnento - & seggetta a trascrizione, perché, pur non determinanda
trasferimento della projrieta det bens al compratore per effetto del solo consenso
delle parti, non costituisce un negozic a formazione prograssiva, ma cenfigura
un'ipotesi di vendita obbligatoria, idonea a produrre I'effetto trasiativo delia pro-
prieta al momento in cui limmobile venga ad esistenza & rientra, quindi, nell'ampia
dizione dell'art. 2643, n. 1, ¢. c., ciod tra | contratti che trasferiscono la proprigth
degl immobiie=.

%) Silegge in motivazione che «altesa la trascrivililia delle vendite prive di effetti
reali immediali ¢, fra queste, anche delle vendite ¢i cosa aitrul (sulla trascrivibiita
delle vendite ¢.d. obbligatarte, ofr, Cass., Sez. Il civ,, sent. n. 1637 del 31 maggio
1871, Id., sent. n, 2520 deif8 ottobre 1973; Id., Sez. I civ., sent. n. 4497 det 10
Iylic 1986), deve ritenersi, di vero, che sianc altresi, trascrivibill, a mente dell'art,
2682, n. 2, ¢. ¢., lg domande prefiminari comtermplant limpegno di concludere le
vendile cernate. Di conseguenza, la non appartenenza al promittente del bene
negoziato resta irflevante ai fini della trascrivibiita defia domanda de! promissario
tesa ad oltenere, amente dell'ant, 2632 ¢. ¢., I'esecuzione specifica dell'obbligo di
concludere la vendita definitivas.
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Sicché deve titenersi che il pignoramento trascritto successivamente
alla traserizione dell’atro introdutiive del giudizio sia destinato a cedere
il passo di fronte alla trascrizione della sentenza pronunciata ex ari.
2932 ¢. ¢, legittimando i promissario acquirente, ormai proprictario
del bene, a proporre opposizione di terzo alla procedura esecutiva
avente per oggetto l'immobile.

La fattispecie sottoposta all’esame del Supremo Collegio presenta
tttavia una particolarita. Al momento della trascrizione della do-
manda, infatti, il promiztente venditore non era ancora proprietario del-
I'immobile. Diviene cosi decisive stabilire se ¢io nonostante tale trascri-
zione possa ritenersi legittimamente eseguita ¢ se dunque possa essere
assunta quale termine di riferimento degli effetti della traserizione della
sentenza ai sensi dell'art. 2652, 1. 2, ¢. <.

Alla soluzione positiva la Cassazione perviene argomentande sulla
base dell'mmediata trascrivibilitd, invere tutt’altro che pacifica 4), della
vendira di cosa altrui.

2. Sotto il profilo metodologica deve sottolinearsi la correttezza del-
Pimpostazione data alla soluzione del caso, in quanto l'argomentazione
addotta dalla Suprema Corte costituisce I'antecedente logico della rra-
scrivibilita della domanda di esecuzione in forma specifica pur nel caso
in cui il promittente venditore non sia ancora divenuto proprietario
delimmobiie promesso ).

Infatti, ammettendo la trascrizione immediata della vendita di cosa
altrui, si perviene al’enunciazione di un principio di diritto in grado di
legittimare la trascrizione della domanda di esecuzione in forma speci-
fica del corrispondente preliminare, poiché si ammette che affinché la
trascrizione possa generare g effetti di cui ali’art. 2644 non & necessa-
rio che it dante causa sia titolare del} divitto sin dal momento deila tra-
scrizione,

Sicché, ove si condivida Passunto iniziale, & sufficiente dimostrare

“In senso favorevole PUGUIATYY, La trascrizione, in Trattato di dinitto civile e
cormmerciafe gia diretto da Cicu e Messineo e continuato da Luigi Mengoni, Mi-
lano, 1989, 2, 487, nota k44, MARICONDA, La rascriziong, in Traltato di diritto
brivato a cura di Rescigno, XIX, Toring, 1885, 85; NICOLO, La trascrizione, Milano,
1873, 1, 91. Contra Cian, La trascrivibilité del preliminare (ex art, 3 0.1 37 dicembre
1696, n. 669 de! 1996), in Studium iuris, 1997, 215-217; FERRI-ZANELL, Della tra-
scrizione, in Commento del codice civile Scialoja-Branca a cura di Galgano, Libre
sesto - Defia tutela dei diviti, arlt, 2643-2696, Bologna-Rema, 1995, 78-79; Br-
GLzzt GER-BRECCIA-BUSNELL-NATOL, Diritfo civile, 2, Dirtli reali, Toring, 1988,
438; TRoLa, voce «Trascriziones, in Ene. Dir, XLV, Milano, 1992, 939-940; Gaz-
70N, La trascrizione immobiiare, in } codice civile. Commentario diretto da
Schlesinger, Miane, 1981, 1, 136 e segg.; Natow, Della tutela def diritti, in Com-
menitanio def codice oivile redatio a cura di magistrali e docenti, Torino, 1871, 30;
RUBING, La compravendita, in Traltato di diritlc civile e commerciale diretto da Gicu
e Messineo, Milano, 1962, 342; Gazzana, La vendita obbiigatoria, Milano, 1957,
212; MeSSINED, Manuate df dintto civile e commerciale, IV, Miano, 1854, 59,
MMGRCA, op. oit., 47; Coviewn, Della frasorizione, Napoli-Toring, 1924, I, 155,

5 Non & un caso del resto che nell’analogo dibattito relativo alla vendita di cosa
futura, la Suprema Corle abbia in primo uogo affermate Fimmediata trascrivibilita
della stessa (Cass., 31 maggio 1971, n. 1837, ¢it.; Cass., 8 otlobre 1973, n. 2620,
cit.}, traendo da cid argomento per sostenere aliresi la trascrizione della domanda
refativa al suo accertamento (Cass., 10 luglio 1986, n. 4497, cit),

& Segnalano trattarsi di un'ipotesi di retroattivitd degli effetti della trascrizione,
GALGANOD, I negozic giuridico, in Trattalo df diritte civile @ commerciale gia diretto
da Cicu & Messineo, continuato da Mengoni, Mitano, 1888, 153, nota 11; MaRK-
CONDA, op. cil., 80, Ulteriori ipotesi ¢i retroatlivith degli effeiti defla trascrizione
operanti in deroga al principio enunciate dall'art, 2644, 2° comma, €. €. SON0
tradizionaimente individuate negi ant. 2652, n. 3 (MeSSINEC, Manuale of diritto
civile e cornmerdciale, Il, Mitano, 1865, 777} e nellart. 2650, 3° comma {Io., op. ¢it.,
T62). Ad esse pud aggiungersi Pipetesi di iscrizions a titolo di separazions, cuifart.
518, 2° comma, ¢. ¢. assicura la prevalenza sulle trascrizioni ed iscrizioni contro
ferede (o I legatario} anche se anterior, L'inciso finale rappresenta sicuramente

Pappartenenza degli effetti prodoui dall’art, 2652, n. 2, ¢. ¢. al genys di
quelli previsti dall’art, 2644 ¢, ¢, per concludere in favore della trascri-
vibilita della domanda anche anteriormente all'acquisto della proprietd
dell'immobile da parte del promittente venditore. A tal fine occorre
rammentare che, essendo prescritta dall’art. 2643, n. 14, la trascrizione
della sentenza pronunciata ex art. 2932 senza che si sia provveduro 2
rendere pubblica la relativa domanda, produce gli efferti di cui all’act.
2644, vale a dire Pinefficacia delle trascrizioni ed iscrizioni suceessive.
Nell'ipotesi in cui invece la trascrizione della sentenza sia stata fatta
precedere dalla trascrizione della relativa domanda, l'art. 2652, 1. 2, c.
¢. prevede Finefficacia delle formalita pubblicitarie successive a que-
st'ultima,

Lz norma si limita cosi ad anticipare al momento della trascrizione
dell’ atte introduttivo del giudizio la decorrenza degli effetti prodorti ex
art, 2644 dalla wrascrizione della sentenza ©). In aufla dungue le due
disposizioni differiscono sotio # profile qualitativo, potendosi conse-
guentemente opinare che, ove si ammetta Iimmediata trascrivibilita
della venditz di cosa altrui, possa del pari ritenersi valida la trascrizione
della domanda diretta ad ottenerne gli effesti iy via coattiva.

3. Un maggiore sforzo argomentativo da patte della Suprema Corte
avrebbe forse meritato Vassunto iniziale, essendo Vimmediata trascrivi-
bitita delia vendita di cosa altrui, come osservate ), tutt’altro che paci-
fica in dottrina,

Al riguardo occorre preliminarmente ramamentare come sia in ogni
caso esclusa la possibilitd di_ procedere a trascrizione contro il terzo
titolare della cosa, poiché nessun titolo il compratore pud a tal fine
vantare nei suol confronti #), La questione verte dunque unicamente
intorno all'immediata trascrivibilith dell’atto a favore dell'acquirente e
contro il venditore di cosa altrui, ai fini dell’eventuale soluzione del
conflitto fra terzi aventi causa da quest’ultimo °}.

una dercga al principio di irretroattivita degli effetti della trascrizicne implicitamente
sancito dall’art. 2644 ¢. ¢. In mancanza delfart. 518 ¢. ¢., infatti, il confitte fra
creditori dell’erede (o del legatario) e creditori separatisti del defunto sarebbe ri-
solto dall'art, 2644 ¢, ¢., che, essendo chiamato a regolare anche il rapporto tra
trascrizione ed iscrizioni ipotecarie, verrebbe in riievo in virt del rinvio alle norme
sullipoteca operato dal 3° comma dell'art. 518 ¢. ¢. {segnalano la retroattivita degli
effetti dell'iscrizione a titolo di separazione pur senza evidenziare il rapporto regoia-
eccezione intercorrente fra art. 2644 ¢. . e l'inciso finale def'art. 518, 2° comma,
¢. ¢., FERRI, Successioni in generale. Della separazione dei beni del defunto da
quelli del'erede, in Commentario del codice civife a cura di Scialcla e Branca, Artt.
512-535, Bologna-Roma, 1968, sub 518, 67; Cicu, Succession! per causa di
morte. Parle generale, in Trattato of diritio civile & commerciale diretto da Cicu e
Messineo, Milano, 1961, 344; si imitano a sotiolineare la prevalenza rispetio ad
iscriziont e trascrizioni anteriori, MESSINEQ, op. ait., Vi, Milano, 1862, 430; GROSSO
& BURDESE, Le successioni. Parle generale, in Trattalo df diritto civite itafiano diretto
da Vassali, Torino, 1977, 534; 'eccezionalita dell'art. 518, 3% comma, ¢. ¢., ri-
spetto all'art. 2644 ¢, ¢, & invece sottolineata da Gazzom, La trascrizione immobi-
liare, in il codice civile. Commentario diretto da Schiesinger, Milano, 1981, 531}
Alle predetts ipotesi di retroattivita degli effetti della trascrizione deve ora aggiun-
gersi quella contemplata dall'art, 2845 bis, 2° comma, che, con disposizione del
{utte simile & quella contenuta neffart. 2652, n. 2, ¢. €. consente aila frascrizione
det contralto definitivo, o della sentenza pronunciata in iuogo di questo, di preva-
lere sulle trascrizioni ed fscrizioni che, sebbene anterior, siano successive all'even-
{uale trascrizione del contratto preliminars.

%y Retro, nota 4.

) FERRI-ZANELLL, 0p. L, 79; GAZZONI, op. ¢if., 137; MARICONDA, 0p. oil., 85;
RusiNGop. loc. cit.; Gazzara, op. Git., 212.

9 Del pari indiscussa & ka rilevanza defla trascrizione cosf curata al fini dell'even-
tuale perfezionamento dellusucapione abbreviata prevista dal'art. 1159¢. ¢, FER-
Ri-ZANELLL Op. oit., 78, nota 25; GazzomM, op. off., 140; MARICONDA, op. cil., B4;
NICOLO, op. foc. cit.; GAZZARA, 0p. Cit., 212,
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Secondeo un prime orientaments, questa dovrebbe essere esclusa ron
gia per ragioni atzinenti al sistema pubblicitatio, bensi in conseguenza
dell’efficacia meramente obbligatoria dela vendita di cosa alerut, Si af-
ferma infatti che quest’ultima non potrebbe costituire titolo per i tra-
sferimento della proprietd né prima, né dopo I'acquisto della stessa
parte del venditore, poiché questi, contrattando col titolare, agirebbe
hen gid in nome proprio bensi come rappresentante del compratore,
consentendogli di conseguire i diritto direttamente dalia sfera del tito-
Jare '9).

In tale vicenda la vendita di cosa altrui assumerebbe if ruclo di mera
fonte dell'abbligo in adempimento del quale il venditore sarebbe in-
dotto ad attivarsi come rappresentante def compratore.

L'assunto sembra tuttavia contraddetzo dalla fettera dell'are. 1478, 2°
comng, c. <., poiché, a parte 'assenza di qualsiasi riferimento all*areri-
buzione di poteri rappresentativi, la norma prevede espressamente che
il venditore acquisti la propriea ¢ che questa si trasmetta (non si vede
quale titolo se non in virté della precedente compravendica) nella sfera
del compratore.

Altra pacte della dottring esclude Pefficacia traslativa e, conseguen-
remente, I'immexdiata trascrivibilitd della vendita di cosa altrui, affer
mando che, fino a quando il venditore non acquisti la proprietd della
cosa, il contratto, mentre sarebbe perfetio come negozio meramente
obbligatorio, now io sarebbe come negogio destinato a provecare un
effetto reale, essendlo conseguentemente assimilabile ai negozi & forma-
zione progressiva '*). Lopinione esposta non appate tuttavia condivisi-
bile poiché in questi ultimi non & 'effetto ad essere differito, benst Ia
perfezione stessa del negozio. Al contrario, la vendita di cosa altrai &
contratto in sé& perfetto, in cui il differimento dell'efficacia traslativa
consegue alla mancanza di legittimazione in capo all’alienante, vale a
dize al difetto di un requisito attinente non gia al negozio, bens alla
pessona del venditore. Cio ha indotto % dottrina prevalente a qualifi-
care a vendita della cosa altrui come contratio ad effetti reali differi-
ti '2), collocandosi la tegittimazione non gid fra i requisiti, bensf fra i
presupposti del negozio ginridico 1),

Altra parte del dottring, pur aderendo a tale ricostruzione cirea la
natura della venditz di cosa altrui, ne esciude la trascrizione immediata
per due ordini di ragioni. Si sostiene in primo luoge che gli cfferri della
trasctizione sancit! dall’art, 2644 ¢. c. possano operare solo se all'epoca
della traserizione I'alienante fosse titolare det bene, Tale condizione —
sl osserva — non risulterebbe soddisfatta nel caso di alienazione com-
piuta dallacquivente di cosa altrui, poiché i suo acquisto, quando poi si

) MAIORCA, 0p. loc. Git.

T NATOL, op. foc. il

"3 LUMINGSO, | confratti tipici e atipicl, Conlratti df atenazione, of godimento, di
credito, in Trattato of divitto privato a cura di ludica e Zatt, Milano, 1995, 78; h-
RABELLY, ! singofl contratti, in Cormmentaric del codice civile, Torino, 1991, 11 ¢
segg., 52; GReco-CoTriNg, Della vendita, in Comm, def cod, civ a cura di Sclaloja
& Branca, Bologna-Roma, 1981, 7 © se0g.; SANTARCANGELS, Riffessioni sul nego-
2io ad effetti reafl cifferiti, in Riv. Motar,, 1979, 1600; MENGON, Gff acquisti «a non
doming», WMilano, 1975, 200; CavaLLo Boraia, Profili giuridici defia vendita di cosa
aftrud, Milano, 1972, 57 & segg.. RUBING, La compravendita, Milano, 1962, 300 e
segq.; GAzzaRa, La vendita obbligateria, Milano, 1957, 41 e segg., 110 e 5609,

%) CARNELUTTI, Teoria genarafe diel dirfto, Roma, 1051, 236, 238; Be1, Teoria
generale del negozio giuridico, in Trattalo o dirtto civite, diretto da Vassalii, Torino,
1960, 225; i Maso, voce «Legittimazione negli atti giuridici», in Ene. Oir, WA,
Milano, 1974, 52.

Yy RUBINO, 0p. foz. ¢it.; GazzOnT, op, foc. i,

8 Gazzon, op. ¢it,, 137.

) € appena il caso di rarmentare che lretroattivita defla condizions & testual-
mente ammessa dallart. 1380, in refazione alla natura dellafiare owero alla vo-
lonta dei contraenti,

¥} Sebbene I epoca non recents si sia dubitato dellzpplicabilta dell'art, 1357
all'alienazione compita dalf'acquirente setto condizione sospensiva {NaTOU, Detla
condizione nel comtratto, in Commentario al codice civite diretlo da D'Amelio e

verifica, avviene con effetto ex nue, cioé non con decorrenza dal giorno
delia vendita, bensi dfal giorna in cui & compiuto i successivo atto che Jo
provoea ). §i & inoltre affermato che art, 2644 ¢ c. «presuppone
sempre e comungue che il comune autore sia un domines o un ex do-
s, € non gik un non domidinss, come invece accadrebbe nell’ipotesi
di alienazione compiutz dai]’ﬂCqSuircnre di cosa altroi anteriormente al
conseguimento della propriers 7).

Tali affermazioni oltre 1 non essere espressamente confermate,
paiono addirittura contraddette dal dato normarive. Al riguardo, € suf-
ficiente osservare che Pordinamento ampelte 12 trascrizione deila ven-
dita sottoposta a terméne iniziale, nonché di quelia subordinara a con-
dizione sospensiva anche non retroattiva (art, 2659 c. ¢.) ). Nellipo-
tesi, in cui Pacquirente alieni a sua volta il diritto, Patia cosf compiuto &
del pari soggeito a trascrizione Larg. ex artt. 1557 17) e 2659} 15), garan-
tendosi in tal mado Poperare dell'art. 2644 nella soluzione dei conflitti
che dovesserc sorgere fra aventi causa dell'acquirente sotto condizione
0 4 ternine iniziale (al quale Part, 1357 ¢ ¢. & applicabiie per analogia),
benché abbizno acquistate da soggetto attualmente non legittimato.

Da cit si desume che Pordinamento da un lato consenie iq frascri-
zione sebbene il venditare non sia ancora proprietario della cosa, dal-
Paltro permette all’art. 2644 di operare quand’anche al momento della
trascrizione il venditore fosse non gid desines o ex dosninus, bensi ad-
dirittura #on dowminus,

4. Non essendo rinvenibile aleun ostacolo di principio alla trascri-
zione immediata della vendita di cosa altrui, nen resta che muovere
dalPanalisi del dato normativo, art. 2643, n, I, ¢ ¢ assoggetta al re-
gime pubblicitario wtti «i contratti che trasferiscano la proprietd di
beni immobili». La norma non offre elementi in grade di condurre a
soluzioni univoche, poiché di per $¢ now consente di stabilire se ai fini
della trascrizione rilevi Pidoneita dell’atto alla produzione dell'effetto
reale, ovvero Pattualitd di questo. Oeeorre dunque accertare se opgetio
della trascrizione sia Patto '%) idaneo, ancorché non attualmente, alla
produzione di effetti traslativi, ovvero ia situazione giuridica %) da que-
sti realizzata.

Al viguardo deve osservarsi che l'ordinamento prevede la traserizione
di atii non immediatamente procuttivi dell’efferto reale, fra i quali, oltre
alla segnalata ipotesi di contratto sotte condizione sospensiva ovvero
sottoposto a termine iniziale, si rammenterd la vendita con riservs delia

- proprietd *'), Ja cui sopgerione al sistema pubblicitario emerge con

Finzi, Firenze, 1948, 465), la dottrina ormai prevalente (Greoano, op. cit., 140;
Blanca, # contratto, Git., 523; MIRBBELLY, Def contratii in generale, in Commentaric
defcodice civile redatto 2 curadiMagistratie Docenti, artt. 1321- 1468, Tarino, 1980,
244; PELOSI, La proprieta risolubile nalia teoria del negozio condizionato, Milanc,
1975, 101) argomentando datfa dizione, invero assai ampia, dell'art, 1357, pro-
pende perun'interpretazions non restrittiva della norma, Essa deve peraliroritenersi
applicabile tanto alle ipotesiin cui I'avweramento della condizione operi con affetio
refroatlivo, quanto nella contraria ipotesi di iretroattivita derivante datia natura del
rapporio o dalla volonta del contraenti, poiché, come sottolineato dalia rigtiore dot-
trina (Sacco, Contenuti special, La condizione, in SAGCO-Di Nova, # contratto, nel
Trattato of diritto civile diretto da Sacco, 2, Torino, 1 993, 148}, «'acquirente & espo-
sto allinefficacia def suo acquisto non per la retroattivita della condizione, ra per il
fatto di aver acquistato una situazione giuridica condizionale, cicd incertax.

18) GazzoN, 0p. oit,, 177; NATOLL, Dalia trascrizions, cil., 72.

‘%) Cosi Ferm, Defla trascrizions, in Cormmentario del codice civie a cura di
Sciaioja € Branca, Bologna-Roma, 1964, 27 & segg.

) In tal senso MARIGONDA, op. ¢it., 69, che pure propende per [a tragcrizions
immediata delia vendita di cosa akirui.

2} La riconducitiits della vendita con riserva di proprieta al novero dei contratti
con effetli reall differili, sebbene contestata da quelia parte della dotiring, che vi
ravvisa uvipotesi di contratto soggetto a condizione sospensiva (M. FERRara, (g
vendita con riserva delfa propriets, Nepoll, 1934, 58 e 58g0.; BARBIERS, Garanzia
del credito e autonomiz privala, Napoli, 1671, 228 e 5egq.) sembra invecs preferita
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tutra evidenza dall’art, 1524, 3° comma, c. ¢. #%). Cid rende preferilyile
un’interpretazione estensiva dell’art. 2643, n. 1, ¢. c., in cui assuma ri-
levanza, come gid sostenuto in relazione alla vendita di cosa furura #°),
non gid U'immediatezza dell’effetio reale, bensi Uidoneita dell’atto alla
sua realizzazione, consentendo di aderire all'opinione espressa dalla Su-
prema Corte in favore della trascrizione immediata della vendita di cosa
altrui.

Alla Juce delle considerazioni svolte pud dunque affermarsi che la
titolaritd del bene in capo al?alienante non & essenziale agli effeiti della

daila dottrina pravelente (MIRABELLY, Dl singoli contrathi, cit., 174; Carpno, Ven-
dita con riserva di proprigta, in Trattato i diitto private a cura di 2 Rescigne, 11°
ed., Toring, 1984, 317; GreCo-CoTng, op. oif. 433 e segy; RuBING, op. cit., 428
e segg.; GAZZARA, 0p. off., 214 & segg.; MESSINEC, Manuale di diritto civile & com-
merciale, IV, Mifano, 1954, 82, il quale pure sosliene che fa riserva df progprieta fun-
Ziona come condizione sospensival, A tale tesi aderisce fa Suprema Corte (Cass.,
14 giugno 1982, n. 2630, inMass. Giur It., 925; Cass., 3aprile 1980, n. 2617, infep.
Gi, I, 1980, voce «Vendita », n. 80), mentre nessun seguitoin giurisprudenza sem-
brano aver avito quegi Autorf {Bianca, La vendita, cit., 525 e segg.; PRLOS|, La pro-
prieta risokibile, Milano, 1975, 182 e segq.; CompPorT, Contrbuto affo studio def
diritto reale, Milano, 1977, 371 & segg.; ZubDas, Sequestro conservativo of aulo-
veicolo venduto al'estero con patto of rservats dominio, in Av. Dir Qiv, 1975, I,
543}, che, ancorché sufa Dase di elaborate ed attente argomentazioni, sono per-
venLti a conclusioni che paicno contraddette dal sense comunemente attribuito alla
letteradegliartl. 1523 e seqg., sostenendoinvaric modoFirmmeadiatezza dell'effetto

trascrizione. Cid consente peraltro di ritenere immmediatamente trascri-
vibile non solo la vendita di cosa alirui e la domanda divetra all’esecu-
zione specifica del relativo contratto preliminare, bensi anche # preli-
minare stesso, recentemente disciplinato sotto il profilo pubblicitario
dallare, 2645 bis Y, Limmediata tascrivibilicd della vendita di cosa
altrud garantisce cosi al promissario acquirente la possibilitd di curare Ja
trascrizione del contratto definitivo senza dover atiendere Facquisto del
diritto in capo al pramittente venditore %),

traslativo realizzato dalta vendita con riserva della proprieta.

2%y Sebbene la discipling delia vendita con riserva di proprieta sia deitata con
specifico riguarde affa vendita di cose mobill, la dotirina {RuBiNG, op. o, 432;
Branca, La vendila, cit., 534 e segg.; MIBABELLY, | singoll conirattl, cit,, 174; Gaz-
ZARA, 0p. Gil., 215; Canping, op, ¢it,, 324; Greco-CotTivg, op. ¢if, 431, Marzoc-
cHl, Della venolita con siserva oi proprieta: sua natura ed effetli; applicabilita agh
imnobill, in Vita Notar,, 1964, 441 e segg.; MESSINGO, op. foc. uit. off.} non esita ad
estenderne Papplicazione all'ipotesi di vendita immobiliare.

Y ratro, nota 1.

2t g trascrivibita de! prefiminare of vendita di cosa altrui & sostenuta da Cian,
op. cit., 216; nonché, implickamente, da Gazzown, Trascrizione del prefiminare of
vandita e obbligo of dare, in Riv. Not., 1997, 1, 37.

2% in senso contrario, argomentando coerentemente sulla base della ritenuta
intrascrivibilita della vendita di cosa alirul, Cian, op. foc. Wil ¢it.
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