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Revisione del prezzo sul contratto
se le supertici divergono oltre il 5%

Compravendita

Nell’atto devono
essere indicati i valori
«commerciale» e «utile»

Resta salvala facolta
dei contraenti di escludere
Pefficacia della norma

Angelo Busani

Qualorasiastipulato un contratto di
compravendita «a corpo» masiain-
dicatalamisura delbene compraven-
dutoevisiaunadivergenza quantita-
tivadellamisuradel bene maggiore di
un ventesimo di quella indicata nel

contratto, sideve farluogoaunsup-
plemento del prezzo,inbase all’arti-
colo 1538 del Codice civile.

E questaladecisione della senten-
zadiCassazione 29363 del1o ottobre
2022, 0ve siprecisacherestasalvala
facolta delle parti contraentidiesclu-
dere, «mediante specifica clausola
negoziale» I'efficacia dellanormache
prevedeil supplemento (olariduzio-
ne)delprezzoin caso disfondamen-
to, in pill 0 in meno, della soglia del
cinque per cento. Nel caso esaminato,
nel contratto erastato pattuito chela
compravendita (diunufficio) erasti-
pulata «a corpo» ma, nel contempo,
era stata specificata siala cosiddetta
«superficie commerciale» (di 400
mgq) sia la «superficie utile» (di 372
mq) dell’'unita in questione.

Nel giungere allasuadecisione,la
Cassazionerichiamaben tre suoidi-
versi orientamenti in materia:

@ nelle sentenze 11793/2006,
7238/1995 €7594/1991, € stato deciso
cheselavendita é stipulata “a corpo”
ma vielamenzione nel contratto del-
la misura dell’immobile, qualora la
misurareale del bene sia inferiore o
superiore diunventesimorispettoa
quellaindicatain contratto,sihauna
situazione rilevante al fine della ri-
chiesta direttificadel prezzo;larevi-
sione del prezzo, tuttavia, € esclusa
nel caso in cui risulti che le parti ab-
bianointeso derogareallanormache
dispone la variazione del prezzo,
avendo esse considerato irrilevante
leffettiva estensione dell'immobile;
© secondo altro orientamento
(sentenza19600/2004),1’operativi-
ta del rimedio di cui all’articolo
1538 potrebbe essere esclusaanche
in assenza di una espressa pattui-
zione delle parti, in esito a un’inter-
pretazione del contratto che per-

metta di concludere in tal senso;
© secondo un terzo orientamento
(sentenza 18263 del 2015) nellavendi-
ta «a corpo» si configurerebbe una
presunzione diindifferenza della di-
vergenza quantitativa del bene og-
gettodel contratto, che sarebbe supe-
rata dalla dimostrazione dell’entita di
dettadivergenza (maggiore o minore
diunventesimo rispetto alla misura
indicata nel contratto).

Nellasentenza29363/20221aCas-
sazione da dunque continuitaal pro-
prio prevalente orientamento in
quanto essovalorizzalavolontadelle
particontraenti, desumibile appunto
dall'indicazione dellamisuradelbe-
ne, lasciando tuttavia ai contraenti
stessilafacoltadiescluderel’efficacia
della norma in esame, mediante in-
serzione nel contratto di esplicita
clausola derogatrice.
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