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- “Preliminare di vendita di un immobile abusivo”, in “Immobili & proprieta”, n.
10/2012;

- “Mediazione unilaterale in caso di mandato tra ’agente immobiliare e una parte”, in
“Immobili & proprieta”, n. 11/2012;

- “Preliminare ad effetti anticipati: spunti per Uipotesi di possesso ai fini
dell’usucapione”, in “Immobili & proprieta”, n. 3/2013;

- “Efficacia del vincolo di destinazione immobiliare”, in “Immobili & proprieta”, n.
5/2013.
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Efficacia del vincolo di
destinazione immobiliare

di lvan Libero Nocera - Dottore di ricerca presso la Scuola Superiore Sant'Anna di Pisa

In un contratto di vendita immobiliare la clausola con cui si prevede la destinazione esclusiva dell'immobile
ha efficacia obbligatoria, e dunque non & oppenibile a terzi, in forza del divieto di alienazione previsio dall'art.
1379 cod. civ., applicabile anche a tutte le pattuizioni concernenti il vincolo di destinazione che implichine li-
mitazioni del diritto di proprieta. Cid non impedisce, tuttavia, di considerare inadempiente {acquirente che,
in contrasto con I'obbligo di buona fede nell'esecuzione del contratto, concede in locazione I'immobile ad un
terzo it quale lo adibisce allattivita vietata dalla clausola del negozio "a monte”. Di conseguenza, il contrat-
to di vendita immobiliare pud essere risolto per inadempimento della parte acquirente.

Nella prassi contrattuale & invalsa la prassi di appor-
re limiti mediante i quali il dante causa obbliga o
vieta una particolare destinazione del bene, o 1a mo-
difica di un’unitd immobiliare, o ancora prescrive
certe modalitd o limitazioni relative a distanze, al-
tezze o caratteristiche architettoniche.

E possibile, ad esempio, che una societd immobilia-
re concluda con una societd un contratto di compra-
vendita di un immobile inserito in un condominio,
inserendo una clausola contrattuale che vieti la de-
stinazione dell’ immobile stesso allesercizio dell’acti-
vita di intermediazione immobiliare. Nel caso in
cui, in seguito, la societd acquirente conceda in lo-
cazione ['immobile ad una terza soctetd, ¢ questa lo
adibisca ad attivith di intermediazione immobiliare,
& opportuno verificare se sussistono gli estremi pes-
ché la societd immobiliare possa chiedere la risolu-
zione del contratto per inadempimento.

E facile osservare come la questione sia imperniata
sulla validita della clausola che impone un vineolo
di destinazione d'uso all'immobile oggetto del nego-
zio.

Il vincolo di destinazione nell’ambito del
vincolo di indisponibilita ex art. 1379 c.c.

Il concetto di vincolo di destinazione, gia impicgato
dal legislatore in differenti fattispecie tea le quali
Part. 2447-quinquies cod. civ. in tema di patrimoni
destinati ad uno specifico affare, Part. 167 cod. civ.,
sulla costituzione del fondo patrimoniale; Part, 817
cod. civ,, in tema di pertinenze e art. 1062 cod. civ.,
sutla servith per destinazione del padre di famiglia,
conosce un rilevante sviluppo nel sisterna normativo
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attuale, sempre pill caratterizzato da numerosi casi di
deroga alle regole generali in tema di circolazione dei
beni e di responsabilita patrimoniale (1),

Il vincolo di destinazione & costituito da un atto di
autonomia privata per mezzo del quale si sottomette
il godimento del bene ad una determinata utilizza-
zione, limitando le facolta del proprietario suila res.
Di conseguenza risulta chiara Vaffinitd del vincolo
di destinazione con ipotesi di vincoli di inalienabili-
ta o di indisponibilitd, da cui deriva Papplicazione al
primo, gid da tempo affermata in giurisprudenza, del
disposto delart. 1379 cod. civ. relativo al divieto di
alienazione (2).

La giurisprudenza di legittimitd, invero, adotrando
una nozione lata del concetto di alienazione, com-
prendente anche I'tmmutabilita della destinazione
del bene, ¢ delle restrizione imposte al godimento e
alla fruizione dello stesso, ha assunto a parametro di

Note:

{1) Sui vinceli di destinazione cfr. Confortini, Vincoli df destina-
zione, in Dizicnario del diritto privato, a cura di Irti, Diritto Civile,
Milano, 1980, 877; Moscati, Vincoli o'indisponibilita e rilevanza
defl’atto trasfativo, in Riv. dir. civ., 1972, |, 269; Bocchini, Limita-
zioni convenzionall del potere di dispesizione, Napoli, 1677; Fu-
saro, Destinazione (vincoli di), in DigestoV, disc. priv., 1988, 323.

{2) Sult’applicazione del divieto i cul alfart. 1379 cod. civ. anche
ai vincoli di destinazione si veda su tutti la sempre attuale pro-
nuncia Cass. 12 novembre 1973, n. 2981, in Rass. Avy. Stato,
1974, 1, 409. Sul fenomeno dell'indisponibilita giuridica si veda
Scuto, ! divieti legali di alienazione nel diritto civile italiano, Napoli
1956, 11, Negro, Lineamenti df un trattato sullindispoenibilita git-
ridica, Padova 1857, Moscati, Vincoali d'indisponibilita e rilevanza
dell’atto trasiativo, in Riv. dir. civ, 1972, 269; e nella vigenza del
precedente codice cfr. Coviello, #f divieto negoziale di alienazio-
ne, in Riv. dir. civ,, 1937, 392 e Gorla, La compravendita e la per-
muta, Torino 1937, 19, SRR
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(4 validica della ¢lausola di destina-
el ) .= . . .
sorma di'cui all’art. 1.37% cod. civ., giacché
(derato espressione di un principio applicabile

inche a clawsole contenenti un vincolo non pun-
‘tualmente riconducibile al paradigma previsto dalla
suddetta norma, ma che comporta tuttavia delle |i-
mitazioni incisive al diritto del dominus per assicu-
rarne quetla utilizzazione predeterminata, in visea
del raggiungimento dell'interesse perseguito (3), Si
osserva inoltre che in seguito all'abrogazione dell'ul-
timo comma dell’art. 692 cod. civ. in materia di so-
stituzione fedecommissaria, fa regola di cui all’are.
1379 cod. civ. deve ritenersi applicabile anche alla
materia testamentaria.

Tale norma, collocata nellambito della disciplina
generale del contratto (capo V, sezione 1), esorbira
datlo specifico ambito del pactum de non alienando e
acquista portata generale. Essa si afferma infatti co-
me norma programmatica valevole, in virty della
stessa ratio, per quelle factispecie di divieti conven-
zionali non aventi una disciplina legale contrastan-
te che determinano una geave contrazione della fa-
colta di disposizione, quale aspetto essenziale del di-
ricto di proprieed, privando quest'ultimo dj ogni sua
rilevante utilita. Nell’ambito dei divieti contrattua-
li di alienazione atipici Uart. 1379 cod. civ. quindi,
nel subordinare la validiea dell’accordo all’apprezza-
biliea dell'interesse perseguito dalle parti, svolge una
funzione analoga a quella svolta per i contratti inno-
minati daf giudizio di meritevolezza prescritto dal-

Part. 1322 cod. civ. {4).

Il divieto di alienazione

Per comprendere il ragionamento della S.C. risulta
opportuno dunque analizzare le caratteristiche del
suddetto divieto di alienazione.

A tal proposito non assume mera valenza esornativa
il richiamo al codice civile del 1865, laddove, pur non
rinvenendosi una disciplina generale ed espressa, era-
no presenti limitate disposizioni contenenti divieti
legali di alienazione. In un contesto in cui Pautono-
mia negoziale era considerata quale espressione del
godimento del diritro di proprieta, fulcro dei codici di
derivazione napoleonica, le clausole d'inalienabilicy
erano tuttavia circondate da un generale sfavor in
quanto discordanti con il principio di libera circola-
zione det beni, connesso alla permanenza in capo al
proprietario del pieno potere dispositivo. Nej primi
decenni del secolo scorso, sulla scia dellordinamento
francese, si giunse ad ammettere le limitaziont con-
venzionali del potere di dispotre, purché limitate nel
tempo e giustificate da un interesse serio e legittimo,
interpretando analogicamente are. 21 della legge as-
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sicurativa e lart. 19 della legge cambiaria, le quali ri-
conoscevano la possibilith di rendere intrasferibili gli
assegni ed agli altri titoli di credito (5).

[l divieto pattizio di alienazione, previsto quindi nel
vigente codice all’art. 1379 cod. civ., pur essendo
espressione dell’autonomia privata, non consente un
vincole temporalmente illimitato della capacitd di
disporre di un diritro soggettivo, ma salvaguarda pur
sempre Pesigenza economica alfa libera circolazione
dei beni quale valore economico essenziale delPordi-
namento, di interesse generale, giacché come ehbe a
dire autorevole dottrina «il non potere disporte per-
manentemente di un diritto che si pud avere o non
avere ¢ un concetto contraddittorion (6).

La stessa Cassazione in merito ha infacti affermato
che «pur essendo libero, il proprietario, di vineolar-
si, quoad utilitatem, in favore di un terzo creditore,
resta immanente la necessita di impedire Ia dissocia-
zione all'infinito delta proprieta e del suo contenuto
econommicor, evitando che Peventuale limirazione
«valga a spogliare il diritto del proprietario (in tutto
o in parte) della utilitd economica della cosa, di
quella utilita, ciog, che rappresenta la ragione della
sua tutela gluridicar» (7).

Note:

{3) Si veda in proposito Cass. 11 aprile 1990, n. 3082, in Aiv. dir
commm., 1982, i, 485, con nota di Colombo, 1 vincoio di destina-
zione di fonte contrativale gravante su un immobife; Cass. 17
novembre 1999, n. 12769, in Notariato, 2000, 413 con rnota di
Calabritto.

{4) In dottrina, valga richiamare in propositc Messineo, Manuale
di diritto civile e commerciale, Milano 1952, 501; Rubino, La
compravendita, in Trattato dfi diritto civile e cormmentario, diretto
da Cicu, Messineo, XXill, Milano, 1962, 621; Lucarelli, Solidarie-
ta e autonormia privata, Napoli, 1970, 269; Fusaro, I divieto con-
trattuale di afisnazione, in Nuova Giur civ. comun., 1989, 78;
Schlesinger, in Commentario af codice civile a cura di Schiesin-
ger, Milanc 1999, sub art. 1379, 416, Galgano, ! patto di non
alienare, in Diritto civile e commerciale, |1, Milano 1999, 479,

{51 In merito al divieto di afienazione analizzato anche in prospet-
tiva storica si veda Bocchini, Limitazion convenzionali del pote-
re di disposizione, Napcli 1977, 26: Funajoli, Divieto di alienazio-
re {diritto privato), In Enc. dir,, X1li, Milano, 1964, 407; Lojacong,
Inatienabilita (clauscle di), in Enc. dir, XX, Milano 1964, 89; Lon-
go, tnalienabilita, in Nss.D.1., Vi, Torino 1938, 922; Moscati, Alig-
nazione idivieto dij, in Enc. giur., |, Roma, 1988, 1; Realmonte,
Magri, Indisporibitita, in Enc. dir, Agg., lll, Milano, 1899, 685
Rocca, I divieto testamentario di alfenazione, in Riv. trim. dir. e
proc. civ., 1982, 408, '

{6) In tal senso Negro, ! diritti indisponibill nel sistema dell‘ordina-
mento giuridico, in Foro it., 1956, IV, 210. Lo stesso concetto per
cul la previsione di cui all'art. 1379 c.o. & considerato come
espressione del principio delia libera circolazione dei heni si rinvie-
ne esprasso da Cass. 22 aprile 2003, n. 6424, in Giust, civ., 2004,
I, 2787 e App. Milano, & febbraio 1997, in Giur it., 1998, 492

{7} Cosi Cass. 30 luglio 1984, n. 4530, in Giust chv, 1988, |,
2018, con nota di Costanza, Vincoli o destinazione e durata del
diritti reali, ta quale sottolinea la necessita di un divieto di iimita-
zione perpetua deile facolta proprietarie.
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Sard dungue nulla qualungie clausola non gidstifi-
cata da un apprezzabile intedgsse del disponente, di-
retta ad impedire oggett%vmﬁente ed in modo non
transeunte la commerciabilitd di un bene, ovvero
che renda il proprietario incapace di alienarlo o di
goderne ¢ fruirne in modo pieno (8).

If vincolo & opponibile ai terzo conduttore?

Nella lettera detla norma codicistica di cui all’art.
1379 cod. civ. emerge l'attenzione al principio della
liberta degli scambi e dei traffici givridici. Infatti, si
prevede espressamente, oltre che la subordinazione
della valicied a convenienti termini temporali ed ad
un apprezzabile interesse, Uefficacia meramente ob-
bligatoria deltle limitazioni contratruali al potere di
disporre, differenziando dunque it pactum de non alie-
nando dalle altre previsioni di diviett legali di aliena-
zione che si ritrovano in altre diverse disposiziont
quali ad esempio gli aret. 5, 826, 828, 1024, 1980
cod. civ,, laddove la limitazione & efficace erga omnes.
Il vincolo di destinazione dunque soggiace alla rego-
la generale per cui non pud esservi obbligazione de-
stinata a durare in perpetuo.

Astrattamente & possibile inferire che la suddetta
clausola sia affetta da nullith per contrasto con il
principio di erdine pubblico del numerus clausus dei
diritti reali, giacché il vincolo di destinazione po-
trebbe nella fattispecie indebitamente assumere effi-
cacia erga omnes.

Sebbene certa dottrina non abbia mancato di rite-
nere che il principio di tipicita dei diritti reali costi-
tuisca un mero dogma non supportato da una norma
positiva, non rinvenendo dunque impedimenti not-
mativi alla costituzione di vincoli e diritti reali ati-
pici, al di [ del limite costituito dalPesigenza di non
privare il proprietatio del contenuto minimo del suo
diriteo (9), la gran parte della dottrina e la giurispru-
denza lo reputa meritevole di applicazione (10).

La stessa S.C. ha affermaco infatti che «i diricti reali
di godimento costituiscono un numerus clausus, con
la conseguenza che non ¢ configurabile un rapporto
di cosiddetto dominio utile, corrispondente ad uno
ius in re aliena, ciog al diritto di godere di un fondo
altrui in perpetuo, non essendo, tra I'altro, consenti-
ti al di fuori dei casi previsti dalla legge, rapporti di
natura perpetua, in quanto contrari ad interessi di
natura pubblicistica» (11). I principio di tipicitd,
con evidenti connessioni con il divieto convenzio-
nale di alienazione, si considera posto a salvaguardia
del soggetto pitt debole, quale limite necessario alla
tibera esplicazione dell’autonomia privata che non
pud sottrarre permanentemente al proprietario ka fa-
colta di disposizione.
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Quanto detto sopra & stato recentemente conferma-
to da una pronuncia della Cassazione (12).

La natura obbligatoria del patto di non alienazione
infatti si traduce nefl’obbligo del proprictario nei
confronti del promissario ad un non facere, vale a di-
re a non disporre del bene oggetto del divieto: atto
di alienazione compiuto in violazione della pattui-
zione limitativa sard quindi valido ed efficace erga
omnes, in quanto il factum de non alienando non inci-
de sulla validita del contratto con il quale il promit-
tente abbia trasferito il bene ad un terzo, indipen-
dentemente dalla buona o mala fede di quest’ultimo.
Lart. 1379 cod. civ., infacti, a differenza di aleri pat-
ti di non disposizione presenti nell’ordinamento
(art. 1260, comma 2, cod. civ. sulla cessione del cre-
dito e art. 965, comma 3, cod. civ. riferito alla dispo-
nibilita del diritto dell’enfiteuta) non fa cenno allo
stato soggettivo del terzo.

Quindi, le conseguenze dell'inadempimento si pro-
durranno sia che della clausola fosse stata reso edot-
to il terzo, sia nel caso in cui non lo fosse staro. Per-
tanto, nell'ipotesi in cui il promissario subira l'inos-
servanza del divieto, potrd agire in giudizio unica-
mente chiedendo il risarcimento del danno, essendo
a lui preclusa la richiesta di esecuzione in forma spe-
cifica, né potra agire nei confronti del terzo acqui-
rente ovvero impugnare Uatto di alienazione {13).
La parte non inadempiente potra quindi far valere il
proprio diritto non nei confronti dei terzi successori

Note:

(8) Rileva la contradditterieta di un divieto di alienazions perrna-
nente Negro, [ diritti indisponibili nel sistema dell’ordinamento
giuridico, oit.

{9] Tra coloro che considerano il principic di tipicita dei diritti rea-
li corme strumento di soffocamento della spontaneita delle con-
venzioni privo di fondamento positivo si segnalanc: Giorgianni,
Contributo allo studio dei dirittf di godimento su cosa altrui, Mi-
lano 1940, 25; Costanza, Numaearus clausus dal diritti reali e au-
tonomia contrattuale, in Stud! in onore di C. Grassetti Milane,
1980, 1, 438,

{10} L'utilita del principio del numerus clausus dei diritt reaii &
sostenuta tra gli altri da Comporti, Contributo allo studic del dfi-
ritto reale, Mitano 1877, 296, Rizzi, Diritti, limitazioni e servitt
prediali, Bari 1968, 25; Mandrioli, Diritti reall, in Nss.D.1, IV, Tori-
no, 1939, 879.

{11} In tal senso Cass. 26 novembre 2000, n. 12765, in Studium
turis, 2001, 471,

{12} Cost Cass. 14 ottobre 2008, n. 25132, in Nuova giur. civ.
comim., 2009, 425 «il riferimento al numerus clausus dei diritt
reali - effettuato dalla ricorrente per inferirme la nullita della clau-
scla - & del tutto superato dal carattere obbligatorio, ed interper-
sonale, dell'obbligo».

(13} Sull’efficacia meramente chbligatoria e i rimedi esperibili si
vedano ex multis Cass, 29 novemnbre 1985, n. 5958, in Giust.
civ. Mass., 1985, 11, e Cass., 1¢ aprile 1987, n. 3124, in Giust.
civ. Mass., 1987, 4,
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a titolo particolare deil’obhligaio ma solo verso gli
eredi del contravventore. 3 "
Anche qualora i contraenti decilessero convenzio-
naimente di conferire efficacia reale alla clausola in-
correrebbero nella nullied della pattuizione, in
quanto essa configurerebbe un’ipotesi ascrivibile al
genus delle c.d. pene private. Queste sono si ammes-
se dall’'ordinamento (ne sono un esempio la revoca-
zione della donazione per ingratitudine del donata-
rio, 'indegnita a succedere, le sanzioni previste con-
tro gli abusi del locatore dall’art. 31 della legge sul-
l'equo canone) e, in quanto aventi carattere civile,
suscettibili di interpretazioni estensive ed analogi-
che, tuttavia sono ritenute ir alide laddove non ri-
spondenti ad una funzione m’sitevole di tutela, co-
me nel caso di attribuzione patcizia dell’efficacia rea-
le al divieto di alienazione, giacché si minaccerebbe
il principio di libera circotazione dei beni (14).
Allo stesso modo Peventuale previsione di un obbli-
go di trascrizione del divieto nei successivi atti di era-
sterimento della proprieta del bene risulta inopponi-
bile al terzo, nella specie conduttore, indipendente-
mente dalla prova che questi ne fosse a conoscenza al
tempo dell’acquisto, giacché non & ammissibile la
trascrizione di atti non previsti dalla legge. Inoltre, si
osserva che qualora si consentisse la trascrizione del-
la clausola suddetta al fine di garancire il credito, si
realizzerebbe un istituto sui generis, una sorta di “irco-
cervo” tra la trascrizione e lipoteca, con elusione
del regime fiscale relativo a quest'ultima.
Nell'ipotesi in cui il patto di non alienare sia stato
trascritto, la trascrizione risulterd dungue inefficace.
Tuttavia, il contraente che ha assunto Uobbligo sard
tenuto a rispondere del fatto del terzo, ove esso sia
riconducibile al comportamento dello stesso contra-
ente.

Meritevolezza dell’interesse della parte
venditrice

Occorre sottolineare come Pinteresse della venditri-
ce all’osservanza del vincolo di destinazione deve es-
sere ritenuto meritevole di tutela in quanto volto ad
evitare atti di concorrenza. Il pregiudizio sociale
creato con il vincolo di disposizione @ infatti bilan-
ciato nella lettera della norma laddove si subordina
la validita della clausola alla durata del divieto entro
convenienti limiti di tempo, il cui sindacato & ri-
messo alla prudente valutazione del giudice, ed al-
Pinteresse di una delle parti qualificato come ap-
prezzabile (15).

La genericitd di quest’ultima espressione consente
quindi una pattuizione giustificata da un interesse
non patrimoniale o anche indiretto, come nel caso
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in cui il vincolo avvantaggt un soggetto terzo verso
il quale il contraente st trovi in una situazione che
giustifichi l'interesse a tale beneficio.

Tale test & avvalorata, oltre che dalPassenza di un
espresso divieto, anche dallanalogia con interesse
meritevole di tutela, richiesto dalla legge alla stre-
gua dei principt generali dell'ordinamento, quale li-
mite all’autonomia contrattuale ai sensi dell’art.
1322, comma 2, cod. civ. e non limitato dalla patri-
monialitd, ed inolere dall’esplicita previsione conte-
nuta nell’art. 1174 cod. civ., laddove si afferma che
la prestazione oggetto dell’obbligazione deve corri-
spondere ad un interesse, anche non patrimoniale,
del creditore. La Relazione al Re, n. 630, del resto,
chiarisce che «l'interesse potrid avere anche caratte-
re morale ed affettivo, riguardare la protezione di un
diritto proprio o altrui, ma dovra in ogni caso appa-
rire suscettibile di tutela»,

Tuttavia, come osservato da autorevole dottrina,
Papprezzabilita dell'interesse di una delle parti pre-
visto dall’act. 1379 cod. civ. non si sovrappone inte-
ramente al requisito contemplato dallart. 1174 cod.
civ., glacché in quest’ultima norma l'interesse & rela-
tivo al solo creditore nel rapporto obbligatorio e non
alle parti (16). Infatti, dalla lettera delle due dispo-
siztond si evince che, mentre nella previsione riguar-
dante le obbligazioni in generale Uinteresse del cre-
ditore nel rapporto obbligatorio & il riferimento a cui
deve rispondere la prestazione, nell’art. 1379 cod.
civ. Pastensione dall’alienazione deve soddisfare
Pinteresse di uno o entrambi i contraenti.

Al fine di valutare ["apprezzabilied” dell’interesse si
dovra avere riguardo non gid all'interesse presunto
dei terzi estranei, ma a quello concreto della parte a
cui favore & stata prevista la pattuizione.

In proposito, & opportuno richiamare la concezione
della causa in concreto della clausola, avendo ri-
guardo all'intento della parte venditrice di evitare
atti di concorrenza.

Tradizionalmente la nozione codicistica di causa,
accogliendo Pindirizzo della teoria c.d. oggettiva,
considera la funzione economico-sociale, del tutto

Note:

(14} Per un’approfondita anaiisi delie pene private nel nostro or-
dinamento cfr. Busnelli, Verso una riscoperta delle “pene priva-
te”?,in Resp. civ. e prev., 1984 e Le pene private, a cura <i Bus-
nelli, Scalff, Milano, 1985,

{16} Si veda in proposito ancora Cass, 14 ottobre 2008, n. 26132,
cit.

{18) Si veda in proposito ex pluribus Branca, Ancora suflinteres-
se apprezzabile nef divieti di alienazions, in Foro pad., 1953, 1, 30
ed ancora Lojacono, inalienabilita (clausole di), cit. e Bocehini, Li-
mitazioni convenzionali del potere di disposizione, cit,
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svincolata dagli scopi delle parti, all’esito di un pro-
cesso di astrazione da essi, figstrando dunque ogni
indagine sulla reale volonta déi contraenti, la quale
difficilmente pud essere ascritta ad un modeltlo
astratto onnicomprensivo. La Giurisprudenza di le-
gittimita pil recente prepone un concetto di causa
che si focalizza sulla concreta moditicazione che
produce nella stera giuridica dei contraenti: la c.d.
teoria della funzione economico individuale o dello
scopo pratico, secondo la quale, per individuare Ia
causa del contratto, bisogna tener conto degli scopi
effettivi, per i quali il coneratto & stato perfezionato,
fuggendo daltle determinazioni aprioristiche dell’ac-
cezione oggettiva (17).

la S.C. considera infatri la causa «funzione indivi-
duale del singolo, specifico contratto posto in essere,
a prescindere dal relativo stereotipo astratto, se-
cuendo un iter evolutivo del concetto di funzione
economico-sociale del negozio che, muovendo dalla
cristallizzazione normativa dei vari tipi contrartuali,
st volga alfine a cogliere 'uso che di ciascuno di essi
hanno inteso compiere i contraenti adottando quel-
fa determinata, specifica (a suo modo unica) con-
venzione negozialer (18). Seguendo tale orienta-
mento bisogna dunque individuare in casibus la pre-
senza o meno della causa negoziale, con la conse-
guenza di giungere potenzialmente a ritenere nulli
per illiceitd della causa anche modelli contrattuali
tipici.

L'applicazione del principio di correttezza

A questo punto dell’analisi occorre soffermarsi sul
profilo costicuito dall’invalidita disposta dall’art.
1379 cod. civ. Sirivela, infatti, interessante chieder-
si se, qualora ai sensi dell’art. 1419 cod. civ. risulti
che il contratto contenente la suddetta clausola sa-
rebbe stato concluso anche senza il divieto di alie-
nare, sia possibile ridurre ex officio il termine pattui-
to.

Parte della dottrina, benché in epoca non recente,
ha sostenuto la possibilitd di una eterointegrazione
giudiziale, a meno che la parte dissenziente non di-
mostri che la riduzione della durata del divieto ren-
da Pinteresse realizzato nel termine minore non
equivalente all'interesse precedentemente stabilito
dai contraenti, alterando lo scopo pratico perseguito
con la clausola (19). La giurisprudenza ha nondime-
no rifiutato di dare accesso a tale potere di supplen-
za del giudice in quanto non espressamente prevista
dal legislatore (20).

Ad avviso di chi scrive tuttavia sarebbe forse non
totalmente avventato concepire il potere di riduzio-
ne d'utficio dei limiti di tempo prendendo spunto
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dall’analoga facoltd riconosciuta al giudice in rela-
zione alla clausola penale, dall’are. 1384 cod. civ. e
recentemente interpretato dalle S.UL in modo costi-
ruzionalmente orientato dai principi di solidarietd
ed equitd sostanziale ai quali anche gli atti di auto-
nomia contrattuale devono subordinarst (21).

Anche nell'ipotesi di un divieto di alienazione in-
tatti, si mostra opportuno ricostruire equilibrio
contrattuale sancito dalla clausola generale della
buona fede, che deve animare il contratto nelle ri-
spettive fasi delle trattative, dell’esecuzione e del-
Vinterpretazione, riducendo i termini nell'ambito
della effettiva “convenienza” (22). La mancanza di
un'esplicita previsione da parte del legislatore ver-
rebbe dunque superata dall’applicazione del princi-
pio di conservazione del contratto e soprattutto dei
principi costituzionali di solidarietd e di libera ini-

Note:

(17) Seguendo tale orientamento bisogna dungue individuare i
casibus la presenza o meno della causa negoziale, con la conse-
guenza di giungere potenziaimente a ritenere nulii per illiceita
della causa anche modelli contrattuali tipici. Si veda in merito an-
che Cass. 26 gennaio 1995, n. 975, in Contratti, 1995, 362, con
nota ¢i Ambrosoli. Per una puntuate analisi ¢fr. Breccia, If con-
tratto in generale. Causa, in Bessone (a cura di), Trattato di dirit-
to privato, HI, Torino, 1999, 66; Navarretta, La causa e le prasta-
zioni isolate, Milano, 2000, 212; Rolli, Causa in astratto @ causa
in concreto, Padova, 2008; Bianca, Diritto civile, ill, I contratto,
Milano, 2000, 452; Roppo, / contratto, in ludica-Zatti (a cura di),
Tratt. dir priv., Milano, 2001, 23; tuttavia gia Carnelutti, in Teoria
generale del reato, Padova, 1933, 151, sostenava che «la causa
& l'interesse che le parti miranc a soddisfare attraverso it nego-
zio» & Ferri, in Causa e tipo nella teoria del negozio giuridico, Mi-
lano, 1966, 405, evidenziava V'esigenza di valorizzare nell'ottica
causale gl interessi dei contraenti.

{18} In tal senso cfr. Cass., 8 maggic 2008, n. 10490, in Corr.
givr, 2006, 1718 con nota di Rolfi, La causa come «funzione
economico socialen: tramonto di un idolum tribus?

{19} Ipotizzano un potere di riduzione del giudice Barbero, Siste-
rma istituzionale del dirittc privato, Torino, 1962, 1, 478 e De Lu-
ca, Pactum de non alienando, in Riv. cire, e trasp., 1854, 460,

{20} Il potere di riduzione giudiziale dei limiti temporali del divie-
to di alienazicone @ rifiutato da Cass. 6 luglio 1973, nn. 1841, in Riv.
dir. ind., 1974, 1l, 2 che ha cenfermato App. Cagliari, 24 maggio
1989, in Foro pad., 1989, 1, 1153; di diverso avviso invece App.
Genova, 4 maggio 1948, in Foro it., 1947, 1, 52; Cass., 20 aprile
1960, n. 1056, ivi, 1950, |, 529.

{21) Cfr. Cass,, sez. un., 13 satterbre 2005, n. 18128, in Danno
e resp., 2006, 411, con nota di Medici «il potere di controlio ap-
pare attribuito al giudice non neli'interesse della parte ma nel-
interesse dell’'ordinamento, per evitare che 'autonomia con-
trattuale travalichi i limiti entro | quali ka tutela delle posizioni sog-
gettive delle parti appare meritevole di tutela».

122} Sull'interoretazione del contratto secondo buona fade si ve-
da Bigliazzi Geri, Linterpretazione del contratto, Milano, 1897;
id, Linterpretazione, Appunti delle lezioni di teoria generale del
diritto, Milano, 1924; Grassetti, interpretazione dei negozi giuri-
dici "inter vivos” in Nowiss, Dig. ft., VIt 1962, 908; Busnelli, No-
te in terna di buona fede ed equitd, in Riv. dir. civ., 2001; Stella
Richter, I principio di conservazione def negozio giuridico, in Biv.
trim. dir. proc. civ., 1976, 427.
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ziativa economica, i quali prevarrebbero neli'erme-
neusi dell’are. 1379 cod. civ. sullantico brocardo
«ubi lex voluit dixit, ubi noluit ca:}uic», st cut si basa la
tesi contraria all'intervento giudiziale. [n questa ipo-
tesi 'incidenza della buona fede non si traduce ne-
cessariamente nel rispetto della volonta delle parti
bensi nel fornire un suggello di giuridicita al patto,
tutelando le aspertative del contraente che aveva
confidato nell’esistenza del contratto.

Ora, risulta possibile affermare che, applicando lo
stesso principio di buona fede ex art. 1375 ¢ 1366
cod. civ., occorre interpretare [a suddetta clausola
che impone il vincolo di destinazione alla societa
acquirente, nel senso di estendere il divieto di desti-
nare Pimmobile ad attivitd di intermediazione an-
che agli eventuali contratti di cessione a rerzi della
disponibilita dell'immobile.

A tal proposito, occorre rammentare la definizione
del dovere di buona fede nell'adempimento. Secon-
do autorevole dottrina al fine di valutare un com-
portamento conforme ai criteri di buona fede ogget-
tiva, hisogna considerare il contegno assunto nel-
Pesecuzione della prestazione di enrrambi i contra-
entd, facendo riferimento sia a parametri tecnico-
giuridici, sia a criteri di ordine etico-sociale, percid
la buona fede oggettiva si configura come un atteg-
giamento «onesto, corretto, leale» (23).

Conclusioni

Di conseguenza, l'obbligo di correttezza che dalla re-
gola generale di cuiall’art. 1175 cod. civ. permea an-
che la fase dell’esecuzione del contratto, potrebbe
identificarsi con I'imporre al debitore di non avvan-
taggiarsi di situazioni che gli consentano di soterarsi
ingiustamente all’adempimento, e di comportarsi in
modo tale che questo conservi un’utilita per il credi-
tore; mentre a quest’ultimo si richiederebbe di non
rendere P'adempimento eccessivamente gravoso e di
astenersi dal pretenderlo quando divenga troppo
oneroso per il contraente obbligato, viste le circo-
stanze del caso concreto. Del resto nella Relazione
al Re in proposito si legge: «il dovere di buona fede
consiste nel comportarsi in modo da non federe 'in-
teresse alerui fuori dai limiti della legittima tutela
delP’interesse proprios {24).

La clausola generale di buona fede, considerata re-
gola-ponte che collega le varie norme codicistiche
con le direttive etico-sociali di tutto 'ordinamento,
¢ ritenuta da una giurisprudenza oramai consolidata
fonte integrativa del regolamento negoziale consen-
tendo dunque Pelaborazione di una categoria di ob-
blighi detti di protezione {25).

Senza inoltrarsi in questa sede sull'interessante di-

battito dottrinale sulla responsabilitd contrattuale o
aquiltana che consegue alla violazione di un obbligo
di protezione, basti qui dire che il dovere di corret-
tezza viene considerato un obbligo accessorio dedot-
to in via principale quale oggetto della prestazione,
che, se disatteso, & idoneo a costituire fonte di ina-
dempimento.

In conclusione, dunque, il comporeamento della so-
cietd che stipula il contratto di locazione solo qual-
che mese dopo la conclusione del contratto di com-
pravendita che includeva il vincolo di destinazione,
non pud quindi essere giustificato, in quanio contra-
stante con la clausola limitativa in esecuzione del
contratto di compravendita.

Note:

(23] in ta senso si veda Breccie, Difigenza e buona fede nell'at-
tuazione def rapporto obbligatoric, Milanc, 1968. Piu in generale
ofr. Betti, Teoriz generale defie obbligazioni, |, Prolegomeni, Mi-
ianc, 1953; Bigliazzi Geri, voce " Bucna feds nal diritto civiig”, in
Digesto disc. priv., sez. civ., ll, Torino, 1988, 180; Benatti, | do-
veri di buona fede e di diligenza nell’adempiments, sub art.
1175, in Codice Civile Cormmentario diretto da Schiasinger,
1980, 7 e ancora Busneili, Note in tema di buona fede ed equa,
o, Sulta buena fede nell'esecuzione del contratto come obhligo
di solidarieta si veda da uitimo Cass. 10 dicembre 2008, n.
29029 e Cass. 6 agosto 2008, n. 21250, in Giust. oiv Mass.,
2008, 1248,

{24) Per il repporto tra autonomia privata e interessi meritavol di
tutela secondo I'ordinamento si rimanda a Natoli, Limiti costitu-
zionali dell’autonomia privata nel rapporto di lavore, Milano,
1855; Perlingieri, Autonomia negoziale e sutonomia contrattua-
fe, Napoli, 2000.

{25) Sultz buona fede come fonte di integrazione del regolamen-
to contrattuale si veda Rodota, Le fonti di integrazione del con-
tratte, Miteno, 1969, 367. In giurisprudenza, in proposito si ve-
dano Cass. 18 ottobre 2004, n. 20399, in Giust. civ Mass., 2004,
10, 2588 e Cass. 15 marzo 2004, n. 5240, in Giust. civ., 2005,
2179, con nota di Racheli. Sugli abblighi di protezicne si ricorda-
no tra le prime pronunce Cass. 5 luglio 1988, n. 4084, in Forg It
1985, 1, 2588 con nota di Pardolesi: Cass. 21 febbraio 1883, n.
1308, in Giust. civ,, 1983, 2379, con nota di Costanza.
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