Preliminare, se muore il promittente
tutti gli eredi devono firmare il definitivo

Cassazione

Il documento in questione
era stato stipulato
dal de cuius nel 2001
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Se muore il promittente venditore
diun contratto preliminare di com-
pravendita, tuttii suoi eredi devono
concorrere alla stipula del contratto
definitivo e quindinon e sufficien-
te, per procurare al compratorel'ac-
quisto dell'immobile promesso in
vendita, che il definitivo sia stipula-
to solo da alcuno degli eredi.

E quanto deciso dalla Cassazio-
ne nell'ordinanza 25396 del 29
agosto 2023, la quale haannullato
la sentenza impugnata, emessa
dalla Corte d'appello di Roma
(4993/2016), che,asuavolta, ave-
varibaltato, qualificandola come
«non assolutamente ammissibile
dal punto di vista giuridico» la
sentenza del Tribunale di Roma
(7416/2014), nella quale il contrat-
to definitivo, stipulato dauno solo
degli eredi, senza il concorso
dell'altro erede, era stato dichiara-
to “nullo” «a causa della mancata
partecipazione alla stipula» del
contratto definitivo di tutti gli ere-

di della promittente venditrice.

Perlacronaca,lacitazione in pri-
mo grado eradel 2008 e il prelimi-
nare in questione era stato stipulato
dal de cuius nel 2001.

La Cassazione argomentala sua
decisione conl'osservazione chela
promessa di vendita di un bene og-
getto di comunione € una «obbli-
gazione indivisibile» avente «na-
tura collettiva» che deve essere
adempiuta da tuttii comproprieta-
ri i quali costituiscono «un’unica
parte complessa»: pertanto, leloro
dichiarazioni di voler vendere si
fondono in un’unica volonta nego-
ziale, con la conseguenza che,
quando una di tali dichiarazioni
manchi, non si forma (o si forma
invalidamente) la volonta di una
delle parti del contratto prelimina-
re e pertanto non si verifica il pre-
supposto in base al quale il promis-
sario acquirente possa concretare

La promessa in vendita
del bene é poi divenuta
comune per effetto
dell'apertura

della successione

O

in capoasél'acquisto del bene og-
getto del preliminare.

In altre parole, a fronte della suc-
cessione a causa di morteaun sog-
getto promittente venditore, non si
verifica una situazione nella quale
si originano tanti autonomi con-
tratti preliminari quanti sono gli
eredi, ciascuno avente a oggetto
una quota indivisa del bene pro-
messo in vendita, in quantoicoere-
di vengono a costituire «un’unica
parte complessa» poiché la pro-
messa in vendita del bene poi dive-
nuto comune per effetto dell'aper-
tura della successione deriva da
un'originaria «unica volonta nego-
ziale» (quella espressa dal promit-
tente venditore, poi deceduto).

Ne esce che, da un lato, tutti gli
eredi sono obbligatia prestareil lo-
ro individuale consenso, necessario
per permettere la stipula del con-
tratto definitivo in quantole singole
loro volonta «sono prive di una spe-
cificaautonomia» in quanto «desti-
nate a fondersiin un’unica manife-
stazione negoziale»; e che, d'altro
lato, finche questo collettivo e una-
nime consenso non vi sia, I'acqui-
rente non ottiene I'acquisto che gli
e stato promesso nel contratto pre-
liminare. In sostanza, ciascuno de-
gli obbligati € in grado di manife-
stare solo «il consenso relativo alla
propria quota e non quello concer-
nente le quote spettanti agli altri».
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