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Bastalascritturaprivatain-
tervenuta fra le parti a dimo-

strare lacomproprietàdell’ap-
partamento. Èsufficiente l’at-
to unilateralein cui l’unico in-

testatario formale dell’immo-
bile riconosce che l’acquisto
del cespite è invece avvenuto
in comunionee che egli è sol-
tanto comproprietario del be-
ne. Il pattofiduciario, infatti,
non richiede la forma scritta
ad substantiam: non serve
dunque un attoscrittoche sia
bilaterale e contemporaneo

all’acquisto fiduciario, ma ri-
sulta idoneol’atto unilaterale
scritto a posteriori, in cui il fi-
duciario riconoscecheamonte
c’è un impegnoespressodalle
parti in forma orale. Il fidu-
ciante, cioè lapartechenon fi-
gura comeproprietariodell’im-
mobile, è esoneratodall’onere
di dimostrareil rapporto fon-
damentale, la cui esistenzasi
presumefino aprova contra-
ria del fiduciario, vale a dire

l’intestatario formale.Èquan-
to emerge dall’ordinanza
10472/23,pubblicatail 19apri-
le dalla secondasezionecivile
dellaCassazione.
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sizioneaeffetti reali.Equindi
la donnaè stata dichiarata
comproprietaria dell’abitazio-
ne e l’ex condannatoaversarle
oltre1.600euro,sommastima-
ta dalconsulentetecnico d’uffi-
cio parialla differenzafra il va-
lore dell’immobilee lespesedi
manutenzione.Tuttavia,inse-

condo grado, l’uomo èstatodi-
chiarato proprietario esclusi-
vo dell’appartamento, anche
seha dovuto versareoltre 17
mila euro alla ex peril debito
maturato nei confronti di lei
perl’acconto pagatoal prelimi-

nare (circa6 mila euro),le spe-

se di ristrutturazione ricono-
sciute nella scrittura (oltre 3
mila euro) e i ratei di mutuo
(poco menodi 8milaeuro).Ma
allo stessotempo la ex è stata
condannataaversargli 300eu-

ro per ogni mesein cui aveva
vissuto nei locali, dopo la fine
dellarelazioneaffettiva, atito-
lo di indennitàdi occupazione
fino al rilascio dell’immobile.
Il tutto sul rilievo che la scrit-
tura privataintervenutafra le
partinoncostituisceunattodi-
spositivo della proprietà del
bene con effetti reali ma sol-
tanto unaregolazionedeldare
e avere fra le parti. Tuttavia,
pressoi giudici di legittimità,
hatrovatoingressolacensura

delladonnachedenunciavala
violazioneela falsaapplicazio-
ne degli articoli 1322, 1362,
1363,1366 e 1367 c.c. sull’in-
terpretazione deicontratti.

L’orientamentodellaSu-
prema corte.SonostateleSe-

zioni unitecivili, conla senten-

za 6459/20, a chiarireche il
pattofiduciario sull’immobile
non richiede la forma scritta,
intesacome atto bilateralee

contemporaneoall’acquisto: ri-

sulta invece sufficiente la di-
chiarazione unilaterale per
iscritto in cui il fiduciario s’im-
pegna atrasferire il beneal fi-
duciante in attuazionedell’ac-
cordo.

Sul pianoobbligatorioil pat-

to fiduciario dà luogo aun as-
setto di rapporti rispetto al
qualeil fiduciario è tenutover-
so il fiduciantea tenereunade-

Il caso.È accoltoil ricorso
proposto dall’ex compagna
dell’uomo cui risultava inte-
stato l’appartamento. La si-
gnora deducevache,dopoaver

sottoscritto il contrattopreli-
minare per l’acquistodell’abi-
tazione, l’allora suo partner
l’avrebbeconvinta a nonfigu-
rare nell’acquistodell’immobi-

le. E ciò sul rilievo che altri-

menti avrebbeperduto l’asse-
gno di mantenimentoversato-
le dall’ex marito.Le partiave-
vano decisotuttaviadi regola-
mentare i loro rapporti patri-
moniali conunascritturapri-
vata per il casochefossevenu-
ta menola relazioneaffettiva
(e dunque la convivenza).Do-
po circadueannil’uomo, infat-
ti, sene eraandatovia da ca-

sa, ma avevaintimato alla ex
di lasciarel’immobile, detenu-
to asuodiresenzatitolo. La si-
gnora si è rivolta al giudice,
chiedendofosseaccertatal’au-
tenticità della scritturapriva-
ta e di esseredichiaratacom-

proprietaria dell’appartamen-
to. L’ex compagno,dal canto
suo,spiegavaanchela doman-

da riconvenzionale:pretende-

va 10milaeuro a titolo dicano-

ne di locazioneper il periodo
dopo la fine della convivenza
incui lacontroparteavevaabi-
tato nell’alloggio.Il Tribunale
haaccolto ladomanda:lascrit-
tura nonsoltantoeragenuina
macostituiva unattodi dispo-
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terminata condotta nell’eserci-
zio del diritto acquistato in ba-

se all’accordo, compresa la ne-
cessità di ritrasferire il diritto
al fiduciante o aun terzo da lui
designato.

Il collegioesteso della Supre-
ma corte ha accolto, quindi,
l’orientamento in precedenza

minoritario secondo cui è suffi-
ciente la successiva dichiara-
zione unilaterale redatta per

iscritto e sottoscritta in cui il fi-

duciario si impegnaa ritrasfe-
rire determinati beni al fidu-
ciante, in attuazione esplicita
del patto. E ciòperché ben può

sussistere anche un impegno
orale delleparti a monte della

dichiarazione unilaterale
scritta in cui l’intestatario
dell’immobile,riconoscendone
il carattere fiduciario, promet-
te il trasferimento delbene al
fiduciante: l’atto scritto del so-

lo fiduciario, laddoveserve ad

attuare il patto preesistente,
ha una propria dignità e dun-

que può costituire un’autono-
ma fonte dell’obbligazionedel
promittente, a patto che enun-
ci in modo chiaro l’impegno e il
contenuto della prestazione.

Capita spesso, d’altronde,
che l’accordo fiduciario non sia

scritto, ma che il soggetto in
quel momento beneficiario
dell’intestazione del bene si
impegni in modo unilaterale a
modificare in un futuro la si-
tuazione secondo gli accordi
presi con l’altro soggetto. Di

più. Una dichiarazione unila-
terale non costituisce per for-
za e soltanto una semplice pro-
messa di pagamento, di mero
valore ricognitivo rispetto a
un impegno esterno: l’impe-
gno che nasce come unilatera-
le ha una suadignità nel costi-

tuire fonte di obbligazioni in

quanto serve ad attuare l’ac-
cordo fiduciario preesistente.
Ela fiducia è la causadell’inte-
ra operazione economica po-

sta in essere, che si articola in

diversi negozi giuridici e ren-
de lecito e meritevole di tutela
l’impegno di ritrasferire l’im-
mobile assunto dal fiduciario
con la sottoscrizione del suo

impegno unilaterale.
Qualche esempio? In tema

di mandato senza rappresen-
tanza all’acquisto di un immo-
bile la giurisprudenza esclude
la necessità della forma scrit-
ta nel senso indicato mentre
ammette che si possa fare ri-

corso al rimedio dell’esecuzio-
ne specificadell’obbligo di con-

cludere il contrattonel caso in
cui ci sia una dichiarazione
unilateralescritta delmanda-

tario, anche successiva all’ac-
quisto, che contiene un preciso
impegno e una sufficiente indi-
viduazione degli immobili da
trasferire, con l’indicazione
deiconfini e deidati catastali.

Nel nostro caso, insomma,

in analogia a quanto avviene

nelmandatosenzarappresen-
tanza, la dichiarazione unila-
teraledel fiduciario dà luogoa
unassettod’interessi che costi-

tuisce non un’autonomafonte

di obbligazione ma una pro-
messa di pagamento: è un atto

meramente interno tra fidu-
ciante e fiduciario che ha sol-

tanto l’effetto di confermare il
rapporto preesistenteche na-
sce dal patto fiduciario.L’uo-
mo, in sintesi, riconosce che

l’acquistodell’abitazione è av-
venuto in comunione con la si-
gnora in parti uguali: "ferma
resta la possibilità per entram-
bi di ritenere per sé la quota

pari a metàdell’immobile,cia-
scuna parte di pari valore o di
acquistare la quota spettante
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all’altra parte .
Si realizza,quindi, un’astra-

zione processuale della causa
exarticolo1888 c.c.: il fiducian-
te, destinatariodelladichiara-
zionecontro sé stessocontenu-
ta nella scrittura privata, è

quindi esonerato dal dimostra-

re l’esistenzadel rapporto fon-

damentale, che si presume fi-
no aprova contraria. Eche nel-
la specie non risulta fornita
dal fiduciario, che contesta il
contenuto della dichiarazione
ma nulla dimostra persmenti-
re l’esistenza, la validità, l’esi-
gibilità e la non avvenuta
estinzione delpatto.

La parola passa al giudice

del rinvio.
_____
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La decisione

Analogamente a quanto avviene nel mandato senza rappresentanza, anche

per la validità dal patto fiduciario che prevede l’obbligo di ritrasferire al fidu-

ciante il bene immobile intestato al fi duciario per averlo questi acquistato

da un terzo, non è richiesta la forma scritta ad substantiam,trattandosi

di atto meramente interno tra fiduciante e fiduciario che dà luogo ad un

assetto d’interessi che si esplica esclusivamente sul piano obbligatorio,

per cui la dichiarazione unilaterale scritta dal fiduciario, ricognitiva dell’in-
testazione fiduciariadell’immobile - e promissiva del suo ritrasferimento al

fiduciante - non costituisce pertanto autonoma fonte di obbligazione, ma,

rappresentando una promessa di pagamento, ha soltanto effetto confer-

mativodel preesistente rapporto nascente dal patto fiduciario, realizzando,

ai sensi dell’articolo 1888 c.c., un’astrazione processuale della causa, con

conseguente esonero a favore del fi duciante, destinatario della contra se

pronuntiatio, dell’onere della prova del rapporto fondamentale, che si pre-

sume fino a prova contraria
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