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Quando la trascrizione
della domanda precede
la sentenza di fallimento
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Seil promissario acquirente diun
immobile, a fronte dell’inadempi-
mento del promittente venditore
all’obbligo di stipulare il contratto
definitivo, promuove I’azione di
esecuzione in forma specifica del-
l'obbligo di contrarre e trascrivela
sua domanda giudiziale nei Regi-
stri immobiliari (poi accolta con
sentenza), il curatore fallimentare
del venditore non puo sciogliersi
dal contratto qualorala sentenza
di fallimento sia stata iscritta nel
Registro imprese dopo la trascri-
zione delladomandagiudiziale di
esecuzione in forma specifica.

Lo hadecisola Cassazione con
I'ordinanzan. 13687 del 30 maggio
2018. Le norme interessate sono:
e articolo 2932 del Codice civile:
chi e obbligato a concludere un
contrattononadempie’obbliga-
zione, l’altra parte puo ottenere
una sentenza che produca gli ef-
fetti del contratto non concluso;
e articolo72dellalegge fallimen-
tare: se un contratto € ancoraine-
seguito 0 non compiutamente
eseguito da entrambe le parti,
quando siadichiaratoil fallimento
neiconfrontidiunadiesse, ’ese-
cuzione del contratto rimane so-
spesafinoa cheil curatore dichia-
ra di subentrare nel contratto in
luogo del fallito, assumendo tutti
irelativi obblighi, ovvero di scio-
gliersi dal medesimo;

e articolo2652,n.2,del Codice ci-
vile: sipossono trascrivere neiRe-
gistriimmobiliarile domande di-
retteaottenere I’esecuzione in for-
ma specifica dell’obbligo a con-
trarre, con la conseguenza che la
trascrizione della sentenza di ac-
coglimento delladomanda prevale
sulle trascrizioni e iscrizioni ese-
guite contro il convenuto dopola
trascrizione della domanda;

e articolo 2915, comma 2, del Co-
dice civile: non hanno effetto in
pregiudizio del creditore pigno-
rante gli atti e le domande per la
cui efficaciarispettoai terzi acqui-
rentilaleggerichiedela trascrizio-
ne, se sono trascritti successiva-
mente al pignoramento.

Il casoriguardava unasentenza
di fallimento di un promittente
venditoreiscrittanel Registroim-
preseindataposteriorerispettoa
quellain cuiil promissario acqui-
rente aveva trascritto nei Registri
immobiliarila domanda finalizza-
taaottenereil trasferimento coat-
tivo di unimmobile oggetto diun
contratto preliminare a fronte del-
I'inadempimento del promittente
venditore alla stipula del contratto
definitivo, in esecuzione del pre-
detto preliminare.

La Corte decide dunque cheiil
curatore fallimentare del promit-
tente venditore di un immobile
non puo sciogliersi dal contratto
preliminare, con effetto verso il
promissario acquirente, ove questi
abbia trascritto, prima del falli-
mento, ladomandadi cuiall’arti-
colo 2932 del Codice civile e poi tale
domanda siastataaccolta consen-
tenza: quest’ultima sentenza in-
fatti prevale sull’iscrizione della
sentenza difallimento nel Registro
imprese. La ragione risiede nel
principio secondo cui sono oppo-
nibiliai creditori fallimentari non
solo gli atti posti in essere e tra-
scritti dal fallito prima della di-
chiarazione difallimento, maan-
chele sentenze pronunciate dopo
tale data, se le relative domande
sono state in precedenza trascritte.

Pertanto, se € vero che, in caso
di domanda di esecuzione in for-
ma specifica proposta anterior-
mente alla dichiarazione di falli-
mento del promittente venditore
eriassuntaneiconfrontidel cura-
tore, quest’ultimo mantiene la ti-
tolarita del diritto discioglimento
dal contratto, é altrettanto vero
cheil curatore non puo opporre ta-
le diritto di scioglimento al pro-
missario acquirente seladoman-
dadiesecuzionein formaspecifica
del contratto preliminare sia stata
trascritta prima del fallimento.
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