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LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE 

Composta dagli Ill.mi Sig.ri Magistrati: Oggetto 
•c 

DI VIRGILIO ROSA MARIA - Presidente - Vendita U 
o 

ROSSANA GIANNACCARI - Consigliere rel. 
z 

w 

BERTUZZI MARIO - Consigliere - 
Ud. 02/02/2022 -

PU 

cc 

n 

é' 
GIUSTI ALBERTO - Consigliere - R.G.N. 11064/2018 

2 

CASADONTE ANNAMARIA - Consigliere - Rep. O 
cc 

ha pronunciato la seguente 

O 

cc 

SENTENZA 
E 

n 
o 

sul ricorso 11064-2018 proposto da: 

RO, rappresentato e difeso, in forza di procura 

speciale in calce al ricorso, dall'avv. P  e dall'avv. 

; 

- ricorrente - 

contro 

PA, rappresentato e difeso, in 

forza di procura speciale in calce al controricorso, dall'avv.  

; 

- controricorrente- 

contro 

rappresentato e difeso, in forza di procura 

speciale in calce al controricorso, dall'avv.  
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controncorrente-

Data pubblicazione 19/07/2022 g 

-0 

avverso la sentenza della Corte d'Appello di Roma n. 8009/2017, cs, 

pubblicata il 20.12.2017; 

U 

U 

D 
cc 

n 

2 

O 
cc 
O 

cc 
cc 

E 

n 

F 

E 
1.1.Gli attori esposero di aver concluso con la  

 in bonis, in data 25.11.1991, un contratto di vendita di alcuni 

terreni di loro proprietà per l'importo di £ 7.000.000.000. 

1.2.Con scrittura sottoscritta in pari data, che faceva seguito a Ú 
o 

precedenti accordi in data 12.11.1990 e 20.5.1991, le parti 

avevano attestato che il trasferimento era funzionale ad un U 

progetto di valorizzazione edificatoria dei terreni e che il 

corrispettivo indicato nell'atto di vendita non era stato corrisposto; n 

gli attori specificavano che nella scrittura del 25.11.1991 era 

5 previsto, all'art.4, che se nei successivi cinque anni lo 
E 

sfruttamento edificatorio non avesse avuto seguito, la società n 
O 

avrebbe dovuto ritrasferire il compendio immobiliare.
z 
I- 

0 
o 

2 di 16 

udita la relazione della causa svolta nella Pubblica Udienza del 2 

febbraio 2022 dal Consigliere Dott.ssa Rossana Giannaccari; 

uditi gli avvocati; 

sentito il Pubblico Ministero in persona del Sostituto Generale 

Dott.ssa Francesca Ceroni che ha concluso per il rigetto del ricorso; 

FATTI DI CAUSA 

1.Con atto di citazione del 22.12.2005, e  

convennero in giudizio innanzi al Tribunale di 

Roma il . per chiedere 

dichiararsi la nullità dell'atto di compravendita per notar 

Intersimone del 25.11.1991 e, in subordine, la risoluzione per 

inadempimento del contratto e l'avveramento, sin dal 1996, della 

condizione risolutiva in esso apposta. 
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1.3. Poiché nei successivi cinque anni l'area non era divenuta 

Data pubblicazione 19/07/2022 

edificabile, gli attori chiesero alla  il ritrasferimento della 

proprietà; la richiesta rimase priva di riscontro e gli attori, con un 
o 

atto di citazione del 28.1.1997, convennero la  innanzi cs, 
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al Tribunale di Roma per chiedere, priva dichiarazione di 

simulazione dell'atto di vendita e di accertamento 

dell'inadempimento della società all'obbligo di ritrasferimento dei 

terreni, che fosse pronunciata sentenza ex art.2932 c.c. 

1.4.11 Tribunale, con sentenza N.28223/2000, dichiarò il difetto di 

competenza del giudice ordinario in favore del collegio arbitrale 

perché l'art.7 dell'atto notarile conteneva una clausola 

compromissoria. 

1.5.La sentenza del Tribunale di Roma declinatoria della 

competenza venne confermata dalla Corte d'appello di Roma con 

sentenza N.4686/2002. 

1.6.Gli attori promuovevano quindi il giudizio arbitrale, che si 

concluse con lodo del 3.3.2005 con il quale il Collegio arbitrale 

accolse le domande dei ricorrenti nei confronti di tutte le parti del 

procedimento, ad eccezione della s.p.a, nel 

frattempo dichiarata fallita. 

1.7. In seguito alla pronuncia del collegio arbitrale, venne quindi 

introdotto il presente giudizio nei confronti del fallimento della 

con citazione innanzi al Tribunale di Roma del 22.12.2005, 

che si concluse con il rigetto della domanda degli attori. 

1.8.11 primo giudice ravvisò la simulazione assoluta del contratto 

perché non era previsto un corrispettivo per la vendita e dichiarò 

l'inopponibilità della simulazione assoluta al fallimento, ai sensi 

dell'art.1416, comma 1 c.c. in quanto non vi era prova della 

trascrizione dell'atto di citazione in data anteriore al fallimento. 

F
ir

m
at

o
  D

a:
  G

IA
N

N
A

C
C

A
R

I 
R

O
S

S
A

N
A

 E
m

es
so

  D
a:

  A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
.  N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

:  1
4

5
7

7
7

0
5

0
3

2
2

7
5

6
d

6
6

e2
0
b
4
e3

9
ca

fa
9

3
 

4!fk!27!

2/4/! Rqkejë! pgk! uweeguukaV PVY\`R NYYV WqN]RN YZY R]N QVaRY`_N

gfkhkecdkng-! ink! cvvqtk! ejkgugtq! cnnc ! kn! tkvtcuhgtkogpvq! fgnnc!

rtqrtkgvâ=!nc!tkejkguvc!!tkocug!rtkxc!fk!tkueqpvtq!g!!ink!cvvqtk-!eqp!wp!

cvvq!fk!ekvc|kqpg!fgn!39/2/2;;8-!!eqpxgppgtq!n /!kppcp|k!

cn! Vtkdwpcng! ! fk! Tqoc! ! rgt! ejkgfgtg-! rtkxc! fkejkctc|kqpg! fk!

^VX`WNcVZYR QRWWqN__Z QV aRYQV_N R QV NPPR]_NXRY_Z

QRWWqVYNQRX[VXRY_Z QRWWN ^ZPVR_d NWWqZOOWVTZ QV ]V_]N^SR]VXRY_Z QRV

vgttgpk-!!ejg!hquug!rtqpwpekcvc!ugpvgp|c!gz!ctv/3;43!e/e/!!!

2/5/Kn! Vtkdwpcng-!eqp!ugpvgp|c! P/3933403111-! fkejkctô! kn!fkhgvvq!fk!

eqorgvgp|c!! !fgn!ikwfkeg!qtfkpctkq! kp! hcxqtg!!fgn!eqnngikq!ctdkvtcng!

[R]PUe WqN]_)2 QRWWqN__Z YZ_N]VWR PZY_RYRaN `YN PWN`^ZWN

eqortqokuuqtkc/!

2/6/Nc! ugpvgp|c! fgn! Vtkdwpcng! fk! Tqoc! fgenkpcvqtkc! fgnnc!

eqorgvgp|c! xRYYR PZYSR]XN_N QNWWN 9Z]_R QqN[[RWWZ QV GZXN PZY

ugpvgp|c!P/579703113/!!

2/7/Ink! cvvqtk! rtqowqxgxcpq! swkpfk! kn! ikwfk|kq! ctdkvtcng-! ejg! uk!

eqpenwug! eqp! nqfq! ! fgn! 4/4/3116! eqp! kn! swcng! kn! Eqnngikq! ctdkvtcng!

ceeqnug!ng!fqocpfg!fgk!tkeqttgpvk!!pgk!eqphtqpvk!fk!vwvvg!ng!rctvk!fgn!

rtqegfkogpvq-! cf! geeg|kqpg! fgnnc! /r/c-! pgn!

htcvvgorq!fkejkctcvc!hcnnkvc/!!

2/8/! Kp! ugiwkvq! cnnc! rtqpwpekc! fgn! eqnngikq! ctdkvtcng-! xgppg! swkpfk!

kpvtqfqvvq! kn! rtgugpvg! ikwfk|kq! pgk! eqphtqpvk! fgn! hcnnkogpvq! fgnnc!

qp!ekvc|kqpg!kppcp|k!cn!!Vtkdwpcng!!fk!Tqoc!fgn!33/23/3116-!

ejg!!uk!eqpenwug!eqp!kn!tkigvvq!fgnnc!fqocpfc!fgink!cvvqtk/!!

2/9/Kn! rtkoq! ikwfkeg! tcxxkuô! nc! ukownc|kqpg! cuuqnwvc! fgn! eqpvtcvvq!

rgtejë! pqp! gtc!rtgxkuvq! wp! eqttkurgvvkxq! rgt! nc!xgpfkvc! g! fkejkctô!

WqVpqrrqpkdknkvâ! fgnnc! ukownc|kqpg! cuuqnwvc! cn! hcnnkogpvq-! ck! ugpuk!

QRWWqN]_),/,1' PZXXN , P)P) VY \`NY_Z YZY aV R]N []ZaN QRWWN

_]N^P]VcVZYR QRWWqN__Z QV PV_NcVZYR VY QN_N NY_R]VZ]R NW SNWWVXRY_Z)!

F
ir
m

a
to

D
a

:
T

R
A

N
F

O
D

A
N

IE
L

A
E

m
e

s
so

D
a
:

A
R

U
B

A
P

E
C

S
.P

.A
.
N

G
C

A
3

S
e
ri
a

l#
:

f3
e

fa
b

f6
e

e
8

9
0

b
e
ff

f9
6
b
1

6
6

5
2

ff
1
6

4
-

F
ir
m

a
to

D
a
:

D
I
V

IR
G

IL
IO

R
O

S
A

M
A

R
IA

E
m

e
s
so

D
a
:

A
R

U
B

A
P

E
C

S
.P

.A
.
N

G
C

A
3

S
e
ri

a
l#

:
b
d

0
6

8
2
3

cd
3

7
5

8
6

b
a
3

5
9

6
e
e

e
7

9
d

ff
7
3

0

F
ir
m

a
to

D
a

:
G

IA
N

N
A

C
C

A
R

I
R

O
S

S
A

N
A

E
m

e
s
so

D
a
:

A
R

U
B

A
P

E
C

S
.P

.A
.
N

G
C

A
3

S
e
ri
a

l#
:

1
4
5

7
7

7
0

5
0
3

2
2

7
5

6
d
6

6
e

2
0

b
4
e

3
9

c
a
fa

9
3

Numero registro generale 11064/2018

Numero sezionale 251/2022

Numero di raccolta generale 22654/2022

Data pubblicazione 19/07/2022

(omissis)

(omissis)(omissis)

(omissis)

(omissis)



Numero registro generale 11064/2018 

Numero sezionale 251/2022 

Numero citiagc
n
It

i
gnedale 22654/2022  d

1.9.Proposero appello e c 
Data p blicazione 19/07/2022 g 

e dedussero: 

di aver notificato la domanda di simulazione in data 
cs, 

29.1.1997, introducendo il giudizio innanzi agli arbitri, prima 

della dichiarazione di fallimento avvenuta nel 2004 sicchè 

l'atto di vendita era opponibile al fallimento; 

- 
 

l'erroneità della sentenza nella parte in cui il Tribunale aveva 

rigettato la domanda di risoluzione per mancato pagamento 

sul prezzo; 
cc 

l'erroneità della sentenza nella parte in cui il giudice di primo n 

grado aveva rigettato la domanda di ritrasferimento del <é' 

compendio immobiliare in considerazione dell'avveramento E 
2 

della condizione risolutiva, ai sensi dell'art.4 della scrittura 
cc 

privata del 25.11.1991. o 
cc 
cc 

1.10.Gli appellanti produssero in giudizio un'ispezione ipotecaria del  
E 

24.11.2010 per dimostrare che la domanda di simulazione era n 

stata trascritta il 31.1.1996, in data anteriore alla dichiarazione di 

fallimento; la Corte, oltre a ritenere che si trattava di documento 

nuovo inammissibile ex art.345 c.p.c., rilevò che la trascrizione 

della domanda era relativa ad un procedimento che si era concluso E 

con la dichiarazione di difetto di giurisdizione del Tribunale 

ordinario, ragione per la quale l'effetto prenotativo della 

trascrizione era venuto meno. 

1.11.Secondo la Corte di merito, la vendita era simulata quanto al o 

prezzo nel senso che, con l'atto pubblico, le parti vollero l'effettivo 

trasferimento della proprietà in capo all'acquirente al fine del suo  

utilizzo edificatorio ma con la scrittura privata sottoscritta in pari 

data sottoposero l'obbligo di ritrasferimento dei terreni agli 

alienanti alla condizione risolutiva costituita dalla mancata <é' 

realizzazione del programma edilizio.
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1.13.La Corte mise altresì in rilievo che I ulteriore condizione, non 

Data pubblicazione 19/07/2022 

verificatasi, riguardava l'ottenimento , da parte degli alienanti, nei 

successivi dieci anni dalla vendita, di utili pari a 18 miliardi. 
U 
cs, 

1.14.Quanto alla domanda di risoluzione per omesso pagamento 

del prezzo, gli appellanti evidenziarono come l'assegno emesso 

dalla s.p.a. e consegnato a fosse stato 

restituito alla dopo aver apposto la firma di girata. Tanto 

era risultato da un procedimento penale, su denuncia di  

e Lan  confronti dei fratelli 
cc 

i, legali rappresentanti della s.p.a, per n 

avere la s.p.a fatto iscrivere ipoteca sui terreni <é' 

oggetto di causa in favore della B  a 
2 

fronte dell'erogazione di un finanziamento. Il Tribunale Penale di 
O 
cc 

Roma prosciolse gli imputati ma dette atto che l'assegno di sette o 
cc 
cc 

miliardi ricevuto dal i era stato restituito al tanto  
E 

si evinceva, secondo gli appellanti, dalle dichiarazioni di uno dei n 

fratelli , legale rappresentante della società il quale 

avrebbe dichiarato, nell'ambito del procedimento penale, che 

l'assegno emesso in favore del e da questi girato era 

rimasto nella sua disponibilità. E 

1.15.La Corte osservò che, in altro procedimento penale per falsa 

testimonianza a carico del questi aveva ritrattato la 

dichiarazione affermando di aver girato l'assegno ma di averlo 

restituito al i, senza incassarlo. Era stato accertato in quel o 

giudizio che la somma di sette miliardi era confluita per quattro 

miliardi sul conto di  e, in altra parte, per tre miliardi  

sul conto di a, che avevano fornito garanzia ai 
i t 

per il finanziamento. 

I=_ 
1.16.La Corte distrettuale ritenne quindi che il pagamento ci fosse 5 

stato e che il avesse incassato il prezzo con la girata e, E 
n 
O 

per tale ragione, escluse l'inadempimento della s.p.a. 

n 
o 
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1.17.Per quel che ancora rileva in questa sede, la 
Data PiRblicazione 19/07/2022 

rigettò la domanda di retrocessione dei beni agli alienanti per 

l'avveramento della condizione risolutiva poiché la condizione, 
U 

contenuta nella scrittura privata del 25.11.1991 e non nell'atto cs, 

notarile, non poteva essere dichiarata opponibile al fallimento 

perché non avente data certa. 
U 
U' 

2.Per la cassazione della sentenza ha proposto ricorso  

sulla base di cinque motivi. 

2.1.Ha resistito con controricorso il fallimento della  cc 

ni s.p.a., che ha depositato memorie illustrative in 

prossimità dell'udienza. <é' 

2.2.11 Pubblico Ministero nella persona della Dott.ssa Francesca 2 

O 
cc 
o 

5 cc 

n 

F 

E 

c<2 
U 

U 

n 

<é' 

5 
E 
n 
o 

n 
o 

6 di 16 

Ceroni ha chiesto il rigetto del ricorso. 

RAGIONI DELLA DECISIONE 

1.Con il primo motivo di ricorso, si deduce la violazione e falsa 

applicazione degli artt. 1414, 1415 e 1416 c.c., in relazione 

all'art.360, comma 1, n.3 c.p.c., per non avere la corte di merito 

dichiarato la nullità assoluta dell'atto di compravendita del 

25.11.1991 per simulazione assoluta in quanto il prezzo di vendita 

non sarebbe stato pagato; la corte distrettuale non avrebbe 

tenuto conto, ai fini dell'opponibilità della simulazione al 

fallimento, che era stata fornita la prova della trascrizione 

dell'atto di citazione alla società in bonis in data 28.1.1997, prima 

della dichiarazione di fallimento. 

2.Con il secondo motivo di ricorso, si deduce la violazione e falsa 

applicazione dell'artt. 1453 c.c., in relazione all'art.360, comma 1, 

n.3 c.p.c., per avere la Corte di merito errato nel ritenere che il 

dopo aver girato l'assegno lo avesse consegnato a 

persona diversa rispetto al rappresentante della  

Tale circostanza risulterebbe da un'errata lettura della sentenza del 
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Numero registro generale 11064/2018 
o 

Numero sezionale 251/2022 E 

em
NgAnA  dir olia arie 22654/2022 

Tribunale di Roma emessa in sede penale, da cui  
9 Data pubblicazione 19/07/2022 so, 

il , amministratore legale della s.p.a., era  

rientrato nel possesso dell'assegno. Tale circostanza sarebbe stata  
-c, U 

ammessa anche dal  in sede dibattimentale, ragione per la cs, - . . -c, 
quale il prezzo non sarebbe mai stato pagato. T3 

3.Con il terzo motivo di ricorso, si deduce la violazione e falsa 

applicazione degli artt. 2697 c.c., art.115 c.p.c. e 116 c.p.c. , in 

relazione all'art.360, comma 1, n.3 c.p.c. ; si contesta che il 

ricorrente non avesse dato prova che la scrittura del 25.11.1991 
cc 

avesse data certa anteriore al fallimento nonostante non vi fosse n 

alcun contrasto tra le parti in ordine all'anteriorità della scrittura 
<é' 

rispetto alla dichiarazione di fallimento. La stessa curatela nella 
2 

comparsa di risposta in appello non avrebbe contestato che la 
o 
cc 

scrittura fosse anteriore al fallimento bensì che fosse stata o 

cc 
predisposta anteriormente all'atto di compravendita  

E 

3.1.1 motivi, che per la loro connessione vanno trattati 

congiuntamente, sono infondati. 

F 

3.2.La Corte di merito non ha ritenuto opponibile al fallimento la 

simulazione del contratto di compravendita del 25.11.1991, E 
dichiarata dal collegio arbitrale nei confronti della  

s.p.a. in bonis, in quanto il fallimento era terzo rispetto alle parti 

e, ai sensi dell'art.1415 c.c., "la simulazione non può essere 

opposta , né dalle parti contraenti , né dagli aventi causa o dai 
U 

creditori del simulato alienante, ai terzi che in buona fede hanno o 

acquistato diritti dal titolare apparente, salvi gli effetti della 
U 

trascrizione". 

3.3.L'art.2652, comma 2, n.4 c.c. prevede che la trascrizione o n 

l'iscrizione dell'atto contenuto nella scrittura produce effetto dalla <é' 

data in cui è stata trascritta la domanda diretta all'accertamento 5 
E 

della simulazione di atti soggetti a trascrizione. o 

o 
o 
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8!fk!27!

Vtkdwpcng!fk!Tqoc!goguuc!!kp!ugfg!rgpcng-!fc!ewk!gogtigtgddg!ejg!

kn! !cookpkuvtcvqtg!ngicng!fgnnc! r/c/-!!gtc!

]VRY_]N_Z YRW [Z^^R^^Z QRWWqN^^RTYZ) INWR PV]PZ^_NYcN ^N]ROOR ^_N_N

cooguuc!cpejg!fcn !kp!ugfg!fkdcvvkogpvcng-!tcikqpg!rgt!nc!

swcng!kn!rtg||q!pqp!uctgddg!ock!uvcvq!rcicvq/!

4/Eqp! kn! vgt|q! ! oqvkxq! fk! tkeqtuq-! uk! fgfweg! nc! xkqnc|kqpg! g! hcnuc!

crrnkec|kqpg! fgink! ctvv/! 37;8! e/e/-! ctv/226! e/r/e/! g! 227! e/r/e/! -! kp!

]RWNcVZYR NWWqN]_).1+' PZXXN ,' Y). P)[)P) 6 ^V PZY_R^_N PUR VW

tkeqttgpvg! pqp! cxguug! fcvq! rtqxc! ejg! nc! uetkvvwtc! fgn! 36/22/2;;2!

cxguug!fcvc!egtvc!cpvgtkqtg!cn! hcnnkogpvq!pqpquvcpvg!!pqp!xk! hquug!

NWP`Y PZY_]N^_Z _]N WR [N]_V VY Z]QVYR NWWqNY_R]VZ]V_d QRWWN ^P]V__`]N

tkurgvvq! cnnc! fkejkctc|kqpg! fk! hcnnkogpvq/! Nc! uvguuc! ewtcvgnc! pgnnc!

eqorctuc! fk! tkurquvc! kp! crrgnnq! ! pqp! cxtgddg! ! eqpvguvcvq! ejg! nc!

uetkvvwtc! hquug! cpvgtkqtg! cn! hcnnkogpvq! dgpuî! ejg! hquug! uvcvc!

[]RQV^[Z^_N NY_R]VZ]XRY_R NWWqN__Z QV PZX[]NaRYQV_N !

4/2/K! oqvkxk-! ejg! rgt! nc! nqtq! eqppguukqpg! xcppq! vtcvvcvk!

eqpikwpvcogpvg-!uqpq!kphqpfcvk/!

4/3/Nc!Eqtvg!fk!ogtkvq!pqp! !jc!tkvgpwvq!qrrqpkdkng!cn! hcnnkogpvq! nc!

ukownc|kqpg! fgn! eqpvtcvvq! fk! eqortcxgpfkvc! fgn! 36/22/2;;2-!

fkejkctcvc!fcn!eqnngikq!ctdkvtcng!pgk!eqphtqpvk!fgnnc !

u/r/c/!kp!dqpku-!kp!swcpvq!!kn! hcnnkogpvq!gtc!vgt|q!tkurgvvq!cnng!rctvk!

R' NV ^RY^V QRWWqN]_),/,0 P)P)' oWc! ukownc|kqpg! pqp! rwô! guugtg!

qrrquvc! -! pë! fcnng! rctvk! eqpvtcgpvk! -! pë! fcink! cxgpvk! ecwuc! q! fck!

etgfkvqtk! fgn! ukowncvq! cnkgpcpvg-! ck! vgt|k! ejg! kp! dwqpc! hgfg! jcppq!

ceswkuvcvq! fktkvvk! fcn! vkvqnctg! crrctgpvg-! ucnxk! ink! ghhgvvk! fgnnc!

_]N^P]VcVZYRp)!

.).)AqN]_)-163-! eqooc! 3-! p/5! e/e/! ! rtgxgfg! ejg! nc! vtcuetk|kqpg! q!

WqV^P]VcVZYR QRWWqN__Z PZY_RY`_Z YRWWN ^P]V__`]N []ZQ`PR RSSR__Z QNWWN

QN_N VY P`V f ^_N_N _]N^P]V__N WN QZXNYQN QV]R__N NWWqNPPR]_NXRY_Z

fgnnc!ukownc|kqpg!fk!cvvk!uqiigvvk!c!vtcuetk|kqpg/!
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3.4.La Corte di merito ha rilevato l'inammissibilità .., 
Data pubblicaAone 19/07/2022 

u3 
comma 3 c.p.c. dell'ispezione ipotecaria del 24.11 2010, dalla  

quale si evinceva che in data 31.1.1997 era stata trascritta la  
-c, o 

domanda giudiziale di simulazione, che aveva dato origine al cs, 
. -c, 

giudizio conclusosi con la sentenza di difetto di giurisdizione in T3 

favore del collegio arbitrale N.28233/2000. u) 
Q U 

3.5.Secondo il giudice d'appello. si trattava di documento nuovo 

che avrebbe dovuto essere prodotto dagli appellanti già nel primo 

grado di giudizio. 

3.6.Detta statuizione non è stata censurata sotto il profilo della 

violazione dell'art.345 c.p.c.; al contrario, il ricorrente ammette 

espressamente di aver depositato la nota di trascrizione nel 

giudizio d'appello, contestando che fosse onere della curatela 

provare l'opponibilità della simulazione al fallimento. 

3.7. Attesa la tardività della produzione, correttamente la Corte di 

merito ha ritenuto l'inopponibilità della simulazione al fallimento. 

3.8.La corte di merito ha escluso che il contratto di compravendita 

del 25.11.1991 fosse nullo per simulazione assoluta e quindi 

improduttivo di effetti giuridici in quanto le parti vollero l'effettivo 

trasferimento dei terreni; il programma contrattuale prevedeva, 

nell'ipotesi di mancata realizzazione del progetto edilizio, l'obbligo 

di ritrasferimento dei terreni, che costituiva condizione risolutiva 

della compravendita. Le parti avevano, infatti, previsto che, se nei 

successivi cinque anni lo sfruttamento edificatorio non avesse 

avuto seguito, la società avrebbe dovuto ritrasferire il compendio 

immobiliare. 

3.9. Quanto alla domanda di risoluzione per omesso pagamento del 

prezzo, la Corte di merito ha accertato che l'assegno emesso dalla 

s.p.a. era stato girato al che, pertanto, aveva 

percepito il prezzo. 
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4/5/Nc! 9Z]_R QV XR]V_Z UN ]VWRaN_Z WqVYNXXV^^VOVWV_d Rb N]_)./0'

PZXXN . P)[)P) QRWWqV^[RcVZYR V[Z_RPN]VN QRW -/),,)-+,+' QNWWN

swcng! uk! gxkpegxc! ejg! kp! fcvc! 42/2/2;;8! gtc! uvcvc! vtcuetkvvc! nc!

fqocpfc! ikwfk|kcng! fk! ukownc|kqpg-! ejg! cxgxc! fcvq! qtkikpg! cn!

ikwfk|kq! eqpenwuquk! eqp! nc! ugpvgp|c! fk! fkhgvvq! fk! ikwtkufk|kqpg! kp!

hcxqtg!fgn!eqnngikq!ctdkvtcng!P/3934403111/!

.)0)HRPZYQZ VW TV`QVPR QqN[[RWWZ) ^V _]N__NaN QV QZP`XRY_Z Y`ZaZ

ejg!cxtgddg!fqxwvq!!guugtg!rtqfqvvq!fcink!crrgnncpvk!ikâ!pgn!rtkoq!

itcfq!fk!ikwfk|kq/!

4/7/Fgvvc! uvcvwk|kqpg! pqp! ê! uvcvc! egpuwtcvc! uqvvq! kn! rtqhknq! fgnnc!

aVZWNcVZYR QRWWqN]_)./0 P)[)P)6 NW PZY_]N]VZ' VW ]VPZ]]RY_R NXXR__R

gurtguucogpvg! fk! cxgt! fgrqukvcvq! nc! pqvc! fk! vtcuetk|kqpg! pgn!

TV`QVcVZ QqN[[RWWZ' PZY_R^_NYQZ PUR SZ^^R ZYR]R QRWWN P`]N_RWN!

[]ZaN]R WqZ[[ZYVOVWV_d QRWWN ^VX`WNcVZYR NW SNWWVXRY_Z)!

4/8/!Cvvguc!nc!vctfkxkvâ!fgnnc!rtqfw|kqpg-!eqttgvvcogpvg!nc!Eqtvg!fk!

XR]V_Z UN ]V_RY`_Z WqVYZ[[ZYVOVWV_d QRWWN ^VX`WNcVZYR NW SNWWVXRY_Z)!

4/9/Nc!eqtvg!fk!ogtkvq!jc!guenwuq!ejg!kn!eqpvtcvvq!fk!eqortcxgpfkvc!

fgn! 36/22/2;;2! hquug! pwnnq! rgt! ukownc|kqpg! cuuqnwvc! g! swkpfk!

VX[]ZQ`__VaZ QV RSSR__V TV`]VQVPV VY \`NY_Z WR [N]_V aZWWR]Z WqRSSR__VaZ

vtcuhgtkogpvq! fgk! vgttgpk=! kn! ! rtqitcooc! eqpvtcvvwcng! rtgxgfgxc-!

YRWWqV[Z_R^V QV XNYPN_N ]RNWVccNcVZYR QRW []ZTR__Z!RQVWVcVZ' WqZOOWVTZ

fk! tkvtcuhgtkogpvq! fgk! vgttgpk-! ejg! equvkvwkxc! eqpfk|kqpg! tkuqnwvkxc!

fgnnc!eqortcxgpfkvc/!Ng!rctvk!cxgxcpq-!kphcvvk-!rtgxkuvq!ejg-!ug!pgk!

uweeguukxk! ekpswg! cppk! nq! uhtwvvcogpvq! gfkhkecvqtkq! pqp! cxguug!

cxwvq! ugiwkvq-! nc! uqekgvâ! cxtgddg! fqxwvq! tkvtcuhgtktg! kn! eqorgpfkq!

kooqdknkctg/!

4/;/!Swcpvq!cnnc!fqocpfc!fk!tkuqnw|kqpg!rgt!qoguuq!rcicogpvq!fgn!

[]RccZ' WN 9Z]_R QV XR]V_Z UN NPPR]_N_Z PUR WqN^^RTYZ RXR^^Z QNWWN

/r/c/! gtc! uvcvq! iktcvq! cn ejg-! rgtvcpvq-! cxgxc!

rgtegrkvq!kn!rtg||q/!
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Numero sezionale 251/2022 E 

che aveva avuto risvolti anche in sede penale, attraverso l'esame 

delle risultanze processuali svolte in quella sede e dell'esito dei 

3.10. La Corte ha ricostruito la complessa vicenda contrattuale 
Numero di raccolta generale 22654/2022 

Da
att
ta pubblicazione 19/07/2022

cg  cg 

Lo Lo 
cg 
M 

giudizi, da cui era emerso che l'assegno emesso in favore del co 
co 

.o 
era stato da questi regolarmente girato a terzi e non era

c 

rimasto nella disponibilità del traente. 
U 
o 

3.11. Ne conseguiva l'accertamento del pagamento del prezzo da

z parte della s.p.a ed il rigetto della domanda di risoluzione per
w 

inadempimento della s.r.l.
cc 

ai n 3.12.Le censure si risolvono in un'inammissibile rivalutazione delle

o 

risultanze istruttorie, che sono demandate al giudice di merito e E w 

sono sottratte al sindacato di legittimità, non avendo il giudizio di 

cassazione la funzione di un terzo grado di giudizio. o 
cc 
o 

5 3.13.Come di recente affermato dalle Sezioni Unite con sentenza cc 
5 
E 

del 30.9.2020, n. 20867, la doglianza circa la violazione ai 
n 

dell'art.116 c.p.c. è ammissibile solo ove si alleghi che il giudice, 

nel valutare una prova o, comunque, una risultanza probatoria, non co 

abbia operato - in assenza di diversa indicazione normativa - 

E secondo il suo "prudente apprezzamento", pretendendo di 

attribuirle un altro e diverso valore oppure il valore che il co 

co 

legislatore attribuisce ad una differente risultanza probatoria .co 

(come, ad esempio, valore di prova legale), oppure, qualora la 

prova sia soggetta ad una specifica regola di valutazione, abbia 
o 

dichiarato di valutare la stessa secondo il suo prudente o 

z 
apprezzamento, mentre, ove si deduca che il giudice ha solamente 

w 

male esercitato il proprio prudente apprezzamento della prova, la 

censura è ammissibile, ai sensi del novellato art.360, comma 1, n.5 

c.p.c., solo nei rigorosi limiti in cui esso ancora consente il 
E w sindacato di legittimità sui vizi di motivazione.
w 

 
w 
E 

3.14.Per dedurre la violazione dell'art.115 c.p.c., invece, occorre n 
o L 

z 

denunciare che il giudice, in contraddizione espressa o implicita con 

o 
9 di 16 ;!fk!27!

4/21/! Nc! Eqtvg! ! jc! tkequvtwkvq! nc! eqornguuc! xkegpfc! eqpvtcvvwcng-!

PUR NaRaN Na`_Z ]V^aZW_V NYPUR VY ^RQR [RYNWR' N__]NaR]^Z WqR^NXR

QRWWR ]V^`W_NYcR []ZPR^^`NWV ^aZW_R VY \`RWWN ^RQR R QRWWqR^V_Z QRV

TV`QVcV' QN P`V R]N RXR]^Z PUR WqN^^RTYZ RXRuuq! kp! hcxqtg! fgn!!

tc!uvcvq!fc!swguvk!tgiqnctogpvg!iktcvq!c!vgt|k!g!pqp!gtc!

tkocuvq!pgnnc!fkurqpkdknkvâ!fgn!vtcgpvg/!

.),,) CR PZY^RT`VaN WqNPPR]_NXRY_Z QRW [NTNXRY_Z QRW []RccZ QN

rctvg!fgnnc! /r/c!gf!kn!tkigvvq!fgnnc!fqocpfc!fk!tkuqnw|kqpg!rgt!

kpcfgorkogpvq!fgnnc u/t/n/!

.),-)AR PRY^`]R ^V ]V^ZWaZYZ VY `YqVYNXXV^^VOVWR ]VaNW`_NcVZYR QRWWR

tkuwnvcp|g! kuvtwvvqtkg-! ejg! uqpq! fgocpfcvg! cn! ikwfkeg! fk! ogtkvq! g!

uqpq!uqvvtcvvg!cn!ukpfcecvq!fk!ngikvvkokvâ-!pqp!cxgpfq!!kn!ikwfk|kq!fk!

ecuuc|kqpg!nc!hwp|kqpg!fk!wp!!vgt|q!itcfq!fk!ikwfk|kq/!

4/24/Eqog! fk! tgegpvg! chhgtocvq! fcnng! Ug|kqpk! Wpkvg! eqp! ugpvgp|c!

fgn! 41/;/3131-! p/! 31978-! ! nc! fqinkcp|c! ektec! nc! xkqnc|kqpg!

fgnn(ctv/227! e/r/e/!ê! cookuukdkng! uqnq! qxg! uk! cnngijk! ejg! kn! ikwfkeg-!

pgn!xcnwvctg!wpc!rtqxc!q-!eqowpswg-!wpc!tkuwnvcp|c!rtqdcvqtkc-!pqp!

cddkc! qrgtcvq! .! kp! cuugp|c! fk! fkxgtuc! kpfkec|kqpg! pqtocvkxc! .!

ugeqpfq! kn! uwq! #rtwfgpvg! crrtg||cogpvq#-! rtgvgpfgpfq! fk!

cvvtkdwktng! wp! cnvtq! g! fkxgtuq! xcnqtg! qrrwtg! kn! xcnqtg! ejg! kn!

ngikuncvqtg! cvvtkdwkueg! cf! wpc! fkhhgtgpvg! tkuwnvcp|c! rtqdcvqtkc!

)eqog-! cf! gugorkq-! xcnqtg! fk! rtqxc! ngicng*-! qrrwtg-! swcnqtc! nc!

rtqxc! ukc! uqiigvvc! cf! wpc! urgekhkec! tgiqnc! fk! xcnwvc|kqpg-! cddkc!

fkejkctcvq! fk! xcnwvctg! nc! uvguuc! ugeqpfq! kn! uwq! rtwfgpvg!

crrtg||cogpvq-!ogpvtg-!qxg!uk!fgfwec!ejg!kn!ikwfkeg!jc!uqncogpvg!

ocng! gugtekvcvq! kn! rtqrtkq! rtwfgpvg! crrtg||cogpvq! fgnnc! rtqxc-! nc!

egpuwtc!ê!cookuukdkng-!ck!ugpuk!fgn!pqxgnncvq!ctv/471-!eqooc!2-!p/6!

e/r/e/-! uqnq! pgk! tkiqtquk! nkokvk! kp! ewk! guuq! cpeqtc! eqpugpvg! kn!

ukpfcecvq!fk!ngikvvkokvâ!uwk!xk|k!fk!oqvkxc|kqpg/!

4/25/Rgt!!fgfwttg!nc!xkqnc|kqpg!fgnn(ctv/226!e/r/e/-!kpxgeg-!!qeeqttg!

fgpwpekctg!ejg!kn!ikwfkeg-!kp!eqpvtcffk|kqpg!gurtguuc!q!kornkekvc!eqp!
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la prescrizione della norma, abbia posto a 

Data pubblicazione 19/07/2022 so, 

decisione prove non introdotte dalle parti, ma disposte di sua 

iniziativa fuori dei poteri officiosi riconosciutigli. 
o 
cs, 

3.15.La certezza della data della controdichiarazione, per essere 

opponibile al fallimento, non poteva quindi risultare dall'assenza di 

contestazione sull'anteriorità della data della scrittura privata. 

U 

cc 

n 

I=_ 

w 

O 
cc 
O 

cc 
cc 

E 

n 

F 

E 

c<2 
U 
o 

U 

n 

I=_ 

w 

E 
n 
o 

n 
o 
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4.Con il quarto motivo di ricorso, si deduce la violazione e falsa 

applicazione degli artt.2704 c.c. e 2699 c.c. e dell'art.116 c.p.c, 

oltre all'omesso esame di fatti decisivi per il giudizio , in relazione 

all'art.360, comma 1, n.3 c.p.c., in quanto la Corte di merito 

avrebbe omesso di valutare il contenuto di numerosi documenti 

dai quali emergerebbe la data certa della controdichiarazione del 

25.11.1991 rispetto al fallimento. In particolare, la corte 

distrettuale avrebbe omesso di esaminare la sentenza del 

Tribunale di Roma N. 28233/2000 che aveva dichiarato il difetto di 

competenza del giudice ordinario in favore degli arbitri proprio 

sulla base delle scritture private del 12.11.1990 e del 20.5.1991, 

nelle quali si darebbe atto del trasferimento dei terreni da parte 

dei fratelli senza versamento del corrispettivo e con 

obbligo di ritrasferimento nell'ipotesi di mancata valorizzazione 

edificatoria. Nella sentenza della Corte d'appello di Roma 

N.4686/2002, confermativa della competenza degli arbitri, si 

farebbe riferimento alla clausola compromissoria prevista nella 

scrittura privata del 12.11.1990 e nella scrittura del 25.11.1991. 

La certezza della data risulterebbe anche dalla certificazione del 

notaio del 26.11.1996, atto pubblico facente prova fino a querela 

di falso, in cui verrebbe dato atto della scrittura privata di 

retrocessione. La Corte di merito avrebbe omesso l'esame di tali 

documenti che sarebbero decisivi al fine di accertare la certezza 

della data e la sua anteriorità rispetto al fallimento, secondo i 

principi di diritto affermati da Cass. 1167/2014. 
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21!fk!27!

nc! rtguetk|kqpg! fgnnc! pqtoc-! cddkc! rquvq! c! hqpfcogpvq! fgnnc!

fgekukqpg! rtqxg! pqp! kpvtqfqvvg! fcnng! rctvk-! oc! fkurquvg! fk! uwc!

kpk|kcvkxc!hwqtk!fgk!rqvgtk!qhhkekquk!tkeqpquekwvkink/!!

4/26/Nc! egtvg||c! fgnnc! fcvc! fgnnc! eqpvtqfkejkctc|kqpg-! rgt! guugtg!

Z[[ZYVOVWR NW SNWWVXRY_Z' YZY [Z_RaN \`VYQV ]V^`W_N]R QNWWqN^^RYcN QV

PZY_R^_NcVZYR ^`WWqNpvgtkqtkvâ!fgnnc!fcvc!fgnnc!uetkvvwtc!rtkxcvc/!

5/Eqp! kn!swctvq!! !oqvkxq!fk!tkeqtuq-!uk!fgfweg! nc!xkqnc|kqpg!g!hcnuc!

N[[WVPNcVZYR QRTWV N]__)-2+/ P)P) R -144 P)P) R QRWWqN]_),,1 P)[)P'

ZW_]R NWWqZXR^^Z R^NXR QV SN__V QRPV^VaV [R] VW TV`QVcVZ ' VY ]RWNcVZYg!

NWWqN]_).1+' PZXXN ,' Y). P)[)P)' VY \`NY_Z WN 9Z]_R QV XR]V_Z

cxtgddg! qoguuq! fk! xcnwvctg! kn! eqpvgpwvq! ! fk! pwogtquk! fqewogpvk!

fck!swcnk!gogtigtgddg! nc!fcvc!egtvc!fgnnc!eqpvtqfkejkctc|kqpg! !fgn!

36/22/2;;2! tkurgvvq! cn! hcnnkogpvq/! ! Kp! rctvkeqnctg-! nc! eqtvg!

fkuvtgvvwcng! cxtgddg! qoguuq! fk! gucokpctg! ! nc! ugpvgp|c! fgn!

Vtkdwpcng!fk!Tqoc!P/!3934403111!ejg!cxgxc!fkejkctcvq!kn!fkhgvvq!fk!

eqorgvgp|c! fgn! ikwfkeg! qtfkpctkq! kp! hcxqtg! fgink! ctdkvtk! ! rtqrtkq!

uwnnc!dcug!!fgnng!uetkvvwtg!rtkxcvg!fgn!23/22/2;;1!g!fgn!31/6/2;;2-!

pgnng! swcnk! uk! fctgddg! cvvq! fgn! vtcuhgtkogpvq! ! fgk! vgttgpk! fc! rctvg!

fgk! htcvgnnk! gp|c! xgtucogpvq! fgn! eqttkurgvvkxq! g! eqp!

ZOOWVTZ QV ]V_]N^SR]VXRY_Z YRWWqV[Z_R^V QV XNYPN_N aNWZ]VccNcVZYR

RQVSVPN_Z]VN) CRWWN ^RY_RYcN QRWWN 9Z]_R QqN[[RWWZ QV! Tqoc!

P/579703113-! eqphgtocvkxc! fgnnc! eqorgvgp|c! ! fgink! ctdkvtk-! uk!

hctgddg! tkhgtkogpvq! ! cnnc! encwuqnc! eqortqokuuqtkc! ! rtgxkuvc! pgnnc!

uetkvvwtc!rtkxcvc!!fgn!23/22/2;;1!g!pgnnc!uetkvvwtc!!fgn!36/22/2;;2/!

Nc! egtvg||c! fgnnc! fcvc! tkuwnvgtgddg! cpejg! fcnnc! egtvkhkec|kqpg! fgn!

pqvckq!!fgn!37/22/2;;7-!cvvq!rwddnkeq!hcegpvg!rtqxc!hkpq!c!swgtgnc!

fk! hcnuq-! ! kp! ewk! xgttgddg! fcvq! cvvq! fgnnc! uetkvvwtc! rtkxcvc! fk!

]R_]ZPR^^VZYR) AN 9Z]_R QV XR]V_Z Na]ROOR ZXR^^Z WqR^NXR QV _NWV

fqewogpvk! ejg! uctgddgtq! fgekukxk! cn! hkpg! fk! ceegtvctg! nc! egtvg||c!

fgnnc! fcvc! g! nc! uwc! cpvgtkqtkvâ! tkurgvvq! cn! hcnnkogpvq-! ugeqpfq! ! k!

rtkpekrk!fk!fktkvvq!chhgtocvk!fc!Ecuu/!227803125/!
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5.Con il quinto motivo di ricorso, si deduce la vioiazione e raisa 

Data pubblicazione 19/07/2022 g 

applicazione degli artt. 2697 c.c. e 2704 c.c., dell'art.116 c.p.c., in 

relazione all'art.360, comma 1, n.3 c.p.c., per avere la Corte di 
o 

merito errato nel non riconoscere la certezza della data contenuta cs, 

nella scrittura privata che prevedeva l'obbligo di retrocessione, 

doglianza già dedotta nel ricorso per revocazione. In particolare, 
U 

dalla documentazione elencata nel quarto motivo emergerebbe la o 

certezza della data della controdichiarazione e la sua anteriorità 
U 

rispetto alla dichiarazione di fallimento. 

cc 

5.1.1 motivi, che per la loro connessione, vanno affrontati 
n 

congiuntamente, sono fondati. <é' 

5.2.La Corte di merito ha tratto la convinzione che il trasferimento 

del terreno vi fosse stato sulla base della previsione contenuta O 
cc 
O 

nell'art.4 , che prevedeva l'obbligo di ritrasferimento qualora nei 
cc 

successivi cinque anni lo sfruttamento edificatorio non avesse
5 
E 

avuto seguito; tuttavia, ha ritenuto che "nessuna pronuncia 

passata in giudicato avrebbe statuito sulla data della scrittura 

privata", con valore di controdichiarazione in quanto il fallimento F 

era terzo rispetto ai contraenti.  
E 

5.3.Tale affermazione è contraria ai principi di diritto 

costantemente affermati da questa Corte in materia di 

accertamento della data della scrittura privata e della sua 

opponibilità al fallimento. 
U 
o 

5.4.Come previsto dall'art.2704 c.c., la data della scrittura privata 

della quale non è autenticata la sottoscrizione non è certa e o 

computabile riguardo ai terzi se non dal giorno in cui la scrittura è 

stata registrata o dal giorno della morte o della sopravvenuta n 

impossibilità fisica di colui o di uno di coloro che l'hanno <é' 

sottoscritta o dal giorno in cui il contenuto della scrittura è 5 
E 

riprodotto in atti pubblici o, infine, dal giorno in cui si verifica un 
o o 
z 
I- 

0 
o 
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22!fk!27!

6/Eqp! kn! swkpvq! ! oqvkxq! fk! tkeqtuq-! uk! fgfweg! nc! xkqnc|kqpg! g! hcnuc!

crrnkec|kqpg!fgink!ctvv/!!37;8!e/e/!g!3815!e/e/-!fRWWqN]_),,1 P)[)P)' VY

]RWNcVZYR NWWqN]_).1+' PZXXN ,' Y). P)[)P)' [R] NaR]R WN 9Z]_R QV

ogtkvq!gttcvq!pgn!pqp!tkeqpquegtg!nc!egtvg||c!fgnnc!fcvc!eqpvgpwvc!

YRWWN ^P]V__`]N []VaN_N PUR []RaRQRaN WqZOOWVTZ QV ]R_]ZPR^^VZYR'

fqinkcp|c! ikâ! fgfqvvc! pgn! tkeqtuq! rgt! tgxqec|kqpg/! Kp! rctvkeqnctg-!

fcnnc! fqewogpvc|kqpg! gngpecvc! pgn! swctvq! oqvkxq! gogtigtgddg! nc!

egtvg||c! fgnnc! fcvc! fgnnc! eqpvtqfkejkctc|kqpg! g! nc! uwc! cpvgtkqtkvâ!

tkurgvvq!cnnc!fkejkctc|kqpg!fk!hcnnkogpvq/!

6/2/K! oqvkxk-! ejg! rgt! nc! nqtq! eqppguukqpg-! xcppq! chhtqpvcvk!

eqpikwpvcogpvg-!uqpq!hqpfcvk/!!

6/3/Nc!Eqtvg!fk!ogtkvq!jc!vtcvvq!nc!eqpxkp|kqpg!ejg!kn!vtcuhgtkogpvq!

fgn! vgttgpq! xk! hquug! uvcvq! uwnnc! dcug! fgnnc! rtgxkukqpg! ! eqpvgpwvc!!

YRWWqN]_)/ ' PUR []RaRQRaN WqZOOWVTZ QV ]V_]N^SR]VXRY_Z \`NWZ]N YRV

uweeguukxk! ekpswg! cppk! nq! uhtwvvcogpvq! gfkhkecvqtkq! pqp! cxguug!

Na`_Z ^RT`V_Z6 _`__NaVN' UN ]V_RY`_Z PUR oYR^^`YN []ZY`YPVN

rcuucvc! kp! ikwfkecvq! cxtgddg! uvcvwkvq! uwnnc! fcvc! fgnnc! uetkvvwtc!

[]VaN_Np' PZY aNWZ]R QV PZY_]ZQVPUVN]NcVZYR VY \`NY_Z VW SNWWVXRY_Z

gtc!vgt|q!tkurgvvq!ck!eqpvtcgpvk/!

6/4/Vcng! chhgtoc|kqpg! ê! eqpvtctkc! ck! ! rtkpekrk! fk! fktkvvq!

equvcpvgogpvg! chhgtocvk! fc! swguvc! Eqtvg! kp! ocvgtkc! fk!

ceegtvcogpvq! fgnnc! fcvc! fgnnc! uetkvvwtc! rtkxcvc! g! fgnnc! uwc!

qrrqpkdknkvâ!cn!hcnnkogpvq/!

0)/)9ZXR []RaV^_Z QNWWqN]_)-2+/ P/e/-! nc!fcvc!fgnnc!uetkvvwtc!rtkxcvc!

fgnnc! swcng! pqp! ê! cwvgpvkecvc! nc! uqvvquetk|kqpg! pqp! ê! egtvc! g!

eqorwvcdkng!tkiwctfq!ck!vgt|k!ug!pqp!fcn!ikqtpq!kp!ewk!nc!uetkvvwtc!ê!

uvcvc! tgikuvtcvc! ! q! fcn! ikqtpq! fgnnc! oqtvg! q! fgnnc! uqrtcxxgpwvc!

korquukdknkvâ! hkukec! ! fV PZW`V Z QV `YZ QV PZWZ]Z PUR WqUNYYZ

uqvvquetkvvc! q! fcn! ikqtpq! ! kp! ewk! kn! eqpvgpwvq! fgnnc! uetkvvwtc! ê!

tkrtqfqvvq! kp!cvvk!rwddnkek! !q-! kphkpg-!fcn!ikqtpq!kp!ewk!uk!xgtkhkec!wp!
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altro fatto che stabilisca in modo egualmente cerNtluonief 
9di

r
;lc

e
ciMsnarale  22654/2022 rci; 

Data pubblicazione 19/07/2022 

della formazione del documento. 

5.5.L'art. 2704 c.c. non contiene una elencazione tassativa dei fatti 
cs, 

in base ai quali la data di una scrittura privata non autenticata deve 

ritenersi certa rispetto ai terzi, e lascia al giudice di merito la 

valutazione, caso per caso, della sussistenza di un fatto, diverso 

dalla registrazione, idoneo, secondo l'allegazione della parte, a 

dimostrare la data certa; tale fatto può essere oggetto di prova per 

testi o per presunzioni, la quale non è però ammessa con riguardo 
cc 

ad un atto proprio della stessa parte interessata alla prova della n 

data certa (Cassazione civile sez. I, 22/10/2009, n.22430). <é' 

5.6.Occorre premettere che può ritenersi ormai condivisa in 2 

giurisprudenza la teoria giuridica che risolve il fenomeno della
O 
cc 
o 

simulazione negoziale in uno schema procedimentale unitario, volto 5 
cc 

a sottrarre all'area della invalidità il risultato che le parti intendono  
n 

conseguire, facendo corrispondere all'incontro di espressioni  
dichiarative idonee ad integrare un negozio valido, secondo 

F 
l'ordinamento giuridico, un assetto di interessi - effettivamente cs, 

voluto - diverso da quello riconducibile alla fattispecie legale E 
utilizzata. 

5.7.11 procedimento, se riguardato nel suo aspetto strutturale, si 

realizza attraverso una divergenza tra la validità del titolo ,  

dispositivo e gli effetti giuridici dallo stesso prodotti, che non 

implica affatto un "collegamento negoziale" tra distinti rapporti 

giuridici, nè tanto meno plurime ed autonome manifestazioni di o 

volontà integranti distinti negozi giuridici, unico, invece, essendo 

l'autoregolamento di interessi che le parti intendono attuare n 

attraverso la unitaria fattispecie legale, che realizzano appunto con <é' 

il "negozio simulato", ossia con l'accordo simulatorio previsto
5 

 
E 

dall'art.1414 c.c., di cui è elemento essenziale l'effetto giuridico o 

dissimulato. 
n 
o 
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5.8.Sebbene nella ricorrente e più risalente terminologia si sia tatto 

Data pubblicazione 19/07/2022 g 

spesso riferimento alla distinzione tra "negozio simulato" e 

"negozio dissimulato", deve ritenersi, piuttosto, che la divergenza 
o 

tra dichiarazione-titolo e contenuto-effetti determinata dalla cs, 

simulazione, si realizza mediante una unitaria fattispecie negoziale, 

che non prevede un "distinto accordo" intermedio inteso a collegare 
U 

il negozio simulato a quello dissimulato. o 

U 

cc 

n 

I=_ 

w 

O 
cc 
O 

5 
cc 

E 

F 

E 

c<2 
U 
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5.9.In tale quadro ricostruttivo della fattispecie legale, la 

"controdichiarazione" va espunta dagli elementi costitutivi 

dell'accordo simulatorio concluso dalle parti, trattandosi invece di 

un documento che riveste esclusivamente funzione probatoria, 

meramente ricognitiva e rappresentativa del preesistente accordo 

simulatorio. 

5.10.E' nozione ormai generalmente acquisita che la 

"controdichiarazione", che nei rapporti fra le parti costituisce il 

mezzo usualmente adoperato per documentare una simulazione, 

non rientra nel novero dei contratti, o meglio è irrilevante se sia o 

meno contenuta in un atto negoziale, ma è un atto di 

riconoscimento o dell'inesistenza del contratto apparentemente 

stipulato, nel caso della simulazione assoluta, o dell'esistenza di un 

contratto diverso da quello realmente voluto dalle parti, nel caso 

della simulazione relativa, proveniente non necessariamente da 

tutte le parti del contratto simulato ma anche da una sola, da 

quella cioè contro il cui interesse è redatta (Cassazione civile sez. 

II, 05/03/2019, n.6357; Cass. Civ., Sez.II, 9.6.1992, n.7084). 

5.11. Come è stato ribadito anche dalle Sezioni Unite, 17.9.2015, 

n.18213, la funzione della controdichiarazione resta, difatti, 

rigorosamente limitata al piano interpretativo e al piano probatorio. 

5.12.E' invece necessario, per l'esistenza della simulazione, che 

l'accordo simulatorio sia coevo all'atto simulato e vi partecipino 
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"controdichiarazione" sia posteriore a tale atto e provenga da una 

sola delle parti, e - cioè - quella contro il cui interesse è redatta(cfr. 
o 

Cass. Civ., Sez.II, 1.10.2003, n. 14590;Cass. Civ., Sez. II, cs, 

30.1.2013, n. 2203, riferita alla ipotesi di interposizione soggettiva 

fittizia). 
U 
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5.13.L'opponibilità alla curatela fallimentare della simulazione di un 

contratto va provata per mezzo di una controdichiarazione 

di data certa, ai sensi dell'art. 2704 c.c., che ne dimostri la 

formazione prima della dichiarazione di fallimento e il 

perfezionamento in epoca antecedente o coeva alla stipulazione 

dell'atto simulato; la semplice anteriorità della controdichiarazione 

al detto fallimento non prova "ex se" anche che il negozio al quale 

la scrittura accede sia simulato, ben potendo la data certa di tale 

controdichiarazione comunque essere successiva a quella di 

conclusione del menzionato atto simulato (Cassazione civile sez. 

III, 06/11/2020, n.24950). 

5.14. In definitiva, la simulazione di un contratto di compravendita 

è opponibile al fallimento della parte acquirente se l'accordo 

simulatorio venga provato con controdichiarazione dotata di data 

certa, ex art.2704 c.c., anteriore al fallimento e perfezionatasi in 

epoca anteriore o coeva all'atto simulato, essendo irrilevante che il 

prezzo dichiarato nel contratto sia stato o meno, in tutto o in parte 

pagato (Cassazione civile sez. II, 09/08/2019, n.21253). 

5.14.Tanto premesso, alla stregua dei principi indicati, va 

verificata la tenuta della motivazione in diritto della Corte di 

appello. 

5.15.La sentenza impugnata ha ravvisato l'esistenza della 

controdichiarazione nella scrittura privata del 25.11.1991, che 

prevedeva l'obbligo di ritrasferimento dei terreni ai venditori 
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6/25/Vcpvq! rtgoguuq-! cnnc! uvtgiwc! fgk! rtkpekrk! kpfkecvk-! ! xc!

xgtkhkecvc! nc! vgpwvc! fgnnc! oqvkxc|kqpg! kp! fktkvvq! fgnnc! Eqtvg! fk!

crrgnnq/!

0),0)AN ^RY_RYcN VX[`TYN_N UN ]NaaV^N_Z WqR^V^_RYcN QRWWN

eqpvtqfkejkctc|kqpg! pgnnc! uetkvvwtc! rtkxcvc! fgn! 36/22/2;;2-! ejg!

[]RaRQRaN WqZOdnkiq! fk! tkvtcuhgtkogpvq! fgk! vgttgpk! ck! xgpfkvqtk!
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ggEgale 22654/2022 

qualora nei successivi cinque anni dalla vendita iós1  
Data pubblicazione 19/07/2022 

edificatorio non avesse avuto seguito; detta scrittura, secondo il 

giudizio della Corte, non era opponibile al fallimento, perché priva 
U 

di data certa. cs, 

5.16.La sentenza impugnata omette di considerare che tale c7, 

scrittura era stata prodotta in altri giudizi, antecedenti alla 

dichiarazione di fallimento della s.r.l. 

5.17.In particolare, le scritture private del 12.11.1990 e del  

25.11.1991 erano state prodotte ed esaminate dal Tribunale di cc 

Roma, nel procedimento introdotto con atto di citazione del  

28.1.1997, che si era concluso con sentenza N. 28233/2000, <é' 

dichiarativa del difetto di competenza del giudice ordinario in 

favore degli arbitri. o 
cc 
o 

5.18. L'attribuzione di data certa della scrittura in data anteriore al 5 
cc 

fallimento (scrittura privata dell'12.11.1990) o coeva all'atto 
n 
p_ 

simulato ( scrittura privata 25.11.1991) era stata dedotta in 

giudizio attraverso la produzione della certificazione del notaio 
F 

Cerini (doc.8 del fascicolo di primo grado, trascritta a pag.32 del 

ricorso). E 

5.19. Tali documenti erano decisivi al fine di valutare se la scrittura 

privata del 12.11.1990 avesse data certa anteriore al fallimento e 

fosse anteriore o coeva all'atto di compravendita all'atto per notar 

Intersimoni del 25.11.1991. 

5.20.La sentenza impugnata va, pertanto cassata e rinviata alla 

Corte d'appello di Roma in diversa composizione, che si atterrà al 

seguente principio di diritto: 

n 

La condizione risolutiva di un contratto contenuta in una 
é' 

controdichiarazione può essere opposta al fallimento solo 5 

nell'ipotesi in cui abbia data certa anteriore al fallimento, che
E 

 
o 

dimostri la formazione dell'atto prima della dichiarazione 

o 
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26!fk!27!

swcnqtc! pgk! uweeguukxk! ekpswg! cppk! fcnnc! xgpfkvc! nq! uhtwvvcogpvq!

gfkhkecvqtkq! pqp! cxguug! cxwvq! ugiwkvq=! fgvvc! uetkvvwtc-! ugeqpfq! kn!

ikwfk|kq!fgnnc!Eqtvg-!pqp!gtc!!qrrqpkdkng!cn!hcnnkogpvq-!rgtejë!rtkxc!

fk!fcvc!egtvc/!

6/27/Nc! ugpvgp|c! korwipcvc! qogvvg! fk! eqpukfgtctg! ejg! vcng!

uetkvvwtc! gtc! uvcvc! rtqfqvvc! kp! cnvtk! ikwfk|k-! cpvgegfgpvk! cnnc!

fkejkctc|kqpg!fk!hcnnkogpvq!fgnnc u/t/n/!!

6/28/Kp! rctvkeqnctg-! ! ng! uetkvvwtg! rtkxcvg! fgn! 23/22/2;;1! g! fgn!

36/22/2;;2! gtcpq! uvcvg! rtqfqvvg! gf! gucokpcvg! fcn! ! Vtkdwpcng! fk!

Tqoc-! pgn! rtqegfkogpvq! kpvtqfqvvq! eqp! cvvq! fk! ekvc|kqpg! fgn!

39/2/2;;8-! ejg! uk! gtc! eqpenwuq! ! eqp! ugpvgp|c! ! P/! 3934403111-!!

fkejkctcvkxc! fgn! ! fkhgvvq! fk! eqorgvgp|c! fgn! ikwfkeg! qtfkpctkq! kp!

hcxqtg!fgink!ctdkvtk/!!

6/29/!AqN__]VO`cVZYR QV QN_N PR]_N QRWWN ^P]V__`]N VY QN_N NY_R]VZ]R NW

SNWWVXRY_Z %^P]V__`]N []VaN_N QRWWq,-),,),44+& Z PZRaN NWWqN__Z

ukowncvq! )! uetkvvwtc! rtkxcvc! ! 36/22/2;;2*! gtc! uvcvc! fgfqvvc! kp!

ikwfk|kq! cvvtcxgtuq! nc! rtqfw|kqpg! fgnnc! egtvkhkec|kqpg! fgn! pqvckq!

Egtkpk! )fqe/9! fgn! hcuekeqnq! fk! rtkoq! itcfq-! vtcuetkvvc! c! rci/43! fgn!

tkeqtuq*/!

6/2;/!Vcnk!fqewogpvk!gtcpq!fgekukxk!cn!hkpg!fk!xcnwvctg!ug!nc!uetkvvwtc!!

rtkxcvc!fgn!23/22/2;;1!cxguug!fcvc!egtvc!cpvgtkqtg!cn! hcnnkogpvq!g!!

SZ^^R NY_R]VZ]R Z PZRaN NWWqN__Z QV PZX[]NaRYQV_N NWWqN__Z [R] YZ_N]

Kpvgtukoqpk!fgn!36/22/2;;2/!

6/31/Nc! ugpvgp|c! korwipcvc! xc-! rgtvcpvq! ecuucvc! g! tkpxkcvc! cnnc!

9Z]_R QqN[[RWWZ QV GZXN VY QVaR]^N PZX[Z^VcVZYR' PUR ^V N__R]]d NW

ugiwgpvg!rtkpekrkq!fk!fktkvvq<!

o AN PZYQVcVZYR ]V^ZW`_VaN QV `Y PZY_]N__Z PZY_RY`_N VY `YN

eqpvtqfkejkctc|kqpg! rwô! guugtg! qrrquvc! cn! hcnnkogpvq! uqnq!

YRWWqV[Z_R^V VY P`V NOOVN QN_N PR]_N NY_R]VZ]R NW SNWWVXRY_Z' PUR

QVXZ^_]V WN SZ]XNcVZYR QRWWqN__Z []VXN QRWWN QVPUVN]NcVZYR
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di fallimento e il perfezionamento in epoca anteceàrriEe
di re)cco&Smale 22654/2022 

Data pubblicazione 19/07/2022 

alla stipulazione dell'atto simulato, essendo irrilevante che il prezzo 

dichiarato in contratto sia stato, o meno, in tutto o in parte 
U 
cs, pagato". 

Il giudice di rinvio provvederà anche alle spese del giudizio di 

legittimità. 
U 
o 

vi 
U 

accoglie il quarto e quinto motivo di ricorso, rigetta i restanti, cassa 

la sentenza impugnata e rinvia, anche per le spese del giudizio di cc 

legittimità, alla Corte d'appello di Roma in diversa composizione. 

Così deciso in Roma, nella Camera di Consiglio della Seconda 
é' 

Sezione Civile della Corte di cassazione, in data 2 febbraio 2022. 

O 

Il Consigliere estensore Il Presidente O 
cc 

5 
cc 

Rossana Giannaccari Rosa Maria Di Virgilio 5 
E 

n 
o 

4 co 

z 
E 

C7 
< 
U 
U' 

U 

D 

i t 
n 

<é' 

E 
n 
O 

n 
o 
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cnnc!uvkrwnc|kqpg!fgnn(cvvq!ukowncvq-!guugpfq!kttkngxcpvg!ejg!kn!rtg||q!

fkejkctcvq! kp! eqpvtcvvq! ukc! uvcvq-! q! ogpq-! kp! vwvvq! q! kp! rctvg!

[NTN_Zp) !

Kn! ikwfkeg! fk! tkpxkq! rtqxxgfgtâ! cpejg! cnng! urgug! fgn! ikwfk|kq! fk!

ngikvvkokvâ/!

R/S/O/!

ceeqinkg!kn!swctvq!g!swkpvq!oqvkxq!fk!tkeqtuq-!tkigvvc!k!tguvcpvk-!ecuuc!

nc!ugpvgp|c! korwipcvc!g!tkpxkc-!cpejg!rgt! ng!urgug!fgn!ikwfk|kq!fk!

WRTV__VXV_d' NWWN 9Z]_R QqN[[RWWZ QV GZXN VY QVaR]^N PZX[Z^VcVZYR)!

Equî! fgekuq! kp! Tqoc-! pgnnc! Ecogtc! fk! Eqpukinkq! fgnnc! Ugeqpfc!

Ug|kqpg!Ekxkng!fgnnc!Eqtvg!fk!ecuuc|kqpg-!kp!fcvc!!3!hgddtckq!3133/!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

Kn!Eqpukinkgtg!guvgpuqtg!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! Kn!Rtgukfgpvg!!

Tquucpc!Ikcppceectk!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!Tquc!Octkc!Fk!Xktiknkq!
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