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•Alfa acquista ‘sulla carta’ una villa dal costruttore 
Beta.
Quando la villa è completa al rustico viene distrutta da 
un terremoto.
Beta pretende di ottenere il pagamento del prezzo.
Alfa sostiene che nulla deve.
Quid juris?
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Effetti del contratto

• Modificazioni che il contratto determina nelle posizioni giuridiche
delle parti
• Creare fra le parti diritti e obblighi che non esistevano
• Modificare diritti e obblighi preesistenti
• Trasferire a una parte diritti e obblighi che prima non le appartenevano
• Estinguere diritti e obblighi che esistevano tra le parti
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1372. Efficacia del contratto.
Il contratto ha forza di legge tra le parti. Non può 
essere sciolto che per mutuo consenso o per cause 
ammesse dalla legge. 
Il contratto non produce effetto rispetto ai terzi che 
nei casi previsti dalla legge



Teorie di stampo normativistico

• L’autonomia privata non ha competenza a disporre degli effetti 
contrattuali che derivano dalla legge.
• Ma ci sono meccanismi che consentono alle parti di manovrare gli 

effetti:
• Condizione
• Preliminare
• Simulazione
• Contratto fiduciario
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Effetti del contratto

•Altra cosa è l’EFFICACIA
• Qualità che il contratto possiede in quanto produce i suoi

effetti
•Altra cosa è la VINCOLATIVITA’

• Contratto vincolante ma non efficace: es.: condizione
sospensiva
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Effetti del contratto

• EFFETTI OBBLIGATORI: (1173: le obbligazioni derivano da contratto)
• nascita di nuove obbligazioni e dei corrispondenti diritti di credito, ovvero

modificazione ed estinzione di obbligazioni e crediti preesistenti.
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1173. Fonti delle obbligazioni.
Le obbligazioni derivano da contratto, da fatto illecito o da 
ogni altro atto o fatto idoneo a produrle in conformità 
dell'ordinamento giuridico. 



Effetti del contratto

• EFFETTI REALI : (art. 922: la proprietà si acquista …..per effetto di
contratti)
• costituzione di un nuovo diritto reale prima inesistente (es.: costituzione di

usufrutto);
• trasferimento della proprietà o di altro diritto reale;
• trasferimento di qualsiasi altro diritto diverso da diritto reale (es.: credito)
• estinzione di un diritto reale minore

www.giovannipascuzzi.eu

922. Modi di acquisto.
La proprietà si acquista per occupazione, per invenzione, per 
accessione, per specificazione, per unione o commistione, per 
usucapione, per effetto di contratti, per successione a causa di 
morte e negli altri modi stabiliti dalla legge



Contratti con effetti reali

• Sono i contratti che producono effetti reali
• Donazione
• Vendita
• Permuta
• Cessione di credito
• Contratto di società con conferimento in natura
• Contratto costitutivo di servitù
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Contratti con effetti obbligatori

• Sono i contratti che producono ESLUSIVAMENTE
effetti obbligatori
• Categoria che si ricava in negativo: sono i contratti che

producono esclusivamente effetti obbligatori e nessun
effetto reale
• Locazione
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Effetto traslativo del consenso

• 1376: La proprietà o il diritto si trasmettono e si acquistano per
effetto del consenso delle parti legittimamente manifestato
• Principio:
• Consensualistico
• ovvero, Consenso traslativo
• ovvero, Effetto traslativo del consenso
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1376. Contratto con effetti reali.
Nei contratti che hanno per oggetto il trasferimento della proprietà di una 
cosa determinata, la costituzione o il trasferimento di un diritto reale 
ovvero il trasferimento di un altro diritto, la proprietà o il diritto si 
trasmettono e si acquistano per effetto del consenso delle parti 
legittimamente manifestato



Effetto traslativo del consenso

• Ratio: Favorire la posizione dell’acquirente rispetto:
• All’alienante (es.: il passaggio della proprietà è slegata dal

pagamento del prezzo)
• Ai terzi (es: slegare il passaggio della proprietà dalla consegna della

cosa e dalla trascrizione è potenzialmente lesivo per i terzi: il dante
causa può apparire ancora proprietario pur non essendo più
legittimato: i terzi acquisterebbero ‘male’)
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Effetto traslativo del consenso

• 1376 è norma derogabile: le parti possono stipulare contratti con 
effetti reali il cui consenso non sia immediatamente traslativo (arg. 
1465, comma 2)
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1465 Contratto con effetti traslativi o costitutivi.
Nei contratti che trasferiscono la proprietà di una cosa determinata ovvero costituiscono o 
trasferiscono diritti reali, il perimento della cosa per una causa non imputabile all'alienante non 
libera l'acquirente dall'obbligo di eseguire la controprestazione, ancorché la cosa non gli sia stata 
consegnata. 
La stessa disposizione si applica nel caso in cui l'effetto traslativo o costitutivo sia differito fino allo 
scadere di un termine. 
Qualora oggetto del trasferimento sia una cosa determinata solo nel genere, l'acquirente non è 
liberato dall'obbligo di eseguire la controprestazione, se l'alienante ha fatto la consegna o se la cosa 
è stata individuata. 
L'acquirente è in ogni caso liberato dalla sua obbligazione, se il trasferimento era sottoposto a 
condizione sospensiva e l'impossibilità è sopravvenuta prima che si verifichi la condizione. 



Conseguenze del consenso traslativo

• A) IL PASSAGGIO DEL RISCHIO di distruzione incolpevole del bene
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1465 Contratto con effetti traslativi o costitutivi.
Nei contratti che trasferiscono la proprietà di una cosa determinata ovvero 
costituiscono o trasferiscono diritti reali, il perimento della cosa per una causa non 
imputabile all'alienante non libera l'acquirente dall'obbligo di eseguire la 
controprestazione, ancorché la cosa non gli sia stata consegnata.
La stessa disposizione si applica nel caso in cui l'effetto traslativo o costitutivo sia differito fino allo scadere di un termine. 
Qualora oggetto del trasferimento sia una cosa determinata solo nel genere, l'acquirente non è liberato dall'obbligo di 
eseguire la controprestazione, se l'alienante ha fatto la consegna o se la cosa è stata individuata. 
L'acquirente è in ogni caso liberato dalla sua obbligazione, se il trasferimento era sottoposto a condizione sospensiva e 
l'impossibilità è sopravvenuta prima che si verifichi la condizione. 

Domanda: questa norma disciplina il caso da cui siamo partiti?



Conseguenze del consenso traslativo

• B) Verso i terzi
• Danneggiati dalla cosa (Resp. proprietario 2052-2054)
• Creditori del dante causa (possono aggredire il bene solo fino al momento

traslativo salvo eventuale azione revocatoria)
• Aventi causa dal dante causa di un precedente contratto traslativo: acquisti a

non domino
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Limiti interni all’operare del consenso 
traslativo
• L’effetto traslativo può scattare in un momento successivo alla

conclusione del contratto: cosa generica, cosa futura, cosa altrui.
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1476 Obbligazioni principali del venditore.  
1. Le obbligazioni principali del venditore sono:

1) quella di consegnare la cosa al compratore;
2) quella di fargli acquistare la proprietà della cosa o il diritto, se l'acquisto 
non è effetto immediato del contratto;
3) quella di garantire il compratore dal l'evizione e dai vizi della cosa



Limiti interni all’operare del consenso 
traslativo
• A) Trasferimento di cose generiche: l’individuazione
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1378. Trasferimento di cosa determinata solo nel genere.
1. Nei contratti che hanno per oggetto il trasferimento di cose determinate solo
nel genere, la proprietà si trasmette con l'individuazione fatta d'accordo tra le
parti o nei modi da esse stabiliti. Trattandosi di cose che devono essere trasportate
da un luogo a un altro, l'individuazione avviene anche mediante la consegna al
vettore o allo spedizioniere.



Limiti interni all’operare del consenso 
traslativo
• A1) Trasferimento di masse di cose
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1377. Trasferimento di una massa di cose.
1. Quando oggetto del trasferimento è una determinata
massa di cose, anche se omogenee, si applica la disposizione
dell'articolo precedente, ancorché, per determinati effetti, le
cose debbano essere numerate, pesate o misurate.



Limiti interni all’operare del consenso 
traslativo
• B) Trasferimento di beni futuri: momento in cui la cosa viene ad

esistenza
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1472. Vendita di cose future. 
1. Nella vendita che ha per oggetto una cosa futura, l'acquisto 
della proprietà si verifica non appena la cosa viene ad 
esistenza. Se oggetto della vendita sono gli alberi o i frutti di 
un fondo, la proprietà si acquista quando gli alberi sono 
tagliati o i frutti sono separati.
2. Qualora le parti non abbiano voluto concludere un 

contratto aleatorio, la vendita è nulla, se la cosa non viene ad 
esistenza.



Cass. 3854/1989

• Nella vendita di cosa futura l’acquisto della proprietà si verifica non 
appena la cosa viene ad esistenza, e a tal fine va individuato il 
momento in cui si perfeziona il processo produttivo della cosa nelle 
sue componenti essenziali, essendo irrilevante che essa manchi di 
alcune rifiniture o di qualche accessorio non indispensabile per la sua 
utilizzazione.
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Limiti interni all’operare del consenso 
traslativo
• C) Trasferimento di beni altrui: si produce un effetto obbligatorio

nell’immediato
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1478. Vendita di cosa altrui. 
1. Se al momento del contratto la cosa venduta non era di 
proprietà del venditore, questi è obbligato a procurarne 
l'acquisto al compratore.
2. Il compratore diventa proprietario nel momento in cui il 

venditore acquista la proprietà dal titolare di essa.



Limiti esterni al principio consensualistico

• Si tratta di limiti imposti convenzionalmente per scelte di politica
legislativa
• Costituzione garanzie reali: per pegno e ipoteca non basta accordo tra

costituente e beneficiario, ma occorre lo spossessamento o l’iscrizione
dell’ipoteca
• Trasferimento titoli di credito: leggi sulla circolazione del titolo (ma vedi

dematerializzazione)
• Acquisti a non domino: beni mobili (1153) immobili (2644) crediti

(1265)
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1153. Effetti dell'acquisto del possesso.
Colui al quale sono alienati beni mobili da parte di chi non ne è proprietario, ne acquista la proprietà mediante il 
possesso, purché sia in buona fede al momento della consegna e sussista un titolo idoneo al trasferimento della 
proprietà. 
La proprietà si acquista libera da diritti altrui sulla cosa, se questi non risultano dal titolo e vi è la buona fede 
dell'acquirente. 
Nello stesso modo si acquistano i diritti di usufrutto, di uso e di pegno. 

2644 Effetti della trascrizione.
Gli atti enunciati nell'articolo precedente non hanno effetto riguardo ai terzi che a qualunque titolo hanno 
acquistato diritti sugli immobili in base a un atto trascritto o iscritto anteriormente alla trascrizione degli atti 
medesimi. 
Seguita la trascrizione, non può avere effetto contro colui che ha trascritto alcuna trascrizione o iscrizione di diritti 
acquistati verso il suo autore, quantunque l'acquisto risalga a data anteriore. 

1265 Efficacia della cessione riguardo ai terzi.
Se il medesimo credito ha formato oggetto di più cessioni a persone diverse, prevale la cessione notificata per prima 
al debitore, o quella che è stata prima accettata dal debitore con atto di data certa, ancorché essa sia di data 
posteriore. 
La stessa norma si osserva quando il credito ha formato oggetto di costituzione di usufrutto o di pegno. 



Contratti di accertamento

• Data una certa situazione di incertezza sull’esistenza o sul contenuto
di posizioni soggettive delle parti, la eliminano chiarendo se la
posizione esiste, e che contenuto ha.
• Diversa da transazione: non ci sono reciproche concessioni
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Contratti di accertamento

•Cass. 9047/1991
• Il negozio di accertamento con cui si definisce in maniera vincolante una

situazione giuridica controversa o incerta produce l’effetto preclusivo di ogni
ulteriore contestazione sul contenuto del rapporto giuridico preesistente e ciò
crea un’obbligazione nuova, che impone alle parti il riconoscimento di quel
contenuto; perciò correttamente l’ufficio tributario assoggetta ad imposta
proporzionale di registro, anche per la parte corrispondente al valore
dell’edificio, l’atto con cui un terreno viene ceduto a colui che vi ha costruito e
si dà atto che il fabbricato non forma oggetto di trasferimento, perché ab
origine di proprietà del costruttore.
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Contratti normativi

• Contratti con cui le parti definiscono le clausole di futuri
contratti
• Contratto quadro
• Contratti normativi esterni
• Contratti normativi di natura associativa (es.: contratto
collettivo di lavoro, ovvero contratti tipo d locazione
concordati tra associazioni dei proprietari edilizi e degli
inquilini)
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Effetti verso i terzi

• Il contratto non produce effetto rispetto ai terzi che nei casi previsti 
dalla legge.
• Non riguarda:
• Conseguenze di fatto (vivo in una bella casa locata da altri)
• Conseguenze su interessi protetti (sottrazione di un bene del patrimonio a 

possibili creditori) 
• Contratti a danno di terzi (es.: boicottaggio: problema di nullità).
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Significato del principio di relatività

• Il contratto non può imporre obbligazioni a terzi
• 1381: promessa del fatto del terzo

• Il contratto non  può impedire al terzo di acquistare diritto
• Es. Se c’è patto di no alienazione il terzo acquista comunque

• Il contratto non può sottrarre al terzo i suoi diritti (es.: vendita di cosa 
altrui).
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Promessa dell’obbligazione o del  fatto del 
terzo
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• 1381. Promessa dell'obbligazione o del fatto del terzo.
• Colui che ha promesso l'obbligazione o il fatto di un terzo è tenuto a 

indennizzare l'altro contraente, se il terzo rifiuta di obbligarsi o non 
compie il fatto promesso. 



Natura dell’obbligo assunto dal promittente

• tesi ermeneutica 
• la promessa è un’obbligazione di facere ossia di adoperarsi perché il terzo 

compia il fatto o assuma l’obbligazione 
• tesi dell’obbligo di procurare
• la promessa al terzo costituisce obbligo di conseguire il risultato 

• tesi minoritaria 
• la promessa del terzo è considerato un’obbligazione direttamente 

indennitaria condizionata al rifiuto del terzo di compiere l’atto o di obbligarsi 
• tesi dell’obbligazione di garanzia 
• la promessa del terzo costituisce un rapporto autonomo con l’assunzione di 

rischio
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Il contratto a favore di terzi

• Si caratterizza per la produzione di un effetto giuridico in favore di un terzo 
estraneo mentre invece non possono derivare obblighi a carico del terzo 
beneficiario.
• E’ necessario che lo stipulante abbia interesse alla stipulazione in favore del 

terzo. 
• La dichiarazione del terzo di voler profittare del contratto stipulato a suo 

favore ha come conseguenza quella di rendere l’attribuzione in suo favore 
irrevocabile e immodificabile, fatta salva l’ipotesi in cui la prestazione 
debba essere eseguita dopo la morte dello stipulante, poiché in tal caso 
quest’ultimo può revocare la stipulazione fino al momento della morte 
salvo che abbia rinunciato per iscritto ad avvalersi di tale potere di revoca
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1411. Contratto a favore di terzi.
É valida la stipulazione a favore di un terzo, qualora lo stipulante vi abbia interesse. 
Salvo patto contrario, il terzo acquista il diritto contro il promittente per effetto della stipulazione. Questa però può 
essere revocata o modificata dallo stipulante, finché il terzo non abbia dichiarato, anche in confronto del 
promittente, di volerne profittare. 
In caso di revoca della stipulazione o di rifiuto del terzo di profittarne, la prestazione rimane a beneficio dello 
stipulante, salvo che diversamente risulti dalla volontà delle parti o dalla natura del contratto. 

1412. Prestazione al terzo dopo la morte dello stipulante.
Se la prestazione deve essere fatta al terzo dopo la morte dello stipulante, questi può revocare il beneficio anche 
con una disposizione testamentaria e quantunque il terzo abbia dichiarato di volerne profittare, salvo che, in 
quest'ultimo caso, lo stipulante abbia rinunciato per iscritto al potere di revoca. 
La prestazione deve essere eseguita a favore degli eredi del terzo se questi premuore allo stipulante, purché il 
beneficio non sia stato revocato e lo stipulante non abbia disposto diversamente. 

1413 Eccezioni opponibili dal promittente al terzo.
Il promittente può opporre al terzo le eccezioni fondate sul contratto dal quale il terzo deriva il suo diritto, ma non 
quelle fondate su altri rapporti tra promittente e stipulante. 



Il subcontratto

• Si configura quando la parte di un contratto già concluso utilizza la 
posizione contrattuale che da questo deriva per concludere con un 
terzo un contratto dello stesso tipo e dello stesso oggetto
• Può determinare 
• la traslazione sul terzo sub contraente del diritto a ricevere la prestazione 

tipica del contratto base 
• la traslazione sul terzo dell’obbligo di eseguire la prestazione 

• Esempio 
• i contratti di agenzia e subagenzia
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