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Preliminare con effetti anticipati e
indennita di occupazione

La Cassazione (ordinanza n. 449/2026) ribadisce la natura di detenzione qualificata e gli
obblighi restitutori dopo la risoluzione

Paola De Virgiliis  Diritto Civile « Obbligazioni e contratti 2 Settembre 2026  Lettura 13 min

Stato della questione aggiornato al 2 Settembre 2026: La Suprema Corte conferma che la consegna
anticipata del bene nel preliminare instaura una detenzione qualificata non utile ad usucapire e che la
risoluzione per inadempimento obbliga il promissario acquirente a corrispondere i frutti civili per il

godimento dell'immobile.

Abstract (Italiano)

Il presente contributo analizza I'ordinanza della Corte di Cassazione, Sezione Seconda Civile, 8
gennaio 2026, n. 449, in materia di contratto preliminare di vendita immobiliare ad effetti anticipati e
risoluzione per inadempimento del promissario acquirente. Lo studio esamina la qualificazione della
relazione materiale con la cosa come detenzione qualificata fondata su un comodato precario
collegato, l'inidoneita delle opere di modifica dell'immobile a determinare linterversione del
possesso ex art. 1141 c.c. e la retroattivita della risoluzione ex art. 1458 c.c., da cui discende |l
dovere di corrispondere i frutti civili del godimento anticipato a titolo di indennita di occupazione ai
sensi dell'art. 2033 c.c.

Abstract (English)

This article examines Italian Supreme Court of Cassation (Second Civil Section) Order no. 449 of 8
January 2026 regarding preliminary real estate contracts with anticipated performance and
termination for buyer default. The paper explores the legal classification of the buyer's material
relationship with the property as qualified holding (detenzione qualificata) grounded in a functionally
linked gratuitous loan (comodato precario), the inability of unilateral building modifications to
constitute interversion of possession under Article 1141 of the Italian Civil Code, and the retroactive
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effects of contractual termination under Article 1458, which requires the restitution of civil fruits
through an occupation indemnity pursuant to Article 2033.

Punti Chiave della Decisione
« Detenzione qualificata: La consegna del bene prima del rogito non trasferisce il possesso ad
usucapionem.

o Limiti dell'interversione: | lavori e le modifiche dell'immobile non costituiscono opposizione
manifesta contro il proprietario.

» Retroattivita della risoluzione: L'inadempimento scioglie il vincolo e rende indebite le
prestazioni godute.

» Indennita di occupazione: Il promissario acquirente deve restituire il bene e versare i frutti civili
per il godimento maturato.

PRINCIPIO DI DIRITTO / MASSIMA REDAZIONALE

Nella promessa di vendita di un immobile, qualora le parti convengano la consegna anticipata del
bene prima della stipula del contratto definitivo con contestuale pagamento del prezzo, non si
verifica un'anticipazione degli effetti traslativi del diritto reale, bensi la stipulazione di un contratto
misto caratterizzato dal collegamento funzionale tra il preliminare di compravendita e un comodato
precario produttivo di effetti meramente obbligatori, con la conseguenza che la disponibilita
materiale consequita dal promissario acquirente si qualifica esclusivamente come detenzione
qualificata e non come possesso utile ai fini dell'usucapione; l'interversione della detenzione in
possesso ai sensi dell'art. 1141 c.c. non puo avvenire mediante un semplice atto di volizione
interna né attraverso l'esecuzione di interventi edilizi o di riparazione sul bene, occorrendo il
compimento di atti materiali idonei a manifestare inequivocabilmente una concreta opposizione
rivolta contro il dominus possessore nomine proprio; pertanto, I'efficacia retroattiva della risoluzione
del contratto preliminare per inadempimento del promissario acquirente comporta, ai sensi degli
artt. 1458 e 2033 c.c., l'insorgenza dell'obbligo di restituire I'immobile e di corrispondere al
promittente venditore i frutti civili percepiti per I'anticipato godimento della res sotto forma di

indennita di occupazione.
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01. La fattispecie negoziale e le vicende processuali

La prassi delle transazioni immobiliari fa frequente ricorso a schemi contrattuali complessi nei quali la
stipulazione del contratto preliminare si accompagna all'immediata immissione del promissario
acquirente nella disponibilita materiale del bene. La complessa dinamica del preliminare con effetti
anticipati e indennita di occupazione pone delicati problemi di coordinamento tra la tutela
dell'affidamento contrattuale, la disciplina del possesso e le conseguenze restitutorie connesse al

sopravvenuto scioglimento del vincolo negoziale ai sensi dell'art. 1458 c.c..

La controversia decisa dalla Corte di Cassazione, Sezione Seconda Civile, con I'ordinanza 8
gennaio 2026, n. 449"1 affonda le proprie radici in una complessa vicenda originata dalla stipula di
una scrittura privata preliminare di vendita immobiliare conclusa da un soggetto qualificatosi
procuratore del proprietario residente all'estero. In virtu di tale pattuizione, il promissario acquirente
conseguiva l'immediata consegna dell'immobile e provvedeva al contestuale versamento dell'intero

corrispettivo pattuito.

Successivamente, insorta controversia in ordine all'esatta consistenza e alla metratura della porzione
immobiliare promessa in vendita, il promissario acquirente promuoveva giudizio per I'esecuzione
specifica dell'obbligo di concludere il contratto ex art. 2932 c.c. nei confronti dello pseudo-
rappresentante. Tale giudizio si concludeva con l'accertamento del difetto di legittimazione passiva

del falso procuratore e con l'inammissibilita dell'azione risarcitoria proposta tardivamente.

Il legittimo proprietario, ratificato I'operato del rappresentante senza poteri e manifestata
formalmente la disponibilita a rogitare I'atto pubblico definitivo di compravendita, riceveva il netto rifiuto
del promissario acquirente. L'alienante adiva pertanto il Tribunale ordinario per ottenere la risoluzione
del contratto preliminare per grave inadempimento del promissario acquirente, con condanna
al rilascio dell'immobile, al risarcimento dei danni e alla corresponsione dell'indennita per il

protratto godimento del bene.

Il Tribunale e la Corte d'appello accoglievano le domande del proprietario, dichiarando risolto il
preliminare, condannando il promissario acquirente al rilascio del fabbricato e al pagamento
dell'indennita di occupazione e delle spese di ripristino, disponendo al contempo la restituzione del
prezzo originariamente versato con gli interessi legali. La Cassazione, investita del gravame di

legittimita, ha integralmente confermato I'impianto della decisione di merito.
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La ricostruzione dei fatti evidenzia altresi il rilievo della figura della rappresentanza senza poteri
disciplinata dall'art. 1398 c.c.. Il negozio concluso dal falsus procurator non & affetto da nullita radicale
ma si trova in uno stato di inefficacia temporanea, suscettibile di sanatoria mediante la ratifica

espressa o tacita del dominus ai sensi dell'art. 1399 c.c..

Nel caso di specie, intervenuta ritualmente la ratifica prima dell'introduzione del giudizio di merito, il
vincolo obbligatorio & divenuto pienamente efficace tra il proprietario rappresentato e il promissario
acquirente, legittimando il primo ad azionare i rimedi sinallagmatici a fronte del successivo

inadempimento della controparte.

02. La qualificazione del preliminare ad effetti

anticipati tra comodato e detenzione

2.1 — Il collegamento negoziale e la natura obbligatoria della consegna

Il primo snodo concettuale affrontato dalla Suprema Corte concerne la natura giuridica della relazione
materiale che si instaura tra il promissario acquirente e l'immobile in conseguenza della consegna
anticipata. Superando risalenti tesi che ravvisavano nella fattispecie una vendita obbligatoria o un
possesso animo domini anticipato, la giurisprudenza di legittimita ha consolidato il principio secondo

cui il preliminare ad effetti anticipati integra un collegamento funzionale tra contratti tipici (Cass. n.

5891/202412]; Cass. n. 16917/2026[3)).

La disponibilita del bene consegnato anteriormente al rogito trova la propria giustificazione causale in
un contratto di comodato precario collegato, mentre la corresponsione anticipata del corrispettivo
configura un mutuo gratuito di scopo. Entrambi i negozi accessori presentano efficacia meramente

obbligatoria e sono funzionalmente asserviti alla causa prevalente del contratto preliminare di vendita.

Ne deriva che il promissario acquirente acquisisce una detenzione qualificata del bene, esercitata
nel proprio interesse ma pur sempre nomine alieno, riconoscendo la signoria dominicale del
promittente venditore. Tale posizione giuridica & strutturalmente incompatibile con il possesso utile ai
fini dellusucapione ventennale ex art. 1158 c.c., difettando il concorrente requisito psicologico

dell'animus possidendi.
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2.2 — | limiti dell'interversione del possesso e le opere di modifica

Il ricorrente sosteneva che la detenzione originaria si fosse convertita in possesso pieno per effetto
dell'esecuzione di ingenti lavori di ristrutturazione, riparazione e trasformazione dell'immobile,
unitamente al protratto godimento esclusivo del fabbricato. La Suprema Corte ha recisamente
disatteso tale prospettazione, ribadendo i rigorosi presupposti previsti dall'art. 1141, comma 2, c.c. per

l'interversione del possesso.

L'interversio possessionis non pud derivare da un mero atto di volizione interna o psicologica del
detentore, né dal mero decorso del tempo o dall'astensione dall'uso da parte del proprietario.
Occorre invece il compimento di atti materiali esterni ed inequivoci dai quali emerga una concreta
opposizione rivolta direttamente contro il possessore, volta a rendere manifesto a quest'ultimo che il
detentore intende cessare di detenere nomine alieno per iniziare a possedere esclusivamente nomine

proprio (Cass. n. 7082/2026%]; Cass. n. 602/2026°)).

In particolare, I'esecuzione di lavori di riparazione, manutenzione o modifica dell'immobile da parte del
promissario acquirente non costituisce un atto di aperta opposizione, potendo tali interventi trovare
adeguata giustificazione nella facoltd di godimento accordata dal titolo contrattuale di comodato

collegato.

L'inquadramento del preliminare ad effetti anticipati nell'alveo dei contratti collegati risponde a una
solida logica di coerenza sistematica. La consegna del fabbricato e il pagamento anticipato del prezzo
non alterano la natura puramente obbligatoria del contratto preliminare, il quale continua a produrre

esclusivamente I'obbligazione di prestare il consenso alla stipulazione del rogito definitivo.

La concessione della disponibilita materiale dell'immobile prima del trasferimento della proprieta
costituisce una facolta d'uso accessoria e precaria, che non trasmette al promissario acquirente
alcuna posizione di diritto reale. Il detentore qualificato & conscio dell'altruita del bene e riconosce la
titolarita dominicale del promittente alienante, con la conseguenza che qualsiasi mutamento della
qualificazione soggettiva della relazione materiale presuppone il rigoroso assolvimento dell'onere

probatorio previsto per I'interversione.

La rigorosa distinzione tra detenzione qualificata e possesso assume un valore dirimente anche
rispetto alla disciplina delle azioni possessorie e petitorie. || promissario acquirente, pur potendo

esperire I'azione di reintegrazione ex art. 1168 c.c. quale detentore autonomo nei confronti dei terzi
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spoliatori, non gode delle tutele riservate al possessore nei rapporti interni con il promittente venditore,

restando sempre subordinato al titolo contrattuale originario.

Qualsiasi pretesa volta a far valere I'usucapione del bene immobile richiede pertanto I'allegazione e la
prova puntuale di un atto di interversione esplicito e non equivoco, non potendosi presumere I'animus
domini dal mero fatto materiale della disponibilita esclusiva delle chiavi dellimmobile o dalla prolungata

residenza anagrafica all'interno del fabbricato.

03. Efficacia retroattiva della risoluzione e disciplina

delle restituzioni

“L'efficacia retroattiva della risoluzione del preliminare per inadempimento fa
venire meno il titolo giustificativo della detenzione, obbligando alla restituzione

dellimmobile e alla corresponsione dei frutti civili per il godimento maturato.”

3.1 — Laripetizione dell'indebito oggettivo ex art. 2033 c.c.

L'accertamento del grave inadempimento del promissario acquirente — consistito nell'ingiustificato
rifiuto di addivenire alla stipulazione del rogito definitivo — comporta la risoluzione giudiziale del
contratto preliminare ai sensi dell'art. 1453 c.c.. Per effetto dell'art. 1458 c.c., lo scioglimento del
vincolo opera retroattivamente tra le parti (ex func), determinando la caducazione di tutti gli effetti

contrattuali prodotti medio tempore.

Il venir meno retroattivo della causa giustificatrice delle attribuzioni patrimoniali attiva I'ordinario regime
della ripetizione dell'indebito oggettivo di cui all'art. 2033 c.c.. Ciascun contraente & tenuto a
ripristinare la situazione patrimoniale anteriore: il promittente venditore deve restituire le somme
incassate a titolo di prezzo o acconto, maggiorate degli interessi legali dalla data del pagamento;
specularmente, il promissario acquirente deve rilasciare I'immobile e rifondere i pregiudizi arrecati alla

consistenza originaria del bene (Cass. n. 12693/2026(°!: Cass. n. 3244/2026[7]).
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3.2 — Natura e quantificazione dell'indennita per i frutti del godimento

Un profilo di grande rilievo pratico riguarda I'obbligo del promissario acquirente di corrispondere
un'adeguata indennita di occupazione per il godimento materiale del fabbricato. La difesa del
ricorrente invocava la gratuita del comodato ex art. 1803 c.c. per sostenere che nulla fosse dovuto per

l'uso pregresso.

La Seconda Sezione ha respinto con fermezza tale argomentazione: la gratuita del comodato opera
esclusivamente nella fase fisiologica di esecuzione dell'accordo contrattuale. Una volta intervenuta
la risoluzione del preliminare per inadempimento dell'occupante, la detenzione diviene
retroattivamente priva di causa, trasformandosi in una occupazione sine titulo che impone la

corresponsione dei frutti civili parametrati al valore locativo di mercato del cespite per l'intero arco

temporale dell'occupazione (Cass. n. 12162/2026[8]).

La quantificazione dell'indennita risponde a una funzione reintegratoria del patrimonio del
proprietario, al quale deve essere garantita la piena reintegrazione per la perduta disponibilita

economica del bene per tutto il periodo in cui non ha potuto locarlo o alienarlo a terzi.

Il principio di retroattivita della risoluzione per inadempimento trova il proprio fondamento nella tutela
dell'equilibrio patrimoniale tra i contraenti. Con la caducazione del contratto preliminare viene meno
anche il negozio accessorio di comodato, facendo sorgere a carico dell'occupante un'obbligazione
restitutoria integrale che comprende sia la materiale disponibilitda della res, sia i frutti civili maturati

medio tempore.

La liquidazione dell'indennita per il godimento dell'immobile non presuppone necessariamente la
prova di un danno ulteriore subito dal proprietario, essendo I'arricchimento senza causa
dell'inadempiente insito nell'avvenuta utilizzazione economica del fabbricato a titolo gratuito. | criteri
equitativi di liquidazione ancorati ai valori locativi medi accertati mediante consulenza tecnica

d'ufficio assicurano una reintegrazione piena e proporzionata al valore reale del bene.

L'obbligazione di corrispondere i frutti civili per il godimento dell'immobile si configura come un debito
di valore volto a reintegrare I'utilita economica che il proprietario avrebbe potuto trarre dall'immobile
mediante la locazione a terzi sul libero mercato. Tale importo viene quantificato tenendo conto della

destinazione urbanistica, della superficie commerciale e dello stato manutentivo originario del bene.

Metodo Giuridico — Rivista di Diritto e Giurisprudenza Pagina 7 di 11


https://www.normattiva.it/

—% Metodo Giuridico

Ius et Ratio
ISSN 3103-7305

La retroattivita della pronuncia risolutiva travolge retroattivamente ogni autorizzazione tacita all'uso
gratuito, escludendo che il promissario acquirente inadempiente possa trarre vantaggio economico

dalla propria condotta contra legem.

04. Riflessi applicativi, tutele del promittente

venditore e clausole contrattuali

4.1 — Strumenti di presidio preventivo nella redazione del preliminare

Le coordinate ermeneutiche delineate dalla sentenza n. 449/2026 offrono indicazioni operative
essenziali per la redazione delle pattuizioni preliminari. Nelle vendite complesse, l'accoglimento
della clausola di preliminare con effetti anticipati e indennita di occupazione richiede l'inserimento

di specifiche clausole di salvaguardia volte a prevenire situazioni di stallo contenzioso.

In particolare, & opportuno che i contraenti specifichino espressamente la natura di mera detenzione
precaria della consegna anticipata, disciplinando convenzionalmente I'ammontare forfettario
dell'indennita mensile dovuta in ipotesi di mancata stipulazione del rogito definitivo entro il termine
essenziale pattuito. Tali pattuizioni si collegano alla nostra analisi sul reciproco inadempimento nel

preliminare ad effetti anticipati, rafforzando la tutela preventiva delle parti.

4.2 — Rapporti tra risarcimento del danno, spese di ripristino e indennita

Sul piano rimediale, la pronuncia conferma la cumulabilita tra I'indennita di occupazione per il mancato
godimento e la condanna al rimborso delle spese occorrenti per il ripristino dello stato dei luoghi.
Qualora il promissario acquirente abbia eseguito opere non autorizzate o mutamenti strutturali,
I'alienante ha diritto ad ottenere sia la restituzione del bene nel suo pristino stato, sia il ristoro del

danno economico subito (Cass. n. 21771/2026!°; Cass. n. 4074/2026[10]).

La compensazione giudiziale tra l'obbligo di restituzione del prezzo versato dal promissario
acquirente e i debiti da quest'ultimo maturati per indennita di occupazione e spese di ripristino

garantisce l'integrale reintegrazione patrimoniale del contraente adempiente.
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In conclusione, la decisione della Suprema Corte consolida un equilibrio sostanziale e processuale
di fondamentale importanza per il diritto dei contratti, ribadendo che I'immissione anticipata nel bene
non attribuisce prerogative proprietarie e che lo scioglimento contrattuale ripristina integralmente la

pienezza dei diritti del dominus.

Nella prassi negoziale & consigliabile inserire nel testo del preliminare una disciplina analitica degli
effetti anticipati, specificando espressamente I'obbligo del promissario acquirente di non eseguire
modifiche non concordate e pattuendo una penale giornaliera per il ritardo nel rilascio del cespite in

ipotesi di risoluzione.

L'arresto della Corte di Cassazione n. 449/2026 offre agli interpreti e ai professionisti una guida sicura
per governare le patologie contrattuali delle vendite immobiliari, garantendo che I'inadempimento del

promissario acquirente non si risolva in un ingiusto pregiudizio per il promittente alienante.

In sede contenziosa, la tempestiva proposizione delle domande restitutorie e risarcitorie sin dal primo
grado di giudizio costituisce un presidio fondamentale per evitare preclusioni processuali. La
Suprema Corte ha ribadito che la domanda di indennita di occupazione e quella di rimborso delle

spese di ripristino devono essere formulate nel rispetto delle barriere decaditorie del codice di rito.

Il quadro giurisprudenziale che ne emerge conferma l'elevato rigore della giurisprudenza civile nel
tutelare i diritti della proprietd immobiliare, impedendo abusi e garantendo l'effettivita dei rimedi

sinallagmatici previsti dal nostro ordinamento.

FONTI UTILIZZATE

Normativa di Riferimento

o Codice Civile « Artt. 1140 (Possesso), 1141 (Mutamento della detenzione in possesso), 1158
(Usucapione dei beni immobili), 1351 (Contratto preliminare)

e Codice Civile < Artt. 1453 (Risolubilita del contratto per inadempimento), 1458 (Effetti della
risoluzione), 1803 (Nozione di comodato), 2033 (Indebito oggettivo)

» Codice di Procedura Civile « Artt. 112 (Corrispondenza tra il chiesto e il pronunciato), 115
(Disponibilita delle prove e principio di non contestazione), 360 (Motivi di ricorso in cassazione)
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