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Transazioni. | riflessi degli atti di liberalita
Difesa su piu livelli
per chi compra
immobili donati

Bocciata la prassi della fideiussione
¢ pronto un set di rimedi alternativi

Chi rileva un fabbricato
da un soggetto

che 'ha ricevuto gratis
potrebbe incappare
nelle pretese dei coeredi

L'OBIETTIVO

Il professionista

deve individuare

la soluzione giusta

per rendere «tranquilla»
la circolazione del bene

2N

PAGINA A CURA DI
Angelo Busani
Emanuele Lucchini Guastalla

E sempre molto complica-
ta la vendita di immobili che in
passatosiano statioggetto dido-
nazione. Allo stesso modo, le
banche che concedono mutui
sono assai insofferentiariceve-
re in ipoteca immobili donati:
ne ¢lariprovalasentenzan. 228
del24 febbraio zo11 del Tribuna-
lediMantova, conlaquale & sta-
ta dichiarata la nullita della fi-
deiussione rilasciata alla banca
agaranzia, tra laltro, di un mu-
tuoconipotecaiscrittasuunbe-
ne oggetto appunto di prece-
dente donazione, perché la fi-
deiussione & stata considerata
lesiva del diritto degli stretti fa-
miliari del donante anon subire
restrizioni circa il consegui-
mento della quota di eredita lo-
ro spettante nella successione
del donante (si veda Il Sole 24
Ore del 23 marzo scorso).

La ragione di questi proble-
mi é che gliimmobili fatti ogget-
todi donazione possono essere
al centro di pretese ereditarie
da parte degli eredi legittimari
del donante, e cioé di coloro
chehanno uninalienabile dirit-
toaricevere unarilevante quo-
ta del patrimonio del donante
che sia poi defunto (vale a dire,
principalmente, il coniuge su-
perstite, i suoi figli e i discen-
denti dei 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 & sufficiente
asoddisfare le ragioni del legit-
timario (si pensi al caso che
I'immobile donato sia stato
venduto e poi sia stato scialac-
quato il denaro ricevuto come
prezzo), allora ne puo far le
spese colui che in quel momen-
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 I'im-
mobile che poi gli & stato ven-
duto: quell'immobile, infatti,
gli pud essere chiesto in resti-
tuzione, con la quasi certezza
che P'acquirente non avra al-
cun ristoro economico rispet-
to aquesta "spoliazione™".

11 Codice civile tratta questa
materiaessenzialmente negliar-
ticoli 561 e 563, che disciplinano
appuntola «riduzione» delle do-
nazioni immobiliari lesive della
legittima e la «restituzione» de-
gliimmobili donati: se i donatari
contro i quali & stata pronuncia-
ta la riduzione della donazione
hanno alienato a terzi gli immo-
bili donati e non sono trascorsi
venti annidallatrascrizione del-
la donazione, il legittimario -
premessa I'escussione dei beni
del donatario - puo chiedere ai
successivi acquirenti la restitu-
zione degli immobili in questio-
ne, liberi da qualsiasi gravame
(ad esempio, daipoteche). Il ter-
zo acquirente pud peraltro libe-
rarsi dall'obbligo di restituire in

Pequivalente in danaro.

Ora, visto che le donazioni di
immobili sono assai frequenti
(anche perchéilloro costofisca-
le&assai contenutoaseguitodel-
la detassazione disposta a parti-
re dalla legge 18 ottobre 2001 n.
383) e che quindi non ¢ difficile
imbattersi in trattative immobi-
liari nelle quali un soggetto in-
tende rendersi acquirente di un
bene cheinpassato € statoogget-
todidonazione (afavore dell’at-
tuale venditore o anche di un
suo precedente dante causa), la
pratica professionale deve ne-
cessariamente confrontarsi con
questo tema, al fine di "tranquil-
lizzare" non solo I'acquirente,
maanchelebanche:nelresiden-
zjale - secondo i dati' 2010
dell’agenzia del Territorio -
265mila compravendite su

Gumila sono state accompagna-
te da un mutuo. Al Nord, dove
avviene meta delle transazioni,
quasi meta degli acquirenti si fi-
nanzia conunmutuoipotecario,
offrendo in garanzia I'abitazio-
ne da acquistare. Quindi, oltre a
realizzare condizionidisicurez-
zaper il compratore, occorre ga-
rantire anche alla banca che
Iipotecanon éstataiscrittainva-
no, ma ha tenuta sufficiente per
fronteggiareil casodell’ inadem-
pimento del mutuatario.
Unodeisistemiescogitatinel-
la prassi professionale per "af-
francare" gliimmobili donatidal-
laloro condizione discarsaappe-
tibilitd commerciale, e forse il
menosofisticato, & appuntoquel-
lodellafideiussione, cheil Tribu-

Insintesi, si tratta (il caso esa-
minato dal Tribunale di Manto-
va era comunque pilt comples-
so)dellagaranzia, offertadal do-
nante o dai suoi eredi, in sede di
concessione in ipoteca dell'im-
mobile donato, finalizzataad as-
sicurare la banca che, ad esem-
Ppio, in caso di vittorioso eserci-
zio dell'azione di riduzione da
parte degli eredidel donante, 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 cio¢ restituito ai
legittimari del donante per sod-
disfare leloro ragioni ereditarie.

In altri termini, gli eredi con
cio avrebbero un disincentivo
a impugnare la donazione, in
quanto essi poi dovrebbero ri-
sponderne verso labanca. Cor-
rettamente, il Tribunale di
Mantovaharitenuto cheunata-
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-
lalegittima con riguardo al be-
ne concesso inipoteca.
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