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REPUBBLICA ITALIANA dggette

IN NCME DEL POPOLO TTALIANO ADIRITIT
REALI |

LA COCRTE SUPREMA DI CASSAZIONE

R.G.N. 21911/2011
SECONDA SEZIONE CIVILE

oo -
Corposta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistraszi: E:é)ﬂ
Bep. €l|
Ligoe . EMILTIS MG TN - Pregidgente -
Dd. 107023016
Dotr. LUOIGET OIDVANNI _OMBARDO - FEel. Zonsigliere -
=]
Ootz . ANTONID ORICCITO - Congiglisre -
Catt. ALBERTD GIISTI - Consigliere -
Dott. BLISA PTIARONI Conzigliere -
ha pronunciaio _a seguante
SENTENZA
stl rioorso 21811=2011 propoasto daz
FALLIMENTO | 8. . 1N PEREOHA DEL
CURRTORE, elettivamente domiciiiate ‘n ROMA, w.A M.
BERTOLOAT  A%4746, pressc  _o  studic cel 'avvocato
FABRIZIC REVITO', rappresenlato e o lage
dall'avvscats ARNALDD [FATCCNI:
- ricorrente -
201s
376 contro % 5 af.&:&uat o
i .D.
S.B. ;S M. N OSLA '

S.N. ' 5. 8. "

elettivamente doriciliati ip ROMA, VIA NWIZRER XN.93,



pressc lo studio dell'awvvocalo FEIERICT ZPERNAZIA,
rappresentata & difesi dalitavvooatby GIOVANNI
MALIRCOMICO;

- cantroricorrenti -
avversy la sentenza . RRodSA0lY della  CORTE
DTAPPTLLG di ROMA, depesitata 11 15/12/2010;
udita lz relazione della causa svolta r=zlia pukblica
ud‘enza del 10/02/202¢ dal Tonsigliere Dott. LOIGE
GTOVANNT TOMHBARD;
udito L'Avvoecate Ravida bebrizio con delega orale che
chi=ds 1'azccoglimenlo de. ricorso;
cdite il EB.M. 1n persona cel Sostitute Procuratore
Generale Dott. LI CAPASED che ha congsluso par

l'acocoglimento del ricorso.




RITENUTO IN FATTO

l. — Con s¢parati atii di citazione, S, S. , S A e
S.N. convennero in giudizio Ia curatela del fallimento del
fratello 5.1 chiedendo che venisse dichiarato ( loro acquisto per

usucapione di tre appartament inlestati al tratello tallito ma da essi in real(s
possedutl — uno per ciascuno (cormispundenti rispettivamente agli interai |

¢ dell’edificio sito in Latina via ... 1) — in mudo pacifico e
icontestaty per olire venti anni, sulla base di scritture private nsalenti
all anno 1960 avent ad oggetta il trasferimento della proprietd dei detti
mmubili.

Nelle tre distinte cause che s instaurarono, la curatela del fallimento
di S.L resistette i gindizio, chicdendao i rigetto delle domande
atloree,

La causa promossa da 8. 8. fu deflinita con senlenza n.
163042053 del Tnbunale < Latina, con la quale fn dichiarata
I'improcedibilita delln domanda, in quanto non propasta dinanzi alla
Sezione (allimentarc. ritenuta competente.

Li causa promossa da S A fu defipita con sentenza n.
174172003 del Tribunale di Latina, con la quale [o dichiarato I'intervenuto
acquisto per usucapione, da parte del medesimo, dell’appartamento sito in
Lating vi coeeeeeeeeeee L iNtEIOO

La causa promossa da SN fu definita, inline. con
sentenza n. 1740/2003 del Tribunale di Latina, con la quale fu dichiarato
Pintervenuto  acquiste  per  usucapione. da  parte  del medesimo,
dell’appartamento sito in Lating via ... . intemio ...

2. — Sul gravami propost relativamenie alla prima cavsa da 8. 8.

e relativamente alle altre due Jdulla curatcla del fallimentodi g1,

la Corte «i Appello di Roma, previa rinnione delle tre controversie,



con la sentenza di cul in epigrafe, in accoglimento dell*appello di 8. 8.

, dichiard D'acquisto per usucapione da parte dc]l medesimo
dell’unita immobiliare sita in Launa vig ..o, intermo | rigattd,
invece, gli appelli proposii dalla curatela fallimentare.

3. — Per la eassazione della sentenza di appello ricorre la curatela del

fallimento di S. L. sullia hase di tre mativi.
Resistono 8. 8. . 8N , nonché — nella qualitd di
gredi i S A, nel frattempo deceduto —= S B. . 5.D.
e S.M

l.a ncorrente ha depositato memaoria ¢x art. 278 cod . proc. civ.

CONSIDFERATO IN DIRITTO

1. = Come detto, il ricorso di articala in e mediyi.

Col pnimo e col secondn motive di nicorsa, la curatela nicorrente
deduce la vielazione e L lalsa applicazione degl artt. 115 cod. proc. civ.,
2697-1140-1144-2704 cod. civ., nonché il difetto, 1a contraddittoniela ¢
illogicita di motivazione della sentenza unpugnata, Lamenta che la Corte d
Appello avrebbe motivato m modo solo apparcnte la ritenuta sussisienza
del possesso animo demini da parte di & 5. relativamente
all’appartamento di ¢ul 1l medesimo ha chiesto la declaratoria di acquisto
per usucapione. La Corte territoriale non avrebbe esaminato le singole
acquisizioni probatorie ¢ avrebbe posto o base della decisione le mere
circostanze che S. S aveva concesso in locazione I"appartamento
atale T. dal 1967 fino al 1971, che lo aveva abitato fino al 19835 e che
I"appartarmento era stato abitato pol da altri fino al 1996, Deduce ancora che
il dare in locazione un immoehile o Uaverlo abitato sarebbero circostanze
che non provang affatto la sussistenza di un possesso, (rattandosi di
comportamenti compatibili con la mera detenzione. Ma  soprattung,

secondo la ricarrente, la Corte di Roma non avrebbe considerato che 5. 8.



avendo allegato di aver conseguito la consegna dellappurtamenio

in forza di un contratto preliminare stiputato col fratello L8, nel 1966, non
ne poleva ¢8SCLC possessorg, ma ne era mero detentore; avrebbe dovuto
percio la Corte territoriale, al fine di poler ritenere 1'esistenza di un
possesso utlle @ wsucapionem. venificare se {osse mtervenuta una
interversiong del possesso in capo al deteniore, accerlamento che invece ha
del futto omesso di compicre. Secondo la ricorrente, il pagamento di
cambiali in favore di S, 1. {della cui niconducibilita all’esecuzione
del contratte preliminare perty non vi neppurc sarcbbe prova). il papamento
del mumo o il pagamento delle wmposte {del guah puie non vi sarebbe
alcuna proval non potrebbero camunque dimustrare — come ritenuto dalla
Corte di merito — la sussistenza del possesso ad wsucupiongm, trallandosi di
condotte che andrebbern inguadrate nel rapporto obbligatorio nascente dal
preliminare di compravendita (inai tradotto in contratto definitivo) stipulato
tru S. 3. ¢ il fratello poi fallicy S. 1 . Peraltro, 1 Corte di
Roma sarebbe incorsa in wna palese contraddizione per il fatto di avere, da
un lato, negato alcun rilievo al contratto preliminare di compravendita (in
guanto non recaute data cerra} e, per altro, considerat, ai finl della
decisione sulla domanda di wsucapione, fattl ¢ comportamenti esecutivi
dell’accordo negoziale.

Col terza motive di ricorsy, véngono riproposte le censure di cui ai
primi due motivi di ricorse relativamente alle posizioni di 3. N. e
S.A

2. — Le censure sono fondate nei termint che seguono.

Va premesso che, secondo la giurisprudenza di questa Corte, dalla
guale non v'¢ ragione di discostarsi. nella promessa di vendita, gquandn
viene convenuta la consegna de! bene prima della stipula del contraito

definitivo, non si verilica un’anticipazione degli effetti traslativi, in quanto



fa disponibititg conseguitn dal promissario acquirente si fonda sull esistenza
di un contralo di comodate lunzionglmente collegalo al contratto
prebiminare, produttivo di eftetn merainente obbligatori. Pertanto, la
relazione con la cosa, da parte del promissaria acquirente, ¢ qualificabile
gsclusivamente come detenzione qualificata e non come possesso utile ad
wsucapionen, salvo  la  dimostrazione  di un’intervenuta  interversio
possessionis nel modi previsti dall’art. 1141 cod. eiv. (Scz. U, Sentenza n.
7930 del 270372008, Rv, 6028135, nello stesso senso: Sez, 2, Sentenza n.
GRO96 del 26/04/2010, Rv. 612577, Sez. 2, Sentenea n- 1296 del 25/01/2010,
Bv. 611222, in senso analoeo Sez. 1, Sentenza n. 4863 del 01/03/2010, Rv.
G12335, seconda ¢ui, nells promessa i vendita, 1a consegna del bene e
I"anticipato pagamento del prezzo. prima del perfezionamento del contratto
definiivo, nen sono dice della natura definitiva della compravendita,
atteso che & sempre il contrano definitivo a produrre 'etfctto traslativo
reale; conseguentementz. la  dispenibilita del beone conscguita  dal
promissario acquirente, in quanlo esercitata nel proprio interesse, ma aliena
nomine, in assenza dell*animus  possidesdi, ha patura di detenzione
yualilicata e non di posscsso ntile ad wsucaptonem, satvo la dimostrazone
di una sopraggiunta farerversio possessionts nei modi previsti dall’an.
1141, secomdo comma, cod. v}

Nelia specie, la Corte territoriale ha dato por scontato che gli anori
fossero  possessori degli appartamenti oggetta  del  gludizio, senza
previamente esaminare le scrittura private stipnlate brrer partes e stabilire
se le stesse costituissero contraui di compravendita vert e propri, con
conseguente effetto mraslanvo immediate e acquisto del possesso da parte
deeli acquirenti, ovvero se fossero meri contrati  preliminari  di
compravendita, con conseguente ¢ffetto meramente obbligatorio tra le part

e acyuisty della sola detenzione da parte dei promissari acquirenti



detenzione, questa, inidonea ex se a fondure le pronunciate statuiziond di
acguisto per usucapione, salva la prova di una sopravvenuta interversione
del possesso.

Sul punto, va peraltro rilevato che la stessa parte resistente — a pag. 7
del conrroricorso - qualitica come “vontratio preliniinare di acquisto” il
negozio stipulato inter paries.

Nulla dice la sentenza impugnata in ordine alla natura det contratti
stipulati tra gh attori ¢ il fratello pot fallito (sottoposto peraltro alla Corte
territoriale con 'appello incidentale); in mancanza i motivazione su tale
punto decisivo. la senlenza impugnaty va cassata.

[.¢ altre censure rimangono assorbite.

3. — Il delinitiva, il ricorsa va pertanto aceolto per quanto di ragione
& va cassata la sentenza impugnata con ninvio ad ahira sezione della Corte di
Appetlo di Roma.

Il giudice di rinvio provvedera anche in ordine alle spese relative al

presente giudizio di legittimita,

P.Q.M.
La C'orte Suprema di (Cassazione
accoglic il ricorso per quanto di ragione; cassa la sentenza impugnata e
rinvia, anche per le spese del presente gindizio di legittimifa, ad altra
sezione deila Corte di Appello di Roma.
Cosi deciso in Roma, aella camera di consigho della Seconda

Sezione Civile, addi 10 febbraio 2016.

IL PRESIDENTL
Emnilio thf:mu

?C’wza(m %’

ilF rio Giudiriario
th WER]

DEPOSITATO IN CANCELLERIA

Roma, 15 MAR, 2016
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