Vendita di terreno da distaccarsi da una piu ampia estensione - Cass. n. 14585/2021

Vendita - singole specie di vendita - di cose immobili - Vendita di
terreno da distaccarsi da una piu ampia estensione - Determinazione e
determinabilita dell'oggetto - Condizioni di ammissibilita - Limiti -
Fattispecie.

La vendita di cose generiche, appartenenti ad un "genus limitandum", &
ammissibile, in virtu del principio di conservazione del negozio
giuridico, anche rispetto agli immobili, relativamente al "genus
limitatum" costituito dal complesso di un determinato fondo. Sicché,
laddove un terreno debba essere distaccato da una maggiore estensione
e sia indicato soltanto quantitativamente, nella misura della sua
superficie, sussiste i1l requisito della determinabilita dell'oggetto,
quando sia accertato che le parti avevano considerato la maggior
estensione di proprieta del venditore come "genus", essendo stata la
stessa perfettamente individuata nel contratto, nonché stabilito la
misura della estensione da distaccare e sempre che per la
determinazione del terreno non debba richiedersi una nuova
manifestazione di volonta delle parti, null'altro occorrendo, ai fini
della sussistenza del suddetto requisito, se non 1'adempimento del
venditore che deve prestare la cosa determinata solo nel genere ex
art. 1178 c.c.. Ne deriva che il requisito di determinabilita
dell'oggetto sussiste quando nel contratto siano contenuti elementi
prestabiliti dalle parti, che possono consistere anche nel riferimento
a dati di fatto esistenti e sicuramente accertabili, i quali siano
idonei alla identificazione del terreno da trasferire mediante un
procedimento tecnico di mera attuazione, che ne individui 1la
dislocazione nell'ambito del fondo maggiore, per cuili la consegna di
una parte piuttosto che di un'altra risulti di per sé irrilevante,
essendo i diversi tratti di terreno del tutto equivalenti, escluso
ogni margine di dubbio sulla identita del terreno oggetto del
contratto. (Nella specie, la S.C. ha confermato la sentenza di merito,
che aveva dichiarato la nullita del contratto preliminare di permuta
di cosa presente contro cosa futura - avente per oggetto il 75% del
terreno di proprieta delle promettenti venditrici contro il 25% delle
costruzioni che 11 promettente permutante avrebbe realizzato sui
suddetti fondi - per la indeterminabilita dell'esatta collocazione
della parte di terreno e dell'esatta collocazione delle costruzioni
risultando, in concreto, omesse sia la dimensione, sia l'esatta
ubicazione dei fabbricati edificandi).
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