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Vendita

Vendita - preliminare - rapporti tra i due tipi di contratto - prevalenza della vendita - sussistenza - effetti (art. 1351-1537 c.c.) - preliminare immobiliare - garanzia per i vizi dell'immobile - operatività ex lege - sussistenza - successiva stipula del contratto definitivo - irrilevanza (art. 1490 c.c.)


Nell'ipotesi di vendita  di immobile preceduta da preliminare, la fonte del regolamento contrattuale è esclusivamente il contratto definitivo di vendita, mentre il contratto preliminare, determinando soltanto l’obbligo reciproco della stipulazione del definitivo, resta superato dal contratto di vendita la cui disciplina può anche non conformarsi al preliminare. Il preliminare, una volta intervenuto il contratto definitivo, può al più fornire elementi utili per l’interpretazione del regolamento contrattuale, mentre in ordine alle singole pattuizioni occorre far capo esclusivamente al contratto definitivo che assorbe le convenzioni preliminari, togliendo ad esse ogni efficacia negoziale e dettando l’unica disciplina dei rapporti.
Il principio di cui sopra non vale tuttavia per quanto attiene alla responsabilità per i vizi e difetti della cosa preesistenti al definitivo, perché la garanzia per vizi trova la sua fonte direttamente nella legge, a prescindere dalla pattuizione delle parti. Pertanto, l’aver acconsentito alla conclusione del contratto definitivo in adempimento all’obbligazione assunta con il preliminare non costituisce rinuncia alla pretesa di far valere le garanzie, tanto più se già anticipate (nella specie, prima ancora del rogito l’attore aveva denunciato vizi e difetti a suo giudizio esistenti e non risulta che abbia rinunciato a tali contestazioni successivamente al rogito). 






