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[l privilegio del promissario
acquirente, derivante dalla tra-
scrizione nei Registri immobi-
liari del contratto preliminare
di compravendita immobiliare,
non prevale sulle ipoteche
iscritte in precedenzarispetto al-
la data della predetta trascrizio-
ne del contratto preliminare dal-
la quale il privilegio origina. E
quanto la Cassazione ha rispie-
gato nella sentenza n. 17270 del
30 luglio 2014.

I1 dl 669/1996, convertito in
legge 30/1997, ha introdotto nel
Codice civile Particolo 2645-bis,
il quale ha reso possibile la tra-
scrizione del contratto prelimi-
nare di compravendita immobi-
liare; e ci0 al fine ditutelare la po-
sizione del promissario acqui-
rente nel periodo tra la stipula
del contratto preliminare e quel-
la del contratto definitivo e, In
specie, pericasiin culil promis-
sario esegua in questo lasso di
tempo prestazioni di pagamen-
to verso il promittente vendito-
re, che potrebbero rivelarsirovi-
nose per 1l promissario stesso
ove il promittente si renda ina-
dempiente alle sue obbligazioni
derivanti dal contratto prelimi-
nare o, peggio, essendo un im-
prenditore, sirenda insolvente.

La trascrizione del contratto
preliminare vale infatti ad atiri-
buire al promissario acquirente
il beneficio consistente nel fatto
che, una volta trascritto il con-
tratto definitivo, divengono
inopponibili al promissario ac-
quirente le «trascrizioni e iscri-
zioni eseguite contro il promit-
tente alienante dopo la trascri-
zione del contratto prelimina-
rey». In altri termini, se il 15 set-
tembre 2014 sistipulaun prelimi-
nare di compravenditaimmobi-
liare che sitrascrive il18 settem-
bre successivo, e se il 22 ottobre
2014 a carico del promittente

venditore viene 1scritta un’ipo-
tecagiudiziale oppure viene tra-
scritto un pignoramento, quan-
do sara trascritto (in ipotesy, il 5
febbraio 2015) il contratto defini-
tivo di compravenditaprogram-
mato con il contratto prelimina-
re in precedenza trascritto,
quest'ultima trascrizione (poi-
ché "prenotata” con la trascri-
zione del contratto prelimina-
re) preverra sulle formalita ese-
guite anteriormente, ma poste-
riori alla trascrizione del con-
tratto preliminare.

Dalla trascrizione del con-
tratto preliminare non deriva
solo il beneticio della descritta
"prenotazione” deglieftettidel-
latrascrizione del contratto de-
finitivo. La legge 669/1990, in-
fatti, preoccupandosi anche
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delcaso che il programmanego-
ziale delineato nel contratto
preliminare non vadaa buon fi-
ne, ¢ che quindinonsiaddiven-
ga allastipula del contratto defi-
nitivo, ha introdotto anche un
«privilegio speciale» a tutela
dei crediti del promissario ac-
quirente (ad esempio: il credito
allarestituzione delle caparree
degli acconti versati al promit-
tente venditore) derivanti dal-
la «mancata esecuzione del
contratto preliminarey.

Se dunqueil creditore é titola-
re di un privilegio sopra un dato
bene (si parla in tal caso di "pri-
vilegio speciale": articolo 2746,
comma 1, Codice civile), cio si-
gnifica che quel creditore e pre-

teritonellaripartizione delrica-
vato derivante da un procedi-
mento espropriativo avente a
oggettoil bene oggetto del privi-
legio. In particolare, ai sensi
dell’articolo 2748, comma 2, del
Codice civile, «I creditori che
hanno privilegio sui beniimmo-
bili sono preferiti ai creditori
ipotecari se la legge non dispo-
ne diversamente»; in sostanza,
il creditore privilegiato non su-
bisce la falcidia che vi sarebbe
se 1l credito fosse «chirografa-
rio» (e cioé non privilegiato)
per effetto del concorso di altri
creditori. Nel caso del promissa-
rio acquirente che abbia versa-
to acconti al promittente vendi-
tore, il quale si renda inadem-
piente all’obbligo di stipulare il
contratto definitivo, 'aver tra-
scritto il contratto preliminare
comportadunque, peril promis-
sario acquirente, il beneficio
che il credito alla restituzione
degli acconti versati non sia un
credito chirografario ma, ap-
punto, un credito privilegiato.
Se pero e pacifico che il privile-
gio in parola prevalgasulleipote-
che iscritte posteriormente alla
trascrizione del preliminare, un
dubbio potrebbe sorgere per le
ipoteche anteriori al privilegio,
peril fatto appunto cheil predet-
toarticolo2748 dispone lapreva-
lenza del creditore munito di pri-
vilegio sul creditore ipotecario.
Ebbene, la Cassazione ribadisce
nella sentenza n. 17270 quanto
¢ia in passato era stato deciso in
sede digiurisprudenza di legitti-
mita (specialmente nellasenten-
za 1. 21045/2009 delle Sezioni
Unite), e cioe che, trattandosi di
un privilegio che nasce dall’ese-
cuzione di una formalita pubbli-
citaria, essone deve seguire le re-
gole, prima tra tutte quellasecon-
do cui la formalita precedente
prevale su quella successiva.
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li. La trascrizione del contratto preliminare di compravendita non prevale sul diritto iscritto in precedenza

ipoteca batte il compromesso

La Cassazione conferma i contini del privilegio varato dallalegge 30/1997
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Latrascrizione dei contratti
preliminari

1.1 contratti preliminari avents
a oggetto la conclusione dj
taluno dei contratti di cui ai
numeri1),2),3)e4)
dell’articolo 2643, anche se
sottopostia condizioneo
relativi a edifici da costruire o
in corso di costruzione,
devono essere trascritti se
risultano da atto pubblico o da
scrittura privata con
sottoscrizione autenticao
accertata giudizialmente.

2. La trascrizione del contratto
definitivo o di altro atto che
costituisca comunque
esecuzione dei contratti
preliminaridicuialcommal,
ovvero della sentenza che
accoglie ladomanda direttaa

ottenere 'esecuzioneinforma
specifica dei contratti
preliminari predetti, prevale
sulle trascrizionieiscriziont
eseguite controil promittente
alienante dopo la trascrizione
del contratto preliminare.

3. Gli effetti della trascrizione
del contratto preliminare
cessano e siconsiderano come
mai prodotti se entroun anno
dalla data convenutatra le parti
per la conclusione del contratto
definitivo, e in ogni caso entro tre
annidalla trascrizione predetta,
non sia eseguita latrascrizione
del contratto definitivoo

di aitro atto che costituisca
comunque esecuzione del
contratto preliminare o della
domanda giudiziale di cui
all’articolo 2652, primo comma,
numero2).{...)
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