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PRELIMINARE DI RINUNZIA 
 

 

Si chiede se sia ricevibile un atto, autenticato dal Notaio, avente ad oggetto l’impegno 

dell’habitator a rinunziare senza corrispettivo al diritto di abitazione, quale “preliminare” avente 

ad oggetto il negozio unilaterale di rinunzia. 

Come è noto, il preliminare è il contratto con cui le parti si obbligano a concludere un 

ulteriore contratto (definitivo), già delineato nei suoi elementi essenziali. 

La dottrina (1) gli riconosce un ampio ambito di applicazione, potendo riferirsi 

tendenzialmente a qualsiasi contratto, in mancanza di un limite posto alla autonomia privata. 

Proprio in quanto volto a concludere un successivo contratto si ritiene di escludere 

l’ammissibilità di un preliminare di rinunzia abdicativa. Quest’ultima, infatti, è un negozio 

unilaterale, mediante il quale l’autore dismette una situazione giuridica di cui è titolare (2). 

Si tratta di una facoltà che compete unicamente al titolare della situazione giuridica oggetto 

di dismissione. Non è richiesto il consenso di alcun altro soggetto. Come detto, se inserita in un più 

ampio contesto contrattuale, non sarebbe una autentica rinunzia. 

Parte della dottrina (3) ha sostenuto che il negozio in esame potrebbe assumere natura 

contrattuale muovendo dalla constatazione che il rinunziante potrebbe rinunziare accordandosi 

con il soggetto che di quella rinunzia indirettamente beneficia. Si è replicato (4), tuttavia, che 

sussisterebbe, in tal caso, una sproporzione tra l’interesse sotteso alla rinunzia ed il mezzo 

negoziale adoperato, in contrasto col principio di economia dei mezzi giuridici.  

La dichiarazione del beneficiario indiretto, infatti, nulla aggiungerebbe alla fattispecie (5). 

L’effetto per lui favorevole si produrrebbe comunque, a prescindere dalla sua volontà, quale 

effetto di legge (o almeno quale conseguenza ordinamentale dell’atto). La forma contrattuale 

sarebbe dunque più apparente che reale. 

La circostanza che la rinunzia abdicativa abbia natura unilaterale porta ad escludere, 

dunque, che possa essere oggetto di un preliminare, essendo questo volto a concludere un 

contratto e non un atto unilaterale. 

Ovviamente nulla ha a che vedere con la fattispecie considerata il cd. preliminare unilaterale, 

il quale è sempre volto a concludere un successivo contratto, la cui peculiarità consiste in ciò, che 

l’obbligo di stipulare il definitivo è assunto non da entrambe le parti, ma da una sola di esse. 

Ciò detto, potrebbe astrattamente concepirsi un preliminare di rinunzia, laddove si intenda 

questa in senso contrattuale e quindi improprio (cd. rinunzia traslativa) (6). Si tratterà, dunque, non 

di vera rinunzia, bensì di un atto di alienazione del diritto, il quale ha certamente natura 

contrattuale e ben può essere oggetto di un preliminare. Bisogna però tener presente che il diritto 

oggetto di disposizione è il diritto di abitazione, il quale, ai sensi dell’art. 1024 c.c., non può essere 

ceduto. Il definitivo non può quindi essere un contratto con cui l’habitator trasferisca ad altri, a 

titolo oneroso o gratuito (come in questo caso), il proprio diritto. 



Una ulteriore possibilità sarebbe quella di immaginare, stante la assenza di corrispettivo e 

presumendo che l’intento che muove l’habitator sia di natura liberale, che il definitivo da stipularsi 

sia un contratto di donazione liberatoria. 

Come è noto, la donazione liberatoria è il contratto con cui una parte, per spirito di liberalità, 

rinunzia ad un proprio diritto. Essa viene ricondotta alla definizione di cui all’art. 769 c.c., 

dovendosi nella formula “disposizione di un diritto” ricomprendere anche la rinunzia, essendo 

questo un atto di natura dispositiva. Tale figura, negata da alcuni Autori (7), i quali ravvisano una 

incompatibilità tra rinunzia e attribuzione, è invece ammessa da parte della dottrina prevalente (8) 

e dalla giurisprudenza, sia pure risalente (9). 

«La donazione liberatoria presenta, in concreto, tutti i caratteri fondamentali di ogni altra 

donazione: l’arricchimento del donatario, il depauperamento del donante e lo spirito di liberalità. 

Né si tratta di donazione indiretta perché l’atto di disposizione ha come effetto immediato e 

diretto l’arricchimento del donatario che viene liberato dal debito» (10). 

Pur volendosi condividere la tesi prevalente favorevole alla ammissibilità di questa figura di 

donazione resta il fatto che, nel caso in esame, quello che le parti vorrebbero concludere è un 

preliminare e viene quindi in rilievo il problema della ammissibilità del contratto preliminare di 

donazione. 

La dottrina sul punto è divisa. Alcuni Autori (11) negano che il preliminare possa avere ad 

oggetto la conclusione di un contratto di donazione, stante la incompatibilità tra l’obbligo di 

concludere il contratto derivante dal preliminare e la spontaneità che caratterizza la donazione. 

Altra parte della dottrina, invece, ammette tale fattispecie, evidenziando che la spontaneità 

e l’animus donandi esisterebbero al momento del preliminare (12), di cui il definitivo sarebbe solo 

mera esecuzione, ovvero riqualificando l’atto come donazione obbligatoria seguito da un atto 

solutorio (13). 

La giurisprudenza (14), dal canto suo, è orientata per la tesi negativa, escludendo la 

ammissibilità di questo tipo di preliminare, per l’incompatibilità tra l’obbligo giuridico di donare e 

lo spirito di liberalità. E ciò rende alquanto problematico il ricorso a questo tipo di soluzione. 

Appare invece possibile che proprietario e habitator stipulino insieme il preliminare avente 

ad oggetto la piena proprietà del bene con il terzo acquirente. 

In uno studio del C.N.N. (15) si è ammesso, infatti, che «proprietario e habitator intervengano 

entrambi nell’atto di disposizione per dar luogo ad un trasferimento congiunto della proprietà e 

dell’abitazione. La fattispecie del trasferimento, ciascuno per i propri diritti, da parte del 

proprietario e del titolare del concorrente diritto reale viene pacificamente accolta, e di frequente 

attuata, per i diritti di usufrutto e di superficie, in cui, rispettivamente, “l’usufruttuario e il nudo 

proprietario e il superficiario e il proprietario del suolo alienano ciascuno il proprio diritto alla 

medesima persona contro il corrispettivo di un prezzo. Nel caso di specie, nessuno degli interessi 

in gioco - quelli, privati, del proprietario, a non veder compresso il proprio diritto, pienamente 

disponibili da parte di quest’ultimo, e quelli connessi con la tipicità dei diritti reali, che per la loro 

rilevanza pubblicistica si pongono quale limite all’autonomia negoziale dei privati  - è suscettibile 

di essere leso: né quello del proprietario, il quale, parte contrattuale, acconsente all’atto di 

disposizione; né, parimenti, quello del numerus clausus dei diritti reali, in quanto il terzo avente 

causa acquista, non già il preesistente diritto di abitazione, che in funzione del nuovo titolare 



muterebbe – come non sarebbe ammesso - nel proprio contenuto, bensì la piena proprietà del 

cespite priva del gravame dell’abitazione Se, dunque, non vi sono dubbi sulla legittimità di una 

operazione negoziale che consti della rinuncia al diritto di abitazione, da parte del suo titolare, e 

della (immediatamente) successiva costituzione, da parte del proprietario, di un nuovo diritto di 

abitazione in capo al terzo, non pare siano ravvisabili seri ostacoli per ammettere altresì che il 

diritto medesimo possa essere ceduto unitamente alla proprietà dell’immobile cui esso inerisce e 

che, pertanto, possa concludersi un atto di trasferimento da parte dell’habitator  e del 

proprietario, ciascuno per i propri diritti e, congiuntamente tra loro, per la piena proprietà. Lo 

stabilire se la fattispecie contempli la vendita della proprietà preceduta dalla implicita rinuncia 

ovvero la vendita congiunta dei diritti di proprietà e di abitazione è questione che non può essere 

risolta in via astratta, dipendendo invece dalla concreta determinazione dei contraenti. In 

presenza di un atto cui partecipino proprietario e habitator è dunque compito dell’interprete 

accertare la effettiva volontà delle parti così da addivenire alla corretta qualificazione negoziale. 

Detta qualificazione potrà risentire in maniera determinante dell’orientamento al quale 

l’interprete aderisca in tema di ricostruzione del negozio di rinuncia in generale. Nella prospettiva 

che ne condivida la natura di negozio unilaterale meramente abdicativo, insuscettibile di 

supportare qualsiasi controprestazione in favore del suo autore, e tale da non poter assumere in 

nessun caso la natura di contratto oneroso, potrà rivelarsi decisiva l’indagine in ordine alla 

destinazione del corrispettivo della alienazione, di modo che ben difficilmente potrà negarsi che 

l’atto configuri una cessione congiunta, da parte del proprietario e dell’habitator in favore del 

terzo, ove anche l’habitator benefici del corrispettivo posto a carico del cessionario». 
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