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IL COMODATO DELLA CASA FAMILIARE
ASSEGNATA AL CONIUGE AFFIDATARIO
DURA QUANTO I’ASSEGNAZIONE

Tribunale di Napoli - Sentenza 29 novembre 2004, n. 192
(Giudice onorario Puglia)

Comodato - Immobile adibito a casa familiare - Separazione dei coniugi - Assegnazione al
coniuge affidatario dei figli - Recesso ad nutum del comodante - Ammissibilitd - Esclusio-
ne. (Cc, articoli 155 ¢ 1810)

Qualora I'immobile adibito a casa familiare formi oggetto di un contratto di comodato senza determina-
zione di termine, la sua assegnazione in sede di separazione coniugale ai sensi dell'art. 155 c.c. compor-
ta, ove il provvedimento di assegnazione sia opponibile al proprietario, che il termine finale del rapporto
si determina non piv in base all'originario contratto di comodato, ma alla stregua della disciplina del prov-
vedimento di assegnazione. (M.Di Mar.)

Assegnazione della casa familiare al coniuge affidatario - Opponibilita ai terzi del diritto
derivante dall’assegnazione - Terzo successivo acquirente del bene - Condizioni - Trascri-
zione - Entro il novennio - Necessita - Esclusione - Oltre il novennio - Necessitd - Sussi-
stenze. ((c arficoli 155 e 1599; legge 1° dicembre 1970 n. 898, articolo 6; legge 6 marzo 1987 n. 74,
articolo 17)

Il provvedimento giudiziale di assegnazione della casa familiare emesso in sede di separazione dei co-
niugi o di divorzio, in quanto avente per definizione data certa, & opponibile al terzo acquirente dell'im-
mobile in data successiva, anche se non frascritto, per nove anni decorrenti dalla data dell'assegnazione,
ovvero anche dopo i nove anni, finché perduri I'efficacia della pronunzia giudiziale, se il itolo sia stato in
precedenza trasritto. (M.Di Mar.)

(omissis) termine, la sua assegnazione in sede di separazio-
ne coniugale ai sensi dell’art. 155 c.c. comporta
che il termine finale del rapporto si determina non
pitin base all’originario contratto di comodato ma
alla stregua della disciplina del provvedimento di
assegnazione» (Cass. 10 dicembre 1996, n.
10977).

In dottrina si e sostenuto e in merito che «secondo
la soluzione proposta dalla sentenza in esame, il go-

Preliminarmente va dichiarata la contumacia di
esso resistente P.I.. che benché regolarmente cita-
to non si costituiva. Nel merito il ricorso e infon-
dato e va pertanto rigettato. Invero, come ¢ emer-
so dalla fase istruttoria il signor P.P. ha concesso
in comodato a tempo indeterminato un apparta-
mento al figlio F. e alla di lui moglie signora M.A.,

successivamente richiedeva la restituzione. Nelle
more i coniugi si separavano ed il presidente del
tribunale di Napoli, assegnava la casa coniugale ex
art. 155 c.c. alla signora M. ed a cui venivano af-
fidati anche i figli minori. Sul punto si osserva che
ormai ¢ giurisprudenza consolidata che la dispo-
sizione dell’art. 155 c.c. viene considerata quale
norma eccezionale nel senso che «qualora I'immo-
bile adibito a casa familiare formi oggetto di un
contratto di comodato senza determinazione di

dimento della casa familiare da parte del coniuge
assegnatario e della prole troverebbe titolo e rego-
lamentazione nella disciplina di questo tipo di prov-
vedimento (art. 155 c.c.), piuttosto che nell’origi-
nario rapporto di comodato».

Ordunque il recente orientamento giurisprudenzia-
le, tiene in debito conto i valori costituzionali e fon-
damentali delle esigenze della famiglia e dei mino-
ri ed esamina l'ipotesi in cui «il proprietario como-
dante riveste tale qualita da epoca anteriore al prov-
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vedimento di assegnazione reso dal giudice in sede
di separazione».

Pertanto il giudice di legittimita ritenendo, come si
legge nella motivazione della richiamata sentenza
del 1996 «che la durata dell’utilizzazione dell’im-
mobile & governata dalla disciplina fissata nel prov-
vedimento giurisdizionale di assegnazione e non da
quella propria del rapporto originario di comoda-
to» ne ha voluto rimarcare I"opponibilita al como-
dante, in forza di una statuizione che trova la sua
scaturigine nelle determinazioni presidenziali di cui
al procedimento disciplinato negli art. 716 c.p.c. e
seguenti e nella norma sostanziale che valuta la ra-
tio dell’assegnazione della casa familiare nella tute-
la degli interessi della prole affidata. Nel caso in
esame, l'instaurazione del rapporto processuale del
giudizio di separazione avvenuto mediante notifi-
cazione del ricorso e del pedissequo decreto & ante-
cedente alla nascita del presente giudizio; in altri
termini la richiesta di risoluzione contrattuale é suc-
cessiva a quella della separazione personale e per-
tanto i provvedimenti presidenziali si impongono
sulla disciplina di cui all’art. 1810 c.c.

I potere del giudice di attribuire il godimento della
casa familiare ad un soggetto che su di essa non van-
ta alcun diritto, estromettendone il titolare ¢ di na-
tura eccezionale come la norma che quel potere con-
ferisce. Esso puo essere, pertanto, legittimamente
esercitato solo in presenza ed in funzione delle si-

tuazioni dalla norma stessa previste, le quali giusti-
ficano nella discrezionale valutazione del legislato-
re la compressione del diritto di godimento dell’im-
mobile ed il sacrificio del titolare per I'esigenza di
tutelare con tale mezzo gli interessi della prole rite-
nuti prioritari e prevalenti (Ceccherini in Famiglia,
Il diritto privato nella giurisprudenza, a cura di Pao-
lo Cendon Utet editore Torino 2000 pag. 299 pr. 63).
A nulla rileva che nel caso in specie sia subentrato
unnuovo proprietario esso P.G.. che acquistato quo-
te I'immobile dagli eredi di P.G.. Infatti «con sen-
tenza n. 11096 del 2002 le sezioni unite della Cas-
sazione investite della questione oggetto di contra-
sto, della opponibilita del provvedimento giudizia-
le di assegnazione della casa familiare al terzo pro-
prietario hanno affermato che detta statuizione in
quanto provvista per definizione di data certa ¢ op-
ponibile al terzo che abbia acquistato I'immobile in
data successiva anche se non trascritta, nei limiti del
novennio, ovvero anche dopo i nove anni nel caso di
avvenuta trascrizione».

Va rigettata la sollevata eccezione relative alle spe-
se non pagate in via temporanea da parte della M.,
tenuto conto della particolare situazione familiare
venutasi a creare immediatamente dopo la separa-
zione del P.F., anche in considerazione del fatto che
la stessa ha poi fatto sempre fronte a tutte le in-
combenti spese tenuta a sostenere nella qualita di
comodatario come ¢ emerso dall’istruttoria.

Per abbonarsi inviare un fax ai numeri:

&

Il testo integrale delle sentenze massimate
puo essere richiesto alla Redazione scrivendo all’indirizzo e-mail:
_ilmerito@ilsole24ore.com

06 o 02 3022.5406 oppure 06 o 02 3022.5402 § 02 4587010

Per informazioni telefonare allo:
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SEPARAZIONE PERSONALE ED ASSEGNAZIONE DELLA CASA
CONIUGALE GODUTA IN COMODATO

‘| tema esaminato dalla de-
cisione del tribunale di Na-
poli che si commenta meri-
ta massima attenzione poi-

ché prende posizione su una
questione di notevole rilievo non
soltanto giuridico, ma anche so-
ciale.

Una coppia di sposi va ad instal-
larsi nell’abitazione che il padre
dell'uno ha offerto in comodato. 1l
matrimonio, pero, non funziona e
gli sposi si separano: essi hanno
figli. che vengono affidati alla
madre. alla quale viene anche as-
segnata la casa familiare. Il co-
modante. genitore del coniuge
non affidatario, agisce — come so-
vente accade — per far cessare il
comodato e, cosi, indirettamente.,
per porre nel nulla il provvedi-
mento di assegnazione dell’im-
mobile.

Quale, in questo caso, la soluzio-
ne da applicare? Ritenere che il
comodato rimanga assoggettato
alla disciplina sua propria. oppu-
re fare in qualche modo dipende-
re la sorte del rapporto contrat-
tuale da quella del provvedimen-
to di assegnazione?

Nel caso esaminato dal tribunale
partenopeo, inoltre, dopo che il
provvedimento di assegnazione
della casa familiare e stato pro-

di Mauro Di Marzio
Magistrato

nunciato, I'immobile concesso in
comodato passa di mano: il co-
modante, difatti, muore e lascia a
succedergli la moglie, che rinun-
cia all’eredita, ed i figli, che divi-
dono il patrimonio di modo che
I"appartamento in contestazione
pervenga ad un condividente di-
verso dal coniuge coinvolto nella
separazione.

Quale, in simile eventualita, il re-
gime dell’opponibilita del prov-
vedimento di assegnazione della
casa familiare nei confronti del-
"acquirente?

Ai menzionati quesiti la sentenza
in commento — adoperando una
sintassinon sempre ineccepibile —
da risposte sbrigativamente pre-
sentate come conformi all’orien-
tamento della giurisprudenza di
legittimita: vedremo, viceversa,
che conforminon sono e che altro,
in proposito, ¢ il pensiero della
S.C.

La disciplina dell’assegnazione della ca-
sa familiare negli istituti della separa-
zione e del divorzio. Il provvedimen-
to di assegnazione della casa fa-
miliare ¢ stato reso, nel caso esa-
minato dalla pronuncia in com-
mento, in sede di separazione co-
niugale. Analogo provvedimento.
tuttavia, ¢ previsto in sede di di-
vorzio. Sicché si muovera da una

breve ricognizione della discipli-
na applicabile nell’uno e nell’altro
caso.

Lart. 155, comma 4, c.c., posto in
tema di separazione personale dei
coniugi, stabilisce che «["abitazio-
ne nella casa familiare spetta di
preferenza, e ove sia possibile, al
coniuge cui vengano affidati i fi-
gli» (1).

[Vart. 6, comma 0, |. 1° dicembre
1970, n. 898. recante disciplina
dei casi di scioglimento del matri-
monio, come sostituito dall’art.
11, 1. 6 marzo 1987, n. 74, stabi-
lisce che «l’abitazione nella casa
familiare spetta di preferenza al
genitore cui vengono affidati i fi-
gli o con il quale i figli convivono
oltre la maggiore eta (...). L'asse-
gnazione, in quanto trascritta, e
opponibile al terzo acquirente ai
sensi dell’art. 1599 c.c.».
Quanto alla ratio dell’istituto, ¢
stato detto — in riferimento alla
separazione coniugale. ma svol-
gendo argomenti parimenti spen-
dibili con riguardo al divorzio —
che I'assegnazione della casa fa-
miliare soddisfa essenzialmente
I"esigenza «di assicurare una
pronta e conveniente sistemazio-
ne dei minori con l'affidatario»
(2). Il che ha tanto lo scopo di evi-
tare che i figli. oltre al trauma del-

(1) Si rammenti che il giudice delle leggi, omogeneizzando la disciplina della separazione a quella del divorzio. del-
la quale subito si parlera. ha dichiarato costituzionalmente illegittima la norma. in relazione agli artt. 3. 29 e 31 Cost.,
nella parte in cui non prevede la trascrizione del provvedimento giudiziale di assegnazione dell’abitazione nella casa
familiare al coniuge affidatario della prole, ai fini dell’opponibilita ai terzi (C. cost.. sentenza 27 luglio 1989, n. 454,
in Foro It.. 1989, c. 33306; Giust. civ., 1989, 1, pag. 2244; Arch. loc. cond., 1989, pag. 443; Dir. fam. pers., 1989, pag.
491; Nuova giur. civ. comm., 1990, 1, pag. 292; Jita not., 1989, pag. 449).
(2) Cass., s.u., sentenza 28 aprile 1987, n. 4089, in Giust. civ., 1987, 1, pag. 1385; Foro It., 1987, 1, pag. 1415; Riv.
not.. 1987, pag. 1127; Guur. it., 1988, 1, 1, pag. 623.
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la separazione, debbano subire
quello dell’allontanamento dalla
casa familiare, quanto lo scopo di
favorire la continuazione della
convivenza fra i medesimi:
somma, |'assegnazione mira alla
conservazione ai figli del loro /ia-
bitat domestico. inteso come cen-
tro della vita e degli affetti del nu-
cleo familiare (3).

La ratio cosi evidenziata, poi, ri-

in-

leva sotto il profilo della compa-
tibilita costituzionale dellistitu-
to, il quale va ad incidere sul di-
ritto di proprieta — che, ai sensi
dell’art. 832 c.c., comprende il di-
ritto di godere — spettante al tito-
lare del bene: difatti tale diritto
bene puo essere compresso dal le-
gislatore allo scopo di assicurarne
la funzione sociale, ai sensi del-

Contratto di comodato

I’art. 42, comma 2, Cost. (4), tan-
to piu quando si tratti di tutelare
interessi anch’essi dotati di prote-
zione costituzionale. ai sensi degli
artt. 29, 30 e 31 Cost. (5).

Notevole rilievo, tenuto conto dei
suoi riflessi sul regime dell’oppo-
nibilita, sul quale si tornera tra
breve, riveste la questione della
natura giuridica del diritto di go-
dimento spettante al genitore as-
segnatario della casa familiare:
ove si configuri il menzionato di-
ritto quale diritto reale, assimila-
bile al diritto di abitazione, da cio
discende la sua opponibilita, at-
traverso la trascrizione, ai terzi
acquirenti ai sensi dell’art. 2643,
n. 14 c.c.: qualora, invece, si qua-
lifichi il diritto spettante all’asse-

gnatario quale diritto personale di

godimento, I"opponibilita ne ri-
sulta in linea di principio esclusa
(salvo quanto si dira nel ram-
mentare 'interpretazione data
dalla S.C. dell'inciso «in quanto
trascritta» contenuto nell’art. 6,
comma 0, della legge sul divor-
zio), restando affidata la tutela
del coniuge assegnatario, in caso
di alienazione dell'immobile da
parte dell’altro coniuge, che ne sia
proprietario, all’azione risarcito-
ria (6).

La soluzione accolta dalla giuri-
sprudenza dilegittimita riconosce
al diritto dell’assegnatario natura
di diritto personale di godimento
(7). Di esso viene talora eviden-
ziata la natura atipica (3). In al-
tre occasioni il diritto dell’asse-

gnatario viene assimilato a quello

(3) In tal senso. con riguardo tanto alla separazione che al divorzio, si vedano, tra le altre, Cass., sentenza 9 settem-
bre 2002, n. 13065, in  Dir. Jam. pers., 2003, pag. 36; Fam. dir., 2002, pag. 587; Cass., sentenza 23 maggio 2000, n.
6700, in Giust. civ., Mass., 2000, pag. 1091; Cass., sentenza 20 aoosto 1‘)07 n. 7770, in Giust. civ., Mass. 1997, pag.
1455; Cass., sentenza 27 novembre 1996, n. 10538, in Dir. _/am. pers., 1997.‘ pag. 08-1, Vita not., 1997, pag. 274;
Cass., sentenza 12 novembre 1995, n. 12083, in Foro It.. Rep., voce Separazione dei coniugi, n. 103; Cass., senten-
za 12 gennaio 1995, n. 334, in Giust. civ.. Mass. 1995, pag. 62; Cass., sentenza 11 dicembre 1992, n. 13126, in Dir.
Jam. pers., 1993, pag. 497.

(4) Cass., s.u., sentenza 28 ottobre 1995, n. 11297 in Giur. it., 1997, 1, 1, pag. 242; Giust. civ., 1996. 1, 45, pag.
725; Dir. fam. pers., 1996, pag. 499; Foro It., 1996, 1, ¢. 121; Studium Juris, 1996, pag. 102; Nuova giur. civ. comm.,
1996, 1, pag. 517; Cass., sentenza 11 dicembre 1992, n. 13126, cit.

(5) Trib. Monza. sentenza 24 ottobre 1991, in Dir. fam. pers.. 1992. pag. 685: Giust. civ., 1992, 1. pag. 539.

(6) Cass.. sentenza 5 luglio 1988. n. 4420. in Foro It.. 1989. L. pag. 2573; Giust. civ.. 1988. 1. pag. 2561; Nuova giur.
civ. comm., 1989, I, pag. 160. ove si afferma che «se il coniuge proprietario aliena a terzi 'immobile egli puo essere
tenuto al risarcimento dei danni nei confronti del coniuge assegnatario»: nello stesso senso Cass., sentenza 17 otto-
bre 1992, n. 11424, in Foro It., Rep., 1992, voce Separazione dei coniugi, n. 64; Cass., sentenza 8 aprile 2003, n.
5455, in Fita not., 2003, pag. 884; Fam. dir., 2003, pag. 439.

(7) Cass., sentenza 8 aprile 2003, n. 5455, cit.. in cui si legge che «il diritto riconosciuto al coniuge, non titolare di un
diritto di proprieta o di godimento, sulla casa coniugale, con il provvedimento giudiziale di assegnazione di detta casa
in sede di separazione o divorzio. ha natura di diritto personale di godimento e non di diritto reale»; Cass., sentenza 7
marzo 2003, n. 3434, in Foro It., Rep.. 2003, voce Comodato. n. 3. la quale afferma che il provvedimento di assegna-
zione della casa familiare «costituisce un diritto personale di godinlemo in favore del solo coniuge assegnatario, sia pu-
re nell’interesse della prole»; in precedenza, nello stesso senso, gia Cass., sentenza 18 agosto 1997, n. 7680, in Fam.
dir., 1998, pag. 35; nonché Cass., sentenza 22 novembre 1993, n. 11508, in Vita not., 1094, , pag. 76:) Riv. giur. edil.,

1994, pag. 491. sulrilievo che i modi di costituzione dei diritti reali sono tassativamente ed espressamente previsti dal-
la legge: risalendo ancora indietro nel tempo v. Cass., sentenza 17 ottobre 1992, n. 11424, cit.; Cass., sentenza 31 gen-
naio 108(), n. 624, in Giur. it., 1987, 1, 1, pag. 1292, Nella giurisprudenza di merito v. App. Cagliari, sentenza 16 mag-
gio 1994, in Riv. giur. sarda, 1995, pag. 346; Trib. Verona, sentenza 14 marzo 1990, in Foro pad., 1991, I, pag. 386;
Trib. Lucea, sentenza 11 febbraio 1983, in Giur. it., 1986, 1, 2, pag. 75; Nuova giur. civ. comm., 1986, I, pag. 338;
Trib. Siena, sentenza 19 gennaio 1983, in Arch. civ.. 1983, pag. 417; Foro It., 1983, 1, pag. 2879.

(8) Cass.. sentenza 19 luglio 2001, n. 11630. in Dir. fam. pers., 2003, pag. 36; Giur. it., 2002, 1. 1. pag. 1147; Giust.
civ., 2002, 1, pag. 55, la quale, nel ribadire che I"assegnazione della casa familiare integra un diritto personale atipi-
co di godimento, che non costituisce peso gravante sull'immobile, come avviene per i diritti reali, ha chiarito, con ri-
guardo al caso della divisione dell'immobile tra i coniugi, che: «Detta assegnazione non puo (...) essere presa in con-
siderazione in sede di determinazione del valore dell'immobile, in caso di divisione, tra i coniugi. dell'immobile stes-
so ove comune ed il valore del cespite, quindi. deve essere accertato, ai fini del giudizio di divisione, come se non esi-
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del comodatario (9). Non manca-
no, nella giurisprudenza di meri-
to, talune pronunce — tuttavia re-
mote ed isolate — che hanno qua-
lificato il diritto dell’assegnatario
quale diritto reale di godimento,
assimilabile al diritto di abitazio-
ne di cui all’art. 1022 c.c. (10).
Diritto di godimento della casa familia-
re a titolo di comodato e suo coordina-
mento con il diritto di godimento sorto
dal provvedimento di assegnazione. I .a
sentenza che si commenta affer-
ma che, qualora I'immobile adi-
bito a casa familiare costituisca
oggetto di un contratto di como-
dato senza determinazione di ter-
mine, la sua assegnazione in sede
di separazione coniugale compor-
ta, ove essa sia opponibile al pro-
prietario, che il termine finale del
rapporto si determina non piu in
base all’originario contratto di co-
modato, ma alla stregua della di-

Contratio di comodato

sciplina del provvedimento di as-
segnazione.

Siffatto principio il giudice napo-
letano indica come conforme ad
una giurisprudenza consolidata
della S.C., di cui richiama tutta-
via un solo precedente. E non
avrebbe potuto fare altrimenti,
giacché gli altri precedenti in ma-
teria sono tutti di segno opposto.
Bisogna in primo luogo precisare
che la questione dell’opponibilita
dell’assegnazione nei confronti
del proprietario dell’'immobile ov-
vero del titolare di altro diritto
reale limitato — secondo 'esatto
approccio della S.C. (11) - si po-
ne soltanto quando I'immobile sia
stato trasferito ad un terzo suc-
cessivamente all’assegnazione
dell’alloggio al coniuge separato o
divorziato. e non quando I'acqui-
sto della proprieta o di altro dirit-
to reale sia anteriore ad essa.

In questo secondo caso — quando,
cioe, sia lo stesso proprietario o ti-
tolare di altro diritto reale a con-
cedere in comodato I'immobile
poi destinato a casa familiare —
non puo il provvedimento giudi-
ziale incidere sul preesistente rap-
porto negoziale facente capo ad
un soggetto estraneo al giudizio
nel quale ¢ stata disposta 1'asse-
gnazione (12), neppure attraver-
so il meccanismo della trascrizio-
ne (13) previsto, in caso di divor-
zio, dall’art. 6, comma 6. 1. 1° di-
cembre 1970, n. 898, e, in caso di
separazione, dall’art. 155 c.c., co-
me inciso dal giudice delle loﬂgl
(14).

Né una regola di funzionalizza-
zione del diritto di proprieta del
terzo alla soddisfazione di inte-
ressi radicati nella solidarieta co-
niugale o postconiugale puo esse-
re d(ibllﬂld dall’art. 6, comma 2. 1.

stesse provvedimento di assegnazione in questione»; in precedenza Cass., sentenza 18 agosto 1997, 1. 7680, cit.; Cass.,
sentenza 11 dicembre 1992, n. 13126, m Dir. fam. pers., 1993, pag. 497; Cass., sentenza 22 novembre 1993, n.
11508, cit.; Cass., sentenza 5 luglio 1988, n. 4420, in Riv. not., 1989, pag. 1174; Foro It., 1989, 1, pag. 2573; Dir.
Sam. pers., 1988, pag. 1650; Giust. civ.. 1988, 1, pag. 2561.

(9) Cass., sentenza 2 aprile 1992, n. 4016. in Foro It., Rep., voce Separazione dei coniugi, n. 65, la quale, dalla men-
zionata assimilazione, trae la conseguenza che «il beneficiario ¢ tenuto all’uso esclusivamente personale dell’abita-
zione, senza possibilita di utilizzarla in modo diverso e tanto meno di disporne mediante la costituzione di diritti in
favore di terzi, suscettibili di perdurare oltre la vita del coniuge assegnatario, come darla in locazione».

(10) App. Firenze, sentenza 12 marzo 1985, in Nuova giur. civ. comm.. 1980, I, pag. 338; Pret. Monza, sentenza 8
giugno 1985, in Foro It., 1986, I, pag. 1317; Trib. Catania, sentenza 11 luglio 1985, in Nuova giur. civ. comm., 19806,
I, pag. 331.

(11) Vedi, in tal senso, espressamente, Cass., s.u., sentenza 21 luglio 2004, n. 13603, in Guida al diritto, 1l Sole 24
Ore, 2004, 31, pag. 20; Arch. loc. cond., 2004. pag. 551; Corr. giur., 2004, pag. 1439: si intende, infatti, per inop-
ponibilita I'irrilevanza di un rapporto stabilita dalla legge a tutela dei terzi: v., in tal senso, SANTORO PASSARELLIL, Dot-
trine generali del diritto civile, Milano, 1977, pag. 260.

(12) Vedi, in varie fattispecie, Cass., sentenza 4 marzo 1998, n. 2407, in Arch. civ., 1998, pag. 817; Cass., sentenza
20 ottobre 1997, n. 10258, in Foro It., 1998, 1, pag. 849; Nuova giur. civ. comm., 1998, 1, pag. 591; Arch. civ., 1998,
pag. 433; Cass., sentenza 17 luglio 1996, n. 6458, in Riv. giur. edil., 1997, pag. 707; Dir. fam. pers., 1997, pag. 551;
Vita not., 1996, pag. 1320; Cass., sentenza 26 gennaio 1995, n. 929, in Dir. fam. pers., 1995, pag. 990; Cass., sen-
tenza 27 maggio 1994, n. 5236, in Giur. it.. 199) I, 1, pag. 841; Dir. fam pers., 1994, pag. 1241; Giust. civ.. 1994,
I, pag. 2-&()0 Case., sentenva 2 febbraio 1993, n. 1258 in Foro It., Rep. 1993, voce Separazione dei coniugt, n. 54;
Cass., sentenza 3 giugno 1982, n. 3391, inedita. Il principio secondo cui il provvedimento giudiziale non puo inci-
dere su situazioni preesistenti in capo ad un soggetto estraneo al giudizio nel quale ¢ stata disposta 'assegnazione e
stato infine recepito da Cass., s.u.. sentenza 21 luglio 2004, n. 13()03 cit..

(13) Ad esempio Cass., bentenza 18 giugno 1993, n. 6804, in Arch. loc. cond., 1993, pag. 721; Riv. giur. edil., 1994,
I, pag. 293; Jita not., 1994, pag. 238 ha espressamente chiarito che: «Il richiamo (...) alla sentenza n. 454 del 1989
della Corte costituzionale e all’art. 6, comma 0, . 1° dicembre 1970 n. 898, (...) nella parte in cui dichiarano I'asse-
gnazione opponibile ai terzi, ai sensi dell’art. 1599 c.c., in quanto trascritta, non ha rilievo nella specie, poiché il ter-
zo cui si riferiscono la citata norma e la sentenza della Corte costituzionale ¢ il “terzo acquirente”, cioé colui che ha
acquistato 'immobile dall’originario proprietario dopo il provvedimento di assegnazione da parte del giudice».
(14) C. cost., sentenza 27 luglio 1989, n. 454, cit.
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27 luglio 1978, n. 392 (15). Cio
perché detta disposizione — che la
S.C. ha in piu occasioni ritenuto
applicabile analogicamente an-
che in caso di comodato (16) —
non modifica la natura del rap-
porto e del diritto in base al qua-
le il conduttore detiene la cosa lo-
cata, ma solo consente ad un sog-
getto diverso dall’originario con-
duttore di sostituirsi nella titola-
rita del contratto, con attribuzio-
ne dei relativi diritti ad assunzio-
ne delle obbligazioni che ne deri-
vano (17).

Veniamo, quindi, al difforme in-
dirizzo seguito dalla pronuncia di
legittimita invocata dalla senten-
za in commento (18), pronuncia
che, oltre al principio sopra ri-
cordato — secondo cui, qualora
I'immobile adibito a casa fami-
liare formi oggetto di un contrat-
to di comodato senza determina-
zione di termine, la sua assegna-
zione in sede di separazione co-
niugale comporta, ove il provve-
dimento di assegnazione sia op-
ponibile al proprietario. che il
termine finale del rapporto si de-

Coniratto di comodato

termina non piu in base all’origi-
nario contratto di comodato, ma
alla stregua dell’assegnazione —,
ha anche affermato che la tra-
scrizione del provvedimento di
assegnazione della casa familiare
in sede di separazione dei coniu-
i, ai sensi dell’art. 155 c.c., e ne-
cessaria, ai fini dell’opponibilita
del provvedimento al terzo ac-
quirente, solo in caso di assegna-
zione ultranovennale e, comun-
que, non occorre ai fini dell’op-
ponibilita del titolo nei confronti
di chi, non avendo acquistato
I"immobile successivamente al
provvedimento di assegnazione.
non possa essere considerato ter-
0.

Nel formulare questa seconda
massima, la pronuncia, giudican-

do su un caso in cui ['azione per

fine comodato era stata intentata
dal titolare del bene per effetto di
divisione ereditaria — divisione di
cui la S.C. ha ribadito la natura
dichiarativa, nel senso che da es-
sa non nasce alcuna situazione
giuridica nuova, dovendosi 'ere-
de considerare proprietario dei

beni assegnati in sede di divisione
sin dalla data dell’apertura della
successione —, ha ritenuto I'iden-
tita del caso esaminato con due
propri precedenti, uno dei quali
tutt’affatto difforme, I'altro estra-
neo alla materia (19).

Ed inoltre la stessa decisione con-
fligge con l'orientamento della
S.C. anche con riguardo all’altra
massima: si ¢ gia visto che la giu-
risprudeuza ha ritenuto analogi-
camente applicabile al comodato
I'art. 6, comma 2, 1. 27 luglio
1978, n. 392, ma si e anche ricor-
dato che, in tal modo, essa non ha
fatto altro che riconoscere la suc-
cessione del coniuge assegnatario
nella titolarita del rapporto, sen-
za alcun mutamento del titolo di
godimento né alcuno spostamen-
to della scadenza contrattuale
(20).

Non v’¢ dubbio, dunque, che la
decisione richiamata dalla pro-
nuncia partenopea debba consi-
derarsi precedente stravagante,
non in linea con i ripetuti princi-
pi formulati in materia dalla giu-
risprudenza di legittimita.

(15) Il quale stabilisce che, «In caso di separazione giudiziale, di scioglimento del matrimonio o di cessazione degli
effetti civili dello stesso, nel contratto di locazione succede al conduttore 'altro coniuge, se il diritto di abitare nella
casa familiare sia stato attribuito dal giudice a quest’ultimo».

(16) Cass.. sentenza 4 marzo 1998, n. 2407, cit.; Cass., sentenza 17 luglio 1996, n. 6458. cit.; Cass.. sentenza 26
gennaio 1995, n. 929, cit..

(17) Cass., sentenza 18 giugno 1993, n. 6804, cit..

(18) Cass., sentenza 10 dicembre 1996, n. 10977, in Foro It., 1997, 1, pag. 3331: Jita not.. 1997, pag. 280; Giur. it..
1997.1, 1. pag. 1510.

(19) Nella pronuncia si legge che: «La fattispecie & quindi del tutto analoga a quelle decise con le sentenze 1258/93
e 4204/94. con le quali ¢ stata affermata 'opponibilita del provvedimento di assegnazione della casa familiare, in-
dipendentemente dalla trascrizione, a coloro, che, essendo gia proprietari dell'immobile. prima del provvedimento di
assegnazione, ne avevano concesso il godimento in comodato ai coniugi successivamente separatisi». Viceversa, co-
me subito osservato dalla dottrina in sede di commento alla pronuncia (si allude alla nota di Piombo in Foro It., 1997,
I, pag. 3331), le due sentenze richiamate come precedenti conformi affermano 'una (Cass., sentenza 2 febbraio 1993,
n. 1258, cit.) il principio esattamente opposto, ossia che I'opponibilita, nei confronti del terzo titolare del diritto di
proprieta, del provvedimento di assegnazione della casa familiare, come prevista nella disciplina della separazione e
del divorzio. riguarda le ipotesi in cui detta titolarita sia stata acquisita dopo I'indicato provvedimento, mentre, nel
caso in cui 'acquisto della proprieta stessa sia anteriore, il relativo diritto non puo essere pregiudicato dalla asse-
gnazione, I'altra (Cass., sentenza 2 maggio 1994, n. 4204, in Foro It., 1995, 1, pag. 1935; Giur. it.. 1995, 1. 1, pag.
844; Nuova giur. civ. comm., 1995, 1. pag. 278 Vita not., 1995, pag. 296; Fam. dir., 1994, pag. 514) riguarda il te-
ma del tutto distinto della inapplicabilita della disciplina dell'impresa familiare, di cui all’art. 230 bis c.c.. nel caso
di convivenza more uxorio.

(20) V. le ricordate Cass., sentenza 4 marzo 1998, n. 2407, cit.; Cass., sentenza 17 luglio 19906, n. 6458, cit.; Cass.,
sentenza 20 gennaio 1995, n. 929, cit.
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La recente soluzione offerta dalle Sezio-
ni Unite. Una gia menzionata pro-
nuncia (21), resa dalla S.C. a se-
zioni unite. ha di recente appor-
tato significative novita all’im-
pianto ricostruttivo prima accol-
to.

Pur ribadendo il principio secon-
do cui, quando un terzo abbia
concesso in comodato un bene
immobile di sua proprieta perché
sia destinato a casa familiare, il
successivo provvedimento, pro-
nunciato nel giudizio di separa-
zione o di divorzio, di assegnazio-
ne in favore del coniuge affidata-
rio di figli minorenni o conviven-
te con figli maggiorenni non au-
tosufficienti senza loro colpa, non
modifica né la natura né il conte-
nuto del titolo di godimento sul-
I'immobile, atteso che I'ordina-
mento non stabilisce una funzio-
nalizzazione assoluta del diritto
di proprieta del terzo a tutela dei
diritti che hanno radice nella so-
lidarieta coniugale o postconiu-
gale, con il conseguente amplia-
mento della posizione giuridica
del coniuge assegnatario, la S.C.
ha aggiunto che, ove il comodato
sia stato stipulato senza limiti di
durata in favore di un nucleo fa-
miliare gia formato o in via di for-
mazione. si versa nell'ipotesi del
comodato a tempo indetermina-
to, caratterizzato dalla non pre-
vedibilita del momento in cui la
destinazione del bene verra a ces-
sare.

In tal caso — ha chiarito la pro-
nuncia — per effetto della concor-
de volonta delle parti si imprime
al bene un vincolo di destinazio-
ne alle esigenze abitative familia-
ri idoneo a conferire all'uso. cui la
cosa deve essere destinata, una

Contratto di comodato

durata indifferente alla crisi co-
niugale. Ne deriva che la cessa-
zione del vincolo non puo essere
determinata esclusivamente dalla
volonta ad nutum del comodante,
restando salva la facolta di que-
st'ultimo di richiedere la restitu-
zione nell’ipotesi di sopravve-
nienza di un bisogno ai sensi del-
I’art. 1809, co.mma 2. c.c.. se-
gnato dei requisiti della urgenza e
della non previsione.

Insomma, secondo l'odierna im-
postazione, il comodato non vie-
ne — per cosli dire — sopraffatto
dall’assegnazione: e, tuttavia, un
effetto di maggior tutela del nu-
cleo familiare insediato nell’im-
mobile oggetto di assegnazione
viene realizzato attraverso 1'as-
sunto che il comodato di un im-
mobile da adibire a casa familia-
re sia da considerare quale como-
dato tacitamente assoggettato a
termine, commisurato al tempo
normalmente necessario affinché
il comodatario si serva della cosa
secondo l"uso pattuito, ai sensi
della seconda parte dell’art.
1809. primo comma. c.c.. Il co-
modante, percio, puo esigere la
restituzione immediata anche
«prima che il comodatario abbia
cessato di servirsi della cosa», ai
sensi dell’art. 1809, comma 2,
c.c., nel caso sopravvenga «un ur-
gente e impreveduto bisogno».
Per altro verso, a mitigare la se-
verita del principio, la S.C. ha ul-
teriormente evidenziato che 1'in-
dividuazione del vincolo di desti-
nazione in favore delle esigenze
abitative familiari non puo essere
desunta sulla base della mera na-
tura immobiliare del bene con-
cesso in godimento dal comodan-
te, ma implica un accertamento di

(21) Cass., Sez. un., sentenza 21 luglio 2004, n. 13603. cit.
(22) Cosi e nel caso di estinzione del diritto di superficie (art. 954 c.c.), di cessazione dell’enfiteusi (art. 976 c.c.) e
dell'usufrutto (art. 999 c.c.); cosl, soprattutto, nel caso di acquisto della proprieta della cosa locata (artt. 1599 ss.

-Gy att. 2923:¢.ca)u

fatto, di competenza del giudice
del merito, che postula una speci-
fica verifica della comune inten-
zione delle parti, compiuta attra-
verso una valutazione globale del-
I'intero contesto nel quale il con-
tratto si ¢ perfezionato, della na-
tura dei rapporti tra le medesime.
degli interessi perseguiti e di ogni
altro elemento che possa far luce
sull’effettiva intenzione di dare e
ricevere il bene allo specifico fine
della sua destinazione a casa fa-
miliare.

Il regime dell’opponibilita ai terzi del
provvedimento di assegnazione. Si ¢
gia accennato che, secondo I'indi-
rizzo fermo della S.C., il provve-
dimento di assegnazione della ca-
sa familiare da luogo al sorgere di
un diritto personale di godimen-
to —in prevalenza qualificato co-
me atipico — percio intrinseca-
mente inopponibile al terzo ac-
quirente.

Difatti, la relativita del diritto
sorto dal provvedimento di asse-
gnazione, attesa la sua natura
personale, implica, in linea di
principio, I'inopponibilita del di-
ritto medesimo a chi acquisti sul
bene oggetto di assegnazione un
diritto di contenuto eguale o piu
ampio rispetto a quello che gia
faceva capo al proprietario o al
titolare di un diritto reale limita-
to: & superfluo rammentare, in
proposito, il fondamentale prin-
cipio, posto dall’art. 1372, com-
ma 2, c.c., secondo cui il contrat-
to non produce effetto rispetto ai
terzi.

Accade tuttavia, talora, che 1'or-
dinamento deroghi a tale princi-
pio: cosl, con riguardo alla loca-
zione, diverse disposizioni di leg-
ge mostrano che, in simile eve-

n°5 |

MAGGIO 2005

15




MERIT()

IL COMMENTO

| ILSOLE 24 ORE

nienza, il diritto del conduttore
non viene meno (22). Trattasi, al-
I'evidenza. di deroghe al principio
dell'inopponibilita: deroghe pre-
viste normativamente e che lo
stesso art. 1372, comma 2, c.c.
ammette in modo espresso. Deve.
tuttavia, ritenersi che le previsio-
ni di opponibilita della locazione
all’avente diritto sul bene abbia-
no carattere eccezionale. siccome
contra tenorem rationts. 1 assun-
to per cui il principio dell’opponi-
bilita costituisce eccezione alla re-
gola della generale inopponibilita
del diritto di natura personale,
oggetto di ampia condivisione in
dom ina (23), conduce a ritenere
che le disposizioni regolatrici del-
I'efficacia del contratto nei con-
fronti dell’acquirente del bene
non siano estensibili in via analo-
gica ad altre fattispecie: cosi in
giurisprudenza si esclude I'inap-
plicabilita delle norme in parola
al comodato (24).

Con riguardo al provvedimento di
assegnazione della casa familiare,
pero, si ¢ gia visto che I'art. 0.
comma 0, della legge sul divorzio
stabilisce che: «["assegnazione, in
quanto trascritta, ¢ opponibile al
terzo acquirente ai sensi dell’art.
1599 c.c.». Ed il giudice delle leg-
gi, come ricordato, ha esteso Iap-
plicabilita della regola al provve-
dimento di assegnazione reso in
sede di separazione.

La S.C. ha in proposito chiarito

Contratto di comodato

che. ai sensi del citato art. 6, com-
ma 0. il provvedimento giudizia-
le di assegnazione della casa fa-
miliare emesso in sede di separa-
zione dei coniugi o di divorzio. in
quanto avente per definizione da-
ta certa, ¢ opponibile al terzo ac-
quirente dell'immobile in data
successiva anche se non trascrit-
to, per nove anni decorrenti dalla
data dell’assegnazione, ovvero
anche dopo i nove anni, finché
perdurilefficacia della pronunzia
giudiziale, se il titolo sia stato in
precedenza trascritto (25).

Con la pronuncia menzionata le
sezioni unite hanno risolto il con-
trasto concernente l'interpreta-
zione del citato art. 6, comma 6
(20), valorizzando la ratio della
disposizione, consentendo, cosl,
di «ravvisare nel richiamo all’art.
1599 c.c. inesso contenuto la pre-
cisa volonta del legislatore di as-
similare ai meri fini della trascri-
zione il diritto dell’assegnatario a
quello del conduttore. cosi attri-
buendo all’istituto un quoziente
di opponibilita ai terzi, anche a
prescindere dalla trascrizione»
L'inciso «in quanto trascritta»,
dettato dalla norma. assume per-
¢io «un preciso significato ed una
duplice funzione», presentandosi,
per un verso, quale indice dell’in-
tenzione del legislatore di ricom-
prendere il provvedimento giudi-
ziale di assegnazione fra gli atti
trascrivibili, e, per altro verso,

quale conferma dell’opponibilita
anche ultranovennale dell’asse-
gnazione, in caso di trascrizione
del provvedimento.

Neppure 'arresto, del quale si e
fatta menzione, sembra essere
stato tuttavia richiamato a pro-
posito dalla pronuncia in com-
mento, la quale concerneva un ca-
so in cui — si rammenta — il pro-
prietario comodante, padre di
uno dei coniugi separati, aveva
intrapreso I’azione di rilascio del-
I'immobile concesso in comodato
agli sposi ed era deceduto in cor-
so di lite, lasciando a succedergli
i figli (avendo la moglie rinuncia-
to all’eredita). i quali si erano di-
visi il compendio ereditario, attri-
buendo I'immobile controverso
ad uno dei condividenti diverso
dallo sposo-comodatario. Un ca-
so. dunque, di successione nel
processo, ex art. 110 c.p.c., che
nulla aveva a che vedere con il te-
ma dell’opponibilita.

Il quale non sarebbe stato perti-
nente neppure se il comodante
fosse deceduto, il patrimonio di-
viso tra i suoi eredi e I'immobile
pervenuto ad uno di essi in forza
di divisione ereditaria dopo 1'as-
segnazione e prima del giudizio.
Si ritiene, infatti, comunemente,
che la deviazione dai principi ge-
nerali in tema di opponibilita del
contratto al terzo, ai sensi del-
I'art. 1599 c.c., operi nei con-
fronti di chi sia onorato di legato,

(23) GUARINO, Locazione, Milano, 1965, pag. 46; PROVERA, La locazione. Disposizioni generali, in Comm. c.c. a cu-
ra di Sc1ALOIA/BRANCA, Bologna-Roma, 1980, pag. 412; Gabrielli e Padovini, La locazione di immobili urbani, Pa-
dova, 2001, pag. 149: contra Coco, Locazione (diritto privato), in Enc. dir., XXIV, pag. 973.

(24) Cass., sentenza 15 maggio 1991, n. 5454, inedita; Cass., sentenza 7

settembre 1966, n. 2343, inedita.

(25) Cass., s.u., sentenza 26 luglio 2002,
not.. 2002, pda 1458; Corr. giur., 2003, pag. 361; Giust. civ.,
va giur. civ. comm., 2003, 1, pag. 470.

(‘76) Contrasto determinato da Cass.. sentenza 6 maggio 1999. n. 4529, Foro It., 1999. 1. pag. 2215; Fam. dir., 1999,
pag. 554: Nuova giur. civ. comm.. 2000, I, pag. 106, la quale aveva ritenuto che 'omessa trascrizione del provvedi-
mento di assegnazione della casa coniugale pregiudicasse del tutto. e non soltanto per il periodo successivo al noven-
nio, I'opponibilita del titolo al terzo acquirente dell'immobile. in difformita da Cass., sentenza 10 dicembre 1996, n.
10977, in Foro It., 1997, 1, pag. 3331; Giur. it., 1997, 1, 1, pag. 1510; Nuova giur. civ. comm., 1998, 1, pag. 597;
Cass., sentenza 18 agosto 1997, n. 7680, Foro It.. Rep. 1997, voce Separazione dei coniugi, n. 89.

n. 11096. in Foro It., 2003, 1, pag. 183; Arch. civ., 2002, pag. 1312; Vita
2003, L, pag. 93; Giur. it., 2003, 1, 1, pag. 1133; Nuo-
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ma non anche dell’erede (27). In-
vero, il successore a titolo univer-
sale subentra nel rapporto come
continuatore della posizione sog-
gettiva del de cuius (28); in quan-
to diretta manifestazione del fe-
nomeno ereditario, sicché I’effi-
cacia del contratto nei confronti
degli eredi ¢ piena e illimitata

Contratto di comodato

(29). Si e conseguentemente rite-
nuto che il successore universale,
non essendo terzo, ¢ tenuto a ri-
spettare anche il contratto di lo-
cazione ultranovennale non tra-
scritto (30).

E si ¢ giustamente evidenziato che
la natura meramente dichiarativa
della divisione esclude I'esistenza

di un trasferimento a titolo parti-
colare della cosa locata: invero, il
condividente che sia divenuto ti-
tolare esclusivo della proprieta del
bene comune ripete la sua qualita
di locatore non gia dall’atto divi-
sionale, quanto dalla preesistente
sua titolarita della quota, acqui-
stata iure hereditis (31).

(27) GUARINO, op. cit., pag. 45; TABET, La locazione-conduzione. Milano, 1972, pag. 661; MIRABELLI, La locazione.

Torino, 1972, pag. 599; Coco, op. cit., pag. 975; PROVERA, op. cit., pag. 415: TRIFONE, La locazione. Disposizioni ge-
nerali e locazione di fondi urbani, in «Trattato di diritto privato» diretto da Rescieno, IX, Torino, 1984, pag. 522;
COSENTINO e VITUCCL, Le locazioni dopo le riforme del 1975-1955, Torino, 1980, pag. 317; GABRIELLI ¢ PADOVINL, op.

cit.. pag. 150).

(28) TABET, op. cit., pag. 661.
(29) GUARINO, op. cit., pag. 45.
(30)
(31) TRIFONE, op. cit., pag. 522.
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