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Cassazione

No alla vendita

se 'acquirente
ignora che la casa
¢ stata donata

Angelo Busani
a pagina 33

No alla compravendita
se la donazione e taciuta

Angelo Busani

Seviene venduto unimmobile che
appartiene al venditore per effetto
di una donazione e il venditore
non ne famenzione all’acquirente,
il quale, quindi, stipulail contratto
preliminare senza sapere nulladi
tale donazione, il promissario ac-
quirente puo rifiutare la stipula
del contratto definitivo.

E questo I'innovativo principio,
atuteladell’acquirente dibeniim-
mobili (ma estensibile anche alla
compravendita di quote societa-
rie), chela Corte di cassazione ha
sancito nella sentenza n. 32694
depositatail 12 dicembre 2019.

L’appoggionormativo del pre-
detto principio di diritto e riposto
nell’articolo 1460 del Codice civile,
recantela cosiddetta «eccezione di
inadempimento», vale a dire la
normainbase alla quale ciascuno
dei contraenti puo rifiutarsi di
adempiere la sua obbligazione, se
I’altro non adempie contempora-
neamente la propria.

In passato, invece, la Corte di
cassazione (si vedano le sentenze
2541/1994,8002/2012 € 8571/2019)
aveva affermato che il compratore
puo rifiutarsi di stipulare il con-
tratto definitivo solo quandoil pe-
ricolo di evizione (e cio& il pericolo
di perdere la proprieta del bene a
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Lacquirente puo rifiutarsi
di firmare il definitivo se si e
nascosta l'origine del titolo

La Corte cambia rotta
Un principio applicabile
anche alle quote societarie

causadiunaltrui prevalente dirit-
to) sia veramente effettivo e non
quando vi sia solo il mero timore

che I’evizione possa verificarsi: il
semplice fatto che un immobile
provengada donazione e possa es-
sere teoricamente oggetto di una
futura azione di riduzione (nella
successione ereditaria del vendito-
re) perlesione dilegittima esclude
dipersé —sidicevanella preceden-
te giurisprudenza — che esista un
rischio effettivo di rivendica; e,
quindi, esclude che il compratore
possa sospendere il pagamento
dovuto al venditore e rifiutarsi di
stipulare il contratto definitivo.

Nella sentenza 32694/2019 si
afferma anzitutto che I’orienta-
mento della precedente giuri-
sprudenza «merita di essere
condiviso», ¢io che pare prelude-
re auna decisione dellavicenda
esaminatainlineacon quelle as-
sunte in passato.

Senonché, ora, si va invece
ben oltre, in quanto si afferma
chelaprovenienza da donazione
non é comungue una «circostan-
za irrilevante sulle condizioni
dell’acquisto, tale da poter esse-
reimpunemente taciuta dal pro-
mittente venditore, rimanendoil
promissario, ignaro della prove-
nienza,invariabilmente obbliga-
to all’acquisto».

Si osserva anche che, di re-
cente, nella giurisprudenza di
vertice (Corte di cassazione,
sentenza n. 965/2019) e stato
affermato che € obbligo del me-
diatore (a penadiperdereil di-
ritto alla sua provvigione) rife-
rire all’acquirente del fatto che
I’immobile in trattativa e stato
oggetto nel passato di una do-
nazione, in quanto si tratta di
una «circostanza relativa alla
valutazione e alla sicurezza del-
I’affare, rientrante nel novero
delle circostanze influenti sulla
conclusione di esso».

Se, dunque, la provenienza da
donazionerientranelnovero delle
circostanze cheilmediatore deve
riferire, a maggior ragione si tratta
di una situazione non puo essere
taciuta dal promittente venditore:
il fatto chela donazione stipulata
in passato possapregiudicareidi-
ritti dell’attuale compratore &
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«circostanza che non é priva di
conseguenze sulla sicurezza» del-
I’acquisto programmato con il
contratto preliminare.

Ne consegue che,la provenien-
za del bene da donazione, anche
senoncomporta per se stessa un
pericolo concreto e attuale di per-
dita del bene oggetto del contratto
preliminare, € comunque circo-
stanza influente sulla stabilita
dell’acquisto che il promissario
acquirente intende compiere. In
quanto tale, si tratta di un fatto
che non puo essere taciuto dal
promittente venditore: in man-
canza,il promissario acquirente,
ignaro della provenienzadonati-
va, puo dunque rifiutare la stipula
del contratto definitivo.
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