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COSTITUZIONE DEL DIRITTO DI ABITAZIONE DA PARTE DEL NUDO PROPRIETARIO E 
DIVIETO DI CUI ALL’ART. 771 C.C. 
 

 

Si chiede se la costituzione del diritto di abitazione a termine iniziale effettuata dal nudo 

proprietario, con termine coincidente con la morte dell’attuale usufruttuario ricada nel divieto di 

donazione di beni futuri ex art. 771 c.c., intendendo il diritto oggetto dell’atto dispositivo come un 

bene soggettivamente futuro. 

Premesso che il tema in esame è stato affrontato principalmente con riferimento al diritto di 

usufrutto, ma che le relative considerazioni appaiono estensibili anche al diritto di abitazione, può 

osservarsi che sono state sostenute al riguardo due tesi. 

Autorevole dottrina (1) ritiene legittimo che il nudo proprietario costituisca il diritto di 

usufrutto a decorrere dal momento della morte del primo usufruttuario soltanto mediante un atto 

a titolo oneroso. Una donazione con questo oggetto sarebbe invece nulla per contrasto col divieto 

di donazione di beni futuri, ex art. 771 c.c. Il nudo proprietario, in quanto tale, non è titolare 

attualmente del diritto di usufrutto e pertanto, donandolo, andrebbe a disporre di un diritto 

futuro. 

Altra dottrina (2) e alcuni precedenti di questo Ufficio (3), invece, ritengono ammissibile la 

costituzione di usufrutto da parte del nudo proprietario, non essendo violato il divieto di 

donazione di beni futuri. Da un lato, si afferma che la ricostruzione testé indicata non è 

condivisibile in quanto legata ad una visione della riserva di usufrutto come “doppio negozio” 

ormai superata dalla dottrina oggi dominante; dall’altro, si esclude che il diritto di usufrutto sia, in 

questo caso, un diritto futuro.  

Il nudo proprietario, infatti, in forza del principio legale della consolidazione dell’usufrutto 

alla nuda proprietà, è già titolare dell’usufrutto successivo a quello spettante all’attuale 

usufruttario, ancorché sottoposto al termine iniziale dell’estinzione dell’usufrutto attuale. «Che 

questo diritto di usufrutto sottoposto a termine iniziale si trovi già nel patrimonio del nudo 

proprietario è innegabile visto che esso, per effetto legale, alla morte dell’usufruttuario (o 

comunque all’estinzione dell’usufrutto) si consoliderà automaticamente alla nuda proprietà. La 

nuda proprietà comprende infatti il diritto di godere in futuro pienamente la cosa e appunto per 

ciò ha un valore economicamente valutabile. […] Donando il diritto di usufrutto (con termine 

iniziale dall’estinzione dell’usufrutto oggi spettante ad un terzo) su un bene di cui è nudo 

proprietario, il donante sta già depauperando, senza riserva e con effetto ex nunc, il suo 

patrimonio; sta donando un diritto attuale che già esiste nel suo patrimonio. Egli è infatti titolare 

oggi del diritto di usufrutto con termine iniziale e dona oggi il diritto di usufrutto con termine 

iniziale» (4). 

A tali considerazioni si può, inoltre, aggiungere il fatto che l’usufrutto è un diritto limitato nel 

tempo (poiché non può durare oltre la vita dell’usufruttuario e, comunque, non può eccedere i 

trent’anni) e, pertanto, può ammettersi che la nascita del nuovo usufrutto venga prevista per il 



periodo successivo all’estinzione del primo, sempre che il secondo usufruttuario sopravviva a 

codesta estinzione (5). 

Tale dottrina afferma, dunque, che si tratti di un diritto esistente e non futuro, in virtù della 

certezza del consolidamento della proprietà. La donazione in esame sarebbe pertanto un 

contratto perfetto, avente ad oggetto un diritto di cui il donante è già titolare, la cui efficacia reale 

è differita alla scadenza del termine iniziale (ed alla sopravvivenza del donatario fino a tale data), 

senza che possa venire in rilievo il divieto di cui all’art. 771 c.c. 

Aderendo a tale ultima ricostruzione, appare possibile la costituzione a titolo di donazione 

del diritto di abitazione da parte del nudo proprietario per il tempo in cui si sarà estinto l’attuale 

usufrutto. 

Si segnala, da ultimo, che il diritto di abitazione costituito a titolo di donazione da parte del 

nudo proprietario risulterà soggetto – come si è visto – oltre al termine iniziale coincidente con la 

morte dell’attuale usufruttuario anche alla condizione sospensiva della premorienza di 

quest’ultimo rispetto al donatario (6). 
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