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Cassazione. Se il regime legale non é reso noto la cessione dell'immobile & impugnabile entro un anno

Vendita nulla se tace la comunione

Quando la comproprieta ¢ dichiarata serve la firma di entrambi i coniugi

Angelo Busani

Se Tizio promette in vendita
l'appartamento del quale dichia-
ra di essere proprietario, in co-
munione legale dei beni con la
moglie Caia, il contrattonon pro-
duce alcun effetto se anche Caia
non firma, perché manca il con-
senso di uno dei comproprietari.

Se invece Tizio promette in
vendita lo stesso appartamento,
senza menzionare il fatto che si
tratta di una proprieta in comu-
nionelegale, il contratto ¢ annul-
labile aisensidell’articolo184 del
Codice civile, il quale dispone
che l'azione di annullamento va
proposta dal coniuge non parte-
cipante al contratto entro un an-
no dal giorno in cui egli ha avuto
conoscenzadell’atto e, se ¢ un at-
to trascritto nei registri immobi-
liari,entrounanno dalladatadel-
la trascrizione. Lo ha deciso la
Cassazione con la sentenza n.
8525del 6 aprile 2018.

La sentenza riguarda dunque
l'applicabilita dell’articolo 184
del Codice civile, peril quale «gli
atticompiutidaunconiugesenza
il necessario consenso dell’altro
coniuge» «sono annullabili se ri-
guardano beni immobili o beni
mobili» registrati; nel presuppo-
sto che, ai sensi dell’articolo 180

del Codice civile, per gli atti di
straordinaria amministrazione
(comeil contrattodivendita) dei
beniin comunione legale serve il
consenso di entrambi i coniugi.
Cisichiede selanormativasiap-
plicain ognicaso di venditadiun
benenelregimedicomunionele-
gale al quale non prenda parte
uno dei coniugi oppure se lanor-
masialimitataal casoin cuiil ter-
70 contraente non sappia nulla

ILCASO CONCRETO

Se Tizio promette di cedere
un appartamento del quale
dichiarala contitolarita,
anche la moglie deve
partecipare allastipula

sull’appartenenza del bene alla
comunione legale.
Larispostadella Cassazione ¢,
dunque, in quest’ultimo senso.
Chi contrae con altri hainfattiun
(limitato) onere di indagine sul-
I'appartenenzadelbene che vuo-
le acquistare al regime di comu-
nione legale dei beni, nel senso
che, se il contratto non sia firma-
to daentrambi i coniugi:
© se il regime di comunione le-

gale non viene dichiarato, l'ac-
quisto del terzo € precario per un
anno, poiché il coniuge che non
ha partecipato al contratto haun
poterediannullamento didurata
annuale (altro tema ¢ se il terzo
abbia-acaricodel coniuge “ven-
ditore” -ildiritto dirisarcimento
deldannoperlaproclamatainva-
lidita del contratto);
@ seilregimedicomunione éno-
toalterzocontraente,ilcontratto
stipulatoinassenzadiunodeico-
niugi € ab origine inefficace per-
chénonfirmatodatuttiiproprie-
tari del bene: «I’applicabilita del
disposto dell’articolo 184 C.c.
(nel predisporre la specifica tu-
tela del coniuge dissenziente)
presuppone I'avvenuta effettiva
autonoma disposizione diun be-
ne comune da parte di uno solo
dei coniugi; situazione, questa,
non certamente equiparabile a
quelladispecie, in cuilamancata
prestazione del consenso da par-
te di uno dei coniugi, espressa-
mente indicato nell’atto quale
contraente, non hamaiconsenti-
toilsorgerediunavalidaobbliga-
zione neppure a carico dell’altro,
attesa la nullita del contratto per
mancanzaditalerequisitoessen-
ziale (articoli1325 e ss. C.c.)».
Inquestamateria,lagiurispru-
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Mutuo negato all'ultimo,
la banca paga i danni

diAngelo Busani

r imputabile di responsabilita
precontrattuale e deverisar-
cireil danno causato al cliente la
banca che, al termine di una lun-
ga istruttoria, nega all’'ultimo un
mutuo perlamancanza diunre-
quisito non esplicitato quando il
potenziale cliente ha presentato
ladomandaperilfinanziamento.
LohastabilitoilcollegiodiNapo-
li dell’ Arbitro bancario finanzia-
rioil28 febbraioscorso.

O quotidianodiritto.ilsole24ore.com
La versione integrale dell’articolo

denza ha escluso che, nel caso di
contratto preliminare di vendita
di un appartamento concluso da
unsolo coniuge, possaesseretra-
sferita al terzo la sola quota del
coniuge promittente venditore
(Cassazione 284/1997). Il coniu-
ge che abbia venduto in nome
proprio un bene della comunio-
ne puo agire dasolo per larisolu-
zione del contratto per inadem-
pimento dell’acquirente, essen-
do comunque il contratto valido
nei suoi confronti (Cassazione
4890/2000).

Sono atti annullabili, se com-
piutidaunsolo coniuge, larinun-
ciaaunaservitu di passaggio ap-
partenenteallacomunione (Cas-
sazione 1252/1995), il conferi-
mento in societa di un
appartamento  (Cassazione
6369/1987),lavenditadiun’auto-
vettura (Tribunale di Trento 11
giugno 1987), il conferimento in
trust di unimmobile della comu-
nione (Tribunale di Bologna1ot-
tobre 2003). Cosi pure, nel caso
degli atti costitutivi di diritti per-
sonalidigodimento, il comodato
di un appartamento comune
(Cassazione 9909/1998) o la sua
concessione in locazione (Cas-
sazione 4969/1983 € 1136/1986).
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