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Quando la casa all’ex 
vince sulla proprietà
IMMOBILI E SEPARAZIONI

La Cassazione mette a punto
un vademecum per i casi 
di vendita del bene a un terzo 

In caso di comodato, però, 
va provato che l’acquirente 
intendesse rispettarlo

Angelo Busani

Diritto di proprietà contro diritto di 
abitazione della casa(ex) coniugale in
caso di separazione e divorzio: un 
conflitto che nel tempo - all’aumenta-
re delle famiglie in crisi - ha sempre 
più impegnato i tribunali. La Cassa-
zione, in un’articolata ordinanza (n. 
9990 del 10 aprile 2019, commentata
in prima battuta sul Sole 24 Ore dell’11
aprile) ha dettato un nuovo principio
di diritto e ha colto l’occasione per fare
un utile punto sul tema - assai compli-
cato anche per la variegatezza delle si-
tuazioni concrete - ripercorrendone
la storia dalla riforma del diritto di fa-
miglia (legge 151/1975) a oggi. 

Il tutto ha valore anche per le unioni
civili (equiparate al matrimonio) e le 
convivenze, come stabilito espressa-
mente dalla legge Cirinnà, la 76/2016.

Il nuovo principio 
I coniugi Tizio e Caia abitano nella
casa di proprietà di Tizio. Tizio vende
la casa a Sempronio ma i coniugi
continuano ad abitarla. Tizio e Caia
si separano. Caia è dichiarata collo-
cataria dei figli dal giudice della se-
parazione, il quale le attribuisce a Ca-
ia diritto di abitare nella casa. Per
l’ordinanza n. 9990/2019 nel conflit-
to tra il diritto di abitazione di Caia e
il diritto del proprietario Sempronio
a disporre della casa:
  prevale Caia (e, quindi, Sempronio
subisce il fatto che Caia continui ad 
abitare nella casa con i suoi figli), se si

dimostra che Sempronio ha compra-
to la casa con un contratto nel quale è
stata inserita una «clausola di rispet-
to» del fatto che la famiglia dell’ex co-
niuge venditore avrebbe potuto con-
tinuare ad abitarvi; o se si dimostra 
che Sempronio ha stipulato un co-
modato con Tizio e/o con Caia;
  prevale Sempronio (e, quindi, Ca-
ia deve andarsene ad abitare altro-
ve), nel caso in cui la predetta dimo-
strazione non abbia successo; in
particolare, non è sufficiente a Caia
addurre «la mera consapevolezza
da parte del terzo, al momento del-
l’acquisto, della pregressa situazio-
ne di fatto di utilizzo del bene im-
mobile da parte della famiglia».

I principi acquisiti
La Cassazione, rimettendo in fila il 
pregresso, inizia il suo ragionamento
ricordando che è principio consolida-
to (Sezioni unite, n. 13603/2004) 
quello secondo il quale il provvedi-
mento del giudice della separazione o
del divorzio, che attribuisce l’abita-
zione della casa familiare al coniuge 
collocatario della prole, non modifica
(e, quindi, lascia intatto) il diritto del 
soggetto che è proprietario del bene:
il provvedimento giudiziale costitui-
sce un «autonomo titolo di detenzio-
ne qualificata» della casa coniugale 
«in dipendenza del negozio di tipo fa-
miliare» originatosi per effetto della
«convivenza coniugale» o della con-
vivenza «more uxorio»; e ciò al fine di
«tutelare esclusivamente l’interesse
della prole a permanere nell’ambiente
domestico in cui è cresciuta».

Il ragionamento della Cassazione
prosegue poi prendendo in esame il 
caso in cui la ex casa coniugale, asse-
gnata in abitazione al coniuge collo-
catario della prole, venga alienata 
(dopo il provvedimento giudiziale di
assegnazione) dal soggetto che ne sia
il proprietario. 

Dopo aver ricordato che detto di-
ritto di abitazione è da qualificarsi co-
me un «atipico diritto personale di 

godimento» (Sezioni unite, n. 
11096/2002), la Cassazione rammen-
ta la sentenza della Corte costituzio-
nale (n. 454/1989) con la quale si è 
sancito che il provvedimento di asse-
gnazione della casa è opponibile al 
terzo acquirente anche se non tra-
scritto nei Registri immobiliari (come
è opponibile al terzo acquirente una 
locazione infra novennale) e che la 
trascrizione vale solo ai fini di rendere
il provvedimento opponibile anche 
oltre il novennio del diritto di abita-
zione del coniuge assegnatario.

Gli altri casi
Resta da capire cosa succeda se:
1) la casa sia alienata da uno o da en-
trambi i coniugi, che ne fossero i pro-
prietari (ma essi continuino comun-
que ad abitarvi in un rapporto di co-
modato, esplicito o implicito), prima
che intervenga il provvedimento giu-
diziale di assegnazione del diritto di 
abitazione;
2) la casa sia abitata dai coniugi in for-
za di un contratto di comodato (classi-
co è il caso dell’abitazione concessa in
comodato dai genitori dello sposo) e
intervenga il provvedimento giudi-
ziale di assegnazione del diritto di 
abitazione.

L’ordinanza n. 9990/2019 sancisce
dunque che, mentre la locazione (e 
l’assegnazione della casa in locazione)
sono opponibili al terzo acquirente 
(articolo 1599 del Codice civile: per al-
meno un novennio o anche oltre, se 
trascritta), il comodato e l’assegnazio-
ne della casa in comodato non sono 
opponibili al terzo acquirente (Sezioni
unite, n. 20448/2014). E così, l’acqui-
rente della casa concessa in comodato
può pretendere che il comodatario (e
l’assegnatario della casa in comodato)
se ne vadano immediatamente, a me-
no che, comprando, l’acquirente abbia
dichiarato “rispetto” per l’esistente
contratto di comodato o abbia stipula-
to, espressamente o implicitamente,
un nuovo contratto di comodato.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Q UO TIDIAN O  
DEL DIRITTO

DIVORZIO

La nuova convivenza 
annulla l’assegno 
La convivenza di fatto, instaurata 
dall’ex coniuge, fa cessare 
definitivamente il diritto a 
percepire l’assegno divorzile. Lo 
ha ribadito la Corte di cassazione 
(ordinanza 5974 del 28 febbraio 
2019) che ha bocciato e rinviato 
alla Corte d’appello una sentenza 
di merito che non si adeguava a 
questo principio. Secondo la 
Cassazione la Corte territoriale di 
Trieste aveva sbagliato a non 
annullare l’assegno divorzile 
sulla base al fatto che gli atti 
acquisiti in giudizio 
dimostravano che l’ex coniuge 
beneficiario dell’assegno aveva 
instaurato una convivenza more 
uxorio. Nel giungere a questa 
conclusione la Corte ripercorre le 
pronunce precedenti (sentenze 
6855/2015; 2466/2016; 
4649/2017 e 2732/2018) 
ricordando come sia ormai 
pacifico ed incontrastato il 
principio di diritto secondo il 
quale «l’instaurazione da parte 
del coniuge divorziato di una 
nuova famiglia, ancorché di fatto, 
rescindendo ogni connessione 
con il tenore ed il modello di vita, 
caratterizzanti la pregressa fase 
di convivenza matrimoniale, fa 
venire definitivamente meno 
ogni presupposto per la 
riconoscibilità dell’assegno 
divorzile a carico dell’altro 
coniuge, sicché il relativo 
diritto non entra in stato di 
quiescenza ma resta 
definitivamente escluso». 

— Giorgio Vaccaro
Il testo integrale dell’articolo su:

quotidianodiritto.ilsole24ore.com
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LEGENDA: 1 Tizio e Caia sono i coniugi, Caia è collocataria dei �gli 
Posizione del coniuge collocatario dei figli
La fonte legislativa o giurisprudenziale

I coniugi abitavano in una 
casa di proprietà di Tizio.
Il giudice attribuisce il 
diritto di abitazione a Caia
Prevale il diritto di Caia 
Articolo 337-sexies Codice 
civile

1

I coniugi  bitavano 
in una casa di proprietà
di Tizio (o di Tizio e di Caia). 
Il giudice attribuisce il 
diritto di abitazione a Caia.  
Tizio vende (oppure: Tizio
e Caia vendono) la casa
a Sempronio 
Prevale il diritto di Caia: per 
un novennio (decorrente dal 
giorno del provvedimento di 
attribuzione del diritto di 
abitazione); anche oltre il 
novennio, se il 
provvedimento è trascritto 
nei Registri immobiliari 
Corte costituzionale 
454/1989; sezioni unite   
11096/2002; articolo 
337-sexies Codice civile

2

I coniugi abitavano in una 
casa di proprietà di Tizio. 
Tizio la vende a Sempronio. 
I coniugi continuano
ad abitarvi (in un rapporto 
di comodato, implicito
o esplicito). Il giudice 
attribuisce il diritto
di abitazione a Caia
A Sempronio il comodato 
non è opponibile, a meno 
che egli, acquistando, lo 
accetti
Cassazione 9990/2019

3

I coniugi abitavano in una 
casa condotta in locazione 
da entrambi. Il  giudice 
attribuisce il diritto
di abitazione a Caia
Il rapporto tra Caia e il 
proprietario dell’abitazione è 
regolato dal contratto di 
locazione
Articolo 6 legge 392/1978

4

5 I coniugi abitavano
in una casa di proprietà
di Tizio e Caia. Il giudice 
attribuisce il diritto
di abitazione a Caia
Prevale il diritto di Caia 
Articolo 337-sexies Codice 
civile

I coniugi abitavano in una 
casa condotta in locazione 
da entrambi. Il giudice 
attribuisce il diritto di 
abitazione a Caia. La casa 
viene venduta a Sempronio
Sempronio acquista una 
casa locata 
Articolo 1599 Codice civile 
Articolo 2643 n. 8 Codice civ.

6

I coniugi abitavano in una 
casa condotta in locazione 
da Tizio. Il giudice 
attribuisce il diritto
di abitazione a Caia
Caia subentra nel contratto 
di locazione. Il rapporto tra 
Caia e il proprietario 
dell’abitazione è regolato dal 
contratto di locazione 
Articolo 6 legge 392/1978

7

 I coniugi abitavano
in una casa condotta in 
locazione da Tizio. Il giudice 
attribuisce il diritto di 
abitazione a Caia. La casa 
viene venduta a Sempronio 
Sempronio acquista
una casa locata 
Articolo 1599 Codice civile 
Articolo 2643 n. 8 Codice civ.

8

I coniugi abitavano
in una casa concessa
in comodato a entrambi.
Il giudice attribuisce il 
diritto di abitazione a Caia
Il rapporto tra Caia
e il proprietario 
dell’abitazione è regolato
dal contratto di comodato
Articoli 1803 e seguenti 
Codice civile

9

I coniugi abitavano
in una casa concessa
in comodato a entrambi.
Il giudice attribuisce
il diritto di abitazione
a Caia. La casa viene 
venduta a Sempronio
A Sempronio il comodato 
non è opponibile, a meno 
che egli, acquistando, lo 
accetti
Cassazione 664/2016

10

I coniugi abitavano
in una casa concessa
in comodato al solo Tizio.
Il giudice attribuisce
il diritto di abitazione
a Caia
Il rapporto tra Caia e il 
proprietario dell’abitazione 
è regolato dal contratto
di comodato se vi è stata 
un’estensione esplicita
o implicita del comodato 
anche agli altri componenti 
del nucleo familiare. 
Altrimenti,
il proprietario può 
pretendere che Caia
ne esca
Sezioni unite 20448/2014

11

I coniugi abitavano
in una casa concessa
in comodato al solo 
Tizio.Il giudice attribuisce 
il diritto di abitazione
a Caia.  La casa viene 
venduta a Sempronio
Se il comodato
non si è esteso a Caia, essa 
occupa l’immobile 
illegittimamente.
Se il comodato si è esteso
a Caia, esso non
è opponibile a Sempronio,
a meno che, acquistando, 
egli non l’abbia accettato
Sezioni unite 20448/2014 
Cassazione 9990/2019

12

Proprietà e assegnazione: casi di conflitto e relativa soluzione 

NUOVO SERVIZIO
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 Dopo la mezzanotte 

leggi Il Sole 24 ORE in digitale

Selezione del Gestore finanziario 

di Cassa Autonoma Pensioni 

GlaxoWellcome Fondo Pensione
Il Consiglio Direttivo di Cassa Autonoma 
Pensioni GlaxoWellcome Fondo Pensione, 
associazione non riconosciuta con sede 
in Verona in Via A. Fleming 2, iscritta con 
il numero 1018 all’Albo dei Fondi Pensio-
ne COVIP, ha deliberato di procedere alla 
selezione di un Gestore Finanziario cui 
affidare le risorse della Sezione I e della 
Sezione II del Fondo. Il termine ultimo 
per la presentazione delle candidature è 
alle ore 23.59 del 31 maggio 2019. Il testo 
completo della sollecitazione pubblica di 
offerta ed il relativo questionario pos-
sono essere richiesti all’indirizzo email 
selezione@prometeiaadvisor.it.

ESTRATTO SISTEMA  
DI QUALIFICAZIONE

Si rende noto che in data 16/04/2019 è 
stato trasmesso per la pubblicazione 
GUUE il Sistema di Qualificazione per 
la fornitura di gasolio desolforato per 
autotrazione.
Ulteriori informazioni potranno essere 
acquisite presso ATM S.p.A. - Acquisti, 
Appalti e Gare - Forniture, Rotabili e 
Impianti - Viale Stelvio, 2 - 20159 Milano  
- tel. 0248038267 - fax. 02 6887778. 
Il Sistema di Qualificazione integrale 
è consultabile sul sito Internet  
http://www.atm-mi.it.

ACQUISTI, APPALTI E GARE
IL DIRETTORE

(Dott. Alessandro Martinoli)

Estratto di procedura aperta di cui al Tender 3170
in nome e per conto di Iren Energia S.p.A.

COMPLETAMENTO DELLA FORNITURA 
IN OPERA, PRESSO LA CENTRALE 

TERMOELETTRICA DI MONCALIERI (TO), 
DI UN GENERATORE DI VAPORE 
AUSILIARIO CON LA RIMOZIONE 
DEL GENERATORE ESISTENTE 

CIG 786910815A
L’importo a base d’asta ammonta a 
872.730,00 oltre a € 27.270,00 per oneri 
di sicurezza per rischi interferenziali non 
soggetti a ribasso. Criterio di aggiudicazione: 
offerta economicamente più vantaggiosa ex 
art. 95, comma 2 del D.Lgs. 50/2016.
Le offerte dovranno essere inviate in 
versione elettronica attraverso il Portale al  
seguente indirizzo: http://www.gruppoiren.it/ 
fornitori/portaleacquisti entro le ore 12:00 
del 19/05/2019.

IREN S.p.A.
IL DIRETTORE APPROVVIGIONAMENTI, 

LOGISTICA E SERVIZI
(Ing. Vito Gurrieri)


