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PREMESSA

Nel caso in cui non si addivenga, su di una base contrattuale, alla
composizione di un assetto definitivo degli interessi delle parti, a mezzo
di un unico atto, restano prospettarsi tre distinte ipotesi da cui discen-
dono differenti conseguenze giuridiche:

— l’atto d’opzione (ex art. 1331 c.c.), ovvero il negozio bilaterale
attraverso cui rimane concordata l’irrevocabilità della dichiarazione di
una delle parti relativamente ad un futuro contratto, il quale sarà
concluso mediante la mera accettazione dell’altra parte, con riguardo
ad un regolamento negoziale interamente contemplato nel patto di
opzione, su cui la stessa rimane libera di prestare accettazione, o meno,
entro un determinato termine;

— il c.d. contratto preparatorio in senso stretto, o puntuazione,
attraverso il quale i contraenti convengono su taluni punti del futuro
contratto. Ed in occasione della stipulazione di quest’ultimo (restando
peraltro assente un obbligo delle parti, sì come nel caso in cui siano
intercorse semplici trattative), non vi sarà la necessità di un nuovo
incontro di volontà sui punti che abbiano di già costituito oggetto di
relativa definizione;

— il contratto preliminare, questo finalizzato ad obbligare le parti,
che si riducono ad una solamente nel caso di preliminare unilaterale,
alla stipulazione di un futuro contratto.

È il giudice di merito tenuto alla riconduzione della fattispecie
concreta ad una delle ipotesi alle quali si opera qui dinanzi riferimento.

******

La stipula di un preliminare di preliminare riferito ad una vendita
di bene immobile, ossia dell’accordo per la cui ragione le parti si
obbligano alla successiva conclusione di un contratto che preveda
anche solamente effetti obbligatori (esclusa l’esecuzione in forma spe-
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cifica in caso di inadempimento), si reputa essere valido ed efficace e
non nullo per difetto di causa, nel caso in cui resti configurabile un
interesse delle parti meritevole di tutela ad una formazione progressiva
del contratto, la quale resti basata su una differenziazione dei contenuti
negoziali, rimanendo altresì identificabile la più ristretta area del
regolamento di interessi coperta dal vincolo negoziale traente origine
dal primo preliminare.

La violazione del predetto accordo, poiché contraria a buona fede,
rimane idonea, pertanto, a fondare — a cagione della mancata conclu-
sione del contratto stipulando —, una responsabilità contrattuale da
inadempimento di una specifica obbligazione la cui insorgenza si pone
nella fase precontrattuale.

Nell’opinio iuris (Cass., sez. un., n. 4628/2015), si è così posto
termine ad un contrasto sorto tra quanti sostenevano che il contratto a
mezzo del quale si crei l’obbligo delle parti alla stipula di un successivo
contratto ad effetti obbligatori (ovvero un contratto preliminare di
preliminare), rimanesse nullo per difetto di causa, non restando meri-
tevole di tutela l’interesse di obbligarsi ad obbligarsi in quanto dallo
stesso derivante una inutile complicazione e quanti — nella stessa
opinio iuris di legittimità — ritenevano essere valido un accordo della
natura di quello qui in discussione.

Sull’accertamento della natura dell’accordo che le parti abbiano
concluso, il quale si traduce nell’interpretazione della volontà negoziale
delle parti, in base ai criteri dettati dalla relativa disciplina annoverata
dal codice civile (artt. 1362 e ss. c.c.), si osserva come lo stesso implichi
un apprezzamento devoluto al giudice di merito.

******

Nell’ambito del contratto preliminare le parti si obbligano a pre-
stare il loro consenso alla conclusione del contratto definitivo, gli
elementi essenziali ed accidentali del quale siano stati resi oggetto di
contestuale precisazione ed i cui effetti avranno ingresso all’atto della
stipulazione.

Diversamente, invece, accade nel caso della sottoscrizione della
minuta o puntuazione di contratto, la cui funzione, infatti, resta
delimitata al solo terreno della documentazione dell’intesa che le parti
abbiano raggiunto su taluni punti del contratto, la cui conclusione avrà
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luogo allorché si sarà definito, in seguito, anche l’accordo sugli altri
punti da trattare.

Nell’ambito di cui qui in ultimo, quindi, rimane dato alle parti
conservare la relativa libertà di recesso dalle trattative, la quale trova un
limite solamente nella responsabilità precontrattuale di cui alla norma
di riferimento del codice civile (ex art. 1337 c.c.).

Può peraltro ampliarsi il campo di osservazione, rilevando così che,
secondo un primo orientamento, ciò che differenzia la punctatio dalla
proposta contrattuale e dal contratto preliminare, rimarrebbe rappre-
sentato dal fatto che la stessa, invece che contenere — ancorché in nuce
— tutti gli elementi o almeno quelli essenziali del contratto, si limite-
rebbe soltanto a contemplare dati generici del contratto stesso. Ed
ancora: in luogo della documentazione dell’intesa raggiunta, la puntua-
zione rimarrebbe custode di un carattere solamente interlocutorio e di
preparazione della stipulazione.

In termini più rigorosi, altro orientamento ha però ritenuto che
non vi sarebbe perfezionamento del contratto e neanche rimarrebbe
configurabile l’insorgenza della relativa responsabilità contrattuale,
allorquando — una volta che si sia raggiunta un’intesa sui soli elementi
essenziali del contratto —, si rimetta la determinazione degli elementi
accessori ad un momento successivo, poiché la minuta o puntuazione
dei primi di tali elementi, nonostante resti riportata in apposito docu-
mento, rimarrebbe sfornita di valore vincolante a cagione del difetto di
consenso su tutti gli elementi del contratto, fatti inclusi quelli acces-
sori, necessari ai fini della formazione del contratto stesso. Tanto,
tuttavia, fatta salva l’ipotesi in cui le parti abbiano ritenuto di conside-
rare il contratto quale formato, in ragione della ininfluenza dei punti
rimasti ancora da definire sopra quegli altri, i quali abbiano costituito
oggetto di avvenuto accordo. Ipotesi, quest’ultima, con riguardo alla
quale, perciò, si è ritenuto che la minuta o puntuazione valesse come
contratto perfetto cui si fa discendere anche l’ipotizzabilità della re-
sponsabilità di cui innanzi, a patto che, però, resti ricorrente una
rigorosa allegazione e dimostrazione dell’intendimento anzidetto e
della relativa portata, anche nella puntuazione scritta. In difetto di ciò,
si è anche ritenuto trovarsi nell’ambito della materia relativa alla
valutazione ai fini della eventuale responsabilità precontrattuale dell’af-
fidamento sulla successiva conclusione del contratto, la quale rimane
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desumibile dalla minuta ma non di contratto concluso, anche nella
specie di preliminare, che resta di per sé contratto perfetto.

******

Rilevante, pertanto, è la definizione dei limiti “confinari” che si
interpongono tra le distinte figure del contratto preliminare e della
puntuazione. Sul tema si osserva che, mentre relativamente alla prima
di esse, il connesso oggetto resta definito dall’obbligo delle parti alla
prestazione del successivo consenso alla conclusione del contratto
definitivo, gli elementi essenziali ed accidentali del quale siano stati
contestualmente puntualizzati ed i cui effetti avranno ingresso all’atto
della stipulazione, la minuta o puntuazione di contratto, invece, manca
di avere effetto vincolante tra le parti.

Alla seconda delle due figure, infatti, è generalmente riconosciuta
la mera funzione di documentazione dell’intesa che le parti stesse
abbiano raggiunto su punti specifici del contratto la cui conclusione
non potrà che avvenire in momento successivo, ossia allorquando
l’intesa medesima sarà estesa anche agli altri punti rimasti ancora
oggetto della relativa trattativa.

L’alternativa che vien posta così sul tavolo è tra un contratto
preliminare ed un’ipotesi di documento non contrattuale attraverso cui
rimane dato segnare la sola evoluzione dello stato delle trattative tra le
parti nella prospettiva della definizione di un assetto di interessi da
assoggettare a contrattualizzazione.

In generale si ritiene che non abbia luogo il perfezionamento del
contratto e neppure la stessa responsabilità contrattuale resti configu-
rabile una volta che, raggiunta l’intesa sui soli elementi essenziali del
vincolo contrattuale, sia poi rimessa ad una fase ulteriore e successiva
la stessa definizione degli elementi accessori. Ciò, in specie, poiché la
puntuazione degli elementi essenziali, anche se “confezionata” attra-
verso specifico documento, non possiede valore vincolante, per difetto
del consenso su tutti gli elementi del contratto, fatti inclusi quelli
accessori, necessario questo ai fini della stessa formazione del contratto.
Si fa salva l’eventualità, al riguardo, in cui le parti abbiano cioè inteso
considerare il contratto come di già concluso a cagione della scarsa o
nessuna influenza dei punti ancora da definire su quelli già oggetto di
accordo. Si tratta, in modo particolare, dell’ipotesi nella quale la
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puntuazione assume valore di contratto perfetto con relativa ipotizza-
bilità della connessa responsabilità. È tuttavia necessario, si è anche
osservato, che ricorra una rigorosa e non equivoca allegazione e
dimostrazione di un tale intendimento e portata.

Quindi, deve linearmente rilevarsi come il contratto preliminare
trovi nell’elemento dell’assunzione dell’obbligo, da parte di ciascuno
dei contraenti, riferito alla stipulazione del contratto definitivo,
l’aspetto che meglio ne caratterizza il profilo.

Conseguentemente deve così anche sottolinearsi che, ove non
ricorra tale ultima condizione, ossia ove sia mancata l’assunzione
dell’obbligo del quale si è detto, è da ritenere la stessa esclusione
dell’esistenza del contratto preliminare medesimo.

Pertanto, ove le parti giungano — nell’ambito delle trattative da
esse condotte — ad un accordo relativo, ad es., al solo prezzo, si è
dinanzi alla chiusura di una fase, appunto relativa alle trattative,
rimanendo tuttavia escluso che ci si possa trovare dinanzi alla conclu-
sione di un vincolo contrattuale preliminare.

Questo inquadramento del tema, dunque, muove nel senso di una
corretta applicazione del principio del quale si è detto dinanzi, per cui
l’oggetto del preliminare rimane appunto definito dall’obbligo che le
parti assumono circa la prestazione del rispettivo consenso per la
definizione in seguito del contratto definitivo, gli elementi essenziali ed
accidentali del quale abbiano conosciuto contestuale precisazione e con
i relativi effetti i quali avranno ingresso all’atto della sua conclusione.

Al contrario, si deve rilevare come resti dedotta la mancanza di
valore vincolante per le parti della c.d. minuta o puntuazione, in quanto
a tale figura rimane ascritta la sola funzione di documentazione dell’in-
tesa che le parti medesime abbiano raggiunto su punti specifici del
contratto il quale, in un secondo momento, sarà tra le parti stesse
definito, ovvero allorquando esse avranno raggiunto l’accordo anche
sugli altri punti rimasti interessati alla fase relativa alle trattative.

Così, si impone di giungere ad una scelta alternativa, in ordine alla
qualificazione di un dato rapporto, tra un contratto preliminare ed
un’ipotesi di documento non contrattuale che definisce solamente lo
stato dell’evoluzione delle trattative tra le parti nella prospettiva della
realizzazione in futuro di un assetto degli interessi da assoggettare a
contrattualizzazione. La questione sembra trovare soluzione alla luce
degli orientamenti emersi nell’opinio iuris, in cui si è appunto escluso il
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perfezionamento del contratto, così della relativa responsabilità con-
trattuale, nel caso in cui, una volta raggiunta l’intesa sui soli elementi
essenziali del contratto, si faccia rimessione della definizione degli
elementi accessori ad un momento successivo.

Si ritiene, infatti, che la puntuazione degli anzidetti elementi, anche
se riportata in apposito documento, non possiede un valore vincolante
per la mancanza del consenso delle parti su tutti gli elementi del
contratto, fatti inclusi quelli accessori; accordo, questo, necessario ai
fini della formazione dello stesso contratto. Rimane, tuttavia, salva
l’ipotesi già ricordata nella quale le parti abbiano inteso il contratto
come formato per l’ininfluenza dei punti da definire su quelli già tema
di definizione mediante relativo accordo.

Si tratta, nel caso di cui qui in ultimo, di minuta la quale vale, così,
come contratto perfetto e correlata, conseguente ipotizzabilità della
connessa responsabilità. Necessaria è però una rigorosa allegazione e
dimostrazione dell’intendimento in questione, sì come dinanzi ricor-
dato.
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