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ACCERTAMENTI NEGOZIALI E PUBBLICITA
IMMOBILIARE *

Di Raffaele Lenzi

SOMMARIO: 1. La multiforme categoria dei negozi di accertamento. - 2. La loro
controversa trascrivibilita. - 3. L’accertamento negoziale di usucapione. - 4.
Cancellazione di societa e trascrizione.

ABSTRACT. 1l contributo affronta il tema della trascrivibilita del negozio di accer-
tamento, esaminandone natura e funzione alla luce della disciplina della pubblicita
immobiliare. L’indagine si concentra su due fattispecie ricorrenti nella prassi:
l"accordo negoziale di accertamento dell usucapione e [’accertamento
dell’acquisto, in capo ai soci, dei beni residui a seguito della cancellazione della
societa. L’ analisi si sviluppa nel confronto tra approcci dottrinali e orientamenti
giurisprudenziali, mettendo a fuoco le criticita legate all’applicabilita degli artt.
2643 e 2645 c.c. e al principio di tipicita.

The contribution addresses the issue of the registrability of declaratory agree-
ments, examining their nature and function in light of the rules governing real es-
tate publicity. The analysis focuses on two recurring scenarios in legal practice:
the contractual acknowledgment of adverse possession and the declaratory recog-
nition of the transfer of residual assets to shareholders following the company’s
dissolution. The discussion unfolds through a comparison of doctrinal positions
and case law, highlighting the critical issues related to the application of Articles
2643 and 2645 of the Italian Civil Code and the principle of typicity.
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1. La multiforme categoria dei negozi di accertamento.

L’atto ricognitivo di diritti reali ¢ figura che inevitabilmente conduce
I’interprete su un terreno scivoloso. Se la dottrina riesce ancora a discrimi-
nare tra atto ricognitivo', negozio di accertamento?, dichiarazione di scien-

* ]I presente lavoro costituisce la rielaborazione ampliata della relazione tenuta a Siena, il
10 novembre 2024, nell’ambito del convegno: Marco Comporti, L uomo tra accademia,
professione e istituzioni, ed ¢ destinato agli Studi in suo onore

U'C. A. GRAZIANY, 1] riconoscimento dei diritti reali. Contributo alla teoria dell’atto rico-
gnitivo, Padova, 1979, 117 ss.; C. GRANELLIL, La dichiarazione ricognitiva di diritti reali,
Milano, 1983, 62 ss.; V. MARICONDA, Sulla ricognizione dei diritti reali immobiliari, in
Corr. Giur., 1988, 255 ss.; P. GIAMMARIA, Rilevanza dell atto ricognitivo del diritto reale e
negozio di accertamento, in Giur. merito, 1992, 1113 ss.; F. BOTTONI, Ricognizione di dirit-
ti reale: vecchi timori e spunti normativi, Riv. Dir. civ., 4, 2012, 467 ss.; E. LA ROSA, voce
Riconoscimento dei diritti, in Enc. dir., XL, Milano, 1989, 593 ss.; C. PASTORE, Natura
giuridica dell’atto ricognitivo di diritti e sua rilevanza nel processo. In particolare: la ri-
cognizione del diritto reale, in Riv. not., 2008, 446 ss. Sulla distinzione tra atto ricognitivo
e negozio di accertamento si veda L. FOLLIERI, L’accertamento convenzionale
dell’usucapione, in Il Foro Napoletano, Quaderni 23, Napoli, 2018, 85 secondo il quale
I’atto ricognitivo produce effetti meramente probatori, sollevando il beneficiario dall’onere
della prova, senza tuttavia precludere all’autore della dichiarazione la possibilita di dimo-
strare 1’inesistenza del rapporto riconosciuto. Al contrario, il negozio di accertamento vin-
cola le parti al contenuto convenzionalmente fissato, impedendo ogni successiva contesta-
zione, anche qualora emerga una divergenza rispetto alla realta giuridica preesistente. Per
I’Autore, quindi, ¢ netta la distinzione a livello concettuale tra atto ricognitivo e negozio di
accertamento, nonostante esse rischino di essere sovrapposte a livello pratico.

2 Per una bibliografia minima sul negozio di accertamento: M. GIORGIANNI, /I negozio di
accertamento, Milano, 1939; R. CORRADO, Il negozio di accertamento, Torino, 1942; M.
GIORGIANNI, voce Accertamento (negozio di), in Enc. d., 1, Milano, 1958, 237 ss.; A.
VALENTE, Accertamento dichiarativo e dinamica giuridica, Milano, 1963; A. LENER, Atti-
vita ricognitiva e accertamento negoziale, Milano, 1970, (edizione provvisoria); L.
DAMBROSIO, Il negozio di accertamento, Milano, 1996; E. PAOLINI, I contratto di accer-
tamento, Padova, 1997; S. D’ ANDREA, Sul problema del negozio atipico di accertamento,
Riv. dir. civ., 2000, I, 52; L. Bozz1, Accertamento negoziale e astrazione materiale, Padova,
2000; M. FORNACIARI, Lineamenti di una teoria generale dell’accertamento giuridico, To-
rino, 2002; F. GAMBINO, La potenziale efficacia traslativa del negozio di accertamento e le
teorie della forma, in Contratto e impr., 1999, 1295 ss.; A. CATRICALA, (voce) Accerta-
mento (negozio di), in Enc. giur., Roma, 1988, 1; F. CARNELUTTI, Note sull’accertamento
negoziale, in Riv. dir. proc., 1940, 3 ss.; ID., Documento ricognitivo o rinnovativo, in Riv
dir. proc., 1942, 236 ss.; A. FALZEA, (voce) Accertamento, (teoria generale), in Enc. dir., 1,
Milano, 1958, 205 ss.; R. FERCIA, (voce) Accertamento (negozio di), in Dig. disc. priv., Sez.
civ., aggiornamento, Torino, 2012, 35 ss.; A. GENTILI, L 'interpretazione autentica del con-
tratto, in Contratto e Impresa, 2001, 3, 1096-1258; A. CANDIAN, Nuove riflessioni sulle di-
chiarazioni riproduttive dei negozi giuridici, in Saggi di diritto, Padova, 1931, 177 ss.; G.
A. M. TRIMARCHI, Aftti ricognitivi di liberalita non donative nella prassi notarile, in
AA.VV. Liberalita non donative e attivita notarile, Atti del Convegno della Fondazione Ita-
liana per il Notariato, Trento, 2008, 164 ss.. Sempre sul negozio di accertamento si veda G.
BRANCA, Delle promesse unilaterali, in Comm. Cod. civ. Scialoja e Branca, Bologna,
1968, sub art. 1988, pp. 372 ss: secondo 1’ Autore, nel negozio di accertamento bilaterale
«Prima, le parti si formano un giudizio della situazione reale (se non lo avessero intima-
mente formulato, il debitore non riconoscerebbe la sua obbligazione!) poi, in quanto i due
giudizi coincidano, o meglio, in quanto il giudizio del debitore combaci con quello del cre-
ditore, se lo impongono vicendevolmente: cioe si tolgono la liberta di mutarlo in futuroy,
ne consegue come ad avviso dell’Autore il negozio di accertamento determina una sogge-
zione delle parti a cio che le stesse parti hanno voluto considerare verita.
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za, transazione, rettifica’, atto di interpretazione autentica, atto di constata-
zione e atto di ripetizione, nella prassi applicativa la distinzione evapora e si
riscontra un uso poco avvertito dei termini e una certa confusione concettua-
le che riverbera i propri effetti sulla concreta rilevanza degli atti posti in es-
sere e comporta di frequente una netta discrasia tra nomen iuris adottato ed
effetti programmati. In realta, anche nelle ricostruzioni della dottrina e nel
formante giurisprudenziale non emergono soluzioni univoche e rassicuranti
nel definire la distinzione tra i vari istituti. Vi ¢ anzi chi ha posto il problema
dell’utilita pratica della categoria del negozio di accertamento, manifestando
perplessita sulla sussistenza di una disciplina comune che legittimi
’unificazione di una pluralita di figure in uno schema generale che tutte le
comprenda®. Nell’affrontare quindi specificamente il tema della relazione
tra tali atti e la disciplina della pubblicita immobiliare, ¢ necessario, preli-
minarmente, fissare alcuni risultati ricostruttivi, in funzione di una maggiore
nitidezza concettuale, requisito necessario per cercare di offrire qualche ar-
gomentata soluzione al problema della trascrivibilita dei negozi di accerta-
mento, ovviamente ove relativi a diritti su beni immobili. Al riguardo si puo
fin d’ora affermare che il problema della trascrivibilita del negozio di accer-
tamento non puo trovare una soluzione generalizzante ma impone una serie
di distinzioni derivanti da una piu meditata qualificazione degli effetti
dell’atto. In giurisprudenza si afferma in maniera pressoché costante che il
negozio di accertamento ¢ caratterizzato dalla funzione di imprimere certez-
za giuridica ad un preesistente rapporto o di precisarne definitivamente il
contenuto, con I’ulteriore elemento caratterizzante costituito dal cd. effetto
preclusivo di ogni ulteriore contestazione al riguardo’; in sintesi il nucleo
del negozio ¢ costituito da una dichiarazione che, con I’affermare la certezza
di una determinata situazione, intende escludere la possibilita di rimetterla
in discussione. Ed ¢ quest’ultimo profilo dell’atto di accertamento che ne
giustifica la riconduzione alla categoria negoziale e ne esclude invece la
qualificazione in termini di mera dichiarazione di scienza. Il negozio di ac-
certamento contiene naturalmente anche una dichiarazione di scienza ma cio
non tradisce la natura negoziale dell’atto, in quanto la dichiarazione di
scienza costituisce il presupposto dell’attivita negoziale propria, costituita
dalla funzione preclusiva, cosi che, nel medesimo atto giuridico, coesistono
una dichiarazione di scienza e una dichiarazione di volonta. L’accertamento
privato quindi, lungi dall’assicurare una verita, afferma soltanto una certez-
za come valutazione soggettiva, unilaterale o bilaterale, con un atto il cui ef-

|51

3 E. QUADRI, La rettifica del contratto, Milano, 1973.

4 F. CARRESI, Note critiche in tema di accertamento negoziale, in Riv. dir. comm., 1946, 11,
70 ss.

5 Cass. n. 161 del 10 ottobre 1983, in Mass. Giur It., 1983, afferma che: «il negozio di ac-
certamento ha la funzione di fissare il contenuto di un rapporto giuridico preesistente con
effetto preclusivo di ogni ulteriore contestazione al riguardo,; esso non costituisce fonte au-
tonoma degli effetti giuridici da esso previsti, ma rende definitive ed immutabili situazioni
effettuali gia in stato di obiettiva incertezza, vincolando le parti ad attribuire al rapporto
precedente gli effetti che risultano dall’accertamento, e precludendo loro ogni pretesa, ra-
gione od azione in contrasto con esso»; gia in Cass. n. 4653 del 16 luglio 1981, in Mass.
Giur. It., 1981; Cass. n. 29766 del 6 maggio 1980, in Giur. It., 1981, 1, 253.
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fetto & costituito dalla preclusione di future contestazioni®. L attribuzione di
certezza, seppur soggettiva, ¢ quindi necessario presupposto causale’, ma la
funzione oggettiva dell’atto non ¢ di pervenire alla certezza, che, non poten-
do valere erga omnes, avrebbe poca rilevanza, bensi quella di assicurare, at-
traverso 1’accertamento, 1’effetto preclusivo: il dichiarante afferma la cer-
tezza di determinati fatti ed a tale dichiarazione di scienza vuole riconnettere
I’effetto preclusivo, come effetto negoziale. Nello stesso atto convivono
profilo valutativo e profilo prescrittivo. Puo esservi negozio di accertamento
anche in situazioni ove ¢ assente 1’incertezza®, nel qual caso I’atto ¢ funzio-
nale a determinare, in accrescimento alla sicurezza e stabilita del rapporto,
I’effetto preclusivo a carico dei dichiaranti, con 1’ulteriore effetto di docu-
mentazione della situazione certa. L’oggettiva mancanza di incertezza non
rende quindi nullo I’atto di accertamento per mancanza di causa, in quanto
persiste I’intenzione di rafforzare la certezza e realizzare ’effetto preclusi-
vo. Con il negozio di accertamento, in quanto consistente nella dichiarazio-
ne con cui si riconosce un rapporto o un diritto e i fatti su cui il rapporto (o
il diritto) si fonda, le parti si limitano a fissare la situazione preesistente, che
continua a costituire la fonte del rapporto. Il negozio di accertamento, infat-
ti, non ¢ mai fonte di una situazione giuridica nuova, ma concorre alla rego-
lazione del contenuto di una fattispecie preesistente: in questo senso deve
intendersi D’efficacia dispositiva da taluni attribuita al negozio di accerta-
mento’. Negozio di accertamento e fonte della situazione preesistente costi-
tuiscono fonti concorrenti di regolamentazione, ove alla prima ¢ demandata
la funzione di fissare il contenuto della situazione cui essa accede. Deve
quindi escludersi che possa esistere un’attivita di accertamento che prescin-
da del tutto dall’esistenza della situazione giuridica accertata. Vi ¢ poi chi
ritiene che in realta I’accertamento non riguarda un diritto ma esclusivamen-
te un fatto!?, che a sua volta puo essere produttivo di effetti giuridici e quin-
di fonte di situazioni soggettive. Si pone spesso il problema del discrimine
tra negozio di accertamento e transazione!!. Nel cercare di definire le diffe-
renze gli autori variamente richiamano, come elementi distintivi, la mancan-
za, nel primo, delle reciproche concessioni ovvero della necessaria insor-
genza, quantomeno potenziale, di un contrasto che possa sfociare in una lite.
Gli argomenti non sembrano decisivi nel fissare la distinzione, sia per

¢ L. Puccing, Contributo allo studio dell’accertamento privato, Milano, 1958, 77.

7 L. CARIOTA FERRARA, 1l negozio giuridico nel diritto privato italiano, Napoli, 1948,
273.

8 Per la non indispensabilita del requisito della incertezza, v. M. FORNACIARI, /I negozio
di accertamento, in I negozi di composizione delle liti, a cura di E. GABRIELLI, F. P.
Luiso, Torino, 2005, 20 ss., gia M. GIORGIANNI, Il negozio di accertamento, cit.; A.
CATRICALA, (voce) Accertamento (negozio di), cit.

° F. GALGANO, Il negozio giuridico, in Tratt. dir. civ. e comm., gia diretto da A. Cicu, F.
MESSINEO, L. MENGONI e continuato da P. SHLESINGER, III, 1, Milano, 1988, 200.

10 C. FURNO, Accertamento convenzionale e confessione stragiudiziale, Sansoni, Firen-
ze, 1948, ristampa, Milano,1993, 34.

'1'S. PASSARELLI, L accertamento negoziale e la transazione, Riv. trim. dir. proc. civ.,
1956, 4 ss.; S. PASSARELLI, Nozione della Transazione, in Riv. dir. civ., 1956; F.
CARRESI, La transazione, Torino, 1966, 43 ss.; R. NICOLO, Il riconoscimento e la tran-
sazione nel problema della rinnovazione del negozio e della novazione
dell’obbligazione, in Raccolta di scritti, Milano, 1980, 389 ss.
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I’ampia portata che gli interpreti hanno attribuito al concetto di “reciproche
concessioni”, sia per il fatto che la volonta di rimuovere I’incertezza e pre-
cludere possibili contestazioni presuppone comunque una potenziale lite!?.
L’elemento discriminante sembra invece debba ritrovarsi nel presupposto da
cui le parti muovono: nel negozio di accertamento le parti intendono attri-
buire certezza a determinati fatti, con effetto preclusivo di future contesta-
zioni, mentre nella transazione il risultato perseguito prescinde
dall’affermazione di certezza dei fatti, certezza che dalle parti non ¢ presa in
considerazione come elemento a rilevanza causale. Nella transazione ¢ irri-
levante, nella considerazione delle parti, che la situazione cui le parti tendo-
no corrisponda alla situazione effettiva'’. La differenza quindi si fonda su
un elemento psicologico, che nel negozio di accertamento deve necessaria-
mente corrispondere a cid che il dichiarante reputa vero. Da qui le oggettive
difficolta di discernere tra le due figure nella concretezza dei casi, potendosi
la distinzione fondare anche sul solo elemento psicologico. Dai caratteri so-
pra enunciati discende altresi 1’ulteriore conseguenza che, mentre la transa-
zione ¢ un contratto, il negozio di accertamento puo anche avere struttura
unilaterale, anzi, per alcuni, ¢ sempre unilaterale, anche quando piu soggetti
rendono le dichiarazioni nel medesimo contesto o quando vi ¢ un destinata-
rio della dichiarazione. Il negozio di accertamento opera come negozio di
secondo grado, nel senso che incide su un precedente rapporto, sia esso di
fonte legale o convenzionale!*. In questo si distingue dal mero atto ricogni-
tivo, ove la situazione ¢ affermata senza alcuna accessorieta, espressa o taci-
ta, a precedenti rapporti'®>. Anche la differenza tra attivita ricognitiva e atti-
vita accertativa ¢ concettualmente evidente, ma puo diventare assai difficile
rilevarla in concreto. Il mero atto ricognitivo, quale ¢ quello tipizzato all’art.
1988 c.c., incide esclusivamente sugli effetti probatori, determinando
I’inversione dell’onere della prova'é, e cid vale anche per I’atto ricognitivo
di diritti reali, quando si manifesta come atto “isolato”, nonostante un robu-
sto orientamento dottrinario e giurisprudenziale che, distinguendo tra atto
ricognitivo di diritti di credito e atto ricognitivo di diritti reali, attribuisce a

53

1211 negozio di accertamento rappresenta strumento volto alla eliminazione dell’incertezza,
alternativo rispetto alla transazione, caratterizzata dalle reciproche concessioni, che invece
nel suddetto negozio sarebbero assenti, in argomento: G. STOLFI, Natura giuridica del ne-
gozio di accertamento, in Riv. dir. proc. civ., 1933, 1, 31 ss.; A. LENER, Attivita ricognitiva
e accertamento negoziale, cit., 38 ss.; S. PUGLIATTI, Della transazione, in Commentario del
codice civile. Libro delle obbligazioni, 11, a cura di M. D’AMELIO, E. FINZI, Firenze, 1949,
453 ss.

13 M. FRANZONI, La transazione, Padova 2001, 263 ss.: «con la transazione non interessa
alle parti conoscere chi ha ragione e chi ha torto, bensi importa superare una lite ponendo
una nuova regola. Certo i transigenti, nella trattativa diretta a concludere la transazione,
possono accertare la situazione di fatto e di diritto della lite. Ma questa attivita non é tipica
della causa transattiva, semmai puo influenzare la determinazione delle reciproche conces-
sioni, ossia I 'oggetto immediato del contrattoy.

14 M. C. DIENER, /I contratto in generale, Milano, 2002, 109-110.

15 L atto ricognitivo non ¢ idoneo a costituire un diverso rapporto obbligatorio, ma ¢ capace
solo di rappresentare un mezzo di prova a favore del destinatario circa 1’esistenza della pre-
gressa obbligazione. In proposito: F. GALGANO, Il negozio giuridico, cit., 200 ss.

16 C. A. GRAZIANI, Le promesse unilaterali, cit., 823: «il destinatario della dichiarazione
puo essere considerato titolare del diritto solo nei confronti del dichiarantey.
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quest’ultimo non un mero effetto probatorio ma il piu incisivo effetto pre-
clusivo. Vi ¢ infatti chi ritiene che le dichiarazioni ricognitive di diritti reali
altrui, non essendo espressamente disciplinate, siano idonee a produrre non
soltanto efficacia probatoria!’, ma anche in grado di conformare la situazio-
ne giuridica nei termini da esse risultanti, qualora le dichiarazioni di scienza
siano accompagnate dagli elementi necessari ad integrare un negozio di ac-
certamento diretto a realizzare interessi meritevoli di tutela. Anche le dichia-
razioni “isolate”, cio¢ che non indichino il titolo dell’acquisto, asseverative
di un diritto reale altrui, sarebbero quindi in grado di integrare un valido ne-
gozio di accertamento. Non si dubita invece del fatto che laddove I’atto, ap-
parentemente ricognitivo, contenga anche 1’expressio causae e quindi il rife-
rimento al rapporto fonte, su cui la dichiarazione ricognitiva si innesta, sia-
mo in presenza di un negozio di accertamento che mira a rendere certi gli
effetti gia considerati nel rapporto fonte; si ha quindi accertamento se la di-
chiarazione ricognitiva riguarda un fatto che integra 1’atto fonte da cui di-
pende la sussistenza della particolare situazione giuridica soggettiva. In
conclusione I’accertamento di un fatto che determina la produzione di un ef-
fetto ¢ atto ad effetti preclusivi; il mero riconoscimento di un diritto ¢ atto a
mera efficacia probatoria. In entrambi vi ¢ una attivita ricognitiva unita, nel
primo, e solo in esso, ad attivita accertativa con funzione preclusiva. In mol-
ti casi non ¢ poi facile distinguere il negozio di accertamento da un atto di
rettifica ovvero da un atto di interpretazione autentica di un precedente ne-
gozio. Si pensi all’atto, noto alla prassi, della ricognizione di confini, che
sembra necessariamente appartenere all’ambito dei negozi ricognitivi. In ef-
fetti I’atto di accertamento della linea di confine, in una fattispecie sottopo-
sta all’esame della Cassazione'8, ¢ stato ricostruito come un negozio dietro

17 Sempre che risulti applicabile analogicamente I’art. 1988 anche ai diritti reali e non solo
ai dritti di credito, o comunque si rinvenga nell’ordinamento un principio generale che ri-
conosca |’efficacia probatoria di tutte le dichiarazioni di scienza contra stipulatorem. In
senso negativo: M. C. DIENER, I/ contratto in generale, cit., 112; Cass. n. 2526 del 19 mar-
70 1999, in Contratti, 1999, 1113, con nota di C. ROMEO secondo la quale: «L ‘atto ricogni-
tivo unilaterale di servitu non vale a determinare quella presunzione di esistenza del diritto
ricollegata alla ricognizione di debito, essendo questa norma inapplicabile ai diritti realiy;
Cass. n. 2088 del 20 febbraio 1992, in Mass. Giur. It., 1992, per la quale: «attesa la sua na-
tura confessoria, [’atto di ricognizione, previsto all’art. 2720 cod. civ., ha un’efficacia pro-
batoria limitata ai fatti, produttivi di situazioni o rapporti giuridici, sfavorevoli al dichia-
rante e non puo spiegarsi al di fuori dei casi espressamente previsti dalla legge: pertanto,
deve escludersi che esso, riferito al diritto di proprieta o (al di fuori dei casi espressamente
previsti) ad altri diritti reali, assuma valore di prova circa la esistenza di tali diritti»; Cass.
n. 8660 del 24 agosto 1990, in Mass. Giur. It., 1990, per la quale: «L ‘atto ricognitivo unila-
terale di servitu previsto con efficacia costitutiva dall’art. 634 cod. civ. abrogato non é
contemplato dal Codice vigente, né vale a determinare quella presunzione di esistenza del
diritto ricollegata alla ricognizione di debito dall’art. 1988 cod. civ, essendo questa norma
inapplicabile ai diritti reali, né lo stesso puo configurare, infine, un atto di ricognizione
con gli effetti di cui all’art. 2720 cod. civ. in ipotesi di preteso acquisto della servitu per
usucapione o in alternativa per destinazione del padre di famiglia, giacché in tali casi fa
difetto il titolo costituito dal documento precedente di cui si prova [’esistenza ed il contenu-
to mediante il riconoscimentoy.

18 Cass. civ., Sez. II, Ord. n. 4835 del 19 febbraio 2019, in Dejure.it: «il regolamento
amichevole della linea di confine tra due fondi realizza un negozio d’accertamento libe-

ro da forme ed indiscutibile e non richiede la forma scritta “ad substantiam”; anche il
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il quale si nascondono due riconoscimenti di diritti reali, con i quali ciascun
autore riconosce che 1’altro ¢ proprietario del terreno sito oltre un determi-
nato confine; due riconoscimenti per i quali non ¢ necessaria la forma scritta
e che producono esclusivamente efficacia probatoria. Tuttavia, indagando le
concrete fattispecie, un simile atto pud costituire un puro atto ricognitivo
astratto, ovvero, alternativamente, un atto rettificativo del precedente atto di
acquisto, o ancora un atto di migliore identificazione dell’oggetto del prece-
dente contratto di acquisto o interpretativo del contenuto del precedente atto.
Si puo quindi avere un atto apparentemente simile che, all’esito dell’attivita
interpretativa, pud avere contenuto ricognitivo, o rettificativo, o interpretati-
vo e non accertativo. Tra I’altro, nell’eterogeneita delle ricostruzioni offerte
dalla dottrina, anche 1’atto di interpretazione autentica ¢ stato ricondotto dal-
la giurisprudenza alla piu generale categoria dei negozi di accertamento: ¢
atto di interpretazione autentica 1’accordo con il quale gli stessi autori di un
precedente accordo, in cui siano contenute una o piu clausole di dubbia in-
terpretazione, ovvero in cui esse si possano ritenere implicite (ma oscure)
nel contenuto e invece assenti nel testo, ritornando sul loro significato, stabi-
liscono di interpretarle in un certo modo ad esclusione di altri. Anche in
questo caso le parti, addivenendo ad una comune interpretazione autentica
del contenuto del negozio che ha dato vita a quella specifica situazione giu-
ridica, giungono ad un concorde apprezzamento di essa, precisandola nel
senso che ritengono conforme al suo vero modo di essere e rendendola cosi,
certa ed incontrovertibile per il futuro!®. Tuttavia il negozio di interpretazio-
ne autentica ha, rispetto ad altri negozi di accertamento, una specificita, in
quanto esso non ¢ fissazione di un fatto ma fissazione di una regola, salvo
che non si voglia riduttivamente valutare il contratto interpretato come mero
fatto. Da cio vi € chi esclude®® che D’interpretazione autentica possa avere
una rilevanza meramente ricognitiva, in quanto autenticamente interpretan-
do le parti non constatano bensi fissano un significato per risolvere un even-
tuale conflitto interpretativo, e cio sia che il significato sia quello storica-
mente originario sia che in effetti non lo sia. In ogni caso, laddove vi sia
I’intenzione di affermare la certezza di determinati fatti e si intenda preclu-
dersi ogni possibile futura contestazione, si ha negozio di accertamento.
Laddove le parti dell’atto siano certe che la volonta accertativa dichiarata ¢
diversa dalla situazione reale 1’atto di accertamento diventa simulato, in
quanto dissimulante un diverso negozio teso a modificare la situazione pre-
cedente in termini sostanziali e non soltanto nei limiti dell’efficacia preclu-
siva®l. Se le parti dichiarano di attribuire certezza a fatti che esse stesse re-
putano difformi da verita, dietro la parvenza di un negozio di accertamento
si avra una simulazione di accertamento, a fronte di una probabile transa-
zione dissimulata. L’atto dissimulato, purché sussistano i requisiti di sostan-
za e di forma, produrra quindi effetti dispositivi rispetto alla situazione pree-
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compimento di un’attivita materiale, quale il posizionamento del muro divisorio comu-
ne, puo far legittimamente dedurre l’intervento di un accordo amichevoley.

19 Cass. civ. n. 2070 del 27 luglio 1964, in Giust. civ., 1965, 1, 784 ss.

20 A. GENTILL, L’interpretazione autentica del contratto, in Contratto e Impresa, 2001, 3,
1096-1258.

21 Sui rapporti fra simulazione e accertamento cfr. F. BOTTONI, op. loc. cit.
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sistente, non limitandosi, il profilo innovativo, al mero effetto preclusivo.
Anche il negozio di interpretazione autentica?’, che abbiamo visto essere
generalmente ricondotto al negozio di accertamento, viene sovente utilizzato
al solo fine di far retroagire, almeno infer partes, gli effetti modificativi del
preteso negozio interpretativo al momento del perfezionamento del contratto
originario, anche se in realta, sotto le mentite spoglie dell’accertamento ne-
goziale, I’atto ¢ destinato, nell’intendimento dei suoi stessi autori, a modifi-
care il precedente assetto di interessi. Si pensi ancora al caso in cui le parti
di un contratto condizionato dichiarino verificatosi I’evento condizionante al
fine di avvalersi della retroattivita, rectius opponibilita, dell’atto condiziona-
to, mentre sono consapevoli che I’evento non si ¢ verificato o non si ¢ esat-
tamente verificato, volendo quindi, in effetti rendere puro I’originario con-
tratto condizionato, al fine di realizzare comunque gli effetti dell’atto nono-
stante il mancato verificarsi della condizione. Nella concreta prassi applica-
tiva si riscontrano di frequente situazioni riconducibili alle figure qui inda-
gate e che sono state oggetto di controverse qualificazioni. All’attenzione
della giurisprudenza si ¢ posto il caso dell’atto con cui i coeredi procedono
all’esatta identificazione dei beni oggetto delle disposizioni testamentarie
del loro dante causa. Per la Corte?® I’atto con il quale gli eredi individuano i
beni immobili oggetto di un testamento olografo, specificando i relativi dati
catastali, non esaurisce la propria causa nella strumentalita alla trascrizione,
in quanto definisce il contenuto delle disposizioni testamentarie svolgendo
la funzione, tipica del negozio di accertamento, di ricognizione del contenu-
to del precedente negozio dispositivo e “determina 1’effetto della attribuzio-
ne in favore di ciascuno dei soggetti nominati nel testamento di determinati
beni”?*, La sentenza in questione riconduce 1’atto di individuazione catastale
nell’ambito del negozio di accertamento; ma ’atto di identificazione dei be-
ni attribuiti per testamento a piu beneficiari presuppone anche una attivita
interpretativa della volonta testamentaria. In ogni caso la non rispondenza al
vero dei fatti accertati, pur non potendo esser piu fatta valere dalle parti,
stante il citato effetto preclusivo, puo invece esser rilevata dai terzi, che pos-
sono sempre agire per I’accertamento giudiziale. In nessun caso un atto di
accertamento effettivamente tale potra realizzare effetti dispositivi che va-
dano oltre il limitato effetto preclusivo, salvo che, attraverso il processo in-
terpretativo e un piu penetrante accertamento della volonta dei contraenti, si
pervenga ad una diversa qualificazione dell’atto.

2. La loro controversa trascrivibilita

22 Cfr. Cass. n. 1572 del 27 maggio 1971, in Foro it., 1971, 1, 2236, con nota di L.
ROVELLI

23 Cass. n. 22183 del 20 ottobre 2014, in Mass. Giust. civ., 2014: «L atto con il quale gli
eredi individuano i beni immobili oggetto di un testamento olografo, specificando i relativi
dai catastali, non esaurisce la propria causa nella strumentalita alla trascrizione, in quan-
to definisce il contenuto delle disposizioni testamentarie, svolgendo la funzione, tipica del
negozio di accertamento, di ricognizione del contenuto del precedente negozio dispositivo,
e determina [’effetto dell attribuzione, in favore di ciascuno dei soggetti nominati nel te-
stamento di determinati beniy.

24 Cass. n. 22183 del 20 ottobre 2014, in Mass. Giust. civ., 2014.
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In questo quadro ricostruttivo, cosi complesso e articolato, dove 1’attivita
di qualificazione della concreta fattispecie costituisce primario impegno
dell’interprete, si pone il problema della trascrivibilita degli atti sopra ri-
chiamati, quando relativi a beni immobili*>. In particolare mi limitero a
prendere in esame alcune situazioni riscontrabili nella prassi e su cui si ¢ di
recente espressa la giurisprudenza di merito: si tratta del negozio di accer-
tamento dell’avvenuta usucapione®® e quindi ricognitivo del diritto di pro-
prieta dell’usucapiente e il negozio di accertamento dell’avvenuta devolu-
zione dei beni sociali ai soci, a seguito della cancellazione della societa dal
Registro delle imprese, e quindi ricognitivo della titolarita dei beni in capo
ai soci. Il problema della trascrivibilita del negozio di accertamento ¢ stato
oggetto di un intenso dibattito, dottrinale e giurisprudenziale. Gli autori che
valorizzano il carattere della tipicita degli atti trascrivibili rilevano che per il
negozio di accertamento non ¢ prevista alcuna forma di pubblicita legale,
per cui la trascrizione non ¢ consentita. In senso contrario non pud richia-
marsi P’art. 2643 c.c., in quanto il negozio di accertamento non comporta,
per sua natura, trasferimento o costituzione di diritti reali?’. Si afferma che
I’effetto preclusivo che lo caratterizza impedisce al negozio di accertamento
di essere annoverato tra gli atti trascrivibili, in quanto non finalizzato alla
costituzione, modifica o estinzione di diritti reali ma preordinato solamente
ad eliminare dubbi e incertezze. Il negozio di accertamento, contraddistinto,
quanto alla causa, dallo scopo di imprimere certezza giuridica a un preesi-
stente rapporto o di precisarne definitivamente il contenuto, non costituisce
fonte autonoma degli effetti giuridici propri del contratto cui afferisce, an-
che ove quest’ultimo ¢ destinato a produrre effetti traslativi; ’atto accertati-
vo si limita a rendere definitiva la situazione connessa con il rapporto pree-
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25 In senso positivo: Cass. civ. n. 1132 del 20 aprile 1971, in Giust. civ., 1971, I; Cass. civ.
n. 321 del 3 febbraio 1969, in Giust. civ., 1969, I, Commissione Studi Civilistici, Studio
C.N.N. n. 4-2017/C, Ancora in tema di trascrivibilita del negozio di accertamento, estenso-
re M. SANNINO.

In senso negativo: F. GAZZONI, La trascrizione immobiliare. Artt. 2643-2645 bis, 1, in I/
Codice Civile. Commentario, diretto da P. SCHLESINGER, Milano, 1988, 450-451; E.
GABRIELLI, F. GAZZONI, Trattato della Trascrizione, 1. La Trascrizione degli atti e delle
sentenze, Tomo 1, di F. GAzzONI, Torino, 2012, 475.

26 M. KROGH, Ammissibilita di un accordo conciliativo, ai sensi del D. Lgs. 4 marzo 2010
n. 28, avente ad oggetto il riconoscimento di un acquisto a titolo di usucapione e sua tra-
scrivibilita, Studio n. 3-2012/M, in Studi e Materiali, 1, 2013, 263 ss.; M. KROGH, La tra-
scrizione dell’accordo conciliativo accertativo dell usucapione, Studio n. 718 — 2013/C in
Studi e Materiali, 2, 2014, 233 ss.; M. KROGH. La trascrizione dell’accordo accertativo
dell’usucapione, in Imm. e propr., 2016, 499 ss.

27 Cass. civ. Sez. Il n. 24848 del 9 dicembre 2015, in Dejure.it: «Il negozio di accertamen-
to, che puo avere anche struttura semplicemente unilaterale, attesa la possibilita per un
soggetto di vincolarsi con una dichiarazione unilaterale a considerare per il futuro in un
determinato modo una situazione precedentemente incerta, e caratterizzato, quanto alla
causa, dallo scopo di imprimere certezza giuridica a un preesistente rapporto o di preci-
sarne definitivamente il contenuto e l’essenza quanto agli effetti, esso non determina ex se
il trasferimento di beni e di diritti da un soggetto all’altro, né costituisce fonte autonoma
degli effetti giuridici da esso previsti, in quanto rende soltanto definitiva la situazione con-
nessa con il rapporto preesistente, la quale sia, di per sé, idonea al conseguimento degli
effetti definitivamente fissati dal negozio accertativo. La funzione di accertamento propria
del negozio cosi qualificato, e la sua efficacia retroattiva, sono incompatibili con [’effetto
traslativo della proprietay.
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sistente, la quale ¢, di per sé, idonea al conseguimento degli effetti definiti-
vamente fissati dal negozio accertativo. La funzione di accertamento propria
del negozio cosi qualificato, e la sua efficacia retroattiva, sarebbero incom-
patibili con I’effetto traslativo della proprieta. Il negozio di accertamento, in
quanto negozio di secondo grado che incide su un preesistente rapporto, non
sarebbe quindi normalmente soggetto ad autonoma trascrizione né in via di-
retta, in quanto non ricompreso nel disposto dell’art. 2643, né in via media-
ta, attraverso il richiamo all’art. 2645, che fissa la regola dell’atipicita degli
atti ma della tipicita degli effetti, cosi che la trascrizione sarebbe consentita
solo attraverso un esito positivo della comparazione tra gli effetti degli atti
previsti all’art. 2643 e gli effetti prodotti dal negozio di accertamento. Alla
soluzione positiva si potrebbe pervenire aderendo alle teorie cd. costitutive
sulla natura del negozio di accertamento, ampiamente minoritarie in giuri-
sprudenza ed in dottrina, ovvero, come spesso accade, pervenendo al risulta-
to che I’atto in questione, meglio indagato nella concreta fattispecie, al di la
del nomen iuris utilizzato, non possa essere ricondotto all’ambito degli atti
di accertamento propriamente intesi ma ¢ volto a realizzare effetti diversi,
propri degli atti ricompresi nel disposto dell’art. 2643 c.c. N¢ il problema
puo essere risolto attraverso il ricorso all’art. 2643, n. 13), c.c., che concerne
esclusivamente un atto di natura dispositiva quale la transazione, sia per la
asserita natura di norma eccezionale sia per le ontologiche differenze tra ne-
gozio di accertamento e transazione, prima fra tutte 1’assenza di reciproche
concessioni e ’irrilevanza programmatica, nell’atto transattivo, della rela-
zione tra fatto accertato e situazione preesistente. L’affinita di effetto accer-
tativo ha talvolta portato gli interpreti ad evidenziare una sintonia tra sen-
tenza di accertamento e negozio di accertamento, cosi da prospettare la tra-
scrivibilita di quest’ultimo, in forza dell’estensione del disposto dell’art.
2651 c.c.?’. L’argomento non convince, sia per ’audace estensione di una
disposizione riferita specificamente agli atti giudiziari sia per la altrettanto
controvertibile prospettazione di una analogia di effetti tra accertamento
privato e accertamento giudiziario®. In dottrina si affacciano anche orien-
tamenti meno radicali. Vi ¢ chi sostiene che il negozio di accertamento puo
essere trascritto non agli effetti di cui all’art. 2644 c.c., ma in funzione di
mera pubblicita notizia®?, Resta nettamente minoritaria la tesi’! secondo la
quale il negozio di accertamento ¢ soggetto a trascrizione in forza del ri-
chiamo dell’art. 2645 c.c., per il quale va reso pubblico ogni altro atto o
provvedimento non contemplato dall’art. 2643 c.c. che produce, in relazione
a beni immobili, taluno degli effetti dei contratti menzionati nell’art. 2643
c.c. Secondo tale orientamento 1’atto di accertamento va a regolare la situa-

28 R. NICOLO, La trascrizione, 1, Napoli, 1973, 152.

2 F. SANTORO PASSARELLI, La transazione, cit., 28 ss.; E. VALSECCHI, I/ giuoco e la
scommessa: La transazione, in Tratt. di dir. civ. e comm. gia diretto da A. Cicu, F.
MESSINEO, L. MENGONI e continuato da P. SHLESINGER, vol. XXXVII; tomo 2, II ed. Mila-
no, 1986, 239 ss.; C. FURNO, Accertamento convenzionale e confessione stragiudiziale, cit.,
1 ss.; L. Puccing, Contributo allo studio dell’accertamento privato, cit., 270 ss.

30 F. GAZZONI, La trascrizione immobiliare, cit., 452 ss.; G. PETRELLI, Tassativita delle ipo-
tesi di trascrizione, in Studium iuris, 2010, 243 ss.

3L E. MINERVINI, I/ negozio di accertamento, in L. RUGGERI, E. MINERVINI, Contratti tran-
sattivi e negozi di accertamento, Napoli, 2016, 246.
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zione preesistente, per cui realizza in concreto un effetto modificativo, con-
correndo a definire una situazione giuridica concernente immobili. Pur co-
stituendo un effetto parziale rispetto agli effetti pieni degli atti espressamen-
te indicati, tuttavia cio sarebbe sufficiente a ricomprenderlo nell’ambito de-
gli atti diversi evocati dall’art. 2645 c.c. e come tali soggetti a trascrizione,
per gli effetti dell’art. 2644 c.c. Altri ancora invocano la potenziale efficacia
traslativa del negozio di accertamento, ritenendo sufficiente la mera idoneita
a produrre tale effetto per giustificare I’assimilazione agli effetti richiamati
dall’art. 2645 c.c. In conclusione, per tale orientamento, il negozio di accer-
tamento avente ad oggetto diritti reali immobiliari ¢ soggetto, ai sensi
dell’art. 2645 c.c., a trascrizione, per gli effetti dell’art. 2644 c.c. La giuri-
sprudenza appare invece piuttosto netta nell’affermare che il negozio di ac-
certamento non puo essere trascritto, neppure se reca «una semplice specifi-
cazione ed interpretazione di altro atto debitamente trascritto»2. La contro-
versa questione merita quindi di essere analizzata secondo una nuova pro-
spettiva, che riesamini il rapporto tra la situazione gia esistente e il negozio
di accertamento. Quest’ultimo presuppone I’esistenza di un antecedente
rapporto giuridico tra le parti a cui I’atto di accertamento si raccorda e su cui
incide, assicurando certezza a determinati fatti*>. Il negozio di accertamento
«deve raccordarsi, attraverso uno specifico collegamento funzionale, alla
preesistente situazione giuridica incertan**. Non solo la situazione preesi-
stente costituisce elemento imprescindibile dello schema causale del nego-
zio d’accertamento, ma ne ¢ altresi necessaria [’enunciazione, quale
expressio causae, affinché possa effettuarsi un controllo della presenza in
essa dei cennati caratteri di incertezza e di potenziale congruenza con quan-
to stabilito nella nuova fonte®. Presupposto necessario del negozio di accer-
tamento ¢ quindi una situazione giuridica gia esistente tra le parti; esso non
costituisce fonte autonoma degli effetti giuridici gia oggetto del rapporto di
primo grado, ma rende definitive ed immutabili, inter partes, situazioni ef-
fettuali attualmente in condizioni di incertezza, oggettiva o semplicemente

59

32 R. NICOLO, La trascrizione, cit., I, 158; L. CARIOTA FERRARA, [l negozio giuridico, cit.,
298.

33 Vi ¢ chi ritiene che, in mancanza del rapporto cui raccordarsi, il negozio di accertamento
¢ nullo per difetto di causa: Cass. civ. n. 7274 del 6 dicembre 1983, in Foro Italiano, 1985,
1, 238 «Nel negozio di accertamento, il quale persegue la funzione di eliminare [’incertezza
di una situazione giuridica preesistente, la nullita per mancanza di causa é ipotizzabile so-
lo quando le parti, per errore o volutamente, abbiano accertato una situazione inesistente,
oppure quando la situazione esisteva, ma era certa. Pertanto, con riguardo ad una scrittu-
ra privata avente ad oggetto il riconoscimento di una determinata intestazione di proprieta
immobiliare, la mancanza di effetti traslativi, e la circostanza che il documento non con-
tenga un’espressa indicazione dei rapporti che [’hanno preceduta, non sono ragioni di per
sé sufficienti per affermare la nullita ed inoperativita della scrittura medesima, per difetto
di causa, rendendosi necessaria un’indagine sui possibili suoi collegamenti con negozi
precedenti intercorsi fra le stesse parti, al fine di stabilire se ricorra l'indicata funzione, e
se, quindi, sia configurabile un negozio di accertamento rivolto a rendere definitiva e vin-
colante una precedente situazione incertay. In senso conforme anche: Cass. n. 14618 del 24
agosto 2012, in Giust. civ. Mass., 2012, 7-8, 1046.

34 Cass. civ. n. 5663 del 29 ottobre 1979, in Riv. not. 1980, 566; Cass. n. 2027 del 24 luglio
1964, in Giust. civ., 1965, 1, 784; Cass. civ. n. 1701 del 4 luglio 1962, in Giust. civ., 1963, 1,
83.

35 In questo senso Cass., sez. 1L, n. 715 del 15 febbraio 1978, in Mass. Foro it., 1978.
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soggettiva, cosi da riconoscere al rapporto precedente gli effetti che risulta-
no dall’accertamento, e precludendo alle parti ogni pretesa, ragione od azio-
ne in contrasto con esso. Questa natura di negozio di secondo grado, propria
del negozio di accertamento, illumina circa il rilievo pubblicitario dell’atto
stesso, nel senso che esso si innesta ed integra I’atto di primo grado anche in
ordine al profilo pubblicitario, che impone la necessita di una pubblicita ac-
cessoria ed integrativa, disciplinata, nel nostro sistema pubblicitario, dallo
strumento dell’annotazione a margine di cui all’art. 2655 c.c. (e della pub-
blicita accessoria di cui al 2668 c.c.). In ordine a tale disposizione si adden-
sano le tradizionali discussioni circa la tassativita e tipicita delle situazioni
trascrivibili o annotabili®*®, per cui, come sopra ricordato, la dottrina tradi-
zionale esclude 1’applicazione analogica di tale disposizione e, seppur piu
cautamente, |’interpretazione estensiva. I tentativi di recente, qualificata dot-
trina, tesi a superare il principio di tipicita, fondandosi prevalentemente
sull’affermazione del principio di verita, come principio generale informato-
re del sistema pubblicitario, non risultano pienamente convincenti®’. Certa-
mente non pud non rilevarsi che ogni qual volta si manifesta una situazione
di difformita tra realta giuridica e preesistente situazione segnalata nei Regi-
stri, tale divergenza, in ossequio a esigenze di fedelta del sistema, dovrebbe
essere ricomposta, anche in difetto di esplicite disposizioni di legge. Tutta-
via un’adesione cosi incondizionata al principio di verita e alle conseguenze
che da esso si vuol far discendere non sembra condivisibile, sia per la con-
correnza di altri principi, quale il principio di necessita e continenza
dell’informazione, che si puo trarre dalla disciplina sulla protezione dei dati
personali, con i quali ¢ necessario realizzare un bilanciamento, sia per
I’acquisita consapevolezza, nel dibattito giuridico, in particolare intorno al
tema dei contratti asimmetrici, del fatto che una informazione eccessiva ri-
spetto alle funzioni assegnate non solo ¢ inutile ma spesso si rivela dannosa,
fonte di opacita piu che di trasparenza, tant’¢ che oggi si tende ad orientarsi
verso una informazione assistita, ¢ non generalizzata, bensi profilata sulle
caratteristiche del destinatario. Non da ultimo bisogna considerare che il ne-
gozio di accertamento non assicura la verita dei fatti ma evidenzia soltanto
una certezza soggettiva, fonte di effetto preclusivo. Un uso sorvegliato della
pubblicita immobiliare risulta quindi oggi piu che mai necessario e I’ambito
degli atti trascrivibili o annotabili deve essere definito non sulla base di un
generico ed indifferenziato principio di veritad bensi secondo una rigorosa
ma non per questo non attualizzabile interpretazione dell’enunciato norma-
tivo in materia di pubblicita immobiliare. Come noto 1’orientamento tradi-
zionale ¢ nel senso che il principio di tipicita che informa il sistema pubbli-
citario ed in particolare la trascrizione si estende anche alla pubblicita acces-
soria e quindi alle annotazioni. Tuttavia anche la dottrina piu tradizionale,
mentre esclude nettamente la trascrivibilita del negozio di accertamento,
ammette che si possa parlare di «negozio di accertamento da annotare a

36 N. COVIELLO, Della trascrizione, 1, Napoli, 2012, 243, 529; 11, 24, 353; F. GAZZONI, La
trascrizione degli atti e delle sentenze, cit., 85 ss.

37 G. PETRELLL, L ’evoluzione del principio di tassativita nella trascrizione immobiliare.
Trascrizioni, annotazioni, cancellazioni: dalla «tassativitay alla «tipicita», Napoli, 2009,
177.
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margine della trascrizione del contratto» primario. Anche in mancanza di
una norma specifica, I’annotazione, o come talvolta accade per ragioni di
funzionalita tecnica del sistema pubblicitario, la trascrizione con funzione di
annotazione, ¢ necessaria per assicurare la conformita con la realta giuridica,
come nel caso della rettifica di dati catastali o di dati anagrafici. A prescin-
dere dal generale richiamo al “principio di fedelta”, sembra che ’assetto
normativo del sistema pubblicitario consenta di individuare dei referenti che
orientano verso una ammissibilita sorvegliata dell’annotazione del negozio
di accertamento. In primo luogo, I’art. 2655, nell’indicazione degli atti di-
chiarativi soggetti ad annotazione, ricomprende quelli riguardanti le vicende
della condizione. Pur nei ristretti limiti di interpretazione della disposizione,
sembra consentito ritenere che il riferimento alla condizione sia riferibile a
tutte quelle vicende incerte, espresse o inespresse, al cui verificarsi € subor-
dinata, per volonta dei contraenti o come effetto legale, la realizzazione di
determinati effetti, propri degli atti soggetti a trascrizione. A questa conclu-
sione si pud pervenire senza nemmeno scomodare il concetto di interpreta-
zione estensiva del dettato dell’art. 2655 c.c., che pure oggi ¢ prevalente-
mente consentita, ma piu semplicemente attualizzando il concetto di condi-
zione che, dalla rigida e limitata configurazione strutturale assegnatale dalla
dottrina risalente, costituisce oggi lo strumento preordinato alla regolazione
programmata delle situazioni incerte, nelle sue molteplici declinazioni di
condizione volontaria o legale, casuale o potestativa, unilaterale o bilaterale,
retroattiva o irretroattiva, a regolazione parziale o complessiva degli effetti
del contratto, a evento condizionante esterno o interno alla struttura del si-
nallagma. Ogniqualvolta quindi il negozio di accertamento mira ad attribui-
re certezza a fatti che incidono sugli effetti di un precedente rapporto sog-
getto a trascrizione, ’atto sara soggetto ad annotamento e si trattera di una
pubblicita dovuta e non semplicemente facoltativa, con gli effetti previsti
dall’art. 2655 c.c. Ulteriore referente normativo puo individuarsi nel dispo-
sto dell’art. 2645 il quale fissa, come noto, il principio della tipicita effettua-
le e dell’atipicita strutturale. La particolare collocazione della disposizione
ed il richiamo esclusivo all’art. 2644 c.c. non obliterano la portata generale
della disposizione e non sembrano sufficienti ad escludere 1’applicazione del
principio, ivi espresso con esplicito riferimento alla pubblicita primaria, an-
che alla pubblicita secondaria. A identita di effetti dell’atto, identita di pub-
blicita, anche accessoria: questo sembra essere il principio che informa il si-
stema della pubblicita immobiliare. Se deve rendersi pubblica mediante an-
notazione la dichiarazione di avveramento della condizione deve parimenti
annotarsi I’atto che, seppur soggettivamente, rimuove 1’incertezza in ordine
a determinati effetti. Vi sono poi ragioni di funzionalita ed efficienza del si-
stema che impongono talvolta di operare mediante trascrizioni con funzione
di annotazione, come nel caso della revoca della disposizione a favore del
terzo o della dichiarazione di nomina, ovvero con cancellazioni con funzio-
ne di annotazione, come nei casi previsti dall’art. 2668 c.c., ma cio non alte-
ra la complessiva organicita e coerenza del sistema. Per formalita con fun-
zione di annotazione si intende quelle che operano comunque in funzione
accessoria, andando ad incidere su una precedente pubblicita primaria, defi-
nendone la funzionalita e completando quindi la funzione cui assolve nella
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fattispecie il sistema della pubblicita immobiliare. Sembra quindi che si pos-
sa ritenere consentita la pubblicita del negozio di accertamento nella forma
dell’annotazione a margine di una precedente formalita pubblicitaria. Resta
fuori dalle suddette considerazioni I’ipotesi in cui il negozio di accertamen-
to, per sua natura negozio secondario rispetto ad una situazione primaria
preesistente, debba relazionarsi con una situazione preesistente non soggetta
a trascrizione, di solito in quanto il fatto generatore del rapporto primario
non ¢ un atto negoziale o un provvedimento giudiziario bensi ¢ costituito da
una situazione fattuale per la quale non ¢ prevista alcuna forma di pubblici-
ta. Si pensi all’atto di riconoscimento dell’esistenza di una servitu sorta per
destinazione del padre di famiglia®® e sempre che i riferimenti ai presupposti
fattuali siano tali da configurare 1’atto in termini di negozio di accertamento
e non come mero atto ricognitivo, a piu limitata rilevanza probatoria. In
ogni caso I’atto in questione non sara trascrivibile ma nemmeno annotabile.
La costituzione di servitu per destinazione del padre di famiglia resta figura
non soggetta alle regole della pubblicita e tali restano gli atti secondari che
su tale rapporto si innestano. Qualora si voglia quindi pubblicizzare un ne-
gozio di accertamento al fine di evidenziare la rafforzata certezza delle si-
tuazioni cui attiene e 1’efficacia preclusiva che ne deriva, sara necessario di
volta in volta individuare 1’atto fonte della situazione primaria e procedere
alla conseguente pubblicita accessoria ex art. 2655 o 2668 c.c. Eccezione a
questa regola si ha con le disposizioni di cui all’art. 2651 e, ora, con I’art.
2643 n. 12 bis c.c. relative, le prime, alla trascrizione delle sentenze da cui
risulta la prescrizione di un diritto reale o 1’acquisto per usucapione, le se-
conde, agli accordi di mediazione che accertano 1’'usucapione.

3. L’accertamento negoziale di usucapione.

Con riferimento a quest’ultima disposizione, si ¢ posto il problema se
I’art. 2343 n. 12 bis c.c. sia norma di stretta interpretazione o se sia consen-
tita una sua applicazione anche al di fuori della struttura espressamente ti-
pizzata®, in particolare ove 1’accordo si formi secondo gli ordinari schemi
negoziali, al di fuori del procedimento di mediazione. Prima ancora in realta

38 A. SPATUZZI, La destinazione del padre di famiglia quale ipotesi costitutiva del diritto di
servitu: riconoscibilita della fattispecie e profili applicativi, in Corr. giur., 2015, 828 ss.

39 Per una sintesi del dibattito giurisprudenziale che ha indotto il Legislatore ad attuare la
novella legislativa in parola: R. SACCO, (voce) Possesso, in Enc. dir., XXXIV, Milano,
1985, 491 ss.; R. SAcco (voce) Usucapione, in Dig. Disc. priv. sez. civ., XIX, Torino,
1999, 565 ss.; R. CATERINA, Impium preaesidium. Le ragioni a favore e contro
["usucapione, Milano, 2001; S. RUPERTO, (voce) Usucapione (dir. vig.), in Enc. dir., XLV,
Milano, 1992, 1022 ss.; F. ALCARO, I/ possesso, Milano, 2002; R. SACCO, R. CATERINA, I/
possesso, in Tratt. di dir. civ. e comm. gia diretto da A. Cicu, F. MESSINEO, L. MENGONI ¢
continuato da P. SHLESINGER, vol. VII, II ed., Milano, 2000, 490 ss.; R. MAZZON, II posses-
so, CEDAM, Padova, 2011, 217 ss.; A. GALATI, Dell usucapione, Artt. 1158-1167, in Il
cod. civ. Comm. fondato da P. SCHLESINGER e diretto da F. D. BUSNELLI, Milano, 2013; A.
DE DONATO, La trascrizione dell ’accordo conciliativo di accertamento dell 'usucapione, in
Vit. Not., 2014, 130 ss.; E. MINERVINI, [/ negozio di accertamento, in Contratti transattivi e
negozi di accertamento in Tratt. di dir. civ. del C.N.N. diretto da P. PERLINGIERI, Napoli,
2016, 242 ss.; L. FOLLIERI, op. cit., 257 ss.
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vi ¢ chi ha posto il problema della legittimita di un accordo di usucapione
che prescinda dal procedimento di mediazione, sulla base del presunto carat-
tere premiale della mediazione stessa che, per tale orientamento, non ne
consentirebbe una applicazione al di fuori dei casi espressamente previsti.
Non puo escludersi tuttavia I’ammissibilita, al fine di realizzare gli effetti
preclusivi che ne derivano, di un negozio di accertamento dell’avvenuta
usucapione, come negozio atipico e meritevole. Il problema quindi si limita
alla sua trascrivibilita, cio¢ se la previsione del 2643 n. 12 bis sia applicabile
anche al negozio di accertamento, concluso senza il procedimento proprio
dell’accordo in mediazione*. La dottrina che si & occupata della qualifica-
zione della fattispecie legale ¢ concorde nel ritenere che 1’esito negoziale
raggiunto in sede di mediazione vincola esclusivamente coloro che hanno
partecipato all’accordo. I terzi che possono vantare diritti sul bene oggetto
del preteso acquisto a titolo di usucapione non sono toccati dall’accordo,
che non puo in alcun modo ledere eventuali diritti di terzi. La trascrizione
dell’accordo accertativo dell’usucapione ¢ opponibile ai terzi, ai sensi e per
gli effetti dell’art. 2644 c.c., nei limiti e secondo le regole che disciplinano
gli acquisti a titolo derivativo.

L’efficacia della trascrizione degli accordi accertativi dell’usucapione se-
condo il regime normativo proprio degli acquisti a titolo derivativo compor-
ta 1’applicazione di un regime di opponibilita diversificato tra
I’accertamento conseguente all’esito di un giudizio di cognizione ovvero at-
traverso un accordo negoziale. La sentenza di usucapione ¢ trascritta come
titolo di acquisto originario e non rilevano le trascrizioni nei confronti dei
precedenti proprietari; I’accordo accertativo, al contrario, per spiegare tutti i
suoi effetti rispetto all’usucapito ed ai terzi deve rispettare il principio della
continuita delle trascrizioni espresso nell’art. 2650 c.c. La determinazione e
selezione dei soggetti che devono partecipare all’accordo ¢ condizionata
dalla collocazione del citato n. 12 bis all’interno dell’art. 2643 c.c., nel sen-
so che se si vuol perfezionare un accordo che deve spiegare tutti i suoi effet-
ti tra le parti e nei confronti dei terzi dovranno partecipare al relativo atto
tutti coloro che in base ad una serie continua di titoli regolarmente trascritti
risultano proprietari anteriormente al perfezionamento dell’usucapione o che
vantano diritti sul bene oggetto di usucapione. La mancata partecipazione di
taluno di questi soggetti perfezionera un accordo la cui trascrizione, a se-
conda dei casi, avra un effetto meramente prenotativo in attesa che si ricosti-
tuisca la continuita delle trascrizioni richiesta dall’art. 2650 c.c. e comunque
inopponibile ai terzi che non hanno partecipato all’accordo*!. Per quanto at-
tiene alla trascrizione prevale nella prassi, e anche in alcune decisioni giuri-

163

40 Studio C.N.N. n. 4-2017/C, Ancora in tema di trascrivibilita del negozio di accerta-
mento, estensore M. SANNINO.

41 Commissione Studi Civilistici, Studio C.N.N. n. 4-2017/C, Ancora in tema di trascri-
vibilita del negozio di accertamento, estensore M. SANNINO; M. KROGH, Ammissibilita
di un accordo conciliativo, ai sensi del D. Lgs. 4 marzo 2010 n. 28, avente ad oggetto il
riconoscimento di un acquisto a titolo di usucapione e sua trascrivibilita, Studio n. 3-
2012/M, in Studi e Materiali, 1, 2013, 263 ss.; M. KROGH, La trascrizione dell ’accordo
conciliativo accertativo dell 'usucapione, Studio n. 718 — 2013/C in Studi e Materiali, 2,
2014, 233 ss.; M. KROGH, La trascrizione dell’accordo accertativo dell usucapione, in
Imm. e propr., 2016, 499 ss.
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sprudenziali di merito, I’indirizzo secondo il quale i negozi di accertamento
dell’usucapione perfezionati al di fuori dei procedimenti di media concilia-
zione non sono trascrivibili. Si tratta di un orientamento non condivisibile,
in quanto il perfezionamento all’interno di una procedura di mediazione nul-
la aggiunge alla natura meramente negoziale dell’accertamento e nessun
ruolo determinante svolge il conciliatore all’interno della procedura, se non
quello di dichiarare cessata la materia del contendere una volta che si € per-
fezionato I’accordo tra le parti. Il controllo di legalita ¢ demandato al notaio,
quale pubblico ufficiale autorizzato ad autenticare le sottoscrizioni del ver-
bale al fine di pervenire alla trascrizione. Nell’escludere la trascrizione degli
accordi accertativi conclusi al di fuori del procedimento di mediazione, si
determina una ingiustificata disparita di trattamento tra due fattispecie per-
fettamente sovrapponibili non solo quanto agli effetti, ma anche quanto alla
sostanza dell’atto e ai controlli di legalita richiesti dall’ordinamento. Tra
I’altro, come noto, la disciplina della pubblicita immobiliare ¢ caratterizzata
dalla tassativita degli effetti pubblicizzabili ma non dalla tassativita degli at-
ti, secondo quanto dispone ’art. 2645 c.c. Anche senza aderire alle recenti
teorie che, in ossequio al principio di verita, ampliano I’ambito di applica-
zione del sistema della pubblicita immobiliare con il superamento del prin-
cipio di stretta legalita, I’orientamento in questione sembra comunque poco
giustificabile, se non richiamando il tradizionale ma superato orientamento
che vede nella trascrizione un istituto di carattere eccezionale, insuscettibile
di qualsiasi applicazione estensiva. Tra 1’altro qui non si tratterebbe di
estendere la pubblicita a situazioni affini, analoghe o assimilabili, ma ad atti
sostanzialmente identici sotto il profilo degli effetti. Se anche si vuole con-
siderare la disposizione dell’art. 2643 n. 12 bis c.c. quale norma ecceziona-
le, cio ¢ riferibile agli effetti dell’atto da trascrivere, non al suo profilo strut-
turale: I’eccezionalita non importa restrizioni alla natura strutturale dell’atto
trascrivibile, per cui non appare giustificabile negare, sulla base di tale ar-
gomento, la trascrivibilita di un atto negoziale di accertamento di usucapio-
ne, che non sia transitato dal procedimento di mediazione. Se il problema
poteva porsi in presenza del solo art. 2651 c.c., stante 1’ontologica differen-
za tra accertamento privato e accertamento giudiziale, oggi le obiezioni ri-
sultano superate dall’applicazione del combinato disposto dell’art. 2643 n.
12 bis e dell’art. 2645 c.c. In contrario viene prevalentemente affermata la
indispensabilita della mediazione ai fini della pubblicita immobiliare, argo-
mentando anche dal fatto che I’istituto ¢ stato concepito con formule incen-
tivanti perché primo rimedio alla litigiosita, per cui deve ritenersi che esista
un ambito riservato di applicazione come manifestazione della sua natura
premiale: si tratterebbe di uno strumento non solo funzionale alla deflazione
del contenzioso giudiziario, ma teso altresi a valorizzare i comportamenti
cooperativi*?, attraverso il confronto e I’incontro degli interessi. Se ¢ certa-
mente vero che [Dattivita del mediatore** ha la funzione di favorire

42 C. CICERO, La transazione, in Tratt. di dir. civ. diretto da R. SACCO, I singoli contratti, 9,
Milano, 2014, 38 ss.

43 M. Buzio, La figura del mediatore, in Manuale della mediazione civile e commerciale. 11
contributo del notariato alla luce del D. Lgs. n. 28/2010 a cura di M. L. CENNI, E. FABIANI,
M. LEo, Napoli, 2012, 75; E. FABIANI, M. LEO, L accordo di conciliazione, ivi, 267 ss.
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I’emersione degli interessi in gioco, ¢ altrettanto vero che, esaurita tale fun-
zione, I’accordo non ¢ diverso da quello che esse avrebbero potuto raggiun-
gere autonomamente, senza il contributo del terzo; I’accordo tra le parti puo
infatti avere qualsiasi contenuto che le parti vogliano stabilire, con piena
espressione di autonomia contrattuale. L’accordo di conciliazione, qualun-
que sia il procedimento che ne ha determinato la conclusione, mantiene pur
sempre la sua ontologica essenza di negozio di autonomia privata. La “pre-
mialita”, se sussiste, non si ricollega all’intervento del mediatore ma alla de-
flazione del carico della giustizia civile ed ¢ proprio tale fondamento
dell’istituto che legittima ed incentiva I’utilizzo dell’accertamento privato
anche al di fuori del procedimento di mediazione e I’intervento del mediato-
re non ¢ tale da modificare o alterare la natura strettamente negoziale
dell’accordo raggiunto; conseguentemente non si vede quali siano gli ele-
menti ostativi all’applicazione dell’art. 2645 c.c. e quindi alla trascrivibilita
di un accordo che accerta I'usucapione dinanzi al notaio senza 1’intervento
del mediatore. L’atto soggetto a trascrizione di cui al n. 12 bis dell’art. 2643
c.c. ¢ I’accordo che accerta 1’usucapione e non certo il verbale di mediazio-
ne. Peraltro, ad ulteriore argomento, merita segnalare che ’accertamento
dell’usucapione, laddove si inserisca all’interno di un negozio transattivo,
sara comunque trascrivibile ai sensi dell’art. 2643 n. 13 c.c.**.

65

4. Cancellazione di societa e trascrizione.

Altra figura di accertamento negoziale che pone problemi di trascrivibili-
ta e che ¢ stata di recente sottoposta all’attenzione dei giudici, deriva
dall’orientamento delle Sezioni Unite* circa gli effetti della cancellazione

4 M. KROGH, La trascrizione dell’accordo conciliativo accertativo dell 'usucapione, Studio
n. 718 — 2013/C in Studi e Materiali, 2, 2014, 233 ss.; M. KROGH, La trascrizione
dell’accordo accertativo dell usucapione, in Imm. e propr., 2016, 499 ss.

4 In questo senso, Cass. SS. UU. nn. 6070, 6071, 6072 del 12 marzo 2013, in Foro it.,
2014, 1, 1, 228, nelle quali la Suprema Corte, aderendo incidenter tantum alla tesi del fe-
nomeno successorio, statuisce che «qualora all’estinzione della societa, conseguente alla
sua cancellazione dal registro delle imprese, non corrisponda il venir meno di ogni rappor-
to giuridico facente capo alla societa estinta, si determina un _fenomeno di tipo successorio,
in virtu del quale: (a) le obbligazioni si trasferiscono ai soci, i quali ne rispondono, nei li-
miti di quanto riscosso a seguito della liquidazione o illimitatamente, a seconda che, pen-
dente societate, essi fossero o meno illimitatamente responsabili per i debiti sociali; (b) si
trasferiscono del pari ai soci, in regime di con titolarita o di comunione indivisa, i diritti ed
i beni non compresi nel bilancio di liquidazione della societa estinta, ma non anche le mere
pretese, ancorché azionate o azionabili in giudizio, né i diritti di credito ancora incerti o
illiquidi la cui inclusione in detto bilancio avrebbe richiesto un’attivita ulteriore (indiziale
o extragiudiziale) il cui mancato espletamento da parte del liquidatore consente di ritenere
ce la societa vi abbia rinunciato. La cancellazione volontaria dal registro delle imprese di
una societa, a partire dal momento in cui si verifica l’estinzione della societa medesima,
impedisce che essa possa ammissibilmente agire o essere convenuta in giudizio. Se
lestinzione della societa cancellata dal registro intervenga in pendenza di un giudizio del
quale la societa é parte, si determina un evento interruttivo del processo, disciplinato dagli
artt. 299 e ss. C.p.c., con possibile eventuale prosecuzione o riassunzione del medesimo
giudizio da parte o nei confronti dei soci. Ove invece [’evento estintivo non sia stato fatto
constare nei modi previsti dagli articoli appena citati o si sia verificato quando il farlo
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della societa, sia essa di capitali o di persone, dal Registro delle Imprese,
che, secondo i giudici, determina I’estinzione della societa*¢, con esclusione
di qualsiasi ipotesi di reviviscenza, e con I’attuazione di un fenomeno assi-
milabile a quello successorio, per cui le situazioni soggettive facenti capo
alla societa, anche se non assegnate né risultanti dal bilancio finale di liqui-
dazione, sono attribuite ex lege ai soci, in comunione, in proporzione alle
partecipazioni sociali di cui ciascuno ¢ titolare. In tale prospettiva*’, qualora
la societa cancellata fosse titolare di beni immobili, i quali, oltre ad essere
stati trascurati nel bilancio finale di liquidazione, non abbiano formato og-
getto di formale assegnazione ai soci, ci si ¢ chiesti se, e con quale funzione,
I’acquisto automatico a favore dei soci, conseguente all’estinzione dell’ente,
possa e debba essere reso pubblico nei Registri immobiliari. Il problema non
¢ di secondo momento, in quanto esso si pone, oltre che nelle ipotesi in cui i
menzionati beni siano rimasti negletti nella fase di liquidazione, per imperi-
zia o per semplice negligenza dei liquidatori, anche qualora, ai sensi dell’art.
2490, ult. comma, c.c., la societa sia stata cancellata d’ufficio dal Registro
delle imprese, senza che la procedura di liquidazione sia stata completata*®.
Ove gli immobili della societa cancellata non siano stati attribuiti ai compo-
nenti della compagine sociale, si ¢ quindi posto il problema se tale acquisto
automatico, fonte della descritta situazione di contitolarita, debba essere tra-
scritto, contro la societa medesima e per gli effetti di cui all’art. 2644 c.c., ai
sensi del precedente art. 2643, n. 1%°, quantomeno al fine di consentire la
continuitd  delle trascrizioni. La difficolta principale consiste
nell’individuazione del titolo da pubblicizzare, redatto o riprodotto nelle
forme idonee ai fini della trascrizione; se cio¢ si debba fare riferimento al
bilancio finale di liquidazione, all’accettazione di quest’ultimo da parte dei
soci o all’atto con cui, dopo la cancellazione della societd, i soci medesimi
procedono alla divisione degli immobili, nel quale, con funzione meramente
ricognitiva, sia dato conto della vicenda che ha portato all’instaurazione del-
la comunione, ovvero ad uno specifico atto di accertamento dell’avvenuto
trasferimento ai soci. Per la Cassazione tuttavia I’acquisto dei soci, assimila-

constare in quei modi non sarebbe piu stato possibile, I'impugnazione della sentenza pro-
nunciata nei riguardi della societa deve provenire o essere indirizzata, a pena
d’inammissibilita, dai soci o nei confronti dei soci succeduti alla societa estintay.

46 A. Zorzl, Cancellazione della societa dal registro delle imprese, estinzione della societd
e tutela dei creditori, in Giur. comm., 2002, 1I, 111 ss.; T. CRISCUOLI, G. GRIMALDI, La
cancellazione delle societa (e le sopravvenienze attive), in Giust. civ., 2011, I, 747 ss.; C.
DE MARCHI, A. SANTUS, Scioglimento e liquidazione delle societa di capitali, in 7/ nuovo
ordinamento delle societa. Lezioni sulla riforma e modelli statutari (Consiglio Notarile di
Milano, Scuola del Notariato della Lombardia, FederNotizie), Milano, 2003, 313 ss.; D.
PORz10, La cancellazione, in Liber Amicorum G.F. Campobasso, Torino, 2007, 91 ss.; M.
SPERANZIN, L estinzione delle societa di capitali in seguito alla iscrizione della cancella-
zione nel registro delle imprese, in Riv. soc., 2004, 533 ss.; CNN Studio n. 38-2006/1, So-
cieta cancellata dal registro delle imprese e sopravvenienze attive, di A. RUOTOLO; CNN
Quesito n. 140/2007/1, Societa di capitali sciolta ma non cancellata dal registro delle im-
prese e atto unilaterale di rettifica, di D. BOGGIALI, A. RUOTOLO.

47 Cass. SS. UU. nn. 6070, 6071, 6072 del 12 marzo 2013, in Foro it., 2014, 1, 1, 228, cit.

48 L. BALLERINI, Societd di capitali cancellata dal registro delle imprese e pubblicita im-
mobiliare, in Riv. not., 2014, 222 ss.

4 Cosi C.N.N. Studio n. 38-2006/1, Societa cancellata dal registro delle imprese e soprav-
venienze attive, di A. RUOTOLO, ibidem.
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to ad una vicenda successoria, dipende, in realta, da un semplice fatto,
I’estinzione della societa cancellata, e come tale non ricompreso tra gli atti
contemplati all’art. 2643 c.c.; dall’assenza di un titolo idoneo, stante il prin-
cipio di tassativita delle segnalazioni pubblicitarie, si fa discendere
I’impossibilita di pubblicizzare, presso i registri immobiliari, I’effetto trasla-
tivo realizzatosi con 1’estinzione della societa. Occorre, inoltre, rilevare che,
per le ragioni appena evidenziate, non vi ¢ neppure 1’esigenza, posta a fon-
damento del citato art. 2643, di rendere opponibile ai terzi il titolo di acqui-
sto dei soci, essendo da escludere, nella fattispecie che qui interessa, la stes-
sa configurabilita di un conflitto da risolvere in base alle regole sulla trascri-
zione: gli ex componenti della compagine sociale, essendo subentrati, in
luogo dell’ente cancellato, nel complesso dei rapporti giuridici gia ad esso
facenti carico, non possono considerarsi terzi rispetto agli atti traslativi dalla
societa compiuti prima della cancellazione, con conseguente esclusione di
un possibile contrasto tra i componenti medesimi e gli aventi causa dalla so-
cieta. In senso contrario ¢ stato rilevato che 1’elenco degli atti da trascrivere
previsto all’art. 2643 c.c. non ¢ chiuso, poiché, in funzione integrativa, il
successivo art. 2645 prescrive la pubblicita di tutti gli atti e i provvedimenti
che producono i medesimi effetti di quelli elencati nell’art. 2643 c.c. e che
nella generica nozione di «atto o provvedimento», fatta propria dal citato
art. 2645, debbono essere ricompresi, oltre ad alcuni provvedimenti di fonte
giudiziale, anche gli atti ed i provvedimenti amministrativi che, con riguar-
do ai beni immobili, comportano uno dei menzionati effetti>’. Viene in rilie-
vo, per quest’ultimo aspetto, la circostanza che la cancellazione dal registro
delle imprese, anche ove promossa da un soggetto privato, costituisce un ve-
ro e proprio atto amministrativo, essendo la tenuta di tale registro affidata,
sotto la vigilanza dell’autorita giudiziaria, ad un funzionario pubblico, il
quale, nell’esercizio dei suoi doveri d’ufficio, provvede all’attuazione delle
varie formalita pubblicitarie. Cio posto, considerato che la cancellazione ¢
ritenuta idonea, di per sé, ad estinguere la societa cancellata, comportando,
in favore dei soci, I’automatico acquisto degli immobili sociali che, all’esito
della procedura di liquidazione, non abbiano formato oggetto di formale as-
segnazione, si ¢ sostenuto che tale atto, compiuto dal Conservatore del regi-
stro pubblico, sia quello che determina un effetto attributivo analogo ad uno
di quelli prodotti dai negozi elencati nell’art. 2643 c.c.: il trasferimento di
diritti reali immobiliari e, qualora i soci siano due o piu, la costituzione di
una situazione di comunione ordinaria. Accolta questa prospettiva, non vi
sarebbe alcuna particolare difficolta ad ammettere che, in presenza di beni
immobili non formalmente assegnati, il provvedimento di cancellazione
debba essere trascritto ai sensi dell’art. 2645 c.c. E pur vero che si tratta di
un atto che ¢ sprovvisto di un supporto documentale, realizzandosi attraver-
so una semplice operazione materiale, ma tale criticita non sembra tuttavia
insuperabile, in quanto potrebbe essere utilizzato, come titolo per
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S0°A. M. BIANCO, La pubblicita immobiliare, Torino, 1976, 315; C. MAIORCA, sub art.
2645, in Commentario D’ AMELIO-FINZI, Firenze, 1943, 185 ss.; R. TRIOLA, Della tutela dei
diritti. La trascrizione, 3* ed., in Trattato di diritto privato, diretto da M. BESSONE, IX, To-
rino, 2012, 124. L. FERRI, P. ZANELLI, Trascrizione immobiliare, 3* ed., in Comm. Cod. civ.
Scialoja e Branca, Bologna - Roma, 1995, sub art. 2645, 204.
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I’attuazione della segnalazione pubblicitaria, un certificato rilasciato, su ri-
chiesta dell’interessato, dal Conservatore del registro delle imprese, atte-
stante, con la forza propria della fede pubblica, la cancellazione medesima,
nonché, in base a quanto risultava dal citato registro all’epoca di tale ultima
formalita, la composizione della compagine sociale e le quote di partecipa-
zione spettanti a ciascuno degli ex soci. E stato prospettato che eventuali re-
sidue obiezioni sulla forma dell’atto potrebbero essere risolte attraverso la
conclusione di un negozio di accertamento, redatto nelle forme di legge; un
atto di accertamento dell’avvenuto trasferimento ai soci, che dia conto della
vicenda che ha condotto a tale effetto e dell’avvenuta cancellazione della
societa, atto da utilizzare come titolo per 1’attuazione della segnalazione
pubblicitaria, cui potrebbe allegarsi il certificato rilasciato, su richiesta
dell’interessato, dal Conservatore del registro delle imprese, attestante la
cancellazione medesima, nonché, la composizione della compagine sociale
e le quote di partecipazione spettanti a ciascuno dei soci, al momento della
cancellazione. Si pu0, pero, obiettare che 1’effetto immediato e diretto della
cancellazione ¢ I’estinzione della societa cancellata, la quale, a sua volta, de-
termina 1’eventuale successione dei soci nella titolarita degli immobili gia
sociali: si tratta di un acquisto a titolo derivativo prodotto da un semplice
fatto giuridico, estraneo, per sua stessa natura, al concetto di «atto o provve-
dimento», che soli giustificherebbero la trascrivibilita. A prescindere, poi,
da questa obiezione, decisiva, per escludere 1’applicabilita dell’art. 2645
c.c., ¢ la circostanza che tale norma comporta, a carico dei privati, un onere
pubblicitario espressamente stabilito ai fini di cui al precedente art. 2644:
detta norma concerne, quindi, solo gli atti ed 1 provvedimenti che, oltre a
produrre uno degli effetti contemplati nel menzionato art. 2643, possono da-
re luogo, in astratto, ad un’ipotesi di conflitto intersoggettivo, mentre ¢ stato
rilevato che la vicenda in esame, determinata dall’estinzione della societa
cancellata dal registro delle imprese, ¢ inidonea, per sua natura, a creare un
potenziale contrasto tra titoli incompatibili, da risolvere in base ai principi
del sistema pubblicitario. Una volta che si prende atto della soluzione pro-
pugnata dalla Cassazione, secondo la quale I’estinzione della societa da luo-
go ad una vicenda di natura successoria, deve escludersi un possibile con-
flitto, tra ex soci ¢ aventi causa dalla societa, che debba essere risolto me-
diante 1’applicazione dell’art. 2644 c.c., in quanto i soci, subentrando nella
medesima posizione giuridica della societa, non risultano terzi rispetto
all’ente cancellato. Mancando, quindi, la finalita per la quale la segnalazione
pubblicitaria ¢ prescritta dalla legge, cio¢ 1’esigenza di rendere opponibile ai
terzi I’acquisto immobiliare degli ex soci, tale segnalazione, per quanto pos-
sibile, non puo ritenersi dovuta ai sensi dell’art. 2645 c.c. Alcuni argomenti
per pervenire alla trascrivibilitd della vicenda sono stati tratti proprio
dall’orientamento della Cassazione che, quantomeno sul piano descrittivo,
accosta la vicenda conseguente all’estinzione della societa alla successione
mortis causa, con il conseguente subingresso dei soci nella titolarita di tutte
le situazioni giuridiche soggettive gia in capo alla societa e non assegnate.
Nonostante sussistano differenze non trascurabili rispetto alla successione
ereditaria, 1’assimilazione operata dalla giurisprudenza potrebbe suggerire,
sul piano della pubblicita immobiliare, di estendere in via analogica le rego-
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le concernenti la trascrizione della successione medesima, cosi da essere in-
dotti ad applicare, anche in questa materia, il disposto dell’art. 2648 c.c.’!,
sia pure con i necessari adattamenti. Al riguardo ¢ tuttavia facile 1’obiezione
secondo la quale la disposizione richiamata si riferisce all’accettazione
dell’eredita e all’acquisto di legato, per cui un’estensione alla nostra fatti-
specie ¢ esclusa in applicazione del principio di tassativita, che sarebbe al-
trimenti violato. Ove si pervenga quindi alla conclusione che la vicenda at-
tributiva ai soci dei beni immobili non formalmente assegnati in sede di li-
quidazione, determinata dalla cancellazione della societa, non pud essere
pubblicizzata nei Registri immobiliari, merita adesso valutare quali sono le
conseguenze che determina la mancata trascrizione, stante la gia esclusa ri-
levanza sul piano della risoluzione di conflitti tra soci e aventi causa dalla
societa. A prima vista, 1’assenza, nei registri immobiliari, di una segnalazio-
ne pubblicitaria riferita all’acquisto compiuto dai soci solleva delicati pro-
blemi sul piano della continuita delle trascrizioni, che si presentano quando
gli ex soci, d’accordo fra loro, alienano a terzi gli immobili gia facenti capo
alla societa cancellata. La mancanza di una formalita in favore dei soci me-
desimi, e la conseguente discontinuitd nella catena delle trascrizioni, sem-
brerebbe, apparentemente, escludere la possibilita di risolvere in base alla
regola dell’art. 2644 c.c. il conflitto tra piu aventi causa dagli ex soci, sulla
considerazione che I’efficacia delle segnalazioni pubblicitarie operate contro
un determinato soggetto, anche di quelle eseguite in funzione di opponibilita
ai terzi, ¢ subordinata all’avvenuta trascrizione dell’atto d’acquisto a van-
taggio del soggetto stesso. Il primo trascrivente prevale ove risulti rispettato
il principio di continuita dall’art. 2650 c.c. Anche ammesso, quindi, che gli
ex soci non abbiano interesse a rendere pubblico il proprio acquisto immobi-
liare, questo interesse potrebbe emergere, in via indiretta e mediata, rispetto
ai futuri beneficiari di formalitda dipendenti, come, appunto, gli eventuali
aventi causa dai soci medesimi. Ad una piu attenta riflessione tuttavia il
problema risulta ridimensionato, se non addirittura inesistente. Per espressa
previsione di legge infatti il citato art. 2650, che enuncia il principio di con-
tinuita delle trascrizioni, si riferisce agli atti di acquisto soggetti a pubblicita
in base alle disposizioni che lo precedono. Accertato, dunque, che 1’acquisto
immobiliare degli ex soci ¢ determinato da un mero fatto giuridico, il quale
non puo e non deve essere trascritto ai sensi di tali disposizioni, esso deve
ritenersi sottratto alla sfera operativa del menzionato principio ed in questo
senso si € espressa, condivisibilmente, anche la piu recente giurisprudenza
di merito (Trib. Firenze 2023). Se quindi il principio di continuita ¢ inappli-
cabile alla vicenda di cui si tratta, la prevalenza dell’acquirente dagli ex soci
¢ determinata esclusivamente dalla tempestivita della trascrizione operata a
vantaggio dell’acquirente medesimo, essendo irrilevante, a questo scopo, la
circostanza che l’acquisto di tali soci, conseguente alla cancellazione
dell’ente, non sia stato a sua volta trascritto. Non si tratta, peraltro, di una
soluzione eccessivamente penalizzante per I’acquirente dalla societa. Egli
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5! In questo senso: G. IACCARINO, Sopravvenienze attive alla cancellazione della societa:
soluzioni operative dopo [’ultimo orientamento della Cassazione, in Societa, 2009, 553; G.
POSITANO, L’estinzione della societa per azioni fra tutela del capitale e tutela del credito,
Milano, 2012, 95.
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ovviamente provvedera a consultare il Registro delle imprese per verificare
che la societa sia ancora iscritta e quindi esistente al momento dell’acquisto,
quantomeno al fine di verificare la legittimazione del disponente, ed anche
se la cancellazione dovesse avvenire prima della trascrizione a suo favore, il
suo acquisto rimarra perfettamente efficace, non operando alcuna devolu-
zione a favore dei soci, in relazione ad un bene gia uscito dal patrimonio
della societa. In caso di cancellazione anteriore all’atto di acquisto la titola-
rita dei beni e quindi la legittimazione a disporre fara capo ai soci e da essi
quindi il terzo dovra acquistare. Pit complesso pud sembrare a prima vista il
problema di un conflitto tra I’avente causa dalla societa ancora iscritta, che
trascrive successivamente alla trascrizione dell’acquisto da parte di colui
che ha acquistato dai soci dopo I’avvenuta cancellazione della societa. Si
pud qui eccepire che, in applicazione al principio consensualistico, i soci
non sono legittimati a disporre di un bene che non ¢ a loro pervenuto, in
quanto gia alienato dalla societa prima della sua cancellazione. Ma in fondo
cio vale in ogni caso di doppia alienazione immobiliare dal medesimo dante
causa, in quanto il secondo acquirente ¢ avente causa da un soggetto non piu
proprietario ma prevale in virtu della priorita della trascrizione. Anche qui
quindi il secondo acquirente ma primo trascrivente, pur avendo acquistato
dai soci, fara valere la priorita della trascrizione che, anche in questo caso,
costituira il criterio legale di risoluzione del conflitto, restando invece irrile-
vante, relativamente alla vicenda estintiva, la continuita delle trascrizioni.
Anche in termini di generica conoscibilita della vicenda circolatoria relativa
agli immobili un tempo appartenenti alla societa cancellata, caduti in comu-
nione ordinaria fra gli ex componenti della compagine sociale, I’assenza di
una specifica trascrizione, deputata a segnalare tale acquisto, non pone par-
ticolari problemi sul piano operativo. Trattandosi, infatti, di una conseguen-
za automatica della cancellazione dal registro delle imprese®?, ¢ certamente
sufficiente, anche per effetto della reciproca integrazione fra i diversi siste-
mi pubblicitari, la formalita attuata nel menzionato registro. Certamente,
seppur nei limiti di rilevanza degli stati soggettivi in questa materia, una
volta eseguita la pubblicita della cancellazione presso il registro delle im-
prese, non sara possibile eccepire 1’ignoranza dell’estinzione della societa e
delle conseguenze giuridiche che ne derivano. Sebbene gli immobili della
societa estinta risultino ancora trascritti in suo favore, i terzi avranno 1’onere
di consultare il registro delle imprese, al fine di verificare se la societda me-
desima sia ancora esistente. In conclusione, per le ragioni appena esposte,
sembra non sussistere la necessita di rendere conoscibile la vicenda che qui
interessa mediante lo strumento della trascrizione, essendo sufficienti, a
questo fine, le informazioni tratte dal sistema della pubblicita commerciale.
Ciononostante, ¢ stato eccepito che, nell’ambito di un ordinamento impron-
tato alla coerenza delle risultanze pubblicitarie, come pure alla loro corri-
spondenza con la realta che intendono rappresentare, giustificate perplessita
si pongono, in termini di opportunita, circa la permanenza di una trascrizio-
ne a vantaggio della societa cancellata, la quale, fermo restando 1’onere di

52 P. CRISCUOLL G. GRIMALDI, La cancellazione delle societa (e le sopravvenienze attive),
in Giust. civ., 2011, 1, 747.

ISSN 2239-8570



Persona e Mercato 2025/1 — Saggi

consultare il registro delle imprese, dispensa informazioni non piu attuali>?.
Tali considerazioni inducono ad auspicare un ripensamento del rigido orien-
tamento attuale che nega la trascrizione dei negozi di accertamento. Il ragio-
namento fin qui svolto sul problema della trascrivibilita degli atti di accer-
tamento e I’indagine svolta anche in relazione a specifiche fattispecie appli-
cative, inducono ad alcune considerazioni conclusive. Secondo una discipli-
na costruita secondo la logica delle categorie tradizionali le opinioni si divi-
dono tra chi sostiene la trascrivibilita dei negozi di accertamento e chi, sulla
base delle argomentazioni sopra sinteticamente illustrate, la nega. Dalle
considerazioni sopra esposte emerge invece la proposta di una soluzione piu
articolata, che distingue tra i negozi di accertamento che incidono su un atto
gia soggetto a trascrizione, per il quale sembra corretto affidarsi alla pubbli-
cita secondaria rappresentata dalla annotazione, e gli atti di accertamento su
fatti, per 1 quali quindi non sussiste un atto primario, gia trascritto, cui rife-
rirsi. In quest’ultimo caso, sulla base di valutazioni attinenti agli interessi in
gioco e alle relative tutele, si ¢ ritenuto corretto differenziare i risultati tra le
due situazioni considerate: il negozio accertativo dell’usucapione, di cui si
sostiene la trascrivibilita, e ’atto di accertamento dell’avvenuta assegnazio-
ne ex lege ai soci di societa cancellata, per il quale si condivide
I’orientamento che invece ne esclude la doverosita ed finanche la possibilita,
pur nella consapevolezza delle sollecitazioni di parte della dottrina ad aprire
la pubblicita immobiliare a logiche meno rigide, in ossequio a esigenze di
trasparenza e verita®?,
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53 Sul principio di verita G. PETRELLI, L’evoluzione, cit., 156 ss.; ma in senso tradizionale,
F. GAzzONI, La trascrizione immobiliare, 11, nel Commentario Schlesinger, Milano, 1993,
sub art. 2651, 243 ss.; L. FERRI, P. ZANELLI, Trascrizione immobiliare, 3a ed., in Comm.
Cod. civ. Scialoja e Branca, Bologna-Roma, 1995, sub art. 2651, 290 ss.; V. P. DE LISE,
Della trascrizione, art. 2643-2696, nel Commentario teorico-pratico al codice civile, diretto
da V. DE MARTINO, Roma, 1970, sub art. 2651, 366 ss.

54 E indicativa in questo senso la recente Cass. n. 27709 del 25 ottobre 2024, in Cnn News,
2024, che ha individuato profili di responsabilita disciplinare del notaio nel non aver indica-
to nel quadro D della nota di trascrizione, pubblicita notoriamente facoltativa, I’indicazione
della provenienza da usucapione dichiarata ma non accertata giudizialmente, cosi da rende-
re edotti di tale fatto i terzi eventualmente in futuro interessati all’acquisto del bene in que-
stione e consentire loro di valutare i possibili rischi potenzialmente connessi all’acquisto.
Un evidente ampliamento quindi dei mezzi e delle funzioni della pubblicita immobiliare,
piegata a generiche esigenze informative.
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