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Cass. civ. sez. II del 23 giugno 2017 n. 15751 

 

1.Con il primo motivo di ricorso la ricorrente denunzia la violazione degli artt. 1418 co. 2, 

1325, 1346 e 1350 c.c.  

Si sostiene che erroneamente è stata ritenuta la validità della scrittura privata di 

compravendita del 29 dicembre 1990, nonostante con la medesima si provvedesse 

all'alienazione di una pluralità di immobili, senza che nel contratto fosse stato indicato il 

corrispettivo previsto per ognuna delle vendite effettuate.  

Il contratto de quo erroneamente denominato come " Vendita di immobili" in realtà poneva in 

essere otto distinte compravendite, con la necessità di individuare, dal lato del venditore, otto 

autonomi centri di interessi, essendo diversi i proprietari di ogni immobile o gruppo di 

immobili trasferiti.  

Poiché il contratto di compravendita nel quale manchi l'indicazione del prezzo, che deve 

necessariamente risultare dal contratto, costituisce un'ipotesi negoziale per la quale è 

prescritta la forma scritta ad substantiam, deve reputarsi illegittima la soluzione alla quale è 

pervenuta la Corte distrettuale che contravviene apertamente alle norme indicate in rubrica, 

per l'assenza di determinatezza di uno degli elementi essenziali del contratto, quale appunto il 

prezzo. 

A tal fine ha quindi invocato il precedente di questa Corte n. 3395/1979 che ha previsto la 

nullità del contratto di compravendita che non preveda distintamente l'indicazione del prezzo 

per ognuno degli immobili alienati.  

1.1. Il motivo è infondato e deve pertanto essere rigettato.  

La censura investe in generale il tema della validità e dei requisiti che deve avere la vendita di 

immobili allorquando con un unico contratto le parti abbiano inteso trasferire la proprietà di 

più immobili appartenenti a diversi soggetti.  

La fattispecie della vendita cumulativa risulta peraltro richiamata dal legislatore nell'art. 1540 

c.c., facendo però riferimento all'ipotesi in cui con il medesimo contratto, e per un solo 

prezzo, siano alienati due o più immobili, apprestando però una disciplina di dettaglio al solo 

fine di risolvere i problemi di difformità nella quantità dei beni alienati, rinviando alle norme 

in tema di vendita a corpo o a misura, anche laddove le differenze possano essere compensate 

in ragione della maggiore quantità presente in un bene a fronte della minore quantità 

riscontrata nell'altro.  

L'ipotesi  della  vendita  cumulativa,  che  l'elaborazione giurisprudenziale ha inteso 

differenziare, sebbene a fini che non rilevano in questa sede, dalla cd. vendita in blocco (cfr. 

da ultimo Cass. n. 655/2017, secondo cui, ai fini del riconoscimento del diritto di prelazione o 

di riscatto a favore del conduttore, ex artt. 38 e 39 della I. n. 392 del 1978, è presupposta 

http://www.fanpage.it/diritto


http://www.fanpage.it/diritto 
 
 

2 
 

l'identità dell'immobile locato con quello venduto, e, pertanto, mentre rimane inalterato nel 

caso di vendita cumulativa, viene meno nell'ipotesi di vendita in blocco, per la cui 

configurazione è sufficiente che i vari beni alienati, tra loro confinanti, costituiscano un 

"unicum" e siano venduti non come una pluralità di immobili casualmente appartenenti ad un 

unico proprietario e ad un soggetto diverso da colui che conduce in locazione per uso diverso 

uno di essi, ma come complesso unitario, costituente un "quid" differente dalla mera somma 

delle singole unità immobiliari; conf. Cass. n. 15897/2011), rinviene una descrizione 

essenzialmente fenomenica nella norma citata, ma al di fuori della specifica situazione 

prevista dall'articolo in esame, manca una disciplina puntuale in ordine ai requisiti che il 

contratto deve avere ai fini della sua validità formale e sostanziale.  

Ancorchè, in più punti della motivazione della sentenza impugnata traspaia la sostanziale 

riconduzione della vicenda contrattuale sottoposta al presente giudizio ad un'ipotesi di vendita 

in blocco, la questione però, come anticipato, non rileva ai fini della decisione della 

controversia, posto che la dottrina reputa che i problemi si pongano in punto di validità del 

contratto in termini identici per le due ipotesi di vendita. Infatti, va segnalato come, in assenza 

appunto di una disciplina di dettaglio, l'opinione maggiormente accreditata presso gli studiosi 

sia quella secondo cui la soluzione del problema esposto debba rinvenirsi nei principi generali 

della vendita comune e dei contratti di scambio. 

In tale ottica si è quindi ritenuto, che pur alla luce della scarna formulazione della norma de 

qua, la figura del contratto di vendita cumulativa ricorra ogni qual volta le parti abbiano 

costruito il rapporto sinallagmatico tra la pluralità degli immobili complessivamente 

considerati ed il prezzo, E' necessario altresì che sussista il requisito della bilateralità del 

negozio, nel senso che il contratto deve essere stipulato da due sole parti, anche se 

plurisoggettive, nonché quello della unicità del prezzo, che appunto costituisce indice 

privilegiato dell'unicità del contratto.  

Nello stabilire quindi se ci si trovi dinanzi ad una vendita cumulativa con pluralità di oggetti 

ovvero a fronte di tanti singoli contratti conclusi contestualmente, ma strutturalmente distinti, 

in ragione degli oggetti alienati, autorevole risalente dottrina ha ribadito che occorra indagare 

la volontà dei contraenti, risolvendosi il problema in una quaestio voluntatis risolubile solo 

con riferimento al caso concreto.  

In tal senso l'elemento dell'unicità del prezzo costituisce indizio rilevante ai fini 

dell'accertamento della natura unitaria del contratto, e ciò soprattutto laddove si manifesti 

l'intento del compratore di acquisire i beni in maniera cumulativa, senza che quindi possa 

avere efficacia impeditiva la circostanza che i beni appartengano a più soggetti, non solo in 

comunione tra loro, ma anche in proprietà individuale.  

In tal senso, deve differenziarsi l'ipotesi in cui la parte plurisoggettiva sia costituita dai 

venditori i quali si associno tra loro per dare vita ad un'unica parte venditrice, da quella in cui 

vi sia una pluralità di compratori, posto che in tale ultima ipotesi, ad eccezione del caso in cui 

gli acquirenti intendano a loro volta acquistare il bene in comunione, l'acquisto pro parte da 

parte dei singoli compratori implica necessariamente che debba essere indicato il prezzo 

dovuto da ognuno di essi, in quanto tale fattispecie dà sempre vita ad un'ipotesi di vendite 
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plurime, sebbene contestuali, non potendo soddisfare il requisito della determinatezza del 

contratto l'indicazione del prezzo in maniera cumulativa.  

Una volta riassunti in tali termini le opinioni della dottrina che, in maniera peraltro molto 

limitata, ha avuto modo di occuparsi della questione, ritiene il Collegio che il fulcro 

argomentativo della riflessione dottrinale, rappresentato dalla necessità di dover indagare in 

concreto quale sia stata l'effettiva volontà delle parti, trovi conferma anche nella non copiosa 

giurisprudenza di questa Corte.  

Ad avviso della ricorrente elementi a favore della tesi della nullità dovrebbero trarsi da quanto 

affermato da Cass. n. 3595/1979, la cui massima recita che " Nell'ipotesi di compravendita di 

immobili, per la cui stipulazione la legge richiede, ai fini della validità del contratto, la forma 

scritta ad substantiam, il documento deve contenere tutti gli elementi essenziali del negozio 

medesimo e, quindi, anche l'elemento prezzo, la cui indicazione non può risultare da elementi 

estrinseci rispetto alla scrittura. Pertanto, è nullo il contratto nel quale sia indicato un unico 

prezzo con riguardo a due vendite di distinti beni immobili appartenenti a diversi proprietari, 

in quanto l'indicazione globale del prezzo esclude sia la determinatezza o la determinabilità 

del prezzo di ciascuna vendita, sia la consacrazione nell'atto scritto dell'accordo concluso tra 

le parti sul prezzo di ciascuna vendita".  

Tuttavia la lettura delle motivazioni per esteso della sentenza citata, evidenzia che la Corte 

d'Appello, che aveva ravvisato la nullità del contratto, aveva compiuto un accertamento in 

fatto, non oggetto di censura da parte dell'allora ricorrente, circa l'intervenuta conclusione di 

due distinti contratti di compravendita.  

La quaestio facti era stata quindi risolta, con apprezzamento non censurato, nel senso che le 

parti avevano inteso dare vita a due contratti, e ciò anche in ragione della considerazione 

secondo cui non era possibile riguardare i venditori come un unico centro di interessi.  

Ebbene, una volta ravvisata la presenza di due contratti di vendita, sebbene contestuali, appare 

ineluttabile la conseguenza della nullità per la mancata indicazione del prezzo effettivamente 

dovuto in ragione di ognuno dei due atti di alienazione.  

Ad avviso del Collegio non è possibile quindi rinvenire in tale precedente l'affermazione di un 

principio suscettibile di poter trovare aprioristica applicazione per tutte le ipotesi in cui, in 

presenza di alienazione di una pluralità di immobili, operata da più venditori, anche 

proprietari esclusivi dei singoli immobili alienati, debba  necessariamente provvedersi,  a  

pena di  nullità, all'indicazione del prezzo dovuto per ogni immobile, essendo invece ben 

possibile ipotizzare, con accertamento in fatto insindacabilmente riservato al giudice del 

merito, che i plurimi venditori abbiano inteso dare vita nel loro insieme ad una parte 

plurisoggettiva.  

La disamina della più recente giurisprudenza di questa Corte conforta l'approccio volto a 

valorizzare l'interpretazione e l'accertamento in concreto della volontà delle parti, ed in tal 

senso si segnala da ultimo Cass. n. 21342/2016 che ha appunto affermato che la 

compravendita che, a fronte del pagamento di un prezzo complessivo, abbia ad oggetto il 
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trasferimento di una pluralità di beni immobili, ancorché eterogenei tra loro, integra un 

contratto unico.  

In termini ancora più puntuali si pone poi Cass. n. 15545/2013, che, sebbene in riferimento 

alla conclusione di contratti preliminari, ma con argomenti suscettibili di trovare applicazione 

anche alla vendita definitiva, ha affermato che la stipulazione di due contratti preliminari di 

vendita cumulativa, aventi ad oggetto beni immobili considerati come un "unicum", con la 

pattuizione di un solo prezzo, può essere ricondotta ad una unitaria manifestazione negoziale 

facente capo ad un contratto preliminare complesso, avente ad oggetto una prestazione unica 

ed inscindibile, disciplinata dall'art. 1316 cod. civ.; ne consegue che l'impossibilità di 

distinguere la parte di prezzo riferibile all'una o all'altra promessa di vendita non determina la 

nullità dei preliminari medesimi.  

Nella motivazione la Corte ha condiviso la logica ed adeguata ricostruzione della complessiva 

vicenda contrattuale, valorizzando la circostanza che il prezzo unitario era stato stabilito dalle 

parti in funzione dell'indivisibilità soggettiva della prestazione, alla stregua della previsione 

del disposto di cui all'art. 1316 c.c., con la conseguenza che, poiché la volontà delle parti era 

stata quella di considerare i beni da trasferire come un "unicum", si sarebbe dovuta qualificare 

irrilevante l'omessa distinzione dei prezzi per ciascuno dei lotti, dal momento che all'oggetto 

unico della complessa convenzione contrattuale sarebbe legittimamente corrisposto un prezzo 

unico. Ha quindi escluso che potesse discorrersi di preliminari di vendita propriamente distinti 

sul piano strutturale-funzionale, trovandosi di fronte invece ad un'unica manifestazione 

negoziale facente capo ad un contratto preliminare complesso (con una parte promittente solo 

formalmente plurisoggettiva), così' che l'eccezione di nullità dedotta dalla ricorrente era 

infondata, a fronte dell'accertata unicità del prezzo (e, quindi, della sua valida determinazione 

in relazione ad un oggetto  complessivo  comunque  idoneamente  definito) corrispondente ad 

un'unica effettiva prestazione contrattuale.  

Una volta richiamati i precedenti che appaiono maggiormente aderenti alla vicenda in esame, 

e tornando alle doglianze della ricorrente, ritiene il Collegio che la Corte di merito con 

apprezzamento in fatto, non sindacabile in questa sede, abbia ravvisato l'esistenza di una 

vendita unitaria, alla quale hanno preso parte, dal lato del venditore, i vari proprietari dei beni 

trasferiti, ma nella veste di parte plurisoggettiva.  

A tal fine deve ricordarsi che l'interpretazione del contratto condotta sulla base di una corretta 

esegesi del processo di formazione e di manifestazione della volontà delle parti, 

l'accertamento, in generale, sull'effettiva natura e portata delle condizioni contrattuali e quello, 

in particolare, sulla indivisibilità o meno dell'obbligazione assunta, per effetto della comune 

volontà dei contraenti, costituiscono apprezzamenti di fatto incensurabili in sede di legittimità, 

se adeguatamente motivati, come devono ritenersi nella specie.  

Ed, inverso, in disparte anche profili di difetto di specificità del motivo, nella parte in cui 

omette di riprodurre in ricorso il contenuto della scrittura di compravendita oggetto di causa, e 

ciò in violazione del disposto dell'art. 366 co. 1 n. 6 c.p.c., lo stesso motivo è costretto a 

segnalare come erronea la denominazione del contratto come " Vendita di immobili " e cioè 

con un termine al singolare, proponendo, in contrasto con il tenore letterale delle espressioni 
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utilizzate dalle parti, la tesi della pluralità delle vendite, individuando tanti autonomi centri di 

interesse, per quante sono le unità immobiliari previste nel contratto, e ciò sebbene, per 

quanto parzialmente riportato in ricorso a pag. 27, la prima clausola della scrittura contempli 

l'indicazione dei venditori in maniera unitaria, a conferma della ricorrenza di un'ipotesi di 

parte plurisoggettiva.  

Tale conclusione risulta poi avvalorata dalla decisione gravata con ampie ed articolate 

motivazioni, laddove si precisa che l'intento delle parti era quello di trasferire non già i singoli 

immobili, ma il complesso immobiliare unitariamente considerato, costituendo ciò una valida 

manifestazione dell'autonomia negoziale.  

Si sottolinea altresì che non vi era un interesse dei singoli proprietari a cedere separatamente 

le porzioni di proprietà esclusiva, in ragione dell'interesse al trasferimento della titolarità del 

complesso ad una società della quale erano soci, sebbene non tutti, ma comunque solo 

membri della famiglia P.  

Così come pure risulta adeguatamente indagato il profilo dell'assenza di una comunione su 

tutti i beni da parte dei venditori, osservandosi che rispondeva ad una libera scelta delle parti 

quella di ricevere un prezzo unitario, da ripartire poi all'interno della parte plurisoggettiva, 

senza che fosse anche necessario indicare nel contratto di vendita, in base a quali criteri tale 

successivo riparto sarebbe intervenuto.  

Pertanto, attesa l'insindacabilità della verifica in concreto di quale fosse l'effettiva volontà 

delle parti, il motivo deve essere rigettato, non potendosi ravvisare alcuna nullità, in ragione 

della mancata indicazione del prezzo per ognuno degli immobili alienati. 
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