Risoluzione del contratto
preliminare con il nuovo
vincolo di esproprio

Cassazione

L’'imprevedibile limite
fa venire meno la ragione
della compravendita

Angelo Busani

Sedopolastipuladiun preliminare
dicompravendita diun terrenoso-
pravviene unamodificaurbanisti-
ca che imprime unvincolo preordi-
nato all'esproprio, la parte acqui-
rente (che intendeva effettuare il
suo acquisto in vista dell’edifica-
zionedell’area) puo chiederelari-
soluzione del contratto prelimina-
re in base al principio della cosid-
detta “presupposizione”.

E’ quanto la Cassazione decide
con la sentenza n. 13435/24, nella
qualesi effettua unaspecifica appli-
cazione dell’istitutodella “presup-
posizione” (dettaanche “condizio-
ne non espressa”) la quale & confi-
gurabile ogni qualvolta, dal conte-
nuto di un contratto, risulti che le
partiabbiano inteso stipularlo su-
bordinatamente all'esistenza diuna
datasituazione difatto considerata
qualepresupposto imprescindibile
dellalorovolonta. Un presupposto,
il cui venir meno comportala perdi-
tadisignificatodel contratto (il qua-
le viene privato della sua “causain
concreto”), pur se nel contratto, a
tale situazione, comunead entram-
biicontraenti (e indipendente, nel
suo verificarsi dallavolonta dei me-
desimi), nonsisiafattoalcun espli-
cito riferimento.

Nel caso esaminato éstatoaccer-

tatocheil contratto preliminareera
stato stipulato considerando il ter-
reno promesso in vendita nel suo
assetto urbanistico esistente alla
data del contratto stesso (che ne
consentiva unapotenziale destina-
zione edificatoria) e che, successiva-
mente alla stipula del preliminare,
eravenutoa esistenza- conl'impo-
sizione di unvincolo preordinatoal-
I'esproprio — unimprevedibile limi-
te a detta potenziale edificabilita,
con il rischio di una futura perdita
del diritto di proprieta su parte del
terreno promesso in vendita.

Secondo la Cassazione, il con-
tratto preliminare ha la funzione di
impegnare i contraenti alla futura
stipula del contrattodefinitivo, alle
condizioni e nei termini convenuti
nel contratto preliminare: tuttavia,
nonsitrattasolodell’obbligo di sti-
pulareun contratto definitivo corri-
spondente a quanto pattuito nel
preliminare ma anche di trasferire
all'acquirenteunbene avente carat-
teristiche coincidenti con quelle
pattuite,inmodoespresso oimpli-
cito, nel preliminare.

Finora nella giurisprudenza di
legittimita il principio di presuppo-
sizione era stato affermato in rela-
zione apreliminari che prefigurava-
noil trasferimento diaree edificabili
poidivenuteinedificabiliin conse-
guenza di variazioni degli strumenti
urbanistici comunali. Nelcaso della
sentenza n.13435 il principio viene
riferitoaun caso «ancor pit rilevan-
ten e doein relazionealla sopravve-
nienzadiunvincolo di esproprio, il
quale puo addirittura comportare,
in tutto o in parte, la perdita della
proprieta del terreno oggetto del
contratto preliminare.
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