Non vale per 'acquirente
I'impegno del donatario
all’alloggio gratis vitalizio

Cassazione

I giudici hanno ritenuto
di tutelare I’aggiudicatario
di una procedura esecutiva

Angelo Busani

Se un donatario assume verso il
donante, mediante un onere con-
tenuto nel contratto di donazione,
I’obbligazione di permettere al
donanteI’alloggio gratuito vitali-
zio nell'immobile donato, tale ob-
bligo, anche serisultante dairegi-
striimmobiliari, non € opponibile
all’acquirente dell'immobile (nella
fattispecie, non € stato ritenuto
opponibile all’aggiudicatario di
una procedura esecutiva).

E quanto la Cassazione decide
conlaordinanza 4357/2024, nella
quale, in sostanza, siafferma che,
nel caso descritto, non siapplicala
norma di cui all’articolo 1599,
comma 3, del Codice civile, per la
qualelelocazionidibeniimmobili
non trascritte non sono opponibili
al terzo acquirente, se non nei li-
miti di un novennio dall’inizio
della locazione; norma che, letta
in negativo, significa che le loca-
zioni sono opponibili all’acqui-
rente nei limiti del novennio, se
non trascritte, e per laloro intera
durata ultranovennale, se risul-
tanti da un atto trascritto.

La Cassazione ha dunque an-
nullato la decisione impugnata
(adottatain un giudizio di oppo-
sizione agli atti esecutivi) nella
quale era statoritenuto chein fa-
vore dei donantiavrebbe dovuto
intendersi istituito “un diritto
personale di godimento, in qual-
che misura assimilabile al diritto

dellocatario” (come tale opponi-
bile ai sensi dell’articolo 1599) e
che nessuna rilevanza avesse il
fatto che non fosse previstoil pa-
gamento di alcun canone da parte
del donante: sotto quest’ultimo
profilo il tribunale aveva argo-
mentato che ’obbligazione as-
sunta dal donatario verso i do-
nanti non era una “meraliberalita
senza contropartite”, matrovava
la “sua giustificazione economi-
ca” nel fatto di essere oggetto del-
I’onere apposto alla donazione.
1l giudice della legittimita ha
contestato la motivazione della
decisione impugnata anzitutto
perchél’attribuzione ai donanti di
un diritto vitalizio € in contrasto
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Le locazioni,

se non trascritte,

sono opponibili
all’acquirente nei limiti
del novennio

conladurataal massimo trenten-
nale dellalocazione (ai sensi del-
I’articolo 1573 del Codice civile).

Inoltre, e soprattutto,la Cassa-
zione rileva che lalocazione € un
contrattoa prestazioni corrispet-
tive e quindi I'impegno oggetto
dell’obbligazione modale come
contropartita del godimento del
bene si pone in contrasto con il
principio per cuil’onere della do-
nazione non puo assumere «natu-
radi corrispettivo, trasformando
il titolo dell’attribuzione da gra-
tuito in oneroso» (Cassazione
6925/2015). Sitratta, dunque, tut-
t’al pit1, di un diritto personale ati-
pico di godimento, privo dei carat-
teri che gli consentono di essere
opposto ai terzi aventi causa e
quindi anche ai creditori proce-
denti e all’aggiudicatario.
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