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1. — Il contratto nullo, salvo espressa disposizione legislativa, ¢ considerato tradizionalmente insanabile.
In considerazione dell’odierno atteggiarsi della nullita, tuttavia, ¢ stata posta in dubbio la tenuta dell’insa-
nabilita del contratto come tratto tipico della nullita .

Il mutamento dell’assetto delle patologie negoziali, avvenuto a seguito dell’importante evoluzione legisla-
tiva in tema, impone, infatti, una lettura funzionale della nullita tesa alla valorizzazione e valutazione degli
interessi coinvolti. Si pensi alla nullita di protezione che, differentemente dalla nullita tradizionale, ¢ volta
alla tutela di un interesse particolare, con il conseguente regime processuale che condiziona 1’invalidazione
alla volonta del soggetto tutelato. L’interesse particolare non implica, pero, 1’esclusione del rilievo d’ufficio,
essendo la tutela del soggetto debole espressione di un interesse generale, cosi come precisato dalle Sezioni
Unite nn. 26242 e 26243 del 2014 in tema?. Nelle note pronunce, in particolare, la Cassazione ha distinto tra
rilievo — sempre ammissibile e necessario — e dichiarazione — condizionata all’interesse concreto della parte
tutelata. Qui si inserisce, peraltro, la questione relativa alla possibilita 0 meno di ammettere la sanabilita del
contratto nel caso in cui il soggetto legittimato, in seguito al rilievo d’ufficio, non voglia procedere nel senso

1'S. POLIDORI, Nullita relativa e potere di convalida, in Rass. dir. civ., 2003, p. 93; S. PAGLIANTINI, Autonomia privata e divieto
di convalida del contratto nullo, Torino, 2007, p. 77 ss.; S. MONTICELLI, La recuperabilita del contratto nullo, in Notariato, 2009, p.
174 ss.; G. PERLINGIERL, La convalida delle nullita di protezione e la sanatoria dei negozi giuridici, Napoli, 2011, p. 9 ss.; M. Rizzu-
TL, La sanabilita delle nullita contrattuali, Napoli, 2015, p. 73 ss.; G. VULPIANI, La sanabilita del contratto nullo tra interessi sottesi
e funzione dellatto, Napoli, 2022, p. 221 ss.

2 Cass., sez. un., 12 dicembre 2014, n. 26242 e n. 26243, in Corr. Giur., 2015, p. 225 ss., con nota di C. CONSOLO ¢ F. GopIo,
Patologia del contratto e (modi dell’) accertamento processuale. In tema, 1. PAGNI, Il “sistema” delle impugnative negoziali dopo le
Sezioni Unite, in Giur. it., 2015, p. 70 ss.; M. BOVE, Rilievo d ufficio della questione di nullita e oggetto del processo nelle impugna-
tive negoziali, ivi, p. 1387; F. D1 CIOMMO, La rilevabilita d ufficio ex art. 1421 c.c. secondo le Sezioni Unite: la nullita presa (quasi)
sul serio, in Foro it., 2015, c. 94 ss.; A. PALMIERI ¢ R. PARDOLESI, Nullita negoziale e rilevazione officiosa a tutto campo (o quasi),
ivi, ¢. 916 ss.; A. PROTO PISANI, Rilevabilita d ufficio della nullita contrattuale: una decisione storica delle sezioni unite, ivi, p. 944;
S. PAGLIANTINL, Rilevabilita officiosa e risolubilita degli effetti: la doppia motivazione della Cassazione a mo’ di bussola per rivede-
re Itaca, in Contratti, 2015, p. 113 ss.; N. R1zz0, 1l rilievo d ufficio della nullita preso sul serio, in Nuova giur. civ., 2015, p. 299.
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della dichiarazione di nullita. Si pensi, ancora, alla lettura in chiave funzionale del requisito della forma nei
contratti del mercato finanziario e alle conseguenze in tema di validita-invalidita-impugnabilita *; profili che
si riverberano sul problema della sanabilita del negozio. Nel contesto attuale, la nullita del contratto non puo,
dunque, essere concepita come un istituto statico, ma come un sistema dinamico, relativo, che puo adattarsi,
senza essere frustrato, alla complessita del diritto vivente.

Primo riferimento normativo da cui muovere ¢ I’art. 1423 c.c. che nel predicare 1’impossibilita di conva-
lidare la nullita, fa salva I’espressa previsione normativa. Da una rapida lettura della norma si ricava, dunque,
che I’inammissibilita della convalida costituisca la regola, suscettibile tuttavia di eccezione ove espressamen-
te previsto dalla legge. Di qui il dogma della insanabilita del contratto nullo, che secondo parte della dottrina
non sarebbe superato neanche alla luce delle “nuove nullitd”*. Ora, se da un lato, questa lettura pud apparire
in linea con I’indisponibilita dell’interesse generale presidiato dalla nullita, e dunque anche con la possibilita
per il giudice di rilevare d’ufficio la nullita in ogni caso, anche ove si tratti di nullita di protezione, dall’altro,
risulterebbe sbrigativo, limitarsi ad un’interpretazione ancorata esclusivamente alla lettera della disposizione
sulla scorta dell’antico brocardo in claris non fit interpretatio”®.

Opportuna appare una lettura dell’art. 1423 c.c. alla luce del sistema nel suo complesso, in un’ottica as-
siologico-sistematica che dia effettivo valore agli interessi sottesi .

Questo tipo di lettura, attenta agli interessi del caso concreto e tesa a storicizzare e relativizzare le catego-
rie, sconfessa il dogma dell’inconvalidabilita delle nullita.

Non sempre, infatti, la caducazione del contratto ¢ il rimedio piu adeguato alla tutela delle parti. In tale ot-
tica, autorevole dottrina ritiene che i1 casi di sanabilita del negozio nullo non siano esclusivamente quelli
espressamente previsti dal legislatore, ma possano anche ricavarsi in via interpretativa’. Il rinvio dell’art.

3Sul c.d. contratto monofirma, Cass., sez. un. 16 gennaio 2018, n. 898, in Nuova giur. civ., 2018, p. 741 ss., con nota di C. Sco-
GNAMIGLIO, Contratti monofirma nei servizi di investimento e scopo di protezione della forma. In tema v. anche S. PAGLIANTINI, Usi
(ed abusi) di una concezione teleologica della forma: a proposito dei contratti bancari c.dd. monofirma (tra legalita del caso e crea-
tivita giurisprudenziale), in Il contratto, a cura di A. FEDERICO e G. PERLINGIERI, Napoli, 2019, p. 319 ss.; G. PERLINGIERI, Sanatoria,
in Enc. dir., 1, Contratto, diretto da G. D’Amico, Milano, 2021, p. 1119. In tema di nullita selettive, Cass., sez. un., 4 novembre 2019,
n. 28314 in Nuova giur. civ. comm., 2020, 176 ss., con nota di C. SCOGNAMIGLIO, Le sezioni unite e le nullita selettive tra statuto
normativo delle nullita di protezione ed eccezione di buona fede; v. anche ID., Le sezioni unite e le nullita selettive: un nuovo spazio
di operativita per la clausola generale di buona fede, in Corr. Giur., 2020, p. 5; M. GIROLAMI, L uso selettivo della nullita di prote-
zione: un falso problema?, in Nuova giur. civ. comm., 2020, p. 154; S. MONTICELLI, La nullita selettiva secondo il canone delle se-
zioni unite.: un responso fuori partitura, in Nuova giur. civ. comm., 2020, p. 163; S. PAGLIANTINI, L irripetibilita virtuale della nullita
di protezione nella cornice di un’eccezione ex fide bona, in Nuova giur. civ. comm., 2020, p. 169; C. ROBUSTELLA, Forma di prote-
zione e nullita selettiva nei contratti del mercato finanziario, Torino, 2020 p. 142 ss.; C. SARTORIS, Nullita di protezione e interesse
ad agire, Padova, 2022, p. 119 ss. V. anche Cass., 17 maggio 2021, n. 13259, in Foro it., 2021, 1, c. 2325.

4G. PASSAGNOLL, Le nullita speciali, Milano, 1995, p. 201; M. MANTOVANI, Le nullita e il contratto nullo, in Tratt. contr. Roppo,
a cura di A. GENTILL, Milano, 2006, p. 138.

5 Canone ermeneutico considerato da parte della dottrina come non esclusivo e dirimente, v. P. PERLINGIERI, L interpretazione
della legge come sistematica ed assiologica, Il brocardo in claris non fit interpretatio, il ruolo dell’art. 12 disp. prel. c.c. e la nuova
scuola dell’esegesi, in Rass. dir. civ., 1985, p. 990; A. MORACE PINELLI, In claris non fit interpretatio. un brocardo che non trova asi-
lo nel nostro ordinamento giuridico, in Giur. it., 1994, c. 1163 ss.; G. PERLINGIERL, Profili applicativi della ragionevolezza nel diritto
civile, Napoli, 2015, p. 68. In arg., v. anche E. DEL PRATO, Interpretare, in Riv. dir. civ., 2022, p. 336.

9P. PERLINGIERI, Forma dei negozi e formalismo degli interpreti, Napoli, 1987, p. 122 ss.; G. PERLINGIERI, La convalida delle
nullita di protezione e la sanatoria dei negozi giuridici, cit., p. 11; ID., La convalida delle nullita di protezione. Contributo ad uno
studio della sanatoria del negozio nullo, in Studi in onore di Giorgio Cian, a cura di M.V. DE GIORGI, S. DELLE MONACHE ¢ G. DE
CRISTOFARO, 11, Padova, 2010, p. 1901 ss.; ID., Rilevabilita d ufficio e sanabilita dell atto nullo, dieci anni dopo, in Rass. dir. civ.,
2019, p. 1105 ss.; Ip., Sanatoria, cit., p. 1103.

7S. PAGLIANTINI, Autonomia privata e divieto di convalida del contratto nullo, cit., pp. 127 ss. e 195 ss.; G. PERLINGIERI, La con-
valida delle nullita di protezione e la sanatoria dei negozi giuridici, cit., p. 90.
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1423 c.c. ai casi previsti dalla legge puo, dunque, essere inteso sia come riferimento ad espresse disposizioni
legali, sia come richiamo ai casi in cui la convalida si presenti come «conseguenza dell’ordinamentoy, dato
che il diritto ed il sistema non coincidono con la legge®. La sanabilita del contratto nullo puo, pertanto, con-
figurarsi non solo per espressa previsione normativa, ma anche come «conseguenza del bilanciamento dei
principi e valori normativi vigenti, nonché della valutazione comparativa degli interessi coinvolti» °.

Diverse sono le ipotesi di sanatoria del negozio nullo rinvenibili nel nostro ordinamento sia all’interno
del codice civile sia nelle norme extracodicistiche: conferma ed esecuzione volontaria del testamento e
delle donazioni nulle (artt. 590, 799 c.c.); conferma delle nullita urbanistiche (art. 46 d.p.r. 6 giugno 2001,
n. 480); sanabilita dei contratti che hanno ad oggetto 1’alienazione dei beni culturali (d.lgs. 22 gennaio
2004, n. 42). Con riguardo al recupero degli effetti dell’atto si fa riferimento anche all’art. 2126 c.c. e al
meccanismo di cui all’art. 2652, n. 6, c.c. Vi sono, inoltre, diverse pronunce in cui si ammette la possibili-
ta di sanare il contratto nullo, come nel caso della registrazione sanante “per adempimento” del contratto
di locazione '°.

Fattispecie interessante riguarda, infine, la particolare procedura di affrancazione, nell’ambito dell’edili-
zia residenziale pubblica.

2. — La prima ipotesi su cui soffermarsi riguarda la conferma e 1’esecuzione volontaria delle disposizioni
testamentarie e delle donazioni nulle'!. Genericamente infatti, in tema di riserva di cui all’art. 1423 c.c., si fa
riferimento agli artt. 590 e 799 c.c.

L’art. 590 c.c. stabilisce come la nullita della disposizione testamentaria, da qualunque causa dipenda,
non possa essere fatta valere da chi, conoscendo la causa della nullita, abbia, dopo la morte del testatore,

8 Cosi G. PERLINGIERI, op. ult. cit., p. 90.

°G. PELINGIERI, op. ult. cit., p. 106.

10Cass., sez. un., 17 settembre 2015, n. 18213, in Riv. giur. edilizia, 2015, p. 1035, con nota di P. SCARLETTARIS, La locazio-
ne abitativa di fatto stipulata su pressione del locatore; Cass., sez. un., 9 ottobre 2017, n. 23601, in Corr. giur., 2018, p. 1098 ss.,
con nota di V. CUFFARO, Contratto di locazione e nullita per mancata registrazione: «si peccas, pecca fortitery; Cass., 24 set-
tembre 2019, n. 23637, Cass. 9 aprile 2021, n. 9475; Cass. 4 giugno 2021, n. 15582, in Resp. civ. prev., 2022, p. 213 ss., con nota
di M. SIGNORELLI, Ulteriori sviluppi dell’intricato rapporto tra registrazione del contratto di locazione e nullita, nel solco di una
ritrovata continuita. In tema, CUFFARO, Aporie della giurisprudenza e pervicacia del legislatore in tema di locazione e obbligo di
registrazione, in Giur. it., 2016, p. 324 ss.; S.T. BARBARO, Forma, registrazione e sanabilita del contratto di locazione ad uso
abitativo, Napoli, 2018, p. 30 ss.; C. SARTORIS, I/ contratto di locazione. Oltre la nullita, in Nuova giur. civ. comm., 2018, p. 937
ss.; F. ADDIS, La «riconduzione a condizioni conformi» del contratto non registrato, in Riv. trim. dir. proc. civ., 2020, p. 43 ss. V.
anche Cass., 14 giugno 2021, n. 16742, in Riv. giur. edilizia, 2021, p. 1235 in tema di comodato.

'Sulla conferma cft. ex multis F. SANTORO PASSARELLI, Testamento revocato. Esecuzione volontaria, in Riv. dir. civ., 1943, p.
192; M. DE SIMONE, La sanatoria del negozio giuridico nullo, Napoli, 1943; G. PASETTI, La sanatoria per conferma del testamento e
della donazione, Padova, 1953, p. 45 ss.; A. AURICCHIO, La conferma del testamento nullo e la sua forma, in Foro it., 1956, 1, p. 122;
G. GABRIELLL, L oggetto della conferma ex art. 590 c.c., in Riv. trim. dir. proc. civ., 1964, p. 1366; F. GAZZONI, L attribuzione pa-
trimoniale mediante conferma, Milano, 1974; G.B. FERRI, Convalida, conferma e sanatoria del negozio giuridico, in Dig. disc. priv.
(sez. civ.), IV, Torino, 1989, p. 335 ss.; R. CAPRIOLI, La conferma delle disposizioni testamentarie e delle donazioni nulle, Napoli,
1983; L. BIGLIAZZI-GERI, Successioni testamentarie, in Commentario del codice civile Scialoja Branca, a cura di F. GALGANO, Bolo-
gna-Roma, 1993, p. 148 ss.; piu recentemente, S. LANDINI, Le invalidita del negozio testamentario, Napoli, 2012, p. 135 ss.; G. PA-
LAZZOLO, La conferma delle attribuzioni gratuite invalide come rinuncia all’azione, in Studi in onore di Antonino Cataudella, a cura
di E. DEL PRATO, Napoli, 2013, III, p. 1673 ss.; M. LABRIOLA, La conferma delle disposizioni testamentarie nulle, in Notariato, 2014,
p- 5 ss.; S. NARDI, in E. DAMIANI-S. NARDI, Diritto ereditario, Macerata, 2018, p. 301; F. MASTROBERARDINO, Conferma, e volonta-
ria esecuzione, della donazione orale, in Fam. dir., 2019, p. 151 ss.
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confermato la disposizione — e si parla in questo caso di conferma espressa '> — o dato ad essa volontaria ese-
cuzione — trattandosi in quest’ipotesi di conferma tacita '°.

Quanto alla natura giuridica della conferma, un primo orientamento afferma che 1’art. 590 c.c. integri uno
dei casi in cui sarebbe ammessa la convalida del negozio nullo ai sensi dell’art. 1423 c.c.'*. Tesi disattesa da
altra dottrina, secondo la quale la conferma e la volontaria esecuzione delle disposizioni nulle non hanno al-
cuna efficacia sanante, ma precludono semplicemente la possibilita di agire in giudizio per far valere la causa
di invalidita °, con la conseguenza che il testamento non verrebbe sanato, ma si produrrebbe soltanto una
preclusione all’azione di nullita da parte di coloro che hanno confermato o eseguito le disposizioni invalide,
restando il testamento impugnabile da parte degli altri eventuali interessati a far valere la nullita. Un’ulteriore
ricostruzione fa rientrare la conferma tra le ipotesi di adempimento di una obbligazione naturale, ravvisabile
nel dovere morale e sociale di rispettare ed attuare le ultime volonta del de cuius '°. Diversa tesi ricostruisce
la conferma come un negozio giuridico autonomo rispetto al testamento che costituirebbe la fonte e la causa
giustificativa della conseguente attribuzione patrimoniale dal confermante nei confronti del chiamato. Si
produrrebbe, cosi, una doppia vicenda attributiva: una mortis causa che realizza la successione dal de cuius
all’erede o avente causa confermante; la seconda inter vivos, che realizza un’attribuzione da questi soggetti
al beneficiario della disposizione nulla come conseguenza della conferma '’.

Il meccanismo di cui all’art. 590 c.c. incontra, pero, diversi limiti. Si pensi al testamento la cui nullita de-
rivi da mancanza di volonta, come nei casi di violenza fisica, dichiarazione ioci causa, riserva mentale e si-
mulazione assoluta '®. La conferma non potrebbe operare neanche nei casi di testamento falso '°, disposizioni
fatte in favore di soggetto indicato in modo da non poter essere indeterminato, oggetto indeterminabile, man-
canza di causa, illiceita del motivo determinante e contrarieta a norme imperative, ordine pubblico e buon
costume *°. Insuscettibili di conferma si ritengono, inoltre, le ipotesi di sostituzione fedecommissaria oltre i
limiti consentiti (art. 692 c.c.), le disposizioni a favore dell’indegno %', il testamento reciproco .

1211 codice non prevede una forma specifica per attuare la conferma espressa, ma dottrina e giurisprudenza applicano analogica-
mente 1’art. 1444 c.c., richiedendo la menzione della disposizione invalida, la menzione del vizio e la dichiarazione di voler confer-
mare. V. L. BIGLIAZZI-GERI, Successioni testamentarie, cit., p. 161; A. PALAZZO0, Le successioni, 11, Milano, 2000, p. 938. In giuri-
sprudenza, v. Cass., 13 luglio 2017, n. 17392.

13La conferma era gia presente nel codice del 1865 all’art. 1311 che disponeva che “La conferma, ratifica o esecuzione volonta-
ria di una donazione o disposizione testamentaria per parte degli eredi o aventi causa dal donante o testatore, dopo la morte di lui,
include la loro rinunzia ad opporre i vizi delle forme e qualunque altra eccezione”. Secondo la dottrina dell’epoca la norma si sostan-
ziava in una rinuncia all’azione di nullita. In arg., F. Riccl, Corso teorico pratico di diritto civile, 111, Delle successioni, a cura di M.
BATTISTA, Torino, rist. 1923, p. 588; N. DE CRESCENZO, Della ratifica e conferma degli atti nulli in modo assoluto per effetto di for-
ma secondo il codice civile italiano, in Il Filangieri, 1885, p. 63.

14G. AZZARITI, Le successioni e le donazioni. Libro secondo del codice civile, Padova, 1982, p. 577; G. STOLFI, Appunti sull’art.
590 c.c., in Giur. it., 1977, p. 359; R. TOMMASINI, voce Nullita (dir. priv.), in Enc. dir., 1978, XXVIII, p. 892.

15G. BONILINT, I/ testamento. Lineamenti, Padova, 1995, p. 75; C. GIANNATTASIO, Delle successioni. Successioni testamentarie,
in Comm. cod. civ., 11, 2" ed., Torino, 1978, p. 33; A. CIcu, Testamento, rist. 2" ed., Milano, 1969, p. 28.

16G. OPPO, Adempimento e liberalita, Milano, 1947, p. 367.

17F. GAzzZONI, L attribuzione patrimoniale mediante conferma, cit., p. 129 ss.

181, BIGLIAZZI-GERI, Successioni testamentarie, cit., p. 155 s.

19G. GABRIELLI, L ‘oggetto della conferma ex art. 590, cit., p. 1375; R. CAPRIOLI, La conferma delle disposizioni testamentarie e
delle donazioni nulle, cit., p. 247.

201, BIGLIAZZI-GERYI, I testamento, cit., p. 212; ID., Successioni testamentarie, cit., p. 156 s.

21 G. PASSETTI, La sanatoria per conferma del testamento e della donazione, Padova, 1953, p. 126; G. GABRIELLI, L ‘oggetto della
conferma ex art. 590, cit., p. 1404.

22@G. CAPOZZ1, Successioni e donazioni, Milano, 2015, p. 930.
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Questione interessante riguarda la conferma o esecuzione volontaria del testamento da parte del legittima-
rio leso. Com’¢ noto, infatti, in tema di disposizioni lesive della legittima, il rimedio predisposto dall’ordi-
namento non ¢ la nullitd, bensi 1’azione di riduzione?*. Occorre, pertanto, interrogarsi sulla valenza della
conferma di un testamento valido impropriamente possa in essere dal legittimario. Parte della dottrina ritiene
che tale conferma possa valere come rinunzia all’azione di riduzione, ove il confermante sia a conoscenza
della lesione **. Parimenti varrebbe come rinunzia all’azione di riduzione anche la conferma dell’atto nullo
che provenga dal legittimario.

Oggetto di recente dibattito &, inoltre, la prospettabilita della conferma di un testamento redatto su suppor-
ti informatici®’. L’analisi complessiva delle norme poste a presidio della volonta post mortem del testatore,
condotta in prospettiva assiologico-funzionale, porterebbe a non escludere tale possibilita, ove si dimostri
che quello sia stato I’unico modo in grado di offrire tutela alla volonta di un soggetto che non poteva in altro
modo manifestarla e I’assenza di qualsivoglia furto o manomissione dell’account del soggetto, si da ricon-
durre con certezza le diposizioni al suo effettivo e reale autore .

Meccanismo analogo a quello previsto dall’art. 590 c.c. ¢ previsto in materia di donazioni. L art. 799 c.c.
dispone, infatti, che la nullita della donazione, da qualunque causa dipenda, non possa essere fatta valere da-
gli eredi o aventi causa del donante che, conoscendo la causa di nullita, abbiano, dopo la morte di lui, con-
fermato o dato volontaria esecuzione alla donazione.

La norma risponde alla stessa ratio di tutela della volonta del de cuius sottesa all’art. 590 c.c., ma, a diffe-
renza di questa, indica espressamente i soggetti legittimati alla conferma: gli eredi e gli aventi causa del do-
nante. Il donante non pud, invece, sanare la donazione nulla, ma potra solo porre in essere un nuovo atto.

23 Sui rimedi a tutela dei legittimari, v. L., MENGONI, Successioni per causa di morte. Parte speciale. Successione necessaria, in
Tratt. dir. civ. comm. Cicu e Messineo, Milano, 2000, p. 235 ss.; G. MARINARO, La successione necessaria, in Tratt. dir. civ. Cons.
Naz. Notariato, diretto da P. Perlingieri, Napoli, 2009, p. 241 ss. Tra i piu recenti, V. BARBA, La successione dei legittimari, Napoli,
2020, p. 313 ss.; U. PERFETTI, [ legittimari, Bologna, 2021, p. 289 ss. Sulla particolare questione della tutela dei creditori del legitti-
mario leso o pretermesso, S. PAGLIANTINI, Legittimario pretermesso e tutela dei creditori: un esempio di massima (dottrinale) menti-
toria, in Dir. succ. fam., 2018, p. 495; F. PIRONE, Rinunzia all’azione di riduzione ed art. 524 c.c.: la tutela del creditore del legitti-
mario, in Notariato, 2018, p. 19 ss.; P. MAzZzAMUTO, La tutela dei creditori del legittimario leso o pretermesso, in
www.comparazionedirittocivile.it, 2019, 25 ss.; E. DAMIANI, La tutela del legittimario e il presunto principio di tutela dei suoi credi-
tori, in Riv. dir. civ., 2019, p. 847 ss.; A. G. ANNUNZIATA, La tutela dei creditori personali del legittimario pretermesso: azione di
riduzione in via surrogatoria e applicazione analogica dell’art. 524 c.c., in Rass. dir. civ., 2020, p. 285 ss.; G. VULPIANI, Tutela della
volonta del testatore e dei legittimari (per un ridimensionamento della rilevanza della questione della tutela dei creditori dei legitti-
mari), in Jus Civile, 2022, p. 448.

24In questo senso R. CAPRIOLI, La conferma delle disposizioni testamentarie e delle donazioni nulle, cit., p. 249. V. anche G.
GABRIELLI, L oggetto della conferma ex art. 590, cit., p. 1427; F. GAzZZONI, L attribuzione patrimoniale mediante conferma, cit., p.
274; L. BIGLIAZZI-GERI, 1] testamento, cit., p. 186.

23 Ritiene nullo e non inesistente il testamento redatto su supporti informatici S. PATTI, I/ testamento olografo nell era digitale, in
Riv. dir. civ., 2014, p. 996.

26 P.M. PUTTI, Diritto e nuove tecnologie, in Contr. Impr., 2014, p. 1257, che fa riferimento al caso di un video girato con il cellu-
lare da un soggetto in fin di vita in seguito ad un grave incidente o al caso di un soggetto rimasto intrappolato a causa di una slavina,
con poche speranze di venir salvato.

2’ Tema connesso ¢ quello della trasmissione del patrimonio digitale. In arg., tra i pit recenti, A. VESTO, Successione digitale e
circolazione dei beni online. Note in tema di eredita digitale, Napoli, 2020, p. 155 ss.; E. DAMIANI, Legato e patrimonio digitale, in
Legati, in Comm. del cod. civ. Scialoja Branca Galgano, a cura di G. DE Nova, Bologna, 2020, p. 87 ss.; S. NARDI, Successione digi-
tale e successione nel patrimonio digitale, in Dir. succ. e fam., 2020, p. 955; S. DELLE MONACHE, Successione mortis causa e patri-
monio digitale, in Nuova giur. civ. comm., 2020, p. 460 ss.; V. PUTORTI, Patrimonio digitale e successione mortis causa, in Giust.
civ., 2021, p. 163; V. CONFORTINI, L eredita digitale (appunti per uno studio), in Riv. dir. civ., 2021, p. 1187; A. SPANGARO, La suc-
cessione digitale: la permanenza post mortem di aspetti della personalita, in Giur. it., 2022, p. 1365; EAD., L’eredita digitale entra
nella “dichiarazione europea sui diritti e sui principi per il decennio digitale”, in Fam. dir., 2023, p. 889.
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Quanto alla natura giuridica, si sono prospettate le stesse ricostruzioni teoriche emerse in caso di conferma
ed esecuzione volontaria delle disposizioni testamentarie nulle: eccezione al divieto di convalida®®; rinuncia
all’azione di nullitd*’. Nonostante la lettera della legge preveda che la donazione nulla sia confermabile «da
qualunque causa dipenday, parte della dottrina ritiene che non possa essere sanata la donazione con causa il-
lecita*. Non sanabili, in quanto non sorrette da una volonta effettiva del donante, sarebbero anche donazioni
false o simulate, con oggetto indeterminato®' o nulle per violenza fisica*?. La giurisprudenza ha, pero, af-
fermato la possibilita di confermare una donazione orale **. Perché possa procedersi alla conferma, ¢ innanzi-
tutto necessario che la volonta di donare sia rimasta sino alla morte del donante, in quanto ove il donante
stesso, attraverso un successivo atto tra vivi o testamento, abbia disposto del bene precedentemente ed inva-
lidamente donato, non potrebbe discorrersi di conferma o esecuzione volontaria, poiché difetterebbe 1’intento
liberale del donante, venuto meno con il successivo atto valido*. E, inoltre, necessario che sussistano la vo-
lonta degli eredi e aventi causa del donante di attribuire efficacia all’atto invalido e la conoscenza della causa
di nullita 3. Pertanto, la conferma deve contenere la menzione della donazione nulla, della causa di nullita e
della volonta di sanare il negozio nullo. Peraltro, una donazione compiuta dal rappresentante privo di potere
non potrebbe essere ratificata né convalidata dagli eredi del donante, atteso che 1’art. 1399 c.c. non ¢ applica-
bile alla donazione e che la convalida ai sensi dell’art. 799 c.c. presuppone una donazione nulla, ma compiu-
ta personalmente dal donante *.

La conferma va, dunque, distinta dalla convalida dal punto di vista della legittimazione a porre in essere i
due atti. Infatti, in un caso il potere di confermare non spetta a colui che ha perfezionato il negozio, il quale
potrebbe solo rinnovare 1’atto*’, ma agli eredi o aventi causa del de cuius o del donante, nell’altro, invece, il
potere di convalida spetta al soggetto che sarebbe legittimato all’impugnativa negoziale.

3. —L’art. 2126 c.c. plasma il regime della nullita generale in funzione protettiva del prestatore di lavoro,
al fine di garantire allo stesso la titolarita dei diritti nascenti dal contratto invalido e dal rapporto che ne sca-
turisce per effetto della sua esecuzione.

La norma stabilisce, infatti, che la nullita (o [’annullamento) del contratto di lavoro non produca effetto
per il periodo in cui il rapporto ha avuto esecuzione, salvo che la nullita derivi dall’illiceita dell’oggetto o

28 G.B. FERRI, Convalida, conferma e sanatoria del negozio giuridico, in Digesto disc. priv., sez. civ., IV, Torino, 1989, p. 335 ss.

2 C. GANGI, La successione nel diritto civile italiano, 1, Milano, 1947, p. 237; R. SAcco-G. DE Nova, I/ contratto, in Trattato
dir. civ., diretto da R. Sacco, Torino, 1993, p. 546 ss.; E. BETTI, Convalida e conferma del negozio giuridico, in Noviss. Dig. it., Tori-
no, 1959, p. 790 ss.; M. TAMPONL, La sanatoria della donazione invalida, in Trattato dir. successioni e donazioni, diretto da G. Boni-
lini, VI, Le donazioni, Milano, 2009, p. 1137.

30'V. FRANCESCHELLI, Nullita del contratto, in Cod. civ. Comm. Schlesinger, diretto da F.D. Busnelli, Milano, 2015, p. 293; A.
PALAZZ0, Le donazioni, Milano, 1991, p. 472; G. CAPOZZ1, Successioni e donazioni, cit., p. 875.

31 BIONDI, Le donazioni, in Trattato Vassalli, Torino, 1961, p. 613 ss.

32 M. TAMPONTI, op. cit., p. 1135.

3 Cass., 12 aprile 2018, n. 9091, in Dir. & Giust., 2018, 68, p. 5, con nota di E. MATTIOLI, Convalida della donazione nulla me-
diante esecuzione volontaria, e in Fam. dir., 2019, p. 151 ss., con nota di F. MASTROBERARDINO, Conferma, e volontaria esecuzione,
della donazione orale.

34 M. TAMPONI, op. cit., p. 1130.

35 Cass., 30 gennaio 2019, n. 2700, in Persona e Mercato, 26 gennaio 2019, con nota di C. SARTORIS, Eredita e donazione di mo-
dico valore.

36 Cass., 4 ottobre 2018, n. 24235, in Vita not., 2019, p. 321.

37 Cass., 6 giugno, 2018, n. 14504, in Rep. Foro Italiano, 2018, Donazione, n. 31.
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della causa. Il principio generale secondo cui la nullita del contratto fa sorgere 1’obbligo della restituzione
delle prestazioni ricevute viene, pertanto, qui accantonato. Ed in effetti il lavoratore, se, da un lato, potrebbe
restituire la retribuzione ricevuta, dall’altro, non potrebbe avere indietro le energie ed il tempo utilizzato per
la prestazione lavorativa e, dunque, la nullita darebbe il via ad un ingiustificato arricchimento del datore di
lavoro.

L’art. 2126, tuttavia, non equipara il contratto invalido a quello valido, ma disciplina unicamente gli effet-
ti gia realizzatisi di un rapporto di fatto svoltosi tra le parti®,

Il rapporto di lavoro ha, quindi, un’efficacia limitata al periodo in cui esso ha avuto attuazione, al fine di
evitare che la pronuncia di nullita possa incidere sulla prestazione lavorativa gia svolta. Il lavoratore ha per-
tanto diritto non solo alla retribuzione, ma anche allo stesso trattamento che gli sarebbe spettato in caso di
contratto valido e cid anche in considerazione di quanto previsto dall’art. 36 Cost. Si pensi al trattamento di
fine rapporto *, all’indennita sostitutiva del preavviso *°, all’indennita per causa di morte e ad ogni altro emo-
lumento previsto dalla contrattazione collettiva, compreso il trattamento previdenziale ed il risarcimento dei
danni per la mancata contribuzione previdenziale *'.

Nel caso di cui all’art. 2126 c.c. non puo, dunque, parlarsi di sanabilita del contratto nullo, poiché il con-
tratto invalido non diviene valido. La norma prevede, infatti, un particolare meccanismo per cui il contratto
invalido produce effetti con riferimento a quanto dovuto al lavoratore per la prestazione svolta, in virtu della
peculiarita degli interessi che vengono in rilievo.

Parimenti, non si puo di sanabilita nel caso dell’impropriamente detta pubblicita sanante di cui all’art.
2652, n. 6, c.c.: al terzo di buona fede che abbia trascritto il titolo prima della trascrizione della domanda di
nullita non € opponibile la nullita, se la domanda volta a far dichiarare 1’invalidita ¢ stata trascritta dopo cin-
que anni dalla trascrizione dell’atto nullo da parte del terzo **. La pubblicita sanante si sostanzia, dunque, in
uno strumento utile a consentire la circolazione dei beni in base al principio di tutela dell’affidamento dei
terzi. Ma in realta, e qui viene in rilievo 1’inadeguatezza del sintagma “pubblicita sanante”, il titolo origina-
riamente invalido rimane tale e la pubblicita interviene solo al fine di conservare il titolo del terzo subacqui-
rente **. L art. 2652 n. 6 non si pone, pertanto, come ipotesi di convalida o conferma dell’atto che resta inva-
lido, ma costituisce una fattispecie complessa volta a derogare al principio di retroattivita della nullita e tute-
lare I’acquisto del terzo di buona fede e la certezza dei traffici giuridici. Occorre, tuttavia, chiedersi se il
meccanismo appena delineato possa applicarsi a qualsiasi tipo di nullita, non operando la norma alcuna di-
stinzione. Si pensi ad un contratto nullo per contrarieta all’ordine pubblico costituzionale o ad una nullita che
discende dall’incommerciabilita, anche temporanea, dell’oggetto. In questi casi, secondo una lettura funzio-
nale delle norme, la gravita della violazione dovrebbe indurre I’interprete ad escludere 1’applicabilita del
meccanismo di salvezza dell’acquisto del terzo di buona fede.

38 Cass., sez. lav., 24 gennaio 1987, n. 685, in Riv. giur. lav., 1987, 11, p. 58.

3 Cass., sez. lav, 22 dicembre 1987, n. 9615, in Giust. civ., 1988, 1, 2046.

40 Cass., sez. lav., 6 febbraio 2006, n. 2476, in Giust. civ. mass., 2006, 2.

41 Cass., sez. lav., 5 febbraio 2019, n. 3314, in Rep. Foro Italiano 2019, Impiegato dello Stato e pubblico in genere, n. 221.

42 Sulla natura dell’acquisto del terzo, v. S. MONTICELLI, Contratto nullo e fattispecie giuridica, Padova, 1995, p. 80 ss., il quale
ritiene che sia un acquisto derivativo a non domino.

43 In questo senso, C. ARGIROFFI, Caducazione del contratto ad effetti reali, Napoli, 1984, p. 105; L. MENGONI, Gli acquisti a non
domino, Milano, 1994, p. 304; S. MONTICELLI, Contratto nullo e fattispecie giuridica, cit., p. 88 ss.; G. MARICONDA, La trascrizione,
in Tratt. dir. priv., diretto da P. Rescigno, Torino, 1997, p. 158.
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4. — Il problema della sanabilita si pone in modo particolare con riguardo alle nullita di protezione, caratte-
rizzate dalla riserva della legittimazione all’azione alla parte tutelata dalla norma e la — apparentemente disso-
nante — rilevabilita ex officio, con dichiarazione parametrata all’interesse concreto del contraente protetto.

Profilo di particolare importanza riguarda proprio il rapporto tra rilevazione/dichiarazione della nullita di
protezione e convalida.

Innanzitutto, va ricordata la soluzione delle note Sezioni Unite del 2014**, secondo le quali la nullita ¢
sempre rilevabile d’ufficio, ma, in caso si tratti di nullita di protezione, il giudice puo dichiararla solo
nell’interesse della parte tutelata. Se, infatti, il giudice rileva la nullita di una singola clausola ¢ la indica alla
parte tutelata, questa conserva la facolta di non avvalersene, potendo chiedere che la causa sia decisa nel me-
rito, perché, ad esempio, rientra nel suo interesse conservare il rapporto contrattuale o la clausola stessa. In
questo caso, dunque, il giudice, indicata la nullita alla parte debole, non potra anche dichiararla, nemmeno in

via incidentale.

In tale contesto, particolare importanza rivestono le questioni dell’individuazione dell’oggetto del giudi-
zio e dei limiti del giudicato.

Quanto al primo profilo, nelle citate sentenze delle Sezioni Unite si afferma che «nelle azioni di impugna-
tiva negoziale 1’oggetto del giudizio ¢ costituito dal negozio, nella sua duplice accezione di fatto storico e di
fattispecie programmatica, e con esso dal rapporto giuridico sostanziale che ne scaturisce», dal quale il giu-
dizio non puo prescindere, in funzione di un definitivo accertamento dell’idoneita della convenzione contrat-
tuale a produrre tanto I’effetto negoziale suo proprio, quanto i suoi effetti finali. A sostegno di tale imposta-
zione, si precisa che il riferimento alla struttura negoziale originaria (negozio/fatto storico) e alla fattispecie
programmatica in esso contenuta € conseguenza del potere di indagine del giudice su qualsivoglia ragione,
morfologica e funzionale, di nullita contrattuale. Il riferimento al rapporto negoziale sarebbe, inoltre, conse-
guenza naturale del tipo di azione esperita dall’attore: nelle domande di risoluzione e adempimento, oggetto
di contesa ¢ la distonia funzionale del sinallagma, da cui deriverebbe la necessita di valutare insieme la di-
mensione statica (il negozio) e quella dinamica (il rapporto) della fattispecie, mentre le domande di annulla-
mento e rescissione postulerebbero un giudizio sul binomio invalidita/efficacia temporanea dell’atto che, a
sua volta, non potrebbe prescindere dalla preliminare indagine sull’eventuale nullita dell’atto.

Quanto al giudicato, le Sezioni Unite cercano di fornire una soluzione volta a coniugare i valori della ce-
lerita e speditezza del processo con 1’esigenza di una decisione tendenzialmente volta al definitivo consoli-
damento della situazione sostanziale dedotta in giudizio e di «un sistema che eviti di trasformare il processo
in un meccanismo potenzialmente destinato ad attivarsi all’infinito».

L’indagine sui limiti del giudicato muove da una primaria duplice distinzione: a) a seconda del tipo di
sentenza pronunciata (di accoglimento o di rigetto); b) a seconda del tipo di comportamento tenuto dal giudi-
ce nell’estensione della motivazione (mancata rilevazione, rilevazione senza dichiarazione).

L’espresso accertamento contenuto nella motivazione della sentenza ¢ idoneo a produrre, anche in assen-
za di un’istanza di parte, I’effetto di giudicato sulla nullita del contratto in mancanza di impugnazione sul
punto, mentre la mancanza di qualsivoglia rilevazione/dichiarazione della nullita in sentenza ¢ idonea — in
linea generale — a costituire I’effetto di giudicato implicito sulla validita del contratto. Piu in particolare, di-
stinguendo le ipotesi di rilevazione/non rilevazione e di accoglimento o rigetto, in presenza della rilevazione
ex officio della nullita, si prospettano diverse ipotesi:

4 (Cass., sez. un., 12 dicembre 2014, n. 26242 e n. 26243, cit. Piu di recente, v. Cass., sez. un., 6 aprile 2023, n. 9479, in Resp.
civ. prev., 2023, p. 607, sul rilievo d’ufficio della nullita di protezione nel rito monitorio.
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a) la parte propone domanda di accertamento della nullita del contratto, in via principale o incidentale, e
allora il giudice dovra pronunciarsi sulla domanda di nullita e I’accertamento sara idoneo al giudicato sulla
nullita negoziale;

b) le parti si limitano, in sede di precisazione delle conclusioni, a confermare la domanda originariamente
proposta. Qualora il giudice rigetti tale domanda sic et simpliciter, non potendo in ipotesi pronunciare la riso-
luzione, I’annullamento o la rescissione di un contratto nullo, dovra dichiarare in motivazione di aver fondato
il rigetto sulla rilevata nullita negoziale; ciononostante 1’accertamento/dichiarazione della nullita sara idoneo
alla formazione del giudicato, in sostanziale applicazione della teoria, di matrice tedesca, del cd. vincolo al
motivo portante**. Peraltro, se si ammette che, in motivazione, il giudice possa in modo non equivoco af-
frontare e risolvere, dichiarandola, la tematica della validita/nullita del negozio, non sara limitato ai soli
segmenti del rapporto sostanziale dedotti in giudizio in tempi diversi, ma si estendera a tutti i successivi pro-
cessi in cui si discuta di diritti scaturenti dal contratto dichiarato nullo. Di qui la necessita di discorrere di
oggetto del processo non soltanto in termini di rapporto, ma anche di negozio fatto storico/fattispecie pro-
grammatica. Si eviterebbe, cosi, il riferimento ai “diritti ed effetti strettamente collegati al giudicato di rigetto
da nessi funzionali di senso giuridico”, che renderebbe assai arduo il compito del giudice di merito. La so-
stanziale differenza di tale ipotesi rispetto ad un accertamento pleno iure della nullita negoziale si cogliereb-
be sotto I’aspetto della trascrizione e della (in)opponibilita ai terzi dell’effetto di giudicato: I’attore che vo-
glia munirsi di un titolo utile a tali fini dovra, difatti, formulare, in quello stesso processo, una domanda di
accertamento, in via principale o incidentale, della nullita come rilevata dal giudice.

¢) a seguito della rilevazione officiosa del giudice di una nullita speciale, la parte tutelata non propone
domanda di accertamento della nullita e chiede al giudice di pronunciarsi sulla domanda originaria. Il giudice
rigetta o accoglie la domanda, pronunciandosi soltanto su questa e quindi, pur dovendo rilevare (rectius indi-
care) la nullita di protezione in corso di giudizio, non potra dichiararla nemmeno in motivazione. Non vi sa-
ra, pertanto, alcun accertamento della nullita speciale in sentenza.

d) le parti, a fronte della rilevazione officiosa, non propongono domanda di accertamento della nullita,
chiedendo al giudice di pronunciarsi sulla domanda originaria, € questi si convince in sede decisoria — re me-
lius perpensa — che la nullita sottoposta al contraddittorio nel corso del giudizio non sussiste. In tal caso, si
formera un giudicato implicito sulla non-nullita del contratto, la cui validita non potra pit essere messa in di-
scussione tra le parti in un altro processo, non avendo le parti stesse — pur potendo — formulato alcuna do-
manda di accertamento incidentale nel corso del giudizio nemmeno a fronte della rilevazione ufficiosa e non
essendo, pertanto, loro consentito di venire contra factum proprium, se non abusando del proprio diritto e del
processo; abuso il cui divieto assumerebbe rilevanza costituzionale ex art. 54 della Carta dei diritti fonda-
mentali dell’Unione Europea.

e) il giudice accoglie la domanda di adempimento, risoluzione, rescissione o annullamento: la pronuncia
sara idonea alla formazione del giudicato implicito sulla validita del negozio, fatta salva la possibilita che la
nullita sia rilevata in appello.

f) il giudice rigetta la domanda di adempimento, risoluzione, rescissione o annullamento: si formera il

4 Sul tema, A. BONSIGNORI, [ limiti della cosa giudicata in un recente libro tedesco, in Riv. trim. dir. proc., 1961, p. 236 ss. (in
riferimento a A. ZEUNER, Die objektiven Grenzen der Rechtskraft in Rahmen rechtlicher Sinnzusammenhdnge, Tiibingen, Mohr,
1959). Piu di recente, C. CONSOLO, Poteri processuali e contratto invalido, in Eur. dir. priv., 2010, p. 941 ss.; S. DALLA BONTA,
“Una benefica inquietudine”. Note comparate in tema di oggetto del giudicato nella giurisprudenza alla luce delle tesi zeuneriane,
in Giusto proc. civ., 2011, p. 891 ss.
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giudicato implicito sulla validita del negozio, salvo il caso in cui la decisione risulti fondata sulla ragione cd.
piu liquida e qualora il giudice in motivazione si pronunci non equivocamente nel senso della validita del ne-
gozio. Nel caso di rigetto della domanda di accertamento della nullita del contratto, ovvero di accertamento
della non-nullita dello stesso, il giudicato impedira una nuova proposizione della domanda di nullita sulla ba-
se di altre ragioni di nullita negoziale.

Ci0 chiarito, occorre ora interrogarsi sui riflessi della citata ricostruzione giurisprudenziale sulla questione
della convalidabilita delle nullita di protezione.

In tema, una parte della dottrina nega ogni possibilita di convalida del contratto nullo, facendo perno,
da un lato, su una lettura restrittiva dell’art. 1423 c.c. — evidenziando, dunque, I’assenza di un’espressa
previsione di legge che indichi la possibilita di convalidare le nullita di protezione — e, dall’altro, sul ri-
schio che ’ammissione della convalida esporrebbe il contraente debole alle eventuali pressioni del sogget-
to piu forte *.

In senso opposto, altra tesi ammette la convalida delle nullita di protezione, facendo perno sulla relativita
della legittimazione ad agire che implicherebbe 1’assoluta possibilita per il contraente debole di scegliere se
invalidare o convalidare 1’atto*. Si precisa, tuttavia, che una dichiarazione sanante non potrebbe validamen-
te essere espressa dal contraente debole prima del momento in cui divenga attuale 1’esercizio del diritto di-
sciplinato dalla clausola o dal negozio nulli, in quanto solo allora il contraente tutelato sara dotato della con-
sapevolezza necessaria **. Coloro che criticano questa ricostruzione affermano che essa non tenga in dovuta
considerazione la differenza tra rinunzia all’azione e sanatoria del negozio, confondendo due piani logica-
mente distinti *°. Si afferma, infatti, che riservare ad una sola parte la possibilita di scegliere se agire per il
rimedio 0 no non comporta automaticamente uno speculare potere di convalida, che implicherebbe
un’assoluta disponibilita dell’interesse sotteso alla nullita. Nullita che ¢ posta a tutela non solo della partico-
lare posizione del soggetto debole, ma di un generale interesse alla correttezza degli scambi.

Una terza ricostruzione, in posizione intermedia, non esclude né ammette in via assoluta la convalida del-
le nullita di protezione, affrontando la questione in chiave sistematico-funzionale ed operando una distinzio-
ne basata sul tipo di vizio, strutturale o funzionale, determinante la nullita>’. In tale contesto vengono in ri-
lievo la distinzione tra negozio illecito e negozio illegale®' e la valorizzazione in senso qualitativo e non
quantitativo (privato-pubblico) degli interessi, soprattutto con riferimento alle nullita di protezione, volte alla
tutela di interessi generali e particolari insieme. Tale dottrina, pertanto, ammette la convalida della nullita

46 G. PASSAGNOLI, Nullita speciali, cit., p. 189 ss.; A. GENTILL, Le invalidita, in I contratti in generale, a cura di E. GABRIELLI, in
Trattato dei contratti, diretto da P. Rescigno ed E. Gabrielli, Torino, 2006, p. 1593; F. GRECO, Profili del contratto del consumatore,
Napoli, 2005, p. 226 ss.; D. Russo, Profili evolutivi sulla nullita contrattuale, Napoli, 2008, p. 214 ss.; G. BILO, Rilevabilita d ufficio
e potere di convalida nelle nullita di protezione del consumatore, in Riv. trim., 2011, p. 495; A. ALBANESE, Le clausole vessatorie nel
diritto europeo dei contratti, in Eur. dir. priv., 2013, p. 723 ss.; A. CATAUDELLA, [ contratti, Torino, 2019, p. 418 s.

41 C. PILIA, Circolazione giuridica e nullita, Milano, 2002, p. 242; S. PAGLIANTINI, Autonomia privata e divieto di convalida del
contratto nullo, cit., p. 153; S. POLIDORI, op. cit., p. 931 ss.; M. GIROLAMI, Le nullita di protezione nel sistema delle invalidita nego-
ziali, Padova, 2008, p. 454; EAD., Nullita di protezione, in Enc. dir., 1, Contratto, diretto da G. D’ Amico, Milano, 2021, p. 720.

4 M. GIROLAMI, Le nullita di protezione nel sistema delle invalidita negoziali, cit., p. 454.

4F. VENOSTA, Nuovi profili della nullita: requisiti formali diversi dalla semplice scrittura, in Obbl. e contr., 2008, p. 218; G.
PERLINGIERI, Rilevabilita d ufficio e sanatoria dell atto nullo, dieci anni dopo, cit., p. 1115; ID., Sanatoria, cit., p. 1109.

30 G. PERLINGIERI, La convalida delle nullita di protezione e la sanatoria dei negozi giuridici, cit., p. 97 ss.; ID., La convalida del-
le nullita di protezione. Contributo ad uno studio della sanatoria del negozio nullo, cit., p. 1901 ss.; ID., La convalida delle nullita di
protezione e la sanatoria dei negozi giuridici, cit., p. 11; ID., Rilevabilita d ufficio e sanabilita dell’atto nullo, dieci anni dopo, cit., p.
1105 ss.; ID., Sanatoria, in Enc. dir., 1, Contratto, diretto da G. D’ Amico, Milano, 2021, p. 1115.

1 G. PERLINGIERI, Negozio illecito e negozio illegale. Una incerta distinzione sul piano degli effetti, cit., passim.
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ove I’interesse finale protetto dalla norma venga soddisfatto o comunque non venga frustrato dalla sanatoria
del contratto invalido, attuando comunque una rimozione concreta del vizio invalidante.

Va osservato che, come evidenziato dalla dottrina>2, i citati precedenti delle Sezioni Unite sembrano in-
tendere la rilevazione d’ufficio in un’accezione del tutto particolare, ovvero intendendola come mera segna-
lazione alle parti del vizio di nullita, anziché come autoritativo potere di tener conto del vizio ai fini della de-
cisione, a prescindere dal richiesto delle parti.

In altre parole, se si seguisse alla lettera 1’impostazione proposta dalla giurisprudenza di legittimita il ri-
lievo ufficioso della nullita di protezione risulterebbe meramente apparente, potendosi addivenire alla dichia-
razione di detta nullita solo in presenza della manifestazione d’interesse proveniente dalla parte protetta. Ed
in quest’ottica, allora, si potrebbe ritenere che il difetto della manifestazione di volonta della parte o
I’opposizione della stessa alla declaratoria d’invalidita del contratto possano essere qualificati come fattispe-
cie sananti/convalidanti che vengono a realizzarsi in ambito processuale e che spiegano un’efficacia impedi-
tiva del potere-dovere del giudice di dichiarare la nullita del contratto >,

5. — Un particolare meccanismo di sanatoria del contratto nullo € previsto con riguardo ai contratti di alie-
nazione che hanno ad oggetto dei beni culturali **.

Perché I’alienazione dei beni culturali sia valida ¢ necessario che vengano rispettate le previsioni contenu-
te nel d.1gs. n. 42 del 2004 *°, a pena di nullita del contratto. L’art. 164 prevede, infatti, la nullita delle aliena-
zioni e delle convenzioni poste in essere in contrasto con quanto prescritto dal ¢.b.c.: ’autorizzazione pre-
ventiva alla commercializzazione ex artt. 55 e 56 da parte del Ministero (per i beni culturali immobili appar-

32 Cfr. S. MENCHINI, Nullita contrattuale e processo, in Tutela giurisdizionale e giusto processo, Scritti in memoria di Franco Ci-
priani, 1, Napoli, 2020, p. 554 s.

33 Cosi, S. MENCHINI, Nullita contrattuale e processo, cit., p. 555; S. PAGLIANTINI, Nullita di protezione e facolta di non avvalersi
della dichiarabilita: quid iuris?, in Foro it., 2015, I, c. 928 ss.; diversamente orientata C. SARTORIS, Nullita di protezione e interesse
ad agire, cit., p. 348 ss.

34 Sul concetto di bene culturale, M. CANTUCCI, La tutela giuridica delle cose di interesse artistico e storico, Padova, 1953; Ip.,
Beni culturali e ambientali, in Novissimo Dig. it., App. I, Torino 1980, p. 722 ss.; F. SANTORO PASSARELLI, [ beni della cultura nella
costituzione italiana, in Studi in memoria di Esposito, 111, Padova, 1973, p. 1421 ss.; M.S. GIANNINI, / beni culturali, in Riv. trim. dir.
pubbl., 1976, p. 3 ss.; T. ALIBRANDI, L ‘evoluzione del concetto di bene culturale, in Foro amministrativo, 1999, p. 2701 ss.; G. ALPA,
R. SPECIALE, Beni culturali e ambientali, in Dig. disc. priv., sez. civ., II, Torino, 1988, p. 93 ss.;-S. RODOTA, Lo statuto giuridico del
bene culturale, in Annali dell’associazione Bianchi Bandinelli, Roma, 1994; T. ALIBRANDI, P. G. FERRI, [ beni culturali e ambientali,
Milano, 2001; A.C. NAZZARO, Natura giuridica del bene, proprieta pubblica e monopolio, in Impresa pubblica e intervento dello
Stato nell’economia. 1l contributo della giurisprudenza costituzionale, a cura di R. DI RAIMO e V. Ricciuto, Napoli, 2006, p. 91 ss.;
G. MAGRI, Beni culturali, in Dig. disc. priv., sez. civ., agg., Torino, 2011, p. 117 ss.; E. BATTELLL, I soggetti privati e la valorizzazio-
ne del patrimonio culturale, in Patrimonio culturale. Profili giuridici e tecniche di tutela, a cura di E. BATTELLI, B. CORTESE, A.
GEMMA, A. MASSARO, Roma, 2017, p. 53; U. MATTEL, Beni culturali, beni comuni, estrazione, in Patrimonio culturale. Profili giuri-
dici e tecniche di tutela, cit., p. 147; L. VACCA, La nozione di bene culturale: alcune riflessioni, in Patrimonio culturale. Profili giu-
ridici e tecniche di tutela, cit., p. 259 ss.; A. BARTOLINI, /] bene culturale e le sue plurime concezioni, Dir. Amm., 2, 2019, p. 223.

35 C. FABBRICATORE, A. SCARPA, La circolazione dei beni culturali, Milano, 1998; G. CELESTE, Beni culturali: prelazione e cir-
colazione, in Riv. not., 2000, p. 107 ss.; A. PISCHETOLA, Circolazione dei beni culturali e attivita notarile, Milano, 2006 ¢ A. FUSA-
RO, La circolazione giuridica dei beni immobili culturali, in Nuova giur. civ. comm., 2010, p. 12 ss.; G. MAGRI, La circolazione dei
beni culturali nel diritto europeo: limiti e obblighi di restituzione, Torino, 2011, p. 1 ss.; P. GUIDA, Mancata osservanza delle forma-
lita necessarie e ritrasferimento del bene culturale, in Notariato, 2012, p. 558 ss.; F. DELL’ AVERSANA, La circolazione dei beni cul-
turali tra norme giuridiche e regole di mercato, in Il diritto dei beni culturali, a cura di B. CORTESE, Roma, 2021, p. 211 ss. Con ri-
guardo ai limiti all’esportazione, v. E. JAYME, G. MAGRI, Patrimonio culturale e limiti all’esportazione: alcune riflessioni a margine
di un recente caso canadese, in Arte e Diritto, 2022, p. 135.
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tenenti al demanio culturale e non rientranti tra quelli elencati nell’art. 54, 1 co.); I’obbligo di denuncia al
Ministero (per gli altri beni culturali), nel termine perentorio di trenta giorni dalla data dell’atto, del trasferi-
mento della proprieta o della destinazione di beni culturali di cui all’art. 59°°,

Tale norma prescrive che gli atti che trasferiscono, a qualsiasi titolo, la proprieta o la detenzione di beni
culturali devono essere denunciati’’, nel termine di trenta giorni, al Ministero. Obbligati a tale denuncia so-
no, oltre all’alienante, anche 1’acquirente (nel caso in cui il trasferimento sia avvenuto nell’ambito di proce-
dure di vendita forzata o fallimentare ovvero in forza di sentenza che produca gli effetti di un contratto di
alienazione non concluso) e I’erede o il legatario in caso di successione a causa di morte *®.

Gli artt. 60 ss. prevedono, poi, una prelazione — la c.d. prelazione artistica — del Ministero, delle Regioni o
altri enti pubblici interessati per I’acquisto dei beni di interesse storico o culturale alienati o conferiti in so-
cieta ™.

Tale prelazione deve essere esercitata dall’ente interessato nel termine di sessanta giorni dalla ricezione del-
la denuncia di cui all’art. 59 c.b.c. e, nei casi in cui questa sia stata omessa o presentata tardivamente o incom-
pleta, il termine ¢ di centottanta giorni dalla denuncia tardiva. Si tratta di una prelazione peculiare, in quanto in-
terviene a contratto gia concluso, mentre — com’¢ noto — negli altri casi di prelazione 1’alienante comunica
I’intenzione di trasferire il bene prima dell’effettivo compimento dell’atto. Il diritto di prelazione si sostanzia in
un diritto ad essere preferiti, a parita di condizioni, nella conclusione di un futuro contratto; caratteristiche che,
come evidenziato dalla dottrina ®, non ricorrono nel caso della prelazione artistica. In particolare, il difetto della
par condicio si giustificherebbe in ragione degli interessi pubblici di rango costituzionale, quali la conservazio-
ne e la valorizzazione del patrimonio artistico di cui all’art. 9 Cost., tutelati dal codice dei beni culturali®'.
Un’altra differenza riguarda gli effetti: nel caso della prelazione legale “classica” se il prelazionario non ¢ mes-
so in grado di esercitare il proprio diritto pud esercitare una tutela reale, riscattando il bene **; nella prelazione

36 Sull’obbligo di denuncia a prescindere dalla natura del soggetto cedente, v. PACINI, La circolazione in ambito nazionale, in La
nuova tutela dei beni culturali e ambientali, a cura di FERRI-PACINI, Milano, 2001, p. 107 ss.

57 La denuncia deve peraltro contenere quanto previsto al comma quarto dell’art. 59 (dati identificativi delle parti e sottoscrizione
delle medesime o dei loro rappresentanti legali; dati identificativi dei beni; indicazione del luogo ove si trovano i beni; indicazione
della natura e delle condizioni dell’atto di trasferimento; indicazione del domicilio in Italia delle parti ai fini delle eventuali comuni-
cazioni), altrimenti si considera come non avvenuta.

38 Ai sensi dell’art. 59 d.Igs. n. 42 del 2004, per ’erede il termine per la denuncia decorre dall’accettazione dell’eredita o dalla
presentazione della dichiarazione ai competenti uffici tributari; mentre per il legatario il termine decorre dalla comunicazione notarile
prevista dall’art. 623 c.c., salva rinuncia.

3 G. CELESTE, La prelazione in materia id beni culturali, in Il commercio giuridico dei beni culturali, Milano, 2001, p. 93 ss.; A.
VENDITTI, Denuncia degli atti di trasferimento e individuazione degli atti che danno luogo a prelazione artistica, in Il commercio
giuridico dei beni culturali, Milano, 2001, p. 63 ss.; A. LEPRIL, Prelazione: totale, parziale, determinazione del prezzo, dazione in pa-
gamento, in La circolazione dei beni culturali: attualita e criticita, Milano, 2010, p. 42 ss.; P. DE MARTINIS, Prelazione artistica:
vecchi e nuovi temi, in Resp. civ. prev., 2010, p. 1014 ss.; V. MELE, La prelazione culturale nell attuale contesto socio-economico:
spunti di riflessione, in Giur. merito, 2013, p. 11 ss.; D. COSTANTINO, La prelazione artistica in favore dello Stato delle Regioni, Enti
pubblici territoriali e ogni altro ente ed istituto pubblico, in Riv. amm. Rep. It., 2015, p. 11 ss.; G. AVERSANO, La prelazione artistica
e I’autonomia contrattuale, Torino, 2018; G.F. BASINL, La prelazione artistica, in Contratti, 2019, p. 462 ss.; R. INVERNIZZI, Prela-
zione, in Codice dei beni culturali e del paesaggio, a cura di M.A. SANDULLI, Milano, 2019, p. 456; M. MAZzZUCCA, Osservazioni
sulla prelazione artistica, in Rass. dir. civ., 2020, p. 360 ss.

0 G. Casu, Codice dei beni culturali. Prime riflessioni, Studio n. 5019, in Studi e Materiali del Consiglio Nazionale del Notaria-
to, Milano, 2004, 2, p. 688; G.F. BASINI, La prelazione artistica, cit., p. 465.

61 Corte Cost., 20 giugno 1995, n. 269, in Giur. Cost., 1995, p. 1927.

62 Si pensi al c.d. retratto successorio di cui all’art. 732 c.c., su cui ex multis A. DE CUPIS, Sul fondamento giustificativo della pre-
lazione ereditaria, in Rass. dir. civ., 1986, p. 328 ss.; G. BONILINIL, Retratto successorio, in Dig. disc. priv., sez. civ., XVII, Torino,
1998, p. 423 ss.; G.A.M. TRIMARCH]I, Prelazione e riscatto successorio: profili applicativi, in Notariato, 1998, p. 337.
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artistica se al ministero (o altro ente) non viene notificato ’atto di disposizione del bene culturale, ¢ previsto il
rimedio della nullita del negozio. Peraltro, secondo la giurisprudenza amministrativa, ai sensi degli artt. 60 ss.
del codice dei beni culturali, la possibilita di esercitare il diritto di prelazione da parte della pubblica ammini-
strazione interessata non deriva dall’esistenza di un contratto tipico o da un specifica causa negoziale, ma
dall’esistenza di una regolamentazione negoziale che comporti un effetto traslativo della cosa soggetta a vinco-
lo e che sia caratterizzata dall’esistenza di un reciproco sacrificio patrimoniale della parti. Dunque il presuppo-
sto dell’esercizio del diritto di prelazione & unicamente un negozio a titolo oneroso *.

Il mancato rispetto dei vincoli prescritti dal codice dei beni culturali provoca, come detto, la nullita del
contratto che abbia ad oggetto I’alienazione del bene culturale ai sensi dell’art. 164 c.b.c. Tale articolo pre-
vede, pero, al secondo comma che resta salva la facolta del Ministero di esercitare la prelazione ai sensi
dell’art. 61, co. 2. Piu in particolare, la norma da ultimo citata dispone che, nel caso in cui la denuncia sia
stata omessa o presentata tardivamente oppure risulti incompleta, la prelazione ¢ esercitata nel termine di
centottanta giorni dal momento in cui il Ministero ha ricevuto la denuncia tardiva o ha comunque acquisito
tutti gli elementi costitutivi della stessa ai sensi dell’articolo 59, comma 4.

Si prevede, pertanto, che la denuncia di cui all’art. 59 c.b.c. possa essere effettuata tardivamente. Ne con-
segue che il contratto, in questo caso, non potrebbe piu considerarsi invalido.

La possibilita di sanatoria ¢ prevista anche all’art. 62, co. 4, secondo cui «nei casi in cui la denuncia sia
stata omessa o presentata tardivamente oppure risulti incompleta, il termine indicato al comma 2 ¢ di novanta
giorni ed i termini stabiliti al comma 3, primo e secondo periodo, sono, rispettivamente, di centoventi e cen-
tottanta giorni. Essi decorrono dal momento in cui il Ministero ha ricevuto la denuncia tardiva o ha comun-
que acquisito tutti gli elementi costitutivi della stessa ai sensi dell’articolo 59, comma 4». Si ritiene, peraltro,
sanabile anche I’atto che difetti dell’autorizzazione di cui all’art. 55 c.b.c., in seguito a richiesta di autorizza-
zione successiva *,

Si tratterebbe, dunque, di un’ipotesi di sanabilita successiva del contratto nullo; sanabilita che interviene a
seguito dell’adempimento tardivo della denuncia prescritta dalla legge.

A tal riguardo, occorre evidenziare come parte della dottrina ritenga pit corretto parlare di inopponibilita
dell’atto di disposizione nei confronti dello Stato invece che di nullita vera e propria, a meno di voler “stra-
volgere i principi generali” ®: I’atto concluso, in assenza di denuncia, sarebbe pertanto valido, ma i suoi ef-
fetti resterebbero sospesi fino all’intervento della denuncia tardiva.

La disposizione normativa non parla, tuttavia, di inefficacia o inopponibilita, ma sanziona espressamente
1’atto con la nullita. Si tratta, pertanto, di un’ipotesi espressa di sanatoria dell’atto nullo.

Quanto alla natura di tale nullita sono state proposte diverse tesi. Un orientamento minoritario ritiene
I’invalidita dell’art. 164 c.b.c. una nullita assoluta, sulla base della genericita della formulazione della norma
e in considerazione degli interessi generali sottesi alla disposizione .

Giurisprudenza e dottrina maggioritarie qualificano, invece, tale nullita come una nullita relativa®’, pro-

63 Tar Bolzano, 10 settembre 2019, n. 203, in Riv. giur. edilizia, 2019, p. 1361 € in Foro amm., 2019, p. 1514.

%4 G. Casy, Codice dei beni culturali. Prime riflessioni, cit., p. 713.

95 A. MASI, La tutela dei beni culturali e del paesaggio, Padova, 2004, p. 291; G. CasU, Codice dei beni culturali. Prime rifles-
sioni, cit., p. 712; C. LOMONACO, Denuncia tardiva del trasferimento di un bene culturale ed effetti del decorso del termine, Quesito
CNN 528-2006/C, in Studi e Materiali del Consiglio Nazionale del Notariato, Milano, 2007, p. 805; A. PISCHETOLA, Circolazione dei
beni culturali e attivita notarile, in Quaderni del Notariato, Milano, 2006, p. 53; S. PAGLIANTINI, Autonomia privata e divieto di con-
valida dell’atto nullo, cit., p. 30.

% R. FUCCILLO, La circolazione dei beni culturali d’interesse religioso, in Dir. eccl., 1993, 1, p. 630.
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prio perché ¢ posta a tutela di uno specifico interesse dello Stato. Pertanto solo il ministero competente potra
far valere I’invalidita dell’atto posto in essere in violazione di quanto previsto dal codice dei beni culturali e
del paesaggio.

6. — Altra ipotesi di sanatoria puo riscontrarsi nel campo delle nullita urbanistiche.

Il legislatore, al fine di contenere gli abusi edilizi, sanziona con la nullita il contratto di alienazione di
immobili privo di determinati requisiti ex artt. 17 e 40 della legge n. 47 del 1985 e art. 46 d.p.r. 6 giugno
2001, n. 380 (T.U. dell’edilizia) .

Piu in particolare, I’art. 46 dispone che gli atti tra vivi aventi ad oggetto il trasferimento, la costituzione o
lo scioglimento della comunione di diritti reali, relativi ad edifici, o loro parti, la cui costruzione ¢ iniziata
dopo il 17 marzo 1985, sono nulli e non possono essere stipulati ove non risultino, per dichiarazione del-
I’alienante, gli estremi del permesso di costruire o del permesso in sanatoria . La disposizione, ai sensi del

67 Cass., 27 novembre 2019, n. 30984, in Guida al dir., 2020, 8, p. 100, secondo cui la nullita ex art. 164 d.Igs. n. 42 del 2004 ¢
relativa e unico legittimato a far valere la nullita della vendita di bene culturale compiuta in difetto dell’autorizzazione di cui all’art.
56 c.b.c. ¢ il ministero competente al rilascio. V. anche Cass., 10 marzo 2009, n. 5773, in Guida al dir., 2009, p. 48 (con riferimento
all’art. 61 legge n. 1089 del 1939 corrispondente all’art. 64 d.lgs. n. 42 del 2004); Cass. 24 maggio 2005 n. 10920, in Foro it., 2006,
I, c. 1880; Cass., sez. un., 15 maggio 1971, n. 1440, in Foro it.,, 1971, I, c. 2829; Cass. 14 febbraio 1975, n. 590, in Foro it., 1975, 1,
c. 1107; Cass., sez. un. 9 dicembre 1985, n. 6180. In arg. v., F. LONGOBUCCO, Beni culturali e conformazione dei rapporti tra privati:
quando la proprieta obbliga, in Patrimonio culturale. Profili giuridici e tecniche di tutela, a cura di E. BATTELLI, B. CORTESE, A.
GEMMA, A. MASSARO, Roma, 2017, p. 223; F. DELL’AVERSANA, La circolazione dei beni culturali tra norme giuridiche e regole di
mercato, cit., p. 221.

8 Legge che ha abrogato I’art. 15 della legge 28 gennaio 1977, n. 10 c.d. legge Bucalossi.

% Sul particolare profilo dell’applicabilita dell’art. 46 d.p.r. n. 380 del 2001 alla divisione ereditaria, v. G. PERLINGIERI, Profili
applicativi della ragionevolezza nel diritto civile, cit., p. 81. In giur., v. Cass., 5 febbraio 2020, n. 2675, in Riv. giur. edil., 2020, p.
475; Cass., sez. un., 7 ottobre 2019, n. 25021, in ilfamiliarista.it, 27 gennaio 2020, con nota di V. TAGLIAFERRI ¢ F.M. BAVA.

70 A lungo si ¢ dibattuto se tale patologia negoziale avesse natura di nullita formale o sostanziale. Con riguardo alla prima tesi, v.
Cass., 15 giugno 2000, n. 8147, in Riv. notariato, 2001, p. 142, con nota di G. CASU, Brevi questioni sulla nullita ex artt. 17 e 40 1. n.
47/1985, in Contratti, 2001, p. 13, con nota di A. ANGIULL, Vendita di immobili abusivi tra nullita virtuali e testuali; Cass., 24 marzo
2004, n. 5898, in Riv. notariato, 2005, p. 304, con nota di F. BUCCIARELLI DucCl, La Cassazione si pronuncia sulla natura della nul-
lita di un atto in materia urbanistica: osservazioni alla luce del testo Unico n. 380 del 2001; Cass., 26 luglio 2005, n. 15584, in Dir.
e Giust., 2005, p. 35; Cass. 5 luglio 2013, n. 16876, in Imm. e propr., 2013, p. 599; Cass., 14 giugno 2017, n. 14804, in Contratti,
2018, p. 178, con nota di G. PETTI, La circolazione degli immobili urbani tra requisiti di commerciabilita e forma del contratto. In
dottrina, P. ZANELLI, Commento all’art. 40 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, in Nuove leggi civ. comm., 1985, p. 1237 s.; ID., 1/
condono edilizio: vecchie e nuove nullita, in Contr. impr., 1995, 3, 1233 ss.; G. ALPA, Abusi edilizi e categorie civilistiche, in Contr.
impr., 1986, p. 139 ss.; ID., Questioni relative alla nozione di nullita nella legge di condono edilizio, in Riv. giur. ed., 1986, p. 93.; E.
BERTOLINI, Commento all’art. 46 del d.P. R. 6 giugno 2001, n. 380 in Commentario breve alle leggi in materia urbanistica ed edili-
zia, a cura di R. FERRARA ¢ G.F. FERRARI, Padova, 2010, p. 334 ss. con riguardo alla natura sostanziale, v. V. MARICONDA, Dalla
Bucalossi ad oggi: le nullita civili strumento di controllo urbanistico, in Corr. giur., 1984, p. 71 ss.; ID., Condono edilizio. La nullita
degli atti, ivi, 1985, p. 423 ss.; A. LUMINOSO, [ nuovi regimi di circolazione giuridica degli edifici, dei terreni e degli spazi a par-
cheggio (prime impressioni sulla legge 28.2.1985, n. 47), cit., 332 s.; G. VILLA, Contratto e violazione di norme imperative, Milano,
1993, p. 229 ss.; A. ALBANESE, Violazione di norme imperative e nullita del contratto, Napoli, 2003, p. 233. In giurisprudenza 17
ottobre 2013, n. 23591, in Nuova giur. civ., 2014, p. 181, con nota di M. NICOLINI, Irregolarita urbanistiche e invalidita del contrat-
to; in Corr. giur., 2014, p. 1221, con nota di A. ORIANI, La vendita di edifici abusivi, tra nullita e inadempimento; in Contratti, 2014,
p. 660, con nota di N.A. VECCHIO, Revirement in tema di nullita del preliminare ex art. 40 della legge 47/1985; Cass. 2013, n.
28194; Cass. 5 dicembre 2014, n. 25811, in Contratti, 2016, p. 27, con nota di S. GOIONE, Regolarita urbanistica degli immobili:
vecchie certezze e criticabili novita; Cass. 17 settembre 2015, n. 18261, in Urb. e Appalti, 2015, p. 1134. Sul punto sono intervenute
le Sezioni Unite, che hanno aderito alla nullita formale e testuale, Cass., 22 marzo 2019, n. 8230, in Riv. notariato, 2019, p. 341, con
nota di C. CICERO e A. LEUZZI, Le nullita delle menzioni urbanistiche negli atti traslativi; ivi, p. 935, con nota di G. TRAPANI, La cir-
colazione dei fabbricati dopo la sentenza n. 8230/2019 delle Sezioni Unite della Corte di Cassazione; in Nuova giur. civ., 2019, p.
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comma quinto del medesimo articolo, si applica anche agli interventi edilizi realizzati mediante SCIA, qualo-
ra nell’atto non siano indicati gli estremi della stessa.

11 legislatore ha, pero, previsto la possibilita di confermare i contratti nulli attraverso un successivo atto
integrativo che contenga tutte le formalita necessarie. Il quarto comma dell’art. 46 T.U. edilizia stabilisce,
infatti, che, se la mancata indicazione nell’atto dei documenti necessari ai fini della validita del negozio po-
sto in essere non ¢ dovuta all’effettiva inesistenza della documentazione richiesta, 1’atto nullo pud essere
confermato mediante un atto successivo che abbia la stessa forma del precedente e contenga 1’omessa docu-
mentazione, a cura anche di una sola delle parti contraenti. Ne consegue, pertanto, che non € necessario che
entrambi i contraenti pongano in essere un atto di conferma, ma basta che si attivi una sola delle parti del
contratto invalido.

La norma ha destato diversi dubbi, tanto che parte della dottrina ha contestato 1’uso improprio del termine
nullita, affermando che dovrebbe parlarsi piu correttamente di contratto inefficace in senso stretto, sottoposto
a condizione legale sospensiva potestativa’'. Altra dottrina ha anche escluso che la conferma de qua possa
rientrare in una delle ipotesi espressamente previste di cui all’art. 1423 c.c., in quanto essa assumerebbe la
natura di un atto integrativo idoneo a completare un precedente atto irregolare ™.

La conferma di cui all’art. 46 T.U. edilizia sembra, perd, potersi annoverare tra le ipotesi che avallano la
tesi dell’attuale inconsistenza del dogma dell’insanabilita dell’atto nullo, trattandosi, di fatto, di una sanatoria
dell’atto. Cio posto, ci si chiede se il principio sotteso alla norma citata possa essere esteso a fattispecie ana-
loghe e cio¢ a tutti quei casi in cui I’invalidita dipenda esclusivamente dall’assenza di un documento che non
incida sull’essenza del negozio. E, dunque, se sia possibile ipotizzare una sanatoria di quel negozio attraver-
so la successiva presentazione del documento. Ove I’interesse finale della norma non risulti frustrato, po-
trebbe ipotizzarsi una sanatoria dell’atto attraverso I’adempimento successivo prescritto dal legislatore, come
prospettato dalla giurisprudenza nel caso della successiva registrazione “sanante” del contratto di locazio-
ne’.

Si pensi, inoltre, alla disciplina sui contratti aventi ad oggetto 1’acquisto di immobili da costruire, per i
quali ¢ richiesta a pena di nullitd — che puo essere fatta valere solo dall’acquirente — la fideiussione bancaria
o la polizza assicurativa al momento della stipula del preliminare *. Anche in questo caso puo ipotizzarsi la
sanabilita del contratto attraverso la successiva presentazione dei documenti richiesti, ove non vengano pre-
giudicati gli interessi del promissario acquirente " Tale presentazione successiva farebbe, peraltro, venir me-
no I’interesse del contraente all’azione di nullita.

717, con nota di C. NATOLL, La natura testuale della nullita urbanistica; in Notariato, 2019, p. 273 ss., con nota di F. MAGLIULO, Le
menzioni urbanistiche negli atti traslativi: quale nullita?; in Contratti, 2019, p. 534, con nota di G. ORLANDO, Le S.5.U.U. sulla cir-
colazione degli immobili abusivi. Note minime sulle nullita documentali “non formali”. In arg. v. V. Rizz1, Considerazioni sulla nul-
lita degli atti negoziali per violazione delle norme in materia urbanistica ed edilizia alla luce della Sentenza delle Sezioni Unite della
Corte di Cassazione, in www.federnnotizie.it, 28 marzo 2019; S. PAGLIANTINI, Sulle nullita. Itinerari di uno studio, cit., p. 365 ss.; G.
ORLANDO, Le nullita documentali. Dal neoformalismo al documentalismo, Napoli, 2021, p. 113 ss., secondo il quale sarebbe piu cor-
retto parlare di nullita “documentale”.

"'F. GAZZONI, Manuale di diritto privato, Napoli, 2007, p. 1120; S. MONTICELLI, Contratto e fattispecie giuridica, cit., p. 217.

72M. FRANZONI, sub. Art. 1423 c.c., in Commentario Cod. civ. Scialoja Branca, a cura di F. GALGANO, Bologna-Roma, 1998, p.
195.

73 Cass., sez. un., 17 settembre 2015, n. 18213, cit.; Cass., sez. un., 9 ottobre 2017, n. 23601; Cass., 14 giugno 2021, n.16742, cit.

4 Ex artt. 2, 3 e 4 d.Igs. 20 giugno 2005, n. 122.

75 G. PERLINGIERI, La convalida delle nullita di protezione e la sanatoria dei negozi giuridici, cit., p. 59 ss.; ID., Sanatoria, cit., p.
1115; S. MONTICELLI, Autonomia privata e limiti alla disponibilita della nullita contrattuale, in Contr. impr., 2018, p. 1050.
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In tema, la giurisprudenza di legittimita ha escluso che potesse essere accolta la domanda di nullita di un
contratto preliminare di vendita di immobili da costruire, per mancato rilascio della garanzia fideiussoria ex
art. 2 d.Igs. n. 122 del 2005, che sia stata posta in essere dopo 1’ultimazione dei lavori e senza che nelle more
si sia manifestata 1’insolvenza del promittente venditore o senza che risulti altrimenti pregiudicato 1’interesse
del promissario acquirente "°. Ad avviso della Cassazione, infatti, vi sarebbe, oltre a carenza di interesse ad
agire, una violazione della clausola di buona fede oggettiva da parte dell’acquirente. Diverso il caso in cui,
nelle more della costruzione dell’immobile, si sia manifestata I’insolvenza del promittente venditore che non
abbia rilasciato la garanzia fideiussoria ovvero siano stati altrimenti pregiudicati gli interessi del promissario
acquirente ”’.

7. — L’edilizia residenziale pubblica si concretizza in quel settore dell’edilizia in cui un intervento pubbli-
co mira a fornire alloggi per determinate categorie di soggetti’®. Si divide in diversi rami, ciascuno con la
propria disciplina: 1’edilizia convenzionata, in cui gli alloggi sono costruiti da soggetti privati a seguito di
convenzione stipulata con il Comune; 1’edilizia agevolata, in cui gli alloggi sono costruiti da privati con con-
tributo statale; I’edilizia sovvenzionata, in cui gli alloggi sono costruiti direttamente da enti pubblici.

Concentrando I’attenzione sulla disciplina dell’edilizia convenzionata, occorre far riferimento a due tipo-
logie di convenzione: a) le convenzioni P.E.E.P. di cui all’art. 35 legge n. 865 del 1971 ’; b) le convenzioni

76 Cass., 22 novembre 2019, n. 30555, in Riv. giur. edilizia, 2020, p. 1538, con nota di E. BATTELLI ¢ V. RossI, L ‘invalidita del
contratto preliminare avente ad oggetto beni immobili da costruire nel sistema delle nullita di protezione. Cass., 8 febbraio 2023, n.
3817, in Giur. it.,, 2023, p. 2305, con nota di M. AMBROSOLI, Nullita per mancato rilascio di fideiussione nella vendita di immobili da
costruire.

77 Cass., 18 settembre 2020, n. 19510, in Corr. Giur., 2021, p. 786, con nota di L. MEZZASOMA, La nullita di protezione tra viola-
zione di obblighi di legge e abuso del diritto; Cass., 12 luglio 2022, n. 21966, in Contratti, 2022, p. 629, con nota di D. BALBINO,
L’abuso del diritto nella disciplina a tutela degli acquirenti di immobili da costruire.

8V. DOMINICHELLI, Edilizia residenziale pubblica, in Digesto disc. pubbl., V, Torino, 1990, p. 411 ss.; L. MELE, Edilizia
sovvenzionata, agevolata e convenzionata e piani per [’edilizia economica e popolare, Firenze, p. 1987; M. COSTANZA, Integra-
zione del contratto mediante inserimenti automatici di clausole e limiti dell’autonomia privata, in Giust. civ., 1995, p. 1238; S.
SIDERI, Rivendita di alloggi da parte di assegnatari di cooperative, in Giur. mer., 1995, p. 647 ss.; K. PANELLA, La nullita del
contratto preliminare stipulato in violazione dell’art. 35, commi 15 e 19, I. 22 ottobre 1971 n. 865, in Giust. civ., 1996, p. 3265
ss.; V. CERULLL, [ vincoli amministrativi nella circolazione dei beni di edilizia residenziale convenzionata, prezzo imposto e sosti-
tuzione automatica di clausola contrattuale difforme, in Dir. e giur., 1998, p. 214; G. CASU, Edilizia residenziale pubblica con-
venzionata e legge finanziaria 1999, in Riv. not., 1999, p. 1423 ss.; F. BESOZz1, Inalienabilita e preliminare di vendita, in Con-
tratti, 1999, p. 767 ss.; D. ZAPPONE, Edilizia sovvenzionata e vincoli di inalienabilita, in Riv. not., 2000, p. 380 ss.; G. PERULLI,
Casa e funzione pubblica, Milano, 2000, p. 41 ss.; G.C. MENGOLL, Manuale di diritto urbanistico, Milano, 2003; S. CIVITARESE
MATTEUCCI, L evoluzione della politica della casa in Italia, in Riv. trim. dir. pubbl., 2010, p. 163 ss.; P. STELLA RICHTER, Evolu-
zione della legislazione urbanistica postunitaria, in Riv. giur. edil., 2011, p. 313 ss.; G. MARENA, L ‘urbanistica consensuale e la
negoziazione dei diritti edificatori, in Riv. not., 2013, p. 893 ss.; M. BELLANTE, Edilizia pubblica convenzionata e vincolo del
prezzo massimo di cessione degli alloggi, in Corr. giur., 2016, p. 1542 ss.; M. GUGLIOTTA, M. Fusco, La Cassazione torna a
pronunciarsi sulla vendita degli alloggi di edilizia convenzionata con vincolo sulla determinazione del prezzo: riflessioni a mar-
gine di un orientamento da rimeditare, in Riv. not., 2018, p. 293 ss.; G.M. ANTONELLI, L ‘edilizia residenziale pubblica. Schemi e
soluzioni operative, Napoli, 2020, p. 17 ss.

7 Le convenzioni P. E.E.P. hanno, da un lato, natura di concessione/contratto per la parte che comporta il trasferimento in ca-
po al concessionario del diritto di proprieta o di superficie che lo autorizza all’uso dell’area e, dall’altro, natura di convenzione
urbanistica per la parte che disciplina 1’urbanizzazione del comparto ove ¢ ricompresa 1’area oggetto di concessione. Le conven-
zioni P. E.E.P. si inseriscono nell’ambito di un complesso procedimento amministrativo, che puo cosi sintetizzarsi: il Comune
espropria le aree da destinare all’edilizia residenziale per realizzare costruzioni e abitazioni che in seguito potranno essere con-
cesse in proprieta piena o concesse in diritto di superficie; 1’area viene concessa in proprieta piena o in superficie al costruttore o
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c.d. Bucalossi, prima disciplinate dagli artt. 7 e 8 della legge n. 10 del 1977 e attualmente dagli artt. 17 e 18
del d.p.r. 30 giugno 2001, n. 380 (T.U. dell’Edilizia) *.

Tali convenzioni hanno lo scopo di attuare un intervento di agevolazione e di contenimento dei prezzi per
I’accesso all’abitazione, con la previsione del c.d. prezzo massimo di cessione.

11 settore ¢ stato interessato da diversi interventi normativi, tra i quali riveste particolare rilievo, ai fini del
nostro discorso, I’introduzione dei commi 49-bis, 49-ter e 49-quater all’art. 31 della legge n. 448 del 1998 %!
che prevedono la possibilita di rimuovere i vincoli di prezzo, attraverso il pagamento di un corrispettivo, sia
nell’ambito delle convenzioni PEEP che nell’ambito delle convenzioni Bucalossi, consentendo tale facolta a
tutte le persone fisiche che vi hanno interesse, anche se non piu titolari di diritti reali sul bene immobile.

Il comma 49-bis prevede, infatti, che «I vincoli relativi alla determinazione del prezzo massimo di cessio-
ne delle singole unita abitative e loro pertinenze nonché del canone massimo di locazione delle stesse, conte-
nuti nelle convenzioni di cui all’articolo 35 della legge 22 ottobre 1971, n. 865, e successive modificazioni,
per la cessione del diritto di proprieta o per la cessione del diritto di superficie possono essere rimossi, dopo
che siano trascorsi almeno cinque anni dalla data del primo trasferimento, con atto pubblico o scrittura priva-
ta autenticata, stipulati a richiesta delle persone fisiche che vi abbiano interesse, anche se non piu titolari di
diritti reali sul bene immobile, e soggetti a trascrizione presso la conservatoria dei registri immobiliari, per
un corrispettivo proporzionale alla corrispondente quota millesimale, determinato, anche per le unita in dirit-
to di superficie, in misura pari ad una percentuale del corrispettivo determinato ai sensi del comma 48 del
presente articolo». Il comma 49 ter estende la previsione di cui al comma 49 bis anche alle convenzioni di
cui all’art. 18 d.p.r. n. 380 del 2001.

Il comma 49-quater stabilisce, poi, che, «in pendenza della rimozione dei vincoli di cui ai commi 49-bis e
49-ter, il contratto di trasferimento dell’immobile non produce effetti limitatamente alla differenza tra il
prezzo convenuto e il prezzo vincolato. L’eventuale pretesa di rimborso della predetta differenza, a qualun-
que titolo richiesto, si estingue con la rimozione dei vincoli secondo le modalita di cui ai commi 49-bis e 49-
ter. La rimozione del vincolo di prezzo massimo di cessione comporta, altresi, la rimozione di qualsiasi vin-
colo di natura soggettiva» 2.

La disposizione testé citata parla di “inefficacia del contratto”, a differenza di quanto previsto dall’art. 18,
ult. co., del d.p.r. n. 380 del 2001, secondo il quale ogni pattuizione stipulata in violazione del prezzo massi-
mo di cessione ¢ nulla per la parte eccedente.

Sul vincolo di prezzo massimo di cessione degli immobili PEEP e Bucalossi sono intervenute le Sezioni

soggetto realizzatore, con i quali viene stipulata una convenzione che prevede vincoli sul prezzo di cessione degli alloggi e limi-
tazioni alla trasferibilita degli stessi. In arg. v., G. CASU, L edilizia residenziale pubblica nell attivita notarile, Roma, 2010, p.
130 ss.

80 Tali convenzioni si inseriscono nell’ambito del procedimento del rilascio del permesso di costruire e incidono sulla deter-
minazione del contributo concessorio, al cui pagamento ¢ subordinato il rilascio del permesso di costruire. Qui, I’accordo tra parte
pubblica e parte privata riguarda principalmente la decisione del Comune di concedere una riduzione del contributo per il rilascio
del permesso a costruire verso 1’obbligo del concessionario-costruttore di vendere i beni nella misura prevista e concordata con la
parte pubblica. A differenza delle convenzioni P. E.E.P., dunque, I’impresa edile non acquista il suolo dal Comune, ma riceve una
riduzione degli oneri concessori per I’edificazione e deve sottostare all’obbligo di vendere a prezzi calmierati. Ogni pattuizione
stipulata in violazione dei prezzi di cessione e dei canoni di locazione ¢ nulla per la parte eccedente ex art. 18, co. 5, d.p.r. n. 380
del 2001.

811n arg. U. GRASSI, Edilizia convenzionata: una nuova proposta ricostruttiva secondo il principio di ragionevolezza, in Rass.
dir. civ., 2020, p. 82 ss.

82Si prevede, inoltre, che quanto stabilito al comma 1 si applichi anche agli immobili oggetto dei contratti stipulati prima
dell’entrata in vigore della legge di conversione del d.1. n. 119 del 2018.
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Unite della Cassazione nel luglio 2022 *. Nella pronuncia la Corte chiarisce che il suddetto vincolo permane

fino a quando non venga eliminato attraverso 1’affrancazione, e ci0 sia nell’ambito delle convenzioni PEEP
che in quello delle convenzioni Bucalossi, in quanto in entrambi i casi il vincolo del prezzo persegue la stes-
sa finalita sociale: la necessita di offrire un’abitazione a prezzi contenuti, evitando speculazioni nelle fasi
successive. Pertanto, in ambedue i casi i soggetti interessati possono scegliere di continuare a vivere negli
immobili di edilizia popolare ovvero di reimmetterli sul mercato a prezzo libero, avvalendosi della procedura
di affrancazione di cui all’art. 31, commi 49-bis e 49-ter, legge n. 448 del 1998, applicabile indistintamente
per entrambi i tipi di convenzione.

Occorre ora soffermarsi sull’edilizia sovvenzionata, caratterizzata dal fatto che gli alloggi sono costruiti
dagli enti pubblici preposti al settore edilizio, come gli Istituti autonomi case popolari (IACP) e le Aziende
territoriali di edilizia residenziale (ATER). Scopo degli interventi pubblici nel settore ¢ quello di assicurare il
bene casa mediante 1’acquisizione, la costruzione o il recupero degli alloggi e la loro successiva assegnazio-
ne a soggetti aventi determinati requisiti. L’assegnazione in questione puo avvenire: a) in locazione semplice
a canoni di favore, con la conseguenza che 1’operatore mantiene la proprieta dell’alloggio; b) mediante la de-
finitiva cessione in proprieta a prezzi di favore; ¢) mediante la locazione con patto di futura vendita o con
patto di riscatto.

Riguardo alla circolazione degli alloggi di edilizia sovvenzionata vengono individuati dei limiti con rife-
rimento ai divieti di alienazione e al diritto di prelazione. La legge 8 agosto 1977 n. 513, dispone infatti,
all’art. 28, che 1’assegnatario, in presenza di determinati presupposti, possa alienare 1’alloggio, ma debba
darne comunicazione al competente Istituto Autonomo per le Case Popolari, il quale potra esercitare, entro
sessanta giorni, il diritto di prelazione all’acquisto per un prezzo pari a quello di cessione, rivalutato sulla ba-
se della variazione accertata dall’ISTAT dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impie-
gati.

Il diritto di prelazione ¢ previsto anche nella legge 24 dicembre 1993, n. 560, che dispone che in caso di
vendita, gli Istituti Autonomi per le Case Popolari e i loro consorzi hanno un diritto di prelazione.

Il comma 25 dell’articolo unico della legge n. 560 del 1993 prevede, pero, la possibilita di affrancare il
bene dal diritto di prelazione attraverso la corresponsione di una determinata somma. Dalla norma si desume,
inoltre, che 1’ente non potrebbe opporsi all’affrancazione affermando di voler esercitare il diritto di prelazio-
ne, in quanto il versamento della somma comporterebbe ope legis I’estinzione del diritto di prelazione in di-
SCOrsO0.

La norma nulla prevede in relazione alla possibilita di effettuare questo tipo di affrancazione dopo
I’alienazione, effettuata in violazione del diritto di prelazione, per cui ¢ prevista la nullitd del contratto di
compravendita.

Occorre chiedersi se sia possibile ipotizzare un’affrancazione ex post del bene — come accade nel caso
dell’edilizia convenzionata. Piu in particolare, ci si chiede se, ove non venga leso ’interesse sostanziale sot-
teso alla norma, possa ipotizzarsi una sanabilita del contratto nullo attraverso la successiva corresponsione
del prezzo di affrancazione. Tale ipotesi non sembrerebbe in conflitto né con ’interesse sotteso alle norme,
né con I’interesse dei soggetti coinvolti. Come visto, infatti, la normativa, nel prevedere la necessita di dare
comunicazione agli enti preposti per I’esercizio dell’eventuale diritto di prelazione, a pena di nullita dell’atto,
prevede anche la possibilita di affrancazione attraverso il pagamento della somma. E allora ci si puo chiedere

8 Cass., sez. un., 6 luglio 2022, n. 21348, in Dir. & Giust., 2022, f. 123, p. 37, con nota di G. TARANTINO, /I vincolo del prezzo
massimo di cessione é un limite opponibile a tutte le alienazioni, fino al termine della procedura di affrancazione.
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che tipo di interesse si intenda tutelare, dato che esso ¢ superabile con il pagamento di un prezzo. Qui sembra
che questo interesse sia prettamente economico — non par di rilevare un concreto interesse alla tutela dei sog-
getti beneficiari degli alloggi — e possa essere soddisfatto anche ex post attraverso un’affrancazione che in-
tervenga in seguito all’atto di alienazione; anche in considerazione del fatto che la norma non sembra dar la
possibilita agli enti di opporsi all’affrancazione.

Una diversa impostazione potrebbe, peraltro, portare ad una disparita di trattamento tra chi ha acquistato
in regime di edilizia convenzionata PEEP e chi in regime di edilizia sovvenzionata. Entrambi, infatti, hanno
acquisito un alloggio nell’ambito di una politica pubblica volta a garantire I’accesso alla casa in armonia con
quanto previsto dall’art. 47 Cost.

La possibilita di sanare il contratto attraverso il successivo atto di affrancazione, tramite pagamento di
una somma di denaro, di cui al comma 49 bis della legge n. 448 del 1998 ¢ indice di una volonta dello Stato
di monetizzare e restituire alla collettivita il risparmio di cui ha goduto il soggetto che ha acquistato in con-
venzione PEEP. E dunque, la ratio del comma 49 bis dell’art. 31 & quella di far salvo I’acquisto, attraverso
un successivo atto di affrancazione.

Questa ratio sembra sussistere anche nel caso dell’edilizia sovvenzionata, ove si prevede il pagamento di
un prezzo determinato per svincolare il bene, da effettuare, perd, prima dell’acquisto. Se, infatti, I’affranca-
zione non viene effettuata prima dell’atto, questo sara nullo.

Qui non ¢ prevista una possibilita di sanabilita del contratto e quindi, stando ad una lettura strettamente
letterale dell’art. 1423 c.c., non vi sarebbe alcuna possibilita in tal senso. Come gia rilevato, pero, una lettura
assiologico-funzionale dell’art. 1423 c.c., che dia un autentico valore agli interessi sottesi **, comporta che la
sanabilita del contratto possa configurarsi non solo per espressa previsione normativa, ma anche come «con-
seguenza del bilanciamento dei principi e valori normativi vigenti, nonché della valutazione comparativa de-
gli interessi coinvolti» *>. Cio appare ancora piul evidente in quei casi in cui puo dirsi sussistere un vizio solo
“formale” dell’atto poi successivamente eliminato, come ad esempio nel caso della conferma di cui all’art.
46 T.U. edilizia.

Ove, dunque, la volonta del legislatore non sia pregiudicata e I’interesse protetto dalle norme imperative
sia soddisfatto non sembra esserci motivo per negare la sanabilita dell’atto, anche in assenza di espressa di-
sposizione normativa, soccorrendo i principi di sussidiarieta e ragionevolezza *.

Ponendosi nel solco della dottrina appena illustrata, pur in assenza di norma espressa nel senso della sanato-
ria del contratto di alienazione di un bene di edilizia sovvenzionata, in caso di mancata comunicazione all’Ater,
si potrebbe ipotizzare I’applicazione della stessa ratio sottesa al co. 49 bis art. 31 legge n. 488 del 1998 e all’art.
46 T.U. edilizia, in modo da far salvo 1’acquisto attraverso un successivo atto di affrancazione del bene, con il
pagamento del dieci per centro del valore del bene all’Ater. In questo modo resterebbe comunque soddisfatto
I’interesse sotteso alla norma, ovvero quello di restituire alla collettivita il beneficio di cui il soggetto ha goduto
con I’edilizia Ater, al fine di evitare speculazioni. Non si ravvisa, infatti, alcuna ragione per cui il pagamento ex
post non possa soddisfare lo stesso interesse cui tende il pagamento ex ante. Diversamente opinando, si deter-
minerebbe un’irragionevole disparita di trattamento tra due situazioni analoghe.

84 P. PERLINGIERI, Forma dei negozi e formalismo degli interpreti, cit., p. 122 ss.; G. PERLINGIERI, La convalida delle nullita di
protezione e la sanatoria dei negozi giuridici, cit., p. 97 ss.; ID., La convalida delle nullita di protezione. Contributo ad uno studio
della sanatoria del negozio nullo, cit., p. 1901 ss.; ID., La convalida delle nullita di protezione e la sanatoria dei negozi giuridici, cit.,
p. 11; ID., Rilevabilita d ufficio e sanabilita dell atto nullo, dieci anni dopo, cit., p. 1105 ss.; ID., Sanatoria, cit., p. 1103.

85 G. PELINGIERI, op. ult. cit., p. 106.

8 G. PERLINGIERI, Sanatoria, cit., p. 1123. V. anche ID., Profili applicativi della ragionevolezza nel diritto civile, cit., p. 16 ss.
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8. — Tirando le fila del discorso, dall’analisi appena condotta risulta evidente come una lettura assiologi-
co-funzionale dell’art. 1423 c.c. sia quella piu adeguata ad assicurare una tutela effettiva degli interessi che
di volta in volta vengono in rilievo, in quanto la nullita non sempre si pone come rimedio piu efficace per la
tutela degli interessi del caso concreto. Si pensi alla distinzione tra rilievo e dichiarazione della nullita di pro-
tezione, alla giurisprudenza in tema di registrazione sanante del contratto di locazione, alle sopra enucleate
ipotesi legislative di sanabilita del contratto nullo.

In tali fattispecie si prevede la sanabilita di quegli atti in cui I'invalidita dipenda esclusivamente
dall’assenza di un documento o da un adempimento “formale” che non incida sull’essenza del negozio stes-
so, attraverso il successivo compimento di quanto richiesto. Sembra enuclearsi, pertanto, una medesima ratio
estensibile a tutti quei casi in cui la violazione di una mera formalitda documentale, che non abbia pero deter-
minato pregiudizi sostanziali, possa essere superata con un successivo adempimento.

Dunque, ove I’interesse finale della norma non risulti frustrato e non vengano pregiudicati 1 diritti dei
soggetti tutelati, potrebbe ipotizzarsi una sanatoria dell’atto attraverso I’adempimento successivo di quanto
prescritto dal legislatore.

Questa logica sarebbe applicabile, come visto, nel caso dei contratti aventi ad oggetto I’acquisto di immo-
bili da costruire, con la presentazione successiva della fideiussione — ove non siano stati pregiudicati i diritti
dei promissari acquirenti —, e, nel caso dell’edilizia sovvenzionata, con 1’ipotizzato svincolo ex post dalla
prelazione, atteso che resterebbe comunque soddisfatto I’interesse di natura economica sotteso alla norma
che prevede la possibilita di affrancazione ex ante.
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