ItaliaOggi

LTI 6 RSN B, U, RN X 06T £ 6 50

» 8 maggio 2023

PAESE :ltalia
PAGINE :1;31;32

SUPERFICIE :69 %

DIFFUSIONE :(88589)

AUTORE :Di Dario Ferrara

Immobili, basta un atto privato
per dimostrare la comproprieta

CUNEO

Ferraradapag. 27

IL TAGLIO STRUTTURALE
Comproprietari con atto privato

Nessun onere per il fiduciante

PerlaSupremacorte e validalascritturaunilaterale dell‘intestatario che riconosca il patto

Basta cheilfiduciario ammettala contitolarita della casa

Paginea cura
DI DARIO FERRARA

Bastala scrittura privatain-
tervenuta fra le parti a dimo-
strarela comproprieta dell’ap-
partamento. E sufficiente I'at-
to unilaterale in cui I'unico in-
testatario formale dellimmo-
bile riconosce che l'acquisto
del cespite e invece avvenuto
in comunione e che egli & sol-
tanto comproprietario del be-
ne. Il patto fiduciario, infatti,
non richiede la forma scritta
ad substantiam: non serve
dunque un atto scritto che sia
bilaterale e contemporaneo

all’acquisto fiduciario, ma ri-
sulta idoneo I'atto unilaterale
scritto a posteriori, in cui il fi-
duciario riconosce che a monte
¢’e un impegno espresso dalle
parti in forma orale. Il fidu-
ciante, cioe la parte che non fi-
gura come proprietario dell'im-
mobile, & esonerato dall’onere
di dimostrare il rapporto fon-
damentale, la cui esistenza si
presume fino a prova contra-
ria del fiduciario, vale a dire

I'intestatario formale. E quan-
to emerge dall'ordinanza
10472/23, pubblicatail 19 apri-
le dalla seconda sezione civile
della Cassazione.
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1l caso. E accolto il ricorso
proposto dall’ex compagna
dell'uvomo cui risultava inte-
stato appartamento. La si-
gnora deduceva che, dopo aver

sottoscritto il contratto preli-
minare per 'acquisto dell’abi-
tazione, l'allora suo partner
I’avrebbe convinta a non figu-
rare nell’acquisto dell'immobi-

le. E cio sul rilievo che altri-
menti avrebbe perduto 'asse-
gno di mantenimento versato-
le dall’ex marito. Le parti ave-
vano deciso tuttavia di regola-
mentare i loro rapporti patri-
moniali con una scrittura pri-
vata peril caso che fosse venu-
ta meno la relazione affettiva
(e dunque la convivenza). Do-
po circa due anni 'uomo, infat-
ti, se ne era andato via da ca-
sa, ma aveva intimato alla ex
di lasciare 'immobile, detenu-
to a suodire senza titolo. La si-
gnora si e rivolta al giudice,
chiedendo fosse accertata I'au-
tenticita della scrittura priva-
ta e di essere dichiarata com-
proprietaria dell’'appartamen-
to. L'ex compagno, dal canto
suo, spiegava anche la doman-
da riconvenzionale: pretende-
va 10 mila euro a titolodi cano-
ne di locazione per il periodo
dopo la fine della convivenza
in cuila controparte aveva abi-
tato nell’alloggio. Il Tribunale
haaccoltoladomanda: la scrit-
tura non soltanto era genuina
ma costituiva un atto di dispo-

sizione a effetti reali. E quindi
la donna é stata dichiarata
comproprietaria dell’abitazio-
ne el’ex condannato a versarle
oltre 1.600 euro, somma stima-
tadal consulente tecnico d uffi-
cio pari alla differenza frail va-
lore dell'immobile e le spese di
manutenzione. Tuttavia, in se-

condo grado, I'uomo é stato di-
chiarato proprietario esclusi-
vo dell’appartamento, anche
se ha dovuto versare oltre 17
mila euro alla ex per il debito
maturato nei confronti di lei
per I'acconto pagato al prelimi-
nare (circa 6 mila euro), le spe-
se di ristrutturazione ricono-
sciute nella scrittura (oltre 3
mila euro) e i ratei di mutuo
(pocomeno di 8 mila euro). Ma
allo stesso tempo la ex & stata
condannata a versargli 300 eu-
ro per ogni mese in cui aveva
vissuto nei locali, dopo la fine
dellarelazione affettiva, a tito-
lo di indennita di occupazione
fino al rilascio dell'immobile.
Il tutto sul rilievo che la serit-
tura privata intervenuta frale
partinon costituisce un atto di-
spositivo della proprieta del
bene con effetti reali ma sol-
tanto una regolazione del dare
e avere fra le parti. Tuttavia,
presso i giudici di legittimita,
ha trovato ingresso la censura
della donna che denunciava la
violazione e la falsa applicazio-
ne degli articoli 1322, 1362,
1363, 1366 e 1367 c.c. sull'in-
terpretazione dei contratti.

L’orientamento della Su-
prema corte. Sono state le Se-
zioni unite civili, con la senten-
za 6459/20, a chiarire che il
patto fiduciario sull'immobile
non richiede la forma scritta,
intesa come atto bilaterale e
contemporaneo all’'acquisto: ri-
sulta invece sufficiente la di-
chiarazione unilaterale per
iscritto in cui il fiduciario sim-
pegna a trasferire il bene al fi-
duciante in attuazione dell’ac-
cordo.

Sul piano obbligatorioil pat-
to fiduciario da luogo a un as-
setto di rapporti rispetto al
qualeil fiduciario & tenuto ver-
soilfiduciante a tenere unade-
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terminata condotta nell’eserci-
zio del diritto acquistato in ba-
se all’accordo, compresa la ne-
cessita di ritrasferire il diritto
al fiduciante o a un terzoda lui
designato.

Il collegio esteso della Supre-
ma corte ha accolto, quindi,
Porientamento in precedenza
minoritario secondo cui é suffi-
ciente la successiva dichiara-
zione unilaterale redatta per
iscritto e sottoscritta in cuiil fi-

duciario si impegna a ritrasfe-
rire determinati beni al fidu-
ciante, in attuazione esplicita
del patto. E cio perché ben pud
sussistere anche un impegno
orale delle parti a monte della
dichiarazione unilaterale
scritta in cui lintestatario
dellimmobile, riconoscendone
il carattere fiduciario, promet-
te il trasferimento del bene al
fiduciante: I'atto scritto del so-
lo fiduciario, laddove serve ad
attuare il patto preesistente,
ha una propria dignita e dun-
que puo costituire un’autono-
ma fonte dell’obbligazione del
promittente, a patto che enun-
ciin modo chiaro 'impegnoeil
contenuto della prestazione.
Capita spesso, d’altronde,
chel’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
pit. 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: I'impe-
gno che nasce come unilatera-
le ha una sua dignita nel costi-

tuire fonte di obbligazioni in

quanto serve ad attuare I'ac-
cordo fiduciario preesistente.
Ela fiducia e la causa dell'inte-
ra operazione economica po-
sta in essere, che si articola in
diversi negozi giuridici e ren-
de lecito e meritevole di tutela
I'impegno di ritrasferire I'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 necessita della forma scrit-
ta nel senso indicato mentre
ammette che si possa fare ri-
corso al rimedio dell’esecuzio-
ne specifica dell’obbligo di con-
cludere il contratto nel caso in
cui ci sia una dichiarazione
unilaterale scritta del manda-
tario, anche successiva all’ac-
quisto, che contiene un preciso
impegno e una sufficiente indi-
viduazione degli immobili da
trasferire, con lindicazione
dei confini e dei dati catastali.

Nel nostro caso, insomma,
in analogia a quanto avviene
nel mandato senza rappresen-
tanza, la dichiarazione unila-
terale del fiduciario daluogo a
un assetto d’interessi che costi-
tuisce non un’autonoma fonte

di obbligazione ma una pro-
messa di pagamento: € un atto
meramente interno tra fidu-
ciante e fiduciario che ha sol-
tanto l'effetto di confermare il
rapporto preesistente che na-
sce dal patto fiduciario. L'uo-
mo, in sintesi, riconosce che
l'acquisto dell’abitazione e av-
venuto in comunione con la si-
gnora in parti uguali: "ferma
restala possibilita per entram-
bi di ritenere per sé la quota
paria meta dell'immobile, cia-
scuna parte di pari valore o di
acquistare la quota spettante
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all’altra parte”.

Sirealizza, quindi, un’astra-
zione processuale della causa
ex articolo 1888 c.c.: il fiducian-
te, destinatario della dichiara-
zione contro sé stesso contenu-
ta nella scrittura privata, e
quindi esonerato dal dimostra-
re l'esistenza del rapporto fon-
damentale, che si presume fi-
noa prova contraria. E che nel-
la specie non risulta fornita
dal fiduciario, che contesta il
contenuto della dichiarazione
ma nulla dimostra per smenti-
re l'esistenza, la validita, I'esi-
gibilita e la non avvenuta
estinzione del patto.

La parola passa al giudice
del rinvio.

——© Riproduzioneriservata——

Analogamente a quanto avviene nel mandato senza rappresentanza, anche
per la validita dal patto fiduciario che prevede I'obbligo di ritrasferire al fidu-
ciante il bene immobile intestato al fiduciario per averlo questi acquistato
da un terzo, non € richiesta la forma scritta ad substantiam, trattandosi
di atto meramente interno tra fiduciante e fiduciario che da 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 fiduciaria dell'immobile - € promissiva del suo ritrasferimento al
fiduciante - non costituisce pertanto autonoma fonte di obbligazione, ma,
rappresentando una promessa di pagamento, ha soltanto effetto confer-
mativo del 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 fiduciante, destinatario della contra se
pronuntiatio, dell’onere della prova del rapporto fondamentale, che si pre-
sume fino a prova contraria
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