Contratto preliminare di vendita immobiliare adettifcd. anticipati
Cassazione civile , SS.UU., sentenza 27.03.200%80 Giuseppe Buffone

Stam Qaj

Il preliminare non anticipa "l'effetto traslativelddiritto” proprio del definitivo: le Sezioni Uit
della Cassazione, con I'importante decisione inro@mto, scrutinano una fattispecie negoziale
ormai invalsa nei traffici commerciali e, tuttavpblematica: quella del negozio preparatorio
(nella specie, contratto preliminare) ad effetti @dticipati ovvero dove il promissario versa parte
del prezzo e, contestualmente, € immesso prevemdite nel godimento del bene. La situazione
giuridica in esame, come evidenziato anche in idatte, in vero, il portato d'una prassi contrdéua
sviluppatasi, essenzialmente nel settore immobiliarragione della sua attitudine a fornire uno
strumento idoneo a soddisfare sollecitamente datetmesigenze delle parti, principalmente la
disponibilita del bene per I'una e del denaro jadira.
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Si é detto, in calce alla questione, che, in quest, preliminare e definitivo vanno a saldarsi
realizzando un unico effetto, quello traslativqya& programmato mediante un “anticipo di
efficacia”.

Tesi siffatta, secondo I'arresto nomofilattico délmarzo c.a., non puo trovare adesione, sia che
della fattispecie in esame si consideri I'aspetsspssorio, in quanto il possesso non é suscettibil
di trasferimento disgiuntamente dal diritto readé guale costituisce l'esercizio, sia che se ne
consideri quello contrattuale, in quanto la dispdité della res conseguita dal promissario
acquirente deriva da un contratto di comodato gatie al preliminare per il quale al comodatario e
attribuita la detenzione e non il possesso; cidgeagioni che di seguito si espongono.

In primis, afferma il Collegio, € lo stesso invocato intenétiel parti ad esservi erroneamente
individuato e travisato, in quanto, con lo stipalan preliminare, sono per I'appunto gli effetélre
traslativi, propri del definitivo, che le parti nengliono si verifichino per effetto immediato e
diretto della conclusa convenzione.

Dottrina e giurisprudenza, quando - sulla consieree per cui la terminologia "promette di
vendere o di acquistare" non & automaticamenteatida d'una semplice promessa e la cosiddetta
anticipazione degli effetti della vendita puo essedice dell' intento di porre in essere un cdtdra
definitivo se il differimento della manifestaziodevolonta non risulti chiaramente dal contratto -



affermano che, al fine di attribuire ad una stigidae il contenuto del contratto di compravendita o
piuttosto quello del preliminare di compravendéaleterminante l'identificazione del comune
intento delle parti - diretto, nel primo caso,rakferimento della proprieta delesverso la
corresponsione di un certo prezzo, conformemetdecalisa negoziale deltt. 1470 c.G.e, nel
secondo caso, all'insorgenza di un particolareadpmbbligatorio che impegni ad un'ulteriore
manifestazione di volonta, alla quale sono rimigsgasferimento del diritto dominicale sultase
l'adempimento dell'obbligazione del pagamento detzo - onde il giudice del merito deve
esaminare la stipulazione nel suo complesso aliiaecertare la comune volonta delle parti
nell'un senso piuttosto che nell'altro, compionoyerita, solo un primo approccio alla questione in
esame, che, evidentemente, piu non si porrebbéameertamento demandato al giudice si
risolvesse nel senso del contratto ad effetti rdalcché, in tal caso, non vi sarebbe, evidentesnent
luogo a parlare di preliminare, dacché le prestazigse avrebbero gia realizzato gli effetti del
definitivo.

Viceversa, se l'accertamento compiuto dal giudmesdse approdare al preliminare, € da escludere
in re ipsa,rimarca il Collegio, che le parti intendessero irzalre qualsiasi effetto del definitivo, e
pertanto, ai fini della soluzione della question@same, si rende necessaria un‘indagine ultexiore
diversa in ordine alla volonta delle parti, ondentificare quali effetti, differenti da quelli prop

del definitivo ma aggiuntivi rispetto a quelli ondiri del preliminare, le parti stesse avesseremte
far derivare dalla convenzione, in attuazione dgliale ed in particolare delle pattuizioni ag-
giuntive hanno, di seguito, operato alcune prestaziorrispondenti a quelle proprie del definitivo.

Al fine della qual ulteriore indagine, devesi pnalharmente considerare come la previsione e
I'esecuzione dellaaditio dellarese/o del pagamento, anche totale, del prezzo now siffiatto, di
per se stessi, incompatibili con l'intento di skgpa un contratto solo preliminare di compravendita
dacché, in tal guisa operando, le parti manifeseaoconcretamente realizzano esclusivamente
I'intento d'anticipare non gli effetti del contatli compravendita - I'impegno alla cui futura
stipulazione costituisce l'oggetto delle obbligazi@ssunte con la convenzione stipulata nella
prescelta forma del preliminare, mentre tali effetppresentano, per contro, proprio quel risultato
cui le parti stesse non hanno inteso, al momemiwenire - ma solo quelle prestazioni che delle
obbligazioni nascenti dalla compravendita costitoim I'oggettoid estla consegna delleesed il
pagamento del prezzo, quali, ex artt. 1476 e 14983pno poste a carico, rispettivamente, del
venditore e del compratore (nel tempo, Cass. 1904.6132, 7.4.90 n. 2916, 3.11.88 n. 5962, ma
gia 1.12.62 n. 3250).

Escluso che con la stipulazione del preliminar psire con previsione, ed esecuzione, della
consegna delleese/o del pagamento del prezzo, le parti debbaneawsressariamente inteso che
si verificassero gli effetti della compravenditael qual caso, d'altronde, come si € gia evidemziat
si sarebbe in presenza d'un definitivo e non diefirpinare - devesi anche escludere — secondo le
SS.UU. - che, “in virtu di tale esecuzione, possseesi trasmesso dal promittente venditore al
promissario acquirente il possesso dedts,

In vero, come la Corte ha gia avuto occasione déaziare - richiamando anche accreditata
dottrina, per la quale "cio che si trasferiscelé Soggetto del possesso, il quale, invece, non si
compra e non si vende, non si cede e non si rigperéeffetto di un negozio”, e, percio, "l'acquist
a titolo derivativo del possesso € un'espressiangsdrsi solo in senso empirico e traslato” - dalla
stessa nozione del possesso, definitoadalll140 cod. civcome "il potere sulla cosa che si
manifesta in un'attivita corrispondente all'eséociiella proprieta o di altro diritto reale", siiege
ch'esso non puo essere trasferito per contrataramente dal diritto del quale esso costituisca
I'esercizio, considerato che un‘attivita non é traimissibile, ma puo solo essere intrapresa, e
I'intrasmissibilita € maggiormente evidente in asdal possesso, in quanto l'attivita che lo
contraddistingue deve essere accompagiatanimus possidendvolonta di esercitare sulla cosa




una signoria corrispondente alla proprieta o aw diritto reale), cioé da un elemento che, per la
sua soggettivita, puo essere proprio soltanto ldi che attualmente possiede e non di chi ha
posseduto in precedenza” (Cass. 27.9.96 n. 8528).

Quindi esattamente si € affermato in dottrina elssendo il possesso uno stato di fatto, l'acquisto
ne € in ogni caso originario, si che anche chi@nde per la tesi contraria riconosce che di aaguist
derivativo possa parlarsi "soltanto per sottolieeare I'acquisto del possesso ha luogo con 'assens
e la partecipazione del precedente possessore @ndhsolo contegno di colui che acquista il
possesso, come accade nell'apprensione”.

Per altro verso, devesi considerare che il prelamardi compravendita con il quale siano
contestualmente pattuite anche la consegna antidijgdlarese la corresponsione del pari
anticipata del prezzo in una o piu soluzioni nameontratto atipico: nella fattispecie in esame va
ravvisata — secondo I'ermeneutica delle Seziorteuia convergenza, in un‘unica convenzione,
degli elementi costitutivi di piu contratti tipiaiel qual caso resta escluso che la convenziossate
possa essere qualificata come atipica, dal momelnég sia pure considerata nelle sue plurime
articolazioni, non e intesa a realizzare una fume@conomico-sociale nuova e diversa rispetto a
guelle dei singoli contratti tipici che in essa satonfluiti: si tratta, cioe, di unollegamento
negoziale.

Il collegamento contrattuale, come € stato ripetatsie evidenziato dalla dottrina e dalla
giurisprudenza prevalenti, nei suoi aspetti genal da luogo ad un autonomo e nuovo contratto,
ma € un meccanismo attraverso il quale le parigggrono un risultato economico unitario e
complesso, che viene realizzato non per mezzo dingolo contratto, bensi attraverso una pluralita
coordinata di contratti, i quali conservano una lcausa autonoma, anche se ciascuno é finalizzato
ad un unico regolamento dei reciproci interessineifié possa configurarsi un collegamento
negoziale in senso tecnico, che impone la considera unitaria della fattispecie, € necessario che
ricorrano sia il requisito oggettivo, costituitol é@sso teleologico tra i negozi, volti alla
regolamentazione degli interessi reciproci dellei peell'ambito di una finalita pratica consistente

in un assetto economico globale ed unitario, sieaglisito soggettivo, costituito dal comune intent
pratico delle parti di volere non solo I'effettpitio dei singoli negozi in concreto posti in essera
anche il coordinamento tra di essi per la realimrezdi un fine ulteriore, che ne trascende gli ef-
fetti tipici e che assume una propria autonomidardal punto di vista causale.

Il collegamento negoziale, in buona sostanza, alifica come un fenomeno incidente direttamente
sulla causa dell'operazione contrattuale che vipasta in essere, risolvendosi in una
interdipendenza funzionale dei diversi atti neglziaolta a realizzare una finalita pratica

unitaria (cfr. Cass. civ., Sez. I, 16/02/2007, n. 364%dilnesso teleologico tra i negozi).

Il preliminare cd. ad effetti anticipati €, allorh¢gollegamento tra piu negozi, uno principaleved
accessori: in esso, infatti, “le parti, onde agax®| per le plurime ragioni quali in precedenza
accennate, la realizzazione delle finalita perdegron la stipulazione del preliminare di
compravendita, stipulano altresi - e, come del §igigia evidenziato, cid puo aver luogo contem-
poraneamente e contestualmente al preliminare oteean tempi e con atti diversi, a seconda che

le circostanze lo richiedano - dei contratti acodssal preliminare necessariamente perché
funzionalmente connessi e, tuttavia, autonomi tisped esso, rispondendo ciascuno ad una precisa
tipica funzione economico-sociale eppertanto dis@g ciascuno dalla pertinente normativa
sostanziale”.

“Contratti con i quali le parti pervengono ad uegalamentazione, se pur provvisoria tuttavia ben
definita, dei rapporti accessori funzionalmentdegati al principale e nei quali, secondo
un‘autorevole opinione dottrinaria meritevole cees®ndivisa, vanno ravvisati, quanto alla



concessione dell'utilizzazione detissda parte del promittente venditore al promissacguaente,
un comodato e, quanto alla corresponsione di sodanparte del promissario acquirente al
promittente venditore, un mutuo gratuito.

Ne consegue, con riferimento al primo dei consiilemtratti, che la materiale disponibilita della
resnella quale il promissario acquirente viene immessesecuzione del contratto di comodato, ha
natura di detenzione qualificata esercitata ngbpoanteresse malieno nhomines non di possesso.
Possesso che il promissario acquirente puo, duogpperre al promittente venditore solo nei modi
previsti dallart. 1141 c.¢.in particolare assumendo e dimostrando un' ietartainterversio
possessionis”.

La ricostruzione sin qui richiamata promette didacutere: ed, infatti, da un punto di vista teoyi
attraverso di essa il contratto preliminare “pergafte della propria forza di resistenza al
definitivo; da un punto di vista pratico, poi, crean pochi problemi inerenti il collegamento
negoziale ed i singoli negozi accessori.

Fonte : (Altalex, 11 aprile 2008lota diGiuseppe Buffong

SUPREMA CORTE DI CASSAZIONE
SEZIONI UNITE CIVILI
Sentenza 27 marzo 2008, n. 7930

Massima e Testo Integrale

Contratto preliminare — effetti anticipati — contratti collegati — sussistenza — comodato —
mutuo gratuito — sussistenzdart. 1322 c.g.

Il c.d. contratto preliminare ad effetti anticipatin &€ una figura atipica, perché non € intesa a
realizzare una funzione economico-sociale nuoviaersh rispetto a quelle dei singoli contratti
tipici che in essa sono confluiti.

Il criterio distintivo fra contratto unico, se pomisto o0 complesso, e contratto collegato non va
ravvisato in elementi formali - quali l'unita opéuralita dei documenti contrattuali (un contratto
puo essere unico anche se ricavabile da piu teetitre un unico testo puo riunire piu contratti® o
mera contestualita delle stipulazioni (i contrptisso essere stipulati anche in momenti diversi in
relazione ad esigenze sopravvenute) - ma nell'elensmstanziale dell'unicita o pluralita degli
interessi perseguiti, dacche il "contratto colleaton e un tipo particolare di contratto, ma uno
strumento di regolamentazione degli interessi ecoaalelle parti caratterizzato dal fatto che le
vicende che investono un contratto (invaliditafficacia, risoluzione, ecc.) possono ripercuotersi
sull'altro, seppure non in funzione di condizionatoaeciproco (ben potendo accadere che uno
soltanto dei contratti sia subordinato all'altrmo® anche viceversa) e non necessariamente in
rapporto di principale ad accessorio.

Pertanto, affinche possa configurarsi un collegameagoziale in senso tecnico, che impone la
considerazione unitaria della fattispecie, & nerésshe ricorrano sia il requisito oggettivo,
costituito dal nesso teleologico tra i negozi, vallla regolamentazione degli interessi reciproci
delle parti nell'ambito di una finalita pratica sstente in un assetto economico globale ed uajtari
sia il requisito soggettivo, costituito dal comungento pratico delle parti di volere non solo



I'effetto tipico dei singoli negozi in concreto pidas essere, ma anche il coordinamento tra di essi
per la realizzazione di un fine ulteriore, che nasd¢ende gli effetti tipici e che assume una peopri
autonomia anche dal punto di vista causale.

Nel c.d. contratto preliminare ad effetti anticiganergono dei contratti accessori al preliminare
(necessariamente perché funzionalmente conndssiajia, autonomi rispetto ad esso),
rispondendo ciascuno ad una precisa tipica funzoo@omico-sociale e, pertanto, disciplinati
ciascuno dalla pertinente normativa sostanzialetratii con i quali le parti pervengono ad una
regolamentazione, se pur provvisoria tuttavia befinda, dei rapporti accessori funzionalmente
collegati al principale e nei quali, vanno ravvisgtianto alla concessione dell'utilizzazione della
res da parte del promittente venditore al promisssrquirente, un comodato e, quanto alla
corresponsione di somme da parte del promissagoi@nte al promittente venditore, un mutuo
gratuito.

Ne consegue, con riferimento al primo dei consiilemtratti, che la materiale disponibilita della
res nella quale il promissario acquirente viene @sso, in esecuzione del contratto di comodato, ha
natura di detenzione qualificata esercitata ngbpoanteresse ma alieno nomine e non di possesso.

Ndr: sentenza assolutamente storica, per I'impadatei contenuti (ed una certa originalita). In
sostanza, il contratto preliminare contenente uicgazione dei propri effetti per volonta delle
parti, sarebbe costituito da un contratto prelimenaollegato ai contratti tipici di comodato e nutu
gratuito.

In senso contrario, sarebbe possibile affermaraldfieilmente puo ritenersi che il promittente
venditore abbia realizzato un comodato (seppuegatb al mutuo), per avere un mutuo gratuito,
guando emerge una certa onerosita nella fattisgeciero corrispettivita); piu chiaramente: la
gratuita di due fattispecie collegate, ed interdgenti, avrebbe dovuto, a rigore, indurre a
considerare la fattispecie come a titolo onerose Eontratti tipici gratuiti collegati implicano
I'onerosita del trasferimento.

Piuttosto che immaginare due negozi gratuiti, nkegati, non era piu semplice (e concreto),
immaginare un solo negozio a titolo oneroso? S Tiede gratuitamente a Caio un bene, a titolo
di comodato, con I'accordo che Caio consegni dehd®a Tizio, come corrispettivo del
trasferimento, vi sono davvero margini per partéirgratuita?

Fermo restando, ovviamente, che il discorso fadtle §S.UU. permette anche di risolvere diversi
problemi sul piano della detenzione qualificatalukie in capo al promissario acquirente, tuttavia,
appare molto difficile riuscire a condividernealgionamento sotto il profilo della gratuita dei
negozi collegati(Luigi Viola)

(Fonte:Altalex Massimario 14/20Q&8fr. notadi Giuseppe Buffone)

SUPREMA CORTE DI CASSAZIONE
SEZIONI UNITE CIVILI
Sentenza 27 marzo 2008, n. 7930
Svolgimento del processo

O.E., con citazione del 27.4.95, conviene la S.fcé- Snei innanzi al Tribunale di Napoli e, sulla
premessa del possesso esclusivo ed ininterrotte. &8 d'un appartamento e pertinente box



nell'edificio alla traversa 2 della via *** in ***catastalmente intestato alla convenuta, chiede
dichiararsi l'intervenuto suo acquisto della prefaidellimmobile per usucapione.

Costituendosi, la convenuta S.p.A. Ice-Snei si ogpalla domanda, deducendo che l'attore aveva
avuto la mera detenzione dell'immobile, consegniaitogsecuzione d'un preliminare di vendita
inter partes, appunto del 5.1.68, e chiede, imig@venzionale, dichiararsi la risoluzione deltdet
preliminare per grave inadempimento della contri@p@uesta avendo corrisposto sul prezzo di
vendita soltanto un anticipo di L. 42.815, e, quisdndannarsi la stessa controparte alla
restituzione del bene ed al risarcimento dei danni.

Decidendo delle contrapposte domande con sentesh2a3d00, il tribunale adito, in accoglimento
della principale, dichiara acquisita dall'attorg@taprieta dell'immobile.

Tale decisione, impugnata dalla S.p.A. Ice-Sneingiriformata con sentenza del 27.1.03 dalla
Corte di Appello di Napoli, che rigetta sia la dorda principale sia quelle riconvenzionali sulla
considerazione: da un lato, che I' O., a seguitpeiiminare di vendita, avesse acquisito la sola
detenzione dell'immobile e che i successivi congroénti tenuti dallo stesso non fossero stati
idonei a mutare detta detenzione in un possedeaalitusucapione; dall'altro, che non avendo la
S.p.A. Ice-Snei rivolto l'invito a stipulare l'attiefinitivo di trasferimento a termini di contratitia
controparte, a quest'ultima non fosse addebitainilmadempimento al preliminare neppure in
relazione al mancato pagamento del prezzo convenuto

Avverso la sentenza di secondo grado la S.p.ASh&-propone ricorso per cassazione, con atto
notificato il 5.4.03, affidato a due motivi; I' Ga,sua volta, propone ricorso per Cassazione, tton a
notificato il 7.4.03, affidato anch'esso a due wipal primo ricorso I' O. resiste con controricors
del 14.5.03, contestualmente proponendo ricorsdentale nel quale si riporta al proprio
precedente ricorso; la S.p.A. Ice-Snei, a sua yotia atto del 16.5.03, propone controricorso e
contestuale ricorso incidentale, nel quale anca'ssgporta al gia proposto ricorso.

Entrambe le parti fanno seguire memoria.

La Seconda Sezione, disposta ex art. 335 c.pudiaihza 13.6.06 la riunione dei ricorsi proposti i
via principale ed incidentale avverso la medesierdenza, con ordinanza 19.7.06 evidenzia come
la questione relativa alla qualificazione, in tammdi possesso piuttosto che di detenzione, della
disponibilita del bene conseguita dal promissaiuoa vendita immobiliare in forza di clausola del
contratto preliminare questione ritenuta propedatginche rispetto a quella, sollevata dal
medesimo ricorrente con il secondo motivo, relasivdifetto d'integrita del contraddittorio quanto
alla domanda di risoluzione del contratto, propastaa riconvenzionale dalla controparte ed
oggetto del ricorso per cassazione di quest'uléibiaa avuto soluzioni difformi nella
giurisprudenza di legittimita, anche all'interndlastessa Sezione, e rimette, quindi, la causa al
Primo presidente, dal quale € disposta la tratt@zdella questione stessa da parte di queste $ezion
Unite per la composizione del contrasto.

Motivi della decisione

Preliminarmente, devesi confermare che i due ricpreposti avverso la medesima sentenza e tra
loro connessi, vanno riuniti ex art. 335 c.p.c..

Va, inoltre, del pari preliminarmente rilevato conrecorsi rubricati sub nn. R.G. 13911/03 ( O. c/
ICE-SNEI) e R.G. 13686/03 (ICE-SNEI c/ O.), propasintestualmente ai rispettivi controricorsi e
con i quali, tra l'altro, le parti riprospettanonteedesime questioni fatte valere con i loro ricorsi
originari, siano da considerare inammissibili.



E', infatti, principio acquisito che la parte, @afjuale siasi gia proposto ricorso per cassazgiae (
esso principale od incidentale) contro alcune dsh¢uizioni della sentenza di merito, nel rapporto
con un determinato avversario, non possa successita presentare un nuovo ricorso, nell'ambito
dello stesso rapporto, nemmeno se nel frattempia aiglevuto notificazione del ricorso di detto
avversario, ed a prescindere dal fatto che quistubossa suggerire un'estensione della contesa
anche con riguardo ad altre pronunzie relativeed tapporto, atteso che I'ordinamento non
consente il reiterarsi o frazionarsi dell'inizi@ivnmpugnatoria in atti separati (secondo il prireip
della cosiddetta consumazione dell'impugnazioratjeei] relativo divieto non trova deroga nelle
disposizioni di cui all'art. 334 c.p.c., le qugtezano soltanto in favore della parte che, prima
dell'iniziativa dell'altro contendente, abbia fatiwa scelta di acquiescenza alla sentenza impugnata
(da ultimo, Cass. 2.2.07 n. 2309, 14.11.06 n. 24279.0.05 n. 20912, 26.9.05 n. 18756, 10.2.05 n.
2704, 24.12.04 n. 23976).

Si puo, quindi procedere all'esame dei due riamiginar, dei quali quello previamente proposto
(R.G. n. 10084/03 ICE-SNEI ¢/ O.) va consideraia@pale e quello successivo (R.G. 10431/03
O. ¢/ ICE-SNEI) incidentale.

1. - RICORSO PRINCIPALE. Con il primo motivo, ex.&860 c.p.c., n. 3, la ricorrente,
denunziando violazione del principio della domaaoda riferimento agli artt. 99 e 112 c.p.c., sotto
il profilo della corrispondenza tra chiesto e pnociato e del principio dell'onere della prova con
riferimento all'art. 2697 c.c., si duole, rispediivente: che il giudice a quo non abbia tenuto conto
della domanda di risoluzione del preliminare, smedormulata per inadempimento della
controparte non all'obbligazione di stipulare ifidiéivo, unica presa in considerazione
nellimpugnata sentenza pur senza domanda inrtabseensi alla diversa obbligazione di
pagamento del prezzo, posta con l'art. 4 del cthofdaddove le parti avevano espressamente
previsto che il ritardo nel pagamento o il mangaigamento anche di una sola rata di mutuo
avrebbe comportato la facolta per la venditricasdilvere il contratto, obbligazione della quale
nella sentenza stessa non é stato tenuto alcuo;cont

che il giudice a quo abbia escluso l'inadempimeletta controparte in relazione al pagamento del
prezzo convenuto nonostante questa non a-vesswfdimostrazione alcuna di tale pagamento.

Con il secondo motivo, ex art. 360 c.p.c., n. Fjdarrente denunzia vizi di motivazione sulle
guestioni sollevate con il motivo precedente.

Le riportate censure - che, per connessione, possssere trattate congiuntamente - non meritano
accoglimento sotto alcuno dei prospettati profibndessa pronunzia e d'extrapetizione.

Quanto al primo profilo, per inammissibilita: daéclsome ripetutamente evidenziato da questa
Corte, I'omessa pronunzia, quale vizio della sexstedev'essere, anzi tutto, fatta valere dal
ricorrente per cassazione esclusivamente attraled®duzione del relativo error in procedendo e
della violazione dell'art. 112 c.p.c. in relaziaikart. 360 c.p.c., n. 4 e non gia in relazion@l

360 c.p.c.,, nn. 3 e 5.

Cio che la ricorrente non ha fatto.

Puo aggiungersi che, onde possa utiimente deduisito vizio, € necessario, da un lato, che al
giudice del merito fossero state rivolte una donaamd un‘eccezione autonomamente apprezzabili,
ritualmente ed inequivocabilmente formulate, peguali quella pronunzia si rendesse necessaria ed
ineludibile, e, dall'altro, che tali domanda odezione siano riportate puntualmente, nei loro esatt
termini e non genericamente e/o per riassuntoodeldontenuto, nel ricorso per cassazione, con
I'indicazione specifica, altresi, dell'atto diferssdel giudizio di secondo grado nel quale I'una o



I'altra erano state proposte o riproposte, ondseattire al giudice di legittimita di verificarne, i
primis, la ritualita e la tempestivita della proi@ne nel giudizio a quo ed, in secondo luogo, la
decisivita delle questioni prospettatevi; ove, fitifai deduca la violazione, nel giudizio di merit
dell'art. 112 c.p.c., cio che configura un'ipotdiserror in procedendo per il quale questa Corte e
giudice anche del "fatto processuale”, detto viaam essendo rilevabile d'ufficio, comporta pur
sempre che il potere- dovere del giudice di legith d'esaminare direttamente gli atti processuali
sia condizionato alladempimento da parte del resae, per il principio d'autosufficienza del
ricorso per cassazione che non consente, tra|'dltinvio per relationem agli atti della fase di
merito, dell'onere d'indicarli compiutamente, nesendo consentita al giudice stesso una loro
autonoma ricerca ma solo una loro verifica (Ca83.07 n. 6361, 28.7.05 n. 15781 SS.UU.,
23.9.02 n. 13833, 11.1.02 n. 317, 10.5.01 n. 6502).

Anche rispetto a tali oneri la ricorrente risull@dempiente, donde un'ulteriore ragione
d'inammissibilita della censura.

Quanto al secondo profilo, per infondatezza, dacalméeno nei termini in cui sono state
prospettate, le censure d'extrapetizione e di g@smeizio di motivazione non trovano rispondenza
all'esame della sentenza impugnata.

Con la quale la causa petendi della riconvenzioimatisoluzione proposta dall'odierna ricorrente e
stata correttamente individuata, nel fatto cheE.@on detto preliminare si era impegnato al
pagamento della complessiva somma di L. 8.337.3@0non aveva provveduto al pagamento delle
rate in cui era stato dilazionato il prezzo néagjgmento delle rate del mutuo accollato”, ma ne e
stato escluso il fondamento, in quanto vi si entite che, risultando contrattualmente pattuita la
stipulazione del definitivo nei dieci giorni daiiiito rivolto per lettera raccomandata dalla
promittente venditrice al promissario acquirenta prima non avendo mai provveduto al riguardo,
nessun inadempimento fosse imputabile al seconeanthe in relazione al pagamento del prezzo
convenuto".

In siffatto se pur sintetico iter logico-argomentat- evidentemente ispirato al principio per caoi u
inadempimento del promissario acquirente all'olazligne di pagamento del prezzo non puo
ravvisarsi ove non siano stati contrattualmentbildiaversamenti a scadenze determinate anteriori
alla stipulazione del definitivo - sarebbero séatentualmente ravvisabili e denunziabili errori
d'interpretazione del contratto preliminare e/oappropriata applicazione del richiamato principio
al caso di specie, peraltro neppure accennati austivi in esame, ma non sono ravvisabili i dedotti
vizi d'extrapetizione e di connesso difetto di matione.

D'altra parte, la censura neppure presenta il s¢qudell'autosufficienza, ed é pertanto
inammissibile, dacche non vi é riportato il teséb cbntratto o, quanto meno, delle clausole tutte
pertinenti alla prospettata questione, di guisailcedice di legittimita, cui non &€ consentito
I'esame diretto dell'incarto processuale se nde mmbtesi di denunziati errores in procedendo, non
e posto in condizione di valutare la dedotta eracaaplicazione del regolamento pattizio.

2. - RICORSO INCIDENTALE. L' O. - denunziando cdmpiimo motivo del ricorso n. 10431/03 la
violazione dell'art. 1158 c.c. e art. 116 c.p.onché omessa o insufficiente e contraddittoria
motivazione - oltre a dolersi dell'inadeguatezZéedegomentazioni svolte dalla corte territoriale,
laddove ha escluso l'interversione della sua deieazsull'immobile de quo in un possesso utile
all'usucapione, contesta, anzi tutto, la stesshfigaaione come detenzione, anziche come
possesso, data da quel giudice alla materiale wisitita del bene quale da lui conseguita in
esecuzione di specifica clausola del contrattarpieére; assume, al riguardo, che, tale pattuizione
avendo avuto la funzione di anticipare gli effdgl trasferimento del diritto di proprieta, oggetto
del contratto cui era intesa la volonta delle partiguindi, anche I'effetto dell'immissione nel



possesso e non nella detenzione dellimmobile fosse conseguentemente necessario alcun atto
d'interversione perche ne avesse luogo l'usucagiomd decorso del termine ventennale di
prescrizione acquisitiva dall'immissione nel godmteedello stesso.

In tal senso svolgendo le proprie tesi, I' O. campone alla soluzione adottata dal giudice a quo -
che, come ricordato nell'ordinanza di rimessione,conformato alla giurisprudenza di legittimita
prevalente - la difforme soluzione adottata danghrizzo giurisprudenziale minoritario e, tuttavia,
a tratti riemergente in alcune pronunzie, anchatikglmente recenti, di questa Corte.

La motivazione della maggior parte delle qualradtice in affermazioni apodittiche, riproduttive di
massime tralaticie, mentre, nelle poche obiettivéimargomentate, l'iter logico dell'adottata
soluzione prende le mosse dalla considerazioneyyérpossesso non € escluso dalla conoscenza
del diritto altrui, né e subordinato all'esistededla correlativa situazione giuridica,dacché esso
ricollegato, sia sotto il profilo materiale (corpssa sotto quello psicologico (animus), ad una
situazione di fatto, che si concretizza nell'ezoali un potere oggettivo sulla cosa manifestantes
in un'attivita corrispondente all'esercizio delttrdi proprieta o di altro diritto reale e
distinguentesi dalla detenzione solo per |'attaggiato psicologico del soggetto che lo esercita,
caratterizzato, nel possesso, dal cd. animus reinh@bendi (ossia, l'intenzione o il volere di
esercitare la signoria che e propria del propiiet@del titolare del diritto reale) e, nella deteme,
dal cd. animus detinendi (che implica il riconosento della signoria altrui).

Soggiungendosi, poi, che tale principio di caratgenerale non soffre deroga nei casi in cui il
soggetto che assume d'essere possessore abbidagitgodimento dell'immobile per effetto d'una
convenzione negoziale, con la precisazione chie, s@nvenzione ha effetti obbligatori, perché
diretta ad assicurare il mero godimento della cesaza alcun trasferimento immediato o differito
del bene, colui che, avendo ricevuto la consegngyesto solo scopo, si € immesso, homine
alieno, nel godimento del bene, necessariamertéista con la cosa un rapporto di mera
detenzione che gli consente di mutare il titolgiorio di questo rapporto con la cosa solo
attraverso un atto di interversione del possesserei dell'art. 1141 c.c., comma 2.

Vi si evidenzia, quindi, che cio spiega la ragiole¢ principio, ripetutamente affermato da questa
Corte, secondo il quale "per stabilire se in consega di una convenzione con la quale un soggetto
riceve da un altro il godimento di un immobile Bb&a un possesso idoneo alla usucapione o una
mera detenzione, occorre fare riferimento all'eletm@sicologico del soggetto stesso ed a tal fine
stabilire se la convenzione sia un contratto aetffeali o un contratto ad effetti obbligatoratd

che solo nel primo caso il contratto e idoneo ameihare nel predetto soggetto I'animus
possidendi (sent. n. 4819 del 1981; sent. n. 4@989B7; sent. n. 741 del 1983)"; che, tuttavia,
proprio la ragione del principio di diritto ora emaiato ne fissa anche il limite, escludendone
I'applicazione alle convenzioni con le quali, peagto con effetti solo obbligatori, le parti tendan
a realizzare il trasferimento della proprieta daté® o di un diritto reale su di esso quando adssse
aggiunga un patto accessorio dimmediato effetisldtivo del possesso, sostanzialmente
anticipatore degli effetti traslativi del dirittdve, con la convenzione, le parti stesse si sono
ripromesse di realizzare.

Vi si perviene, cosi, alla conclusione per cui nelipotesi predette, tra le quali rientra quella
piu diffusa del contratto preliminare di compravendita, la convenzione non tende solo ad
attribuire il godimento del bene (che si realizzaappunto, attraverso il trasferimento della
mera detenzione, caratterizzando coerentemen-te tansegna della cosa) ma € in funzione di
un comune proposito di trasferimento della propriet o di un diritto reale, alla quale é
coerente il passaggio immediato del possesso, cbstituisce solo un‘anticipazione dell'effetto
giuridico finale perseguito; onde il patto di immedato trasferimento del possesso che
eventualmente acceda a queste convenzioni, con leafj e perfettamente compatibile,



caratterizza, dunque, anche la consegna che ad e$acocia seguito, conferendole effetti
attributivi della disponibilitd possessoria e non @lla mera detenzione, anche in mancanza
dell'immediato effetto reale del contratto cui il patto accede, tenuto anche conto che la
consegna, essendo il possesso un fenomeno che prdsadal fondamento giustificativo, € atto
neutro, o negozio astratto, per il quale non si ritiede affatto il requisito del fondamento
causale.

Tali essendo le ragioni giustificative delle esamate decisioni, devesi considerare che,
sfrondate dei superflui richiami ai principi generdli, che si dichiarano condivisi, esse si
riducono, in buona sostanza, alla sola affermazionger cui, nonostante la natura
esclusivamente obbligatoria del preliminare, con iprevedervi anche I'immediata consegna del
bene verso la contestuale corresponsione, in tuttal in parte, del prezzo, i contraenti
intendono anticipare "l'effetto traslativo del diri tto" proprio del definitivo.

Tesi siffatta non puo trovare adesione, sia che dalfattispecie in esame si consideri I'aspetto
possessorio, in quanto il possesso non e susceligilli trasferimento disgiuntamente dal diritto
reale del quale costituisce I'esercizio, sia che e consideri quello contrattuale, in quanto la
disponibilita della res conseguita dal promissari@cquirente deriva da un contratto di
comodato collegato al preliminare per il quale alamodatario € attribuita la detenzione e non
il possesso; cio per le ragioni che di seguito Sgongono.

In primis, € lo stesso invocato intento delle padtiesservi erroneamente individuato e/o travisato,
in quanto, con lo stipulare un preliminare, sonolia@punto gli effetti reali traslativi, propri de
definitivo, che le parti non vogliono si verifictarper effetto immediato e diretto della conclusa
convenzione.

La situazione giuridica in esame, come evidenzaatthe in dottrina, €, in vero, il portato d'una
prassi contrattuale sviluppatasi, essenzialmertset®re immobiliare, in ragione della sua
attitudine a fornire uno strumento idoneo a soddéstollecitamente determinate esigenze delle
parti, principalmente la disponibilita del bene fx@na e del denaro per l'altra ma ulteriori se ne
possono agevolmente ipotizzare, pur contestualngamntendone i rispettivi diritti sui beni
oggetto delle reciproche attribuzioni, indipendemgate dalla sorte della convenzione, per il tempo
necessario a che si realizzino quelle condiziogettive e/o soggettive, agevolmente ipotizzabili
anch'esse nella loro molteplicita, in ragione dellali - tanto che siano rimaste del tutto estranee
alla convenzione, eppertanto giuridicamente ireteanche a solo livello di presupposizione,
guanto che, invece, sianvi espressamente prewste condizioni sospensive o risolutive - le parti
stesse non hanno voluto o potuto addivenire adbuatratto definitivo.

Sono usuali, al riguardo, particolarmente nellagmatdelle compravendite immobiliari - che &
guella piu interessata dal fenomeno - le ipotesuinl promittente venditore debba portare a
termine procedimenti amministrativi di regolarizzae dell'edificio od opere di completamento
dell'edificio stesso o delle infrastrut- ture acmege od estinguere ipoteche o mutui, in difettoldd
non sussiste l'interesse e conseguentemente lataaloperfezionare I'acquisto da parte del
promissario acquirente; o quelle in cui quest'udtidebba, a sua volta, procurarsi, anche in piu
riprese, le disponibilita necessarie alla correspmre integrale del prezzo, il conseguimento del
guale condiziona parimenti interesse e volontgpdaittente venditore alla realizzazione della
vendita.

Dottrina e giurisprudenza, quando - sulla consideraione per cui la terminologia "promette di
vendere o di acquistare” non e automaticamente indativa d'una semplice promessa € la
cosiddetta anticipazione degli effetti della vendé puo essere indice dell'intento di porre in
essere un contratto definitivo se il differimento élla manifestazione di volonta non risulti



chiaramente dal contratto - affermano che, al finali attribuire ad una stipulazione il
contenuto del contratto di compravendita o piuttost quello del preliminare di
compravendita, € determinante l'identificazione detomune intento delle parti - diretto, nel
primo caso, al trasferimento della proprieta dellares verso la corresponsione di un certo
prezzo, conformemente alla causa negoziale dell'art470 c.c., e, nel secondo caso,
all'insorgenza di un particolare rapporto obbligatorio che impegni ad un'ulteriore
manifestazione di volonta, alla quale sono rimesaitrasferimento del diritto dominicale sulla
res e 'adempimento dell'obbligazione del pagamentdel prezzo - onde il giudice del merito
deve esaminare la stipulazione nel suo complessdiak di accertare la comune volonta delle
parti nell'un senso piuttosto che nell'altro, compono, in verita, solo un primo approccio alla
guestione in esame, che, evidentemente, piu norpsirebbe ove I'accertamento demandato al
giudice si risolvesse nel senso del contratto adetti reali, dacche, in tal caso, non vi sarebbe,
evidentemente, luogo a parlare di preliminare, dadee le prestazioni rese avrebbero gia
realizzato gli effetti del definitivo.

Viceversa, se I'accertamento compiuto dal giudmesdse approdare al preliminare, € da escludere
in re ipsa, come si e gia sottolineato, che lei pagndessero realizzare qualsiasi effetto del
definitivo, eppertanto, ai fini della soluzione ldefuestione in esame, si rende necessaria
un'indagine ulteriore e diversa in ordine alla véodelle parti, onde identificare quali effetti,
differenti da quelli propri del definitivo ma aggitivi rispetto a quelli ordinari del preliminare, |

parti stesse avessero inteso far derivare dallaecaone, in attuazione della quale ed in partieola
delle pattuizioni aggiuntive hanno, di seguito, rape alcune prestazioni corrispondenti a quelle
proprie del definitivo.

Al fine della qual ulteriore indagine, devesi pralarmente considerare come la previsione e
I'esecuzione della traditio della res e/o del pagsim anche totale, del prezzo non siano affaito, d
per se stessi, incompatibili con l'intento di skgpa un contratto solo preliminare di compravendita
dacche, in tal guisa operando, le parti manifeseaoconcretamente realizzano esclusivamente
I'intento d'anticipare non gli effetti del contatli compravendita - I'impegno alla cui futura
stipulazione costituisce l'oggetto delle obbligaz@ssunte con la convenzione stipulata nella
prescelta forma del preliminare, mentre tali effefppresentano, per contro, proprio quel risultato
cui le parti stesse non hanno inteso, al momemiwgnire - ma solo quelle prestazioni che delle
obbligazioni nascenti dalla compravendita costitom I'oggetto, id est la consegna della res ed il
pagamento del prezzo, quali, ex artt. 1476 e 14983pno poste a carico, rispettivamente, del
venditore e del compratore (nel tempo, Cass. 1904.6132, 7.4.90 n. 2916, 3.11.88 n. 5962, ma
gia 1.12.62 n. 3250).

Escluso che con la stipulazione del preliminare,aipure con previsione, ed esecuzione, della
consegna della res e/o del pagamento del prezzop&ti debbano avere necessariamente
inteso che si verificassero gli effetti della compawendita - nel qual caso, d'altronde, come si &
gia evidenziato, si sarebbe in presenza d'un definio e non d'un preliminare - devesi anche
escludere che, in virtu di tale esecuzione, possssersi trasmesso dal promittente venditore al
promissario acquirente il possesso della res.

In vero, come questa Corte ha gia avuto occasi@veddnziare - richiamando anche accreditata
dottrina, per la quale "cio che si trasferiscelé Soggetto del possesso, il quale, invece, non si
compra e non si vende, non si cede e non si rigperéeffetto di un negozio”, e, percio, "l'acquist
a titolo derivativo del possesso € un'espressiangsdrsi solo in senso empirico e traslato” - dalla
stessa nozione del possesso, definito dall'arO tdd. civ. come "il potere sulla cosa che si
manifesta in un'attivita corrispondente all'eséociiella proprieta o di altro diritto reale", siiege
ch'esso non puo essere trasferito per contrataramente dal diritto del quale esso costituisca
I'esercizio, considerato che un‘attivita non é treimissibile, ma puo solo essere intrapresa, e



l'intrasmissibilita € maggiormente evidente in asdal possesso, in quanto l'attivita che lo
contraddistingue deve essere accompagnata dalllarpossidendi (volonta di esercitare sulla cosa
una signoria corrispondente alla proprieta o aw diritto reale), cioé da un elemento che, per la
sua soggettivita, puo essere proprio soltanto ldi che attualmente possiede e non di chi ha
posseduto in precedenza. (Cass. 27.9.96 n. 8528).

Quindi esattamente si € affermato in dottrina elssendo il possesso uno stato di fatto, l'acquisto
ne € in ogni caso originario, si che anche chi@nde per la tesi contraria riconosce che di aaguist
derivativo possa parlarsi "soltanto per sottolieeare I'acquisto del possesso ha luogo con 'assens
e la partecipazione del precedente possessore @ndhsolo contegno di colui che acquista il
possesso, come accade nell'apprensione”.

L'unica eccezione a questa regola si ha nella ssmr® universale, ma € un'eccezione
espressamente prevista e regolata dal legislaterarcforza dell’elaborata fictio legis, ha
consentito la continuazione nell'erede del possessritato dal de cuius, con effetto dall'apertura
della successione, indipendentemente dalla vezibo@ dei suoi presupposti di fatto, ma, appunto
perche di diritto singolare ed eccezionale, llistithon pud essere utilizzato onde pervenire ad una
soluzione diversa da quella indicata con la riclatamegola generale.

Né, a sostegno della tesi della possibilita d'vasniissione contrattuale del possesso, puo
richiamarsi l'art. 1146 c.c., comma 2, perche gk morma l'accessio possessionis, da essa prevista
ha, per presupposto indispensabile, I'esistenma titolo, anche viziato, idoneo in astratto, alla
cessione del diritto di proprieta (o di altro doiteale) del bene formante oggetto del possesso
(Cass. 6552/81, 3876/76, 3369/72, 936/70, 1378/@844/62); inoltre, la norma non prevede affatto
la trasmissione del possesso da un soggettorall'ater soltanto la possibilita per il successore a
titolo particolare (acquirente o legatario) di @nal proprio possesso quello distinto e diverso del
dante causa per goderne gli effetti sostanziatoegssuali.

Per altro verso, devesi considerare che il prelimare di compravendita con il quale siano
contestualmente pattuite anche la consegna anticifzadella res e la corresponsione del pari
anticipata del prezzo in una o piu soluzioni non an contratto atipico, almeno se con tale
termine s'intende definire un contratto caratterizzato da una funzione economico-sociale non
riconducibile agli schemi normativamente predeternmati e tuttavia suscettibile di
riconoscimento e di tutela, sul presupposto dell'donomia contrattuale che I'ordinamento
riconosce ai privati, in ragione dellasua liceita elella sua meritevolezza.

Nella fattispecie in esame va ravvisata, infattia convergenza, in un‘unica convenzione, degli
elementi costitutivi di piu contratti tipici, nel qual caso resta escluso che la convenzione stessa
possa essere qualificata come atipica, dal momerthbe, sia pure considerata nelle sue plurime
articolazioni, non é intesa a realizzare una funzize economico-sociale nuova e diversa

rispetto a quelle dei singoli contratti tipici chein essa sono confluiti.

Pertanto, considerato che le parti, nell'esplicazize della loro autonomia negoziale, possono,
con manifestazioni di volonta espresse in un uniamntesto, dar vita a piu negozi tra loro del
tutto distinti ed indipendenti, come pure a piu neg@zi variamente interconnessi, la
gualificazione della fattispecie va, piuttosto, effttuata con riguardo alla sua riconducibilita
nell'ambito d'una delle categorie, elaborate da datina e giurisprudenza nell'esame delle
fattispecie congeneri, dei contratti misti 0 complesi, o dei contratti collegati.

| contratti misti o complessi sono quelli maggiormete assimilabili al contratto atipico, se pur
se ne differenziano per non essere intesi alla reatazione d'una funzione economico-sociale
nuova e diversa rispetto a quelle dei contratti tigi che vi confluiscono, dacche in essi la



pluralita degli schemi contrattuali tipici u- tiliz zati si combina in guisa che, per la fusione delle
cause, gli elementi costitutivi di ciascun negoziengono assunti quali elementi costitutivi di

un negozio rispetto a ciascun d'essi autonomo e tligo caratterizzato dall'unicita della causa;
con la precisazione, evidenziata da alcuna parte Wi dottrina, per cui, nei contratti misti, Si

ha un solo schema negoziale, al quale vengono aptabe alcune variazioni mediante
I'inserimento di clausole assunte da uno o piu divei schemi, mentre, in quelli complessi, si ha
la convergenza di tutti gli elementi costitutivi tratti da piu schemi negoziali tipici nella
regolamentazione dell'unico negozio risultantene.

Nell'una ipotesi come nell'altra, la disciplina delcontratto € unitaria, come unitaria ne € la
causa, e va ravvisata in quella del negozio di maigg rilievo, questo da individuarsi, quanto al
contratto misto, nell'unico contratto cui sono stataggiunti singoli elementi tratti da altri e che
in esso si fondono (teoria dell'assorbimento), eugnto al contratto complesso, in quello, tra i
piu contratti integralmente confluiti nell'unica convenzione, cui, all'esame della volonta quale
in concreto manifestata dalle parti, risulti esserestato conferito rispetto agli altri il maggior
rilievo in considerazione della finalita perseguitgteoria della prevalenza).

Minor seguito ha, in dottrina, la tesi per cui, nelfipotesi del contratto complesso, i vari profili
della convenzione andrebbero singolarmente disciplati con riferimento allo schema
contrattuale corrispondente (teoria della combinazine); ed, in effetti, tesi siffatta non
consente, poi, a differenza dalla teoria della pralenza, un'adeguata differenziazione di
disciplina tra la fattispecie del contratto compleso e quella dei contratti collegati.

La quale ricorre ove piu contratti autonomi, ciascuno caratterizzato dalla propria causa,
formino oggetto di stipulazioni coordinate, nell'irtenzione delle parti, alla realizzazione di uno
Scopo pratico unitario, costituito, di norma, dallagevolare la realizzazione della funzione
economico-sociale dell'un d'essi.

Il collegamento contrattuale, come e stato ripetut@ente evidenziato dalla dottrina e dalla
giurisprudenza prevalenti, nei suoi aspetti generahon da luogo ad un autonomo e nuovo
contratto, ma € un meccanismo attraverso il qualeslparti perseguono un risultato economico
unitario e complesso, che viene realizzato non parezzo di un singolo contratto, bensi
attraverso una pluralita coordinata di contratti, i quali conservano una loro causa autonoma,
anche se ciascuno € finalizzato ad un unico regolamto dei reciproci interessi.

Ond'e che il criterio distintivo fra contratto unic o, se pur misto o complesso, e contratto
collegato non va ravvisato in elementi formali - gali I'unita o la pluralita dei documenti
contrattuali (un contratto pud essere unico ancheesricavabile da piu testi, mentre un unico
testo puo riunire piu contratti) o la mera contestalita delle stipulazioni (i contratti posso
essere stipulati anche in momenti diversi in relabpne ad esigenze sopravvenute) - ma
nell'elemento sostanziale dell'unicita o pluralitadegli interessi perseguiti, dacche il "contratto
collegato” non e un tipo particolare di contratto,ma uno strumento di regolamentazione degli
interessi economici delle parti caratterizzato dafatto che le vicende che investono un
contratto (invalidita, inefficacia, risoluzione, ec.) possono ripercuotersi sull'altro, seppure
non in funzione di condizionamento reciproco (ben @endo accadere che uno soltanto dei
contratti sia subordinato all'altro, € non anche vceversa) e non necessariamente in rapporto
di principale ad accessorio.

Pertanto, affinche possa configurarsi un collegaméa negoziale in senso tecnico, che impone
la considerazione unitaria della fattispecie, € nessario che ricorrano sia il requisito
oggettivo, costituito dal nesso teleologico tra iegozi, volti alla regolamentazione degli
interessi reciproci delle parti nell'ambito di unafinalita pratica consistente in un assetto



economico globale ed unitario, sia il requisito sagpttivo, costituito dal comune intento pratico
delle parti di volere non solo I'effetto tipico deisingoli negozi in concreto posti in essere, ma
anche il coordinamento tra di essi per la realizzaane di un fine ulteriore, che ne trascende gli
effetti tipici e che assume una propria autonomiarche dal punto di vista causale.

Tanto considerato, risulta evidente come la fattigpin discussione debba essere ricondotta alla
categoria dei contratti collegati.

In essa, infatti, le parti, onde agevolare, per Iplurime ragioni quali in precedenza accennate,
la realizzazione delle finalita perseguite con laigpulazione del preliminare di compravendita,
stipulano altresi - e, come del pari si € gia evideiato, cido pud aver luogo
contemporaneamente e contestualmente al preliminama anche in tempi e con atti diversi, a
seconda che le circostanze lo richiedano - dei coatti accessori, al preliminare
necessariamente perche funzionalmente connessiw@tdvia, autonomi rispetto ad esso,
rispondendo ciascuno ad una precisa tipica funzioneconomico- sociale eppertanto
disciplinati ciascuno dalla pertinente normativa setanziale.

Contratti con i quali le parti pervengono ad una rggolamentazione, se pur provvisoria tuttavia
ben definita, dei rapporti accessori funzionalmenteollegati al principale e nei quali, secondo
un'autorevole opinione dottrinaria meritevole d'esgr condivisa, vanno ravvisati, quanto alla
concessione dell'utilizzazione della res da parteetipromittente venditore al promissario
acquirente, un comodato e, quanto alla corresponsie di somme da parte del promissario
acquirente al promittente venditore, un mutuo gratuto.

Ne consegue, con riferimento al primo dei consitleatratti, che la materiale disponibilita della
res nella quale il promissario acquirente viene @890, in esecuzione del contratto di comodato, ha
natura di detenzione qualificata esercitata ngbpoanteresse ma alieno nomine e non di possesso.

Possesso che il promissario acquirente puo, duogperre al promittente venditore solo nei modi
previsti dall'art. 1141 c.c., in particolare assadeee dimostrando un'intervenuta interversio
possessionis.

Questa, come ha correttamente ricordato il giudigao, non puo aver luogo mediante un semplice
atto di volizione interna, ma deve estrinsecarsiria manifestazione esteriore, dalla quale sia
consentito desumere che il detentore ha cessa@erdire il potere di fatto sulla cosa nomine
alieno ed ha iniziato ad esercitarlo esclusivameateine proprio ed, inoltre, manifestazione
siffatta dev'essere non solo tale da palesare imacpbilmente I'intenzione del soggetto di
sostituire al precedente animus detinendi un naowmus rem sibi habendi, ma anche essere
specificamente rivolta contro il possessore, irsguhe questi sia posto in condizione di rendersi
conto dell'avvenuto mutamento, quindi tradursittha quali possa riconoscersi il carattere della
concreta opposizione all'esercizio del possessada del possessore stesso; tra tali atti, ove non
accompagnati da altra manifestazione dotata dedjitati connotati dell'opposizione, non possono
ricomprendersi né quelli che si traducano in umdtémperanza alle pattuizioni in forza delle quali
la detenzione era stata costituita, verificandos$al caso un'ordinaria ipotesi d'inadempimento
contrattuale, né quelli che si traducano in ordiatr d'esercizio del possesso, verificandosain t
caso una mera ipotesi di abuso della situaziorartiaggio determinata dalla materiale
disponibilita del bene.

Al qual riguardo I' O. addebita al giudice a quendnziando vizi di motivazione, di non aver
desunto dalle emergenze istruttorie quegli evideletinenti costitutivi della fattispecie ch'egli
ritiene vi fossero adeguatamente rappresentati.



La censura non merita accoglimento.

Per costante insegnamento di questa Corte, in Nenofivo di ricorso per Cassazione con il quale
alla sentenza impugnata venga mossa censura pel mbtivazione ex art. 360 c.p.c., n. 5
dev'essere inteso a far valere, a pena d'inamritiisséx art. 366 c.p.c., n. 4, in difetto di loro
specifica indicazione, carenze o lacune nelle aggaazioni, ovvero illogicita nell'attribuire agli
elementi di giudizio un significato fuori dal sensamune, od ancora mancanza di coerenza tra le
varie ragioni esposte per assoluta incompatibiiizionale degli argomenti ed insanabile contrasto
tra gli stessi; non puo, invece, essere inteso @dare la non rispondenza della ricostruzione dei
fatti operata dal giudice del merito al diverso\danimento soggettivo della parte ed, in
particolare, non vi si puo proporre un preteso ioigle piu appagante coordinamento dei
molteplici dati acquisiti, atteso che tali aspdtl giudizio, interni all'ambito della discrezionaldi
valutazione degli e-lementi di prova e dell'appegaento dei fatti, attengono al libero
convincimento del giudice e non ai possibili vigiltter formativo di tale convincimento rilevanti

ai sensi della norma in esame; diversamente, iiMmali ricorso per cassazione si risolverebbe -
com'e, appunto, per quello di cui trattasi - innarmissibile istanza di revisione delle valutazion
e dei convincimenti del giudice del merito, id dshuova pronunzia sul fatto, estranea alla natura
ed alle finalita del giudizio di legittimita.

Ne, com'e del pari da tralaticio insegnamento eistgu Corte, puo imputarsi al detto giudice d'aver
omesse l'esplicita confutazione delle tesi non lée@do la particolareggiata disamina degli
elementi di giudizio non ritenuti significativi, @gché né I'una né l'altra gli sono richieste,
rientrando nel suo potere discrezionale, a normladel16 c.p.c., individuare le fonti del propri
convincimento, mentre soddisfa all'esigenza d'aal@gonotivazione che questo, una volta
raggiunto, risulti da un esame logico e coerentgudile, tra le prospettazioni delle parti e le
emergenze istruttorie, che siano state ritenupedsé sole idonee e sufficienti a giustificario; i
altri termini, perche sia rispettata la prescrie@esumibile dal combinato disposto dell'art. 132
c.p.c., n. 4 e degli artt. 115 e 116 c.p.c., naickiede al giudice del merito di dar conto dsite
dell'avvenuto esame di tutte le prove prodotterawague acquisite e di tutte le tesi prospettateqli,
ma di fornire una motivazione logica ed adeguatbadettata decisione evidenziando le prove
ritenute idonee e sufficienti a suffragarla ovvierearenza di esse.

Nella specie, non solo il motivo, gia non intesteasurare la rado decidendi ma a prospettare una
diversa interpretazione degli accertamenti in fag&iranea alle valutazioni consentite al giudice d
legittimita, e per cio solo inammissibile, ma latimazione fornita dal giudice a quo all'assunta
decisione risulta logica e sufficiente, basata emsn’' argomentazioni adeguate in ordine alla
valenza oggettiva dei plurimi e pertinenti elemehiudizio presi in considerazione e su razionali
valutazioni di essi;

un giudizio operato, pertanto, nell'ambito dei padescrezionali del giudice del merito a frontd de
guale, in quanto obiettivamente immune dalle cengotizzabili in forza dell'art. 360 c.p.c., nleb
diversa opinione soggettiva di parte ricorrenteiédnea a determinare le conseguenze previste
dalla norma stessa.

Con il secondo motivo, il ricorrente - denunziamitwazione dell'art. 102 c.p.c. - si duole che il
giudizio di merito promosso dalla controparte @erisoluzione del preliminare si sia svolto a
contraddittorio non integro, in quanto il contrattadiscussione era stato stipulato anche da suo
fratello Ettore, rimasto estraneo al giudizio, e tale nullita non sia stata rilevata d'ufficio dal
giudice a quo.

La doglianza va disattesa, in quanto I' O., totall@eittorioso sul punto essendo stata respinta
l'avversa domanda di risoluzione tanto in primadgrguanto in appello, difetta d'interesse ad



impugnare per cassazione al riguardo se non camditamente all'accoglimento del ricorso di
controparte, condizione che, come da reiezioneick®iso principale, non si € avverata.

3. - CONCLUSIONI. Nessuno degli esaminati motiviriteado accoglimento, entrambi i ricorsi
vanno, dunque, respinti.

Tale esito del giudizio di legittimita giustificantegrale compensazione tra le parti delle spese d
giudizio stesso.

P.Q.M.
LA CORTE
Decidendo a Sezioni Unite, dichiara inammissibili ricorsi iscrittial R.G. con i numeri
13911/03 e 13686/03; respinge i ricorsi iscritti &.G. 10084/03 e 10431/03; compensa
integralmente tra le parti le spese del giudizio diegittimita.

Cosi deciso in Roma, nella Camera di Consigli8,miaggio 2007.

Depositato in Cancelleria il 27 marzo 2008.



