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È sempre molto complica-
ta la vendita di immobili che in
passatosianostatioggettodido-
nazione. Allo stesso modo, le
banche che concedono mutui
sonoassai insofferentiariceve-
re in ipoteca immobili donati:
neèlariprovalasentenzan. 228
del24febbraio2011delTribuna-
lediMantova,conlaqualeèsta-
ta dichiarata la nullità della fi-
deiussione rilasciata alla banca
a garanzia, tra l’altro, di un mu-
tuoconipotecaiscrittasuunbe-
ne oggetto appunto di prece-
dente donazione, perché la fi-
deiussione è stata considerata
lesivadel diritto degli stretti fa-
miliarideldonanteanonsubire
restrizioni circa il consegui-
mento della quota di eredità lo-
ro spettante nella successione
del donante (si veda Il Sole 24
Oredel23marzo scorso).

La ragione di questi proble-
mièchegliimmobili fattiogget-
todidonazionepossonoessere
al centro di pretese ereditarie
da parte degli eredi legittimari
del donante, e cioè di coloro
chehannouninalienabiledirit-
toaricevereunarilevantequo-
ta del patrimonio del donante
che sia poi defunto (vale a dire,
principalmente, il coniuge su-
perstite, i suoi figli e i discen-
dentidei figli).

Infatti, se un legittimario
chiama in causa il donatario
perché la donazione lede la
quota di legittima spettante al
legittimario stesso e se il patri-
monio del donatario convenu-
to in giudizio non è sufficiente
asoddisfareleragionidel legit-
timario (si pensi al caso che
l’immobile donato sia stato
venduto e poi sia stato scialac-
quato il denaro ricevuto come
prezzo), allora ne può far le
spesecoluiche inquelmomen-
to si trova a essere proprieta-
rio dell’immobile in questio-
ne, anche se non c’entra nulla
con la famiglia del donante e
con la donazione intervenuta
in passato e riguardante l’im-
mobile che poi gli è stato ven-
duto: quell’immobile, infatti,
gli può essere chiesto in resti-
tuzione, con la quasi certezza
che l’acquirente non avrà al-
cun ristoro economico rispet-

to a questa "spoliazione".
Il Codice civile tratta questa

materiaessenzialmentenegliar-
ticoli 561 e 563, che disciplinano
appuntola«riduzione»delledo-
nazioni immobiliari lesive della
legittima e la «restituzione» de-
gli immobilidonati:seidonatari
contro i quali è stata pronuncia-
ta la riduzione della donazione
hanno alienato a terzi gli immo-
bili donati e non sono trascorsi
ventiannidallatrascrizionedel-
la donazione, il legittimario –
premessa l’escussione dei beni
del donatario – può chiedere ai
successivi acquirenti la restitu-
zione degli immobili in questio-
ne, liberi da qualsiasi gravame
(adesempio,daipoteche).Ilter-

zo acquirente può peraltro libe-
rarsi dall’obbligo di restituire in
natura le cose donate pagando
l’equivalenteindanaro.

Ora, visto che le donazioni di
immobili sono assai frequenti
(ancheperchéillorocostofisca-
leèassaicontenutoaseguitodel-
la detassazione disposta a parti-
re dalla legge 18 ottobre 2001 n.
383) e che quindi non è difficile
imbattersi in trattative immobi-
liari nelle quali un soggetto in-
tende rendersi acquirente di un
benecheinpassatoèstatoogget-
todidonazione(afavoredell’at-
tuale venditore o anche di un
suo precedente dante causa), la
pratica professionale deve ne-
cessariamente confrontarsi con
questotema,al finedi "tranquil-
lizzare" non solo l’acquirente,
maanchelebanche:nelresiden-
ziale – secondo i dati 2010
dell’agenzia del Territorio –
265mila compravendite su

611milasono stateaccompagna-
te da un mutuo. Al Nord, dove
avviene metà delle transazioni,
quasi metà degli acquirenti si fi-
nanziaconunmutuoipotecario,
offrendo in garanzia l’abitazio-
ne da acquistare. Quindi, oltre a
realizzarecondizionidisicurez-
zaperilcompratore,occorrega-
rantire anche alla banca che
l’ipotecanonèstataiscrittainva-
no, ma ha tenuta sufficiente per
fronteggiareilcasodell’inadem-
pimentodelmutuatario.

Unodeisistemiescogitatinel-
la prassi professionale per "af-
francare"gliimmobilidonatidal-
lalorocondizionediscarsaappe-
tibilità commerciale, e forse il
menosofisticato,èappuntoquel-
lodellafideiussione,cheilTribu-
nalediMantovahacassato.

Insintesi, si tratta(ilcasoesa-
minato dal Tribunale di Manto-
va era comunque più comples-
so)dellagaranzia,offertadaldo-
nante o dai suoi eredi, in sede di
concessione in ipoteca dell'im-
mobiledonato,finalizzataadas-
sicurare la banca che, ad esem-
pio, in caso di vittorioso eserci-
zio dell'azione di riduzione da
partedeglieredideldonante,co-
storo si fanno carico del paga-
mento del creditore ipotecario
neutralizzando il danno provo-
cato dal fatto che il bene donato
viene evitto, e cioè restituito ai
legittimari del donante per sod-
disfarelelororagioniereditarie.

In altri termini, gli eredi con
ciò avrebbero un disincentivo
a impugnare la donazione, in
quanto essi poi dovrebbero ri-
sponderneverso labanca.Cor-
rettamente, il Tribunale di
Mantovaharitenutocheunata-
le fideiussione viola il princi-
pio basilare secondo il quale
non possono essere imposti
«pesi o condizioni sulla quota
spettante ai legittimari» (arti-
colo 549 del Codice civile). In
effetti,con la fideiussione in
questione (concessa dal de
cuius e poi "ereditata" dai suoi
successori) si impone un peso
evidentissimo al recupero del-
la legittima con riguardo al be-
neconcesso in ipoteca.
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LA RISOLUZIONE DELLA DONAZIONE

LA VENDITA CONGIUNTA DEL BENE

Il problema della circola-
zione degli immobili donati
non si pone nel caso delle do-
nazioni "indirette" o "infor-
mali"ecioèquando,ad esem-
pio, i genitori pagano il prez-
zo dell’immobile acquistato
dalfiglioealui intestato:intal
caso, infatti, il figliodonatario
può tranquillamente vendere
l’immobile senza che l’acqui-
rente, e ogni suo successivo
avente causa (ad esempio la
bancache riceveipotecaaga-
ranzia di un finanziamento),
possanotemeredisubirecon-
seguenze negative da even-
tualilitiereditarietraifamilia-
rideldonante.Èquestalarile-
vante conseguenza della sen-
tenza della Cassazione n.
11496del 12maggio 2010.

La pronuncia della Supre-
ma corte ha dipanato la que-
stione se le regole di circola-
zione degli immobili donati
per effetto di donazione "di-
retta" o "formale" (cioè quel-
la stipulata tra donante e do-
natario,medianteunatto for-
male,ricevutodaunnotaio in
presenzadiduetestimoni)si-
ano applicabili anche a tutti
quei casi – che si verificano
piùchealtronell’ambitofami-
liare – di arricchimento del
donatario che il donante pro-
vochi senza stipulare una do-
nazione "formale": ad esem-
pio, ilpagamento daparte del
genitore del prezzo dovuto
dal figlio per un dato acqui-
sto, il pagamento del debito
contratto dal figlio, la rinun-
cia a un credito verso il figlio,
la vendita di un bene a un fi-
glio con un corrispettivo irri-
sorio, eccetera.

Le donazioni "dirette" e
quelle "indirette" sono, per
moltiversi,equiparatedall’ar-
ticolo 809 del Codice civile, il
quale estende alle "indirette"
diverse norme dettate per le
donazioni "dirette". E quindi,
primadiquestasentenza,ci si
chiedeva se anche le norme
cheimpongono,alterzoaven-
tecausadaldonatario,laresti-
tuzionedeibenidonatiafavo-
re del legittimario vittorioso
nell’azione di riduzione, po-
tessero essere applicate alle
donazioni indirette qualora il
patrimonio deldonatario fos-
se divenuto di valore insuffi-
ciente a soddisfare le pretese
dei legittimari. In effetti, non
c’è dubbio che quando un ge-
nitore paga il prezzo dovuto
dalfigliochesiintestal’immo-
bile, non si tratta di una dona-
zione del danaro servito per
pagareilprezzo,madiunado-
nazione dell’immobile acqui-
stato dal figlio del donante
conildenaromessogliadispo-
sizionedaisuoi familiari.

Con la sua decisione, dun-
que, la Cassazione ha offerto
unfondamentalepuntodirife-
rimento, decidendo che l’im-
mobile donato può essere og-
getto di azione di restituzione
soloseessosiaeffettivamente
"passato" dal patrimonio del
donante a quello del donata-
rio. Nel caso della donazione
indiretta, invece, l’immobile
tecnicamente non viene tra-
smessodallasferapatrimonia-
le del donante a quella del do-
natario:difatto,l’immobilepa-
gato con la provvista fornita
dal donante viene trasmesso
al donatario (acquirente nel
contratto di compravendita)
direttamentedal soggetto che
nellacompravenditahaassun-
to il ruolodipartevenditrice.

Quindi, successivamente
all’acquisto compiuto dal do-
natario, se si analizza la storia
dell’immobiledonatocondo-
nazione indiretta, non se ne
vede alcuna sua trasmissione
pereffettodiformaledonazio-
nedapartedeldonante,come
invece accade se l’immobile
sia appunto stato oggetto di
donazione diretta. Di conse-
guenza, nel caso della dona-
zione indiretta, chiunque si
renda acquirente dell’immo-
bile non può subire conse-
guenze negative dal fatto che
essoèstatocompratomedian-
teutilizzodeldanaroregalato
dal donante. Mentre,nel caso
della donazione "diretta", è
chiaramentescolpitaneiregi-
stri immobiliari l’intervenuta
donazione formale e quindi il
fatto che occorre prestare
estrema attenzione ad acqui-
sirediritti suuntale bene.
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LA RIQUALIFICAZIONE DELLA DONAZIONE

Lavenditadiimmobilichesonostatioggettodi
donazioneècomplicataperchéquestibeni
possonoessereoggettodipreteseereditarieda
partedeilegittimarideldonante,cioèdacoloro

chehannodirittodiricevereunaquotadel
patrimoniodeldonante.Laprassi
professionaledevetrovareunmodoper
tutelarel’acquirente

Vendita congiunta
con più garanzie

LA FIDEIUSSIONE

IL DECORSO DEI VENT’ANNI

Parallelamenteallavenditadell’immobiledonato
(osuaconcessioneinipoteca),ildonanteoisuoi
eredigarantisconoche,incasodiesercizio
dell’azionediriduzionedapartedeglieredi,questi

risarcirannoidannisoffertidalproprietariodel
benechesivedràspogliatodell’immobile.Il
rimediosembraindirettamentebocciatodalla
sentenza228/2011delTribunalediMantova

Dopo20annidallatrascrizionedelladonazione,
ibenidonatipossonocircolareliberamente,
anchesedovesseesserciunalitetraicoeredi.
Questoamenocheilconiuge, l’ascendente,oil

discendentestipulinounattodiopposizionealla
donazione,cheimpedisceildecorsodei20anni:
pertutelarsi,sipotrebbefarfirmareaquesti
soggettiunattodirinunciaall’opposizione

LA DONAZIONE INDIRETTA

LE PROPOSTE DEL SOLE

Secondolapronuncia11496/2010della
Cassazione,ilproblemadellacircolazionedei
benidonatinonsiponeincasodidonazione

"indiretta",adesempioquandoildonantepaga
ilprezzoperl’acquistodiunbeneintestatoal
donatario

Dopo vent’anni
il rogito è sicuro

Perconsentirelaliberacircolazionedelbene
donato,sipotrebbestipulareunarisoluzione
delladonazione:inquestomodo,ilbenetorna

nelpatrimoniodeldonante,chepotràvenderlo
direttamenteaterzisenzaproblemidi
circolazione

L’OBIETTIVO
Il professionista
deve individuare
lasoluzione giusta
per rendere «tranquilla»
lacircolazione del bene

Unaltrorimediopotrebbeesserequelloinbase
alqualeildonatariorestituiscealdonanteuna
quotadelbene,inmodochelavenditaaterzisia

effettuatacongiuntamentedaiduesoggetti
(donanteedonatario)

Formula indiretta

Un’ultimachanceèlariqualificazionedella
donazionecomevenditasimulatadietro
l’apparenzadiunadonazione.Sesiriescea

dimostrarequestacircostanza, ilbenepuò
circolareliberamente

q

Lafrequenzadelledonazio-
ni immobiliari sollecita quasi
quotidianamente, nella prassi
professionale, la ricerca di tec-
niche di "sterilizzazione" della
donazione, al fine di mettere in
sicurezzalacircolazionedelbe-
nedonatoelasuasottoponibili-
tà ad ipoteca. I rimedi concreti
variano in base alle circostan-
ze: il contesto familiare, l’età
del donante, la sua situazione
patrimoniale e i suoi prevedibi-
li sviluppi, l’entità della dona-
zione(invaloriassolutie inrap-
porto al presumibile valore
dell’asse ereditario) e così via.

Innanzitutto,occorreverifica-
re quanto temposia decorsodal-
la donazione: se sono passati 20
anni e se non sia stato compiuto
alcun atto di «opposizione» (si
vedal’articoloquia fianco),c’è la
ragionevole certezza che l’even-
tuale impugnazione della dona-
zione non avrà conseguenze su-
gli aventi causa del bene donato.
Ineffetti, lacertezzanonètotale,
perché sono state proposte tesi
secondolequali,perledonazioni
anteriori alla riforma del 2005, il
ventenniononandrebbefattode-
correre dalla donazione, ma dal
15 maggio 2005, giorno di entrata
invigoredellenuovenorme.

Un’altra strategia è quella di
verificarel’eventualedisponibi-
litàdeilegittimarideldonanteal-
la firma di un atto di rinuncia al-

la stipula dell’opposizione alla
donazione. In particolare, la ri-
nunciaall'attodiopposizioneal-
la donazione produce, di regola,
l'effettodiimpedirecheildecor-
so del ventennio in questione
siasospeso.

Al di là dei casi in cui si può
sfruttare il dettato degli articoli
561 e 563 del Codice civile, vi so-
nocomunquealtretecnicheadi-

sposizione, a seconda dei casi
checoncretamentesiprospetta-
no. Anzitutto, si può seguire la
strategiadistipulareunattodiri-
soluzione della donazione, fina-
lizzato a far rientrare il bene do-
nato nel patrimonio del donan-
te: cosicché non sia il donatario
avenderlo,mail donante inper-
sona, ciò che dovrebbe impedi-
reilsorgereditimoricircailpos-
sibilecoinvolgimentodiquelbe-
ne in controversie ereditarie tra
isuccessorideldonante.Tral’al-
tro, questo atto risolutivo bene-
ficia, presso diversi uffici
dell’agenzia delle Entrate, di un

trattamentotributariofavorevo-
le(vienecioètassatoconl’impo-
sta fissa di registro) e quindi si
rendeparticolarmenteappetibi-
leanchesottoquestoprofilo.

Una variante parziale a quan-
tosièappenadettoèrappresen-
tatadall’attoconcui ildonatario
"restituisce" al donante (di soli-
to, con un contratto di compra-
vendita) una quota del bene do-
nato, in modo che la vendita del
benevengaeffettuatacongiunta-
mente dal donante e dal donata-
rio: infatti, se anche il donante
partecipa alla vendita del bene,
questi assume verso l’acquiren-
te la garanzia per l’evizione del
bene compravenduto, con la
conseguenza che eventuali suoi
legittimari, che agissero in ridu-
zione,solitamentesitroverebbe-
roadessere,alcontempo,titola-
ridel dirittoallarestituzione del
bene donato e garanti dell’aven-
te causa: il che dovrebbe valere
come un potente disincentivo
all’azione di riduzione. Bisogna
per fare attenzione al fatto che
anche questa tecnica, se mala-
mente utilizzata, potrebbe im-
pattarecontroildivietodiappo-
sizione di pesi e di condizioni
sullaquota di legittima(articolo
549delCodice civile).

Un’ultima chance, ove il caso
concreto lo consenta, è quella di
stipulare un atto con il quale si
accerticheladonazionestipula-
tainpassatosimulaineffettiuna
compravendita; essendo così ri-
qualificatalavicendacomecom-
pravendita simulata dietro l’ap-
parenza di una donazione, essa
non dovrebbe più influire sulla
circolazionedelbene "donato".
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Unparzialerimedioalpro-
blema della circolazione degli
immobili donati è stato intro-
dotto nel 2005 con la riforma
degliarticoli561e563delCodi-
ce civile (ad opera del Dl
35/2005, convertito in legge
80/2005). Con queste nuove
normeèstatodispostoche,do-
po 20 anni dalla trascrizione
delladonazioneneiregistriim-
mobiliari, un’eventuale lite
ereditaria tra gli eredi del do-
nante non impedisce ai beni
donatidicircolare"tranquilla-
mente" (e non provoca la can-
cellazione delle ipoteche che
siano state iscritte su detti be-
ni): viene cioè quasi del tutto
sterilizzatoil timorecheunle-
gittimario, leso nei suoi diritti
dilegittima,sisoddisfisuibeni
donati (chiunque sia il loro at-
tuale proprietario) se non tro-
va soddisfazione nel patrimo-
niodeldonatario.

Lo scopo di questa nuova
normativa è evidente: essa ha
l’obiettivo di "mettere in sicu-
rezza", dopo un certo lasso di
tempo,lacircolazionedeibeni
donati, di modo che l’avente
causadaldonatariononriceva
dall’ordinamento un tratta-
mentoaddiritturadeterioreri-
spetto a colui che – acquistan-
do un bene da chi non ne sia il
proprietario – al massimo do-
po un ventennio di possesso,

forma in capo a sé, mediante
l’usucapione,iltitoloacquisiti-
vodelbene posseduto.

Lanuovanormatuttaviadi-
spone anche che il decorso di
questo ventennio dalla tra-
scrizione della donazione è
impedito se il discendente, il
coniugeol’ascendentedeldo-
nante stipulino il cosiddetto
«atto di opposizione alla do-

nazione», inedita figuragiuri-
dica sempre introdotta dal Dl
35/2005 nell’articolo 563 del
Codice civile.

L’atto di "opposizione" alla
donazioneèunattostragiudi-
ziale(nonècioèunaimpugna-
zione della donazione), che
può essere compiuto solo dal
coniuge e dai parenti in linea
rettadeldonanteechevanoti-
ficato al donatario e inoltre
trascrittoneiregistri immobi-
liari. Il compimento di questo
atto di opposizione ha dun-
que l’effetto di impedire il de-
corso del ventennio dopo il

quale il bene donato ottiene
una sorta di "affrancamento"
dal fatto di esser stato oggetto
di donazione.

Valeadirechel’attodioppo-
sizionealladonazioneimpedi-
sce, anche dopo il ventennio,
di considerare la donazione
ininfluente rispetto alla circo-
lazione del bene donato. Con
la stipula dell’atto di opposi-
zione alla donazione si torna
cioè alla medesima situazione
chevieraprimadiquestarifor-
ma legislativa: chi compra il
bene donato o chi iscrive su di
esso un’ipoteca può vedersi
pregiudicato dalla restituzio-
nedelbeneaglierediprovoca-
ta dal vittorioso esperimento
dell’azione di riduzione verso
il donatario il cui patrimonio
non sia sufficientemente ca-
piente per soddisfare le ragio-
nidei legittimari del donante

Se quindi, prima del Dl
35/2005, la tuteladei legittima-
ripotevaesseredefinita in ter-
mini di "tutela assoluta" – e
cioè senza eccezioni – dopo la
novella questa tutela si è dun-
que evidentemente "relativiz-
zata": se trascorrono venti an-
nienonsiastatafattala"oppo-
sizione", non è più esperibile
l’azione di restituzione contro
gli aventi causa del donatario.
In altri termini, dal comporta-
mentosilenteoinertedellegit-
timato all’opposizione, pro-
trattoperunventennio,conse-
gue la "purgazione" del bene
donato dagli ostacoli che alla
sua circolazione deriverebbe-
ro dalla sua sottoponibilità
all’azionedi restituzione.
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IN EDICOLA E IN LIBRERIA

La nuova tariffa
professionale
Il fascicolo, inedicola con
IlSole24 Ore a11,50 euro in
più,analizza ildecretoche
haintrodotto la nuovatariffa
professionaleperdottori
commercialistied esperti
contabili.Particolarmente
utili leesemplificazioni
numerichee letabelle
riassuntiveperstabilire i
nuoviparametridaadottare
nella tariffazionedeiservizi
prestati alleaziende. Il
cd-romallegato contiene
duesoftwareapplicativi:
Onoraridei sindacie
Onorariper perizie,che
permettonodielaborare le
nuoveparcelle.

Arbitrato societario
e casi di nullità
SuDirittoePraticadelle
Societàn. 3/2011 il
commentoallasentenza di
Cassazione(24867/2010)
che,per laprima voltadopo
lariforma, prendein esame
ladisciplinadell’arbitrato
societarioaffermandola
nullitàdella clausola
compromissoriastatutaria
nonconformealDlgs
5/2003.Nulla la clausolache
affida la nominadiuno o più
arbitri ancheapersonaggi
interniallasocietà.

Il non profit verso
la dichiarazione
Ladichiarazionedei redditi
toccaancheglienti non
profit:TerzoSettore n.
3/2011spiegacome
individuareper ciascuna
imposta i modelli e iquadri
diriferimentodelle diverse
dichiarazionichepossono
esserericompresenel
modelloUnico2011, come
dichiarare i redditi soggetti a
Ireso Irap inquadrandola
disciplinadiOnlus edenti
associativi.

La redazione
del bilancio europeo
ConViaLiberaBilancio
Europeoredigere ilbilancio
diventasemplicee intuitivo.
L’utilizzodiprocedure
guidate, i modelli
personalizzabilie le
sempliciprocedureeutility
per lescritturedi rettifica
consentonodiottenere
automaticamenteBilancio e
Nota integrativapronti per il
depositotelematico, anche
nel formatoXbrl.

CORSI E CONVEGNI
Dall’accertamento
al contenzioso
Ilnuovomasterpart-timedel
Sole24Oreguidail
professionistanell’assistenzae
difesadelcontribuente.Itre
moduliincuièstrutturato–
modalitàdell’accertamento,
istitutideflattiviedisciplinadel
processotributario–sono
acquistabilianche
separatamente.AMilano,nove
weekendnonconsecutivia
partiredal1̊ aprile.
www.formazione.ilsole24ore.
com/business-school

Strategie avanzate
sul luogo di lavoro
NewWays ofWorking:due
serate,presso l’Haworth
CreativeCenterdiMilano,
dedicateai nuovimodidi
vivere lo spaziodel lavoroe
aiconcetti dicomforte
benesseredefiniti attraverso
parametri scientifici
applicabilial progetto: il 13
aprilesiparleràdi forme
dell’eccellenza(lay-out
architettonicieprocessidi
gestionedel lavoro), il 14di
benessereestrategie
d’impresa(comeinuovi
spazid’impresa integranole
esigenzedei lavoratori).
Partecipazionegratuita.
info@formazione.ilsole24ore.com

Le contromisureTransazioni. I riflessi degli atti di liberalità

Difesa su più livelli
per chi compra
immobili donati
Bocciata la prassi della fideiussione
è pronto un set di rimedi alternativi

IL PROBLEMA

LE SOLUZIONI DELLA PRASSI

IMMOBILI OGGETTO DI DONAZIONE

ALTRE VIE
Sipuò riqualificare
il trasferimento
comecessione onerosa
ochiedere ai legittimari
di rinunciare a contestazioni

LA RATIO
Il termine è stato parificato
a quello dell’usucapione
anchese c’è la possibilità
di interromperlo
facendo opposizione

Inattaccabile
la casa
acquistata
per il figlio

CASO SENSIBILE
Chi rileva un fabbricato
daun soggetto
che l’ha ricevuto gratis
potrebbe incappare
nellepretese dei coeredi

TIPS


