La sorte del preliminare di vendita di immobile stipulato da un coniuge, in regime di comunione dei beni, senza il consenso dell’altro.- - Guido BELLI
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1. Natura giuridica del consenso di cui all’art. 180 c.c.

« L’amministrazione dei beni della comunione e la rappresentanza in giudizio per gli atti ad essa relativi spettano disgiuntamente ad entrambi i coniugi. Il compimento degli atti eccedenti l’ordinaria amministrazione, nonché la stipula dei contratti con i quali si concedono o si acquistano diritti personali di godimento e la rappresentanza in giudizio per le relative azioni spettano congiuntamente ad entrambi i coniugi »: così si esprime l’art. 180 c.c., novellato dall’art. 59 della l. 19 maggio 1975, n. 151, nota col nome di « riforma del diritto di famiglia ».

In termini pratici, ciò vale ad affermare che, in regime di comunione legale dei beni, mentre gli atti di ordinaria amministrazione possono essere compiuti anche da un solo coniuge, quelli eccedenti l’ordinaria amministrazione necessitano della compartecipazione di entrambi i consorti, intervenendo, in caso di disaccordo, il potere sostitutivo dell’autorità giudiziaria.

Al di fuori delle ipotesi di cui all’art. 182 c.c. (vale a dire i casi in cui, stante la lontananza o la sussistenza di altro impedimento di uno dei consorti, l’amministrazione dei beni facenti parte della comunione sia affidata all’altro), tutti gli atti di disposizione compiuti da uno solo dei coniugi senza il necessario consenso dell’altro e da questo non convalidati « sono annullabili se riguardano beni immobili o beni mobili elencati nell’art. 2683 c.c. » (art. 184 c.c.).

L’azione di annullamento può essere proposta, dal consorte il cui consenso era necessario, entro un anno dalla data in cui egli ha avuto conoscenza dell’atto e, in ogni caso, entro un anno dalla trascrizione; se, invece, l’atto non è stato trascritto nei pubblici registri, il termine decorre dalla data di scioglimento della comunione.

Sulla natura del consenso richiesto dall’art. 180 c.c., la Cassazione, rifacendosi a propri precedenti conformi, ha rilevato che « nei rapporti con i terzi ciascun coniuge, mentre non ha diritto di disporre della propria quota, può tuttavia disporre dell’intero bene comune, ponendosi il consenso dell’altro coniuge come un negozio unilatera autorizzativo, che rimuove un limite all’esercizio del potere dispositivo sul bene e che rappresenta un requisito di regolarità del procedimento di formazione dell’atto di disposizione, la cui mancanza, ove tratti di bene immobile o di bene mobile registrato, si traduce in un vizio da far valere nei termini fissati dall’art. 184 c.c. » 
. 

Questo orientamento espresso dalla prima sezione è stato condiviso dalle Sezioni unite le quali, nella pronuncia del 24 agosto 2007, hanno ulteriormente precisato che « nella comunione legale dei coniugi la mancanza del consenso d’uno dei condomini al negozio avente per oggetto diritti reali su immobili o mobili registrati non determina, come nella comunione ordinaria, l’invalidità assoluta del negozio, ma solo la sua annullabilità nello stabilito termine di prescrizione annuale » 
.

2. Preliminare di vendita e preliminare di acquisto.

Il contratto preliminare di vendita di un bene immobile facente parte della comunione viene qualificato dalla giurisprudenza come un atto « eccedente l’ordinaria amministrazione » 
, con la conseguenza che qualora esso sia stipulato da un solo coniuge senza la partecipazione o il consenso dell’altro, quest’ultimo può chiedere, entro il termine di cui all’art. 184 c.c., il suo annullamento. Ciò con la conseguenza che, sino a quando detta azione di annullamento non viene proposta, il contratto preliminare spiega la propria efficacia.

Diversa è, invece, l’ipotesi del preliminare di acquisto. Poiché la comunione legale fra i coniugi, di cui all’art. 177, lett. a), c.c., riguarda gli « acquisti », cioè gli atti implicanti un effettivo trasferimento della proprietà della res o la costituzione, su di essa, di diritti reali (e non, quindi, i diritti di credito ex contractu, i quali, per la loro natura, non sono suscettibili di cadere in comunione), nel caso in cui il contratto preliminare di vendita sia stato stipulato da uno solo dei coniugi, l’altro coniuge « non può vantare alcun diritto sui beni dedotti in contratto » e « non è neppure legittimato a proporre la domanda di esecuzione specifica ex art. 2932 c.c. » 
.

Come hanno osservato i giudici di legittimità, infatti, « la disciplina dell’amministrazione dei beni oggetto della comunione, di cui agli artt. 180 e ss. c.c., presuppone, per la sua operatività, che il bene sia già oggetto della comunione, e pertanto, non è applicabile alla fase dinamica pregressa dell’acquisto del bene alla comunione legale » 
. Ne consegue, dunque, che la regola dell’operare congiunto dei coniugi, la cui osservanza è necessaria per il compimento di atti eccedenti l’ordinaria amministrazione, non vale per la stipulazione di un contratto preliminare di acquisto di un bene immobile, ancorché questo sia destinato a cadere in comunione, stipulazione alla quale può ben partecipare, in veste di promissario acquirente, un solo coniuge a prescindere dal consenso dell’altro.

3. Ammissibilità dell’esecuzione specifica dell’obbligo di contrarre ex art. 2932 c.c.

Dottrina e giurisprudenza si sono interrogate, per lungo tempo, sulla possibilità, da parte del promissario acquirente, di pretendere l’esecuzione in forma specifica ex art. 2932 c.c. del contratto preliminare di vendita, avente ad oggetto un bene facente parte della comunione legale, stipulato da uno solo dei coniugi senza la partecipazione o il consenso dell’altro.

Al riguardo la Suprema Corte ha assunto orientamenti caotici e tutt’altro che univoci, sino all’intervento delle Sezioni unite che, nell’agosto del 2007, hanno chiarito – sembra definitivamente – la vexata quaestio.

4. Segue: l’orientamento di Cass. civ., sez. Unite 8 luglio 1993, n. 7481.

In un primo momento la Cassazione, muovendo dall’assunto che la promessa di vendita di un bene facente parte della comunione viene, di norma, considerata dalle parti come attinente al bene come un « unicum inscindibile e non come somma delle singole quote che fanno capo ai singoli comproprietari », ha affermato che le dichiarazioni dei contraenti di voler vendere « si fondono in un’unica volontà negoziale », con la conseguenza che « quando una di tali dichiarazioni manchi (o sia invalida), non si forma (o si forma invalidamente) la volontà di una delle parti del contratto preliminare, escludendosi, pertanto, in toto, la possibilità del promissario acquirente di ottenere la sentenza costitutiva di cui all’art. 2932 c.c. nei confronti dei soli comproprietari promittenti, sull’assunto di una mera inefficacia del contratto stesso rispetto a quelli rimasti estranei ». Una simile conseguenza poteva essere evitata, ad avviso dei giudici, solo quando l’unico documento predisposto per il negozio fosse redatto in modo tale da « far risultare la volontà di scomposizione in più contratti preliminari in base ai quali ognuno dei comproprietari si impegnasse esclusivamente a vendere la propria quota al promissario acquirente, con esclusione di forme di collegamento negoziale o di previsione di condizioni idonee a rimuovere la reciproca insensibilità dei contratti stessi all’inadempimento di uno di essi ».

5. Segue: l’orientamento di Cass. civ., sez. II 11 aprile 2002, n. 5191 e di Cass. civ., sez. II 28 ottobre 2004, n. 20867.

Più di recente la seconda sezione civile della Cassazione sconfessa, in due pronunce susseguitesi a breve distanza, l’indirizzo assunto dalle Sezioni unite undici anni prima, ammettendo l’esperibilità dell’azione di esecuzione in forma specifica di cui all’art. 2932 c.c. e precisando che « nel giudizio conseguente a detta domanda non sussiste la necessità di un’integrazione del contraddittorio nei confronti del coniuge del promittente venditore il cui consenso è stato pretermesso, non ricorrendo una situazione sostanziale caratterizzata da un rapporto unico ed inscindibile con pluralità di soggetti, e non rivestendo, quindi, il coniuge che non ha partecipato all’atto la qualità di litisconsorte necessario ».

6. Segue: la soluzione proposta da Cass. civ., sez. Unite 24 agosto 2007, n. 17952.

Le Sezioni unite, intervenute sulla questione nell’agosto del 2007, hanno fatto proprio l’orientamento espresso dalla Corte cost. nel lontano 1988 ed hanno chiarito che « nei rapporti con i terzi, ciascun coniuge ha il potere di disporre dei beni della comunione » e che « il consenso dell’altro, richiesto dal modulo dell’amministrazione congiuntiva adottato dall’art. 180, comma 2, c.c. per gli atti di straordinaria amministrazione è un negozio unilaterale autorizzativo, nel senso che rimuove un limite all’esercizio di poteri, e requisito di regolarità del procedimento di formazione dell’atto di disposizione, la cui mancanza, ove si tratti di bene immobile o mobile registrato, si traduce in un vizio del negozio, onde l’ipotesi regolata dall’art. 184, comma 1, c.c. tecnicamente si riferisce non ad un caso d’acquisto inefficace perché a non domino, bensì ad un caso di acquisto a domino in base ad un titolo viziato. Per il che, nella comunione legale tra coniugi, la mancanza del consenso d’uno dei condomini al negozio avente ad oggetto diritti reali su immobili o mobili registrati non determina, come invece nella comunione ordinaria, l’invalidità assoluta del negozio, ma solo la sua annullabilità nello stabilito termine di prescrizione annuale ».

7. La posizione processuale del coniuge pretermesso.

Riconosciuta la facoltà, da parte del promissario acquirente, di esperire l’esecuzione in forma specifica ex art. 2932 c.c. del contratto preliminare di vendita nei confronti del coniuge promittente venditore, la giurisprudenza si è interrogata circa la necessità o meno di convenire in giudizio il coniuge pretermesso, ai fini dell’integrità del contraddittorio.

Secondo un primo indirizzo « in caso di domanda proposta dal promissario acquirente ex art. 2932 c.c. per l’esecuzione specifica di un contratto preliminare di vendita di un bene immobile concluso con un soggetto coniugato in regime di comunione dei beni deve essere disposta l’integrazione del contraddittorio nei confronti del coniuge del promittente venditore, atteso che la sua posizione giuridica quale comproprietario ex lege del bene, è inevitabilmente coinvolta nella controversia » 
.

Due anni dopo i giudici supremi compiono un’inversione di tendenza, e giungono ad escludere la necessità di un’integrazione del contraddittorio nei confronti del coniuge del promittente venditore il cui consenso è stato pretermesso, « non ricorrendo una situazione sostanziale caratterizzata da un rapporto unico ed inscindibile con pluralità di soggetto, e non rivestendo quindi il coniuge che non ha partecipato all’atto la qualità di litisconsorte necessario » 
.

Solo l’intervento delle Sezioni unite, esaminato nel paragrafo 6, risolve il dibattito sorto in sono alle sezioni semplici: « nell’azione prevista dall’art. 2932 c.c. promossa dal promissario acquirente, per l’adempimento in forma specifica o per i danni da inadempimento contrattuale, nei confronti del promittente venditore che, coniugato in regime di comunione dei beni, abbia stipulato il preliminare senza il consenso dell’altro coniuge, quest’ultimo deve considerarsi litisconsorte necessario del relativo giudizio, con la conseguenza che, qualora non sia stato integrato il contraddittorio nei suoi confronti, il processo svoltosi è da ritenersi nullo e deve essere nuovamente celebrato a contraddittorio integro ».
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