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INTESTAZIONE  

                   LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

                        SEZIONE TERZA CIVILE

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati:

Dott. Vito                GIUSTINIANI     - Presidente - 

Dott. Paolo               VITTORIA        - Rel. Consigliere - 

Dott. Roberto             PREDEN          - Consigliere - 

Dott. Luigi Francesco     DI NANNI        - Consigliere - 

Dott. Francesco           TRIFONE         - Consigliere - 

ha pronunciato la seguente

                              SENTENZA

sul ricorso proposto da:

BERCILLI LORENA VED MARRANCI, elettivamente domiciliata in  ROMA  VIA

XXIV MAGGIO 43, presso lo  studio  dell'avvocato  MASSIMO  DESIDERIO,

difesa dall'avvocato GIOVANNANGELO BURCHI, giusta delega in atti;

                                                       - ricorrente - 

                                contro

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA - DIVISIONE CRED FONDIARIO,  con  sede 

in Roma, in persona del suo Presidente pro tempore e per  essa  quale
mandataria la S.G.C.  SPA  Società  Gestione  Crediti  con  sede  in

Milano, in persona del direttore generale  dott.  Maurizio  Coggiola,

elettivamente domiciliata in ROMA  LGO  TEATRO  VALLE  6,  presso  lo

studio  dell'avvocato  STEFANO  D'ERCOLE,  che   la   difende   anche

disgiuntamente all'avvocato PAOLA FAGIOLINI, giusta delega in atti;

                                                 - controricorrente - 

                            nonché contro

CURATELA FALL MARRANCI SERGIO;

                                                         - intimata - 

avverso la sentenza n. 1422-99  della  Corte  d'Appello  di  FIRENZE,

Sezione Il Civile, emessa il 28-09-99 e depositata il 10-11-99  (R.G.

21-99);

udita la relazione della causa  svolta  nella  pubblica  udienza  del

31-01-03 dal Consigliere Dott. Paolo VITTORIA;

udito l'Avvocato Giovannangelo BURCHI;

udito l'Avvocato Massimo GARUTTI (per delega Avv. Stefano D'ERCOLE);

udito il P.M. in persona del  Sostituto  Procuratore  Generale  Dott.

Maurizio VELARDI che ha concluso per l'accoglimento del ricorso.

FATTO  

Svolgimento del processo 
1. - La controversia è insorta nel corso di un processo di espropriazione forzata promossa dalla 
Banca nazionale del lavoro contro Sergio Marranci per un credito assistito da ipoteca sul bene 
sottoposto a pignoramento. 
Vi ha dato luogo l'opposizione di terzo proposta da Lorena Bercilli. 
Costei ha sostenuto che l'immobile su cui la banca aveva iscritto ipoteca, compreso nella eredità 
lasciata da suo marito Bruno Marranci e pervenuto al figlio Sergio, era gravato in suo favore dal 
diritto di abitazione previsto dall'art. 540, secondo comma, cod. civ., diritto acquisito per effetto della 
successione in quanto oggetto di legato disposto dalla legge. 
Ha sostenuto che tale suo diritto era opponibile alla banca, in base al primo e secondo comma 
dell'art. 534 cod. civ., perché il diritto di iscrivere ipoteca la banca lo aveva acquistato dall'erede 
apparente pur essendo a conoscenza della successione e dell'esistenza della vedova e pur non 
potendo ignorare l'esistenza del legato. 
L'opponente ha chiesto che, accertata l'esistenza del suo diritto di abitazione, fosse dichiarato che 
la banca non poteva assoggettare ad espropriazione forzata se non la nuda proprietà dell'immobile. 
2. - L'opposizione è stata rigettata in primo e secondo grado. 3. - La corte d'appello di Firenze, con 
la sentenza 10.11.1999, ha svolto queste considerazioni. 
Nel conflitto tra legatario di un diritto reale su un immobile e acquirente dall'erede di un configgente 
diritto reale sul medesimo bene, il rapporto tra i due va regolato come se entrambi abbiano 
acquistato dal medesimo soggetto, il comune dante causa di legatario ed erede: ciò perché l'erede 
succede nella posizione del defunto. 
Era perciò errato l'assunto, che il figlio avesse ereditato un immobile gravato da legato di abitazione 
e perciò che, quanto a tale diritto, l'ipoteca era stata concessa da un non proprietario. 
Il conflitto va perciò risolto in base alla regola per cui prevale la trascrizione eseguita per prima. 
Questa regola non si applica in diretta derivazione dell'art. 2644 cod. civ., che è volto a dirimere i 
conflitti tra gli acquirenti del medesimo diritto in base ad atto tra vivi, ma tuttavia si trae dall'art. 
2648, le cui disposizioni, pertinenti alla materia ereditaria, esprimono il medesimo principio 
enunciato dall'art. 2644. 
Nè può attribuirsi rilievo al disposto dell'art. 534 cod. civ., perché riguarda gli acquisti dall'erede 
apparente e nel caso il debitore era invece vero erede. 
La stessa conclusione si trae dall'art. 2812, primo comma, cod. civ., che pure dice non opponibili al 
creditore ipotecario i diritti di abitazione costituiti sul bene, se la costituzione ne sia stata trascritta 
posteriormente alla iscrizione della ipoteca. 4. - Lorena Bercilli ha chiesto la cassazione della 
sentenza. 
Delle altre parti ha resistito con controricorso la Banca nazionale del lavoro. 
Questa e la ricorrente hanno depositato una memoria. 

DIRITTO  

Motivi della decisione 
1. - Il ricorso è ammissibile e va quindi respinta l'eccezione al riguardo sollevata dalla resistente.  
La giurisprudenza della Corte è da tempo costante nel ritenere che il ricorso per cassazione è 
ammissibile, sotto il profilo d'essere stato sottoscritto per la parte da difensore munito di procura 
speciale, quando la procura è redatta, come nel caso, a margine del ricorso, a meno che essa non 
sia formulata in modo tale da rendere certo che è stata conferita al difensore per una diversa 
attività processuale. 
Ma questo, nel caso, è da escludersi, considerato che, anzi, la procura inizia con la seguente 
espressione: - "Delego a rappresentarmi e difendermi nel presente giudizio davanti alla Suprema 
Corte di cassazione...". 2. - Il ricorso contiene tre motivi. 2. 1. - Il primo denuncia la violazione di 
norme di diritto (art. 360 n. 3 cod. proc. civ., in relazione agli artt. 540 secondo comma, 647 e 649, 
1159, 2644 e 2648 cod. civ.). 
Vi si sostiene questa tesi. 
Il diritto di abitazione (art. 540, secondo comma) è stato acquistato dalla ricorrente per effetto e dal 
momento della apertura della successione (art. 649 cod. civ.), direttamente dal defunto. 
Perciò, l'ipoteca concessa dall'erede sull'immobile che in vita del defunto era stata adibita a casa 
familiare, quanto al contenuto del diritto di abitazione è stata concessa da un non proprietario. 
L'art. 2644 cod. civ. regola i conflitti tra diversi acquirenti dal medesimo proprietario, non quelli tra 
proprietario e terzi che hanno acquistato dal non proprietario nè si applica l'art. 2648 cod. civ. che è 
un precetto destinato ad operare, nel campo degli acquisti a causa di morte, in funzione del principio 
di continuità delle trascrizioni. 2. 2. - Il secondo motivo denuncia vizi di violazione di norme di diritto 
e di difetto di motivazione (art. 360 nn. 3 e 5 cod. proc. civ, in relazione agli artt. 534, 647 e 649 
cod. civ.). 
Riallacciandosi alla dimostrazione svolta nel primo motivo, la ricorrente sostiene che, se il terzo 
acquista da erede apparente, e tale è l'erede che si comporta come pieno proprietario di un bene 
ereditario invece gravato da diritto di abitazione a favore del coniuge legatario in base alla legge, 
l'acquisto del terzo può essere opposto al legatario alla duplice condizione, prevista dall'art. 534 
cod. civ, che egli abbia trascritto il suo acquisto prima che il legatario abbia trascritto il proprio o la 
domanda da lui proposta contro l'erede apparente, e provi di aver contrattato in buona fede. 2. 3. - 
Il terzo motivo denuncia ancora un vizio di violazione di norme di diritto (art. 360 n. 3 cod. civ., in 
relazione agli artt. 534, 540, 649, 1159 e 2812, primo comma, cod. civ.). 
La ricorrente, da un lato considera che l'art. 2812 cod. civ. disciplina lo stesso tipo di conflitto 
regolato dall'art. 2644 cod. civ., ovverosia il conflitto tra soggetti che, verso lo stesso proprietario, 
acquistano l'uno il diritto reale parziario l'altro quello di iscrivere ipoteca, dall'altro osserva che, nella 
situazione data, è da escludere che la banca potesse versare in una situazione di buona fede. 2. 4. 
- I tre motivi possono essere esaminati insieme.  
Sono fondati. 
Le ragioni sono nelle considerazioni che seguono. 3. - L'art. 540, secondo comma, cod. civ., 
attribuisce al coniuge del defunto il diritto di abitazione sulla casa che era adibita a residenza 
familiare. 
Perciò, per effetto dell'apertura della successione, il coniuge superstite acquista su quella casa un 
diritto reale di abitazione (art. 1022 cod. civ.). 
Il diritto è da lui acquistato in forza di un legato stabilito dalla legge (Cass. 10 marzo 1987 n. 2474) 
ed esso si trasmette dall'ereditando al coniuge superstite al momento della morte del primo (art. 
649, secondo comma, cod. civ.). 
Dunque, l'erede, al quale perviene per testamento la proprietà dell'immobile già adibito a residenza 
familiare, acquista su tale immobile un diritto di proprietà gravato dal diritto reale limitato di 
abitazione. 
In conclusione, erede e legatario acquistano dal comune dante causa, sullo stesso bene, diritti 
compatibili tra loro perché da un lato si tratta di diritti concettualmente non incompatibili, dall'altro, 
quand'anche il testatore abbia attribuito all'erede la piena proprietà dell'immobile che era adibito a 
residenza familiare, questo diritto di proprietà si trasmette all'erede, per effetto della legge, come 
diritto gravato dal diritto reale di abitazione spettante al coniuge del defunto. 
Perciò, sebbene erede e legatario acquistino da un comune dante causa, non possono essere 
considerati avere acquistato da un dante causa un diritto di cui quegli avesse già disposto in 
confronto d'uno di loro. 3. 1. - Orbene, l'art. 2644 cod. civ., disciplinando gli effetti della trascrizione 
degli atti enunciati nell'articolo precedente, tra i quali sono i contratti che trasferiscono la proprietà 
di beni immobili o costituiscono il diritto di abitazione sopra beni immobili, lo fa con riguardo alla 
situazione rappresentata dal fatto che due soggetti acquistino successivamente dallo stesso autore 
diritti tra loro incompatibili, come accadrebbe se, dopo che un primo acquirente avesse acquistato la 
piena proprietà di un immobile, in favore di altro soggetto lo stesso proprietario costituisse sul 
medesimo immobile un diritto di abitazione. 
Esso dispone, al primo comma, che per salvaguardare il proprio acquisto dagli effetti di eventuali 
altre alienazioni, anteriori o successive, la parte ha l'onere di trascriverlo. 
Assolto tale onere gli effetti che si producono sono quelli descritti dal secondo comma dell'art. 2644 
e dall'art. 2650, secondo comma. 
L'acquisto che è stato trascritto per primo pone tale acquisto al riparo dagli effetti di quello trascritto 
per secondo e protegge contro gli effetti di tale seconda trascrizione anche le trascrizioni ed 
iscrizioni prese contro l'acquirente che ha trascritto per primo. 3. 2. - Anche quando i diritti di cui si 
discute sono acquistati a causa di morte è previsto che debbano essere trascritti. 
Dispone in questo senso il primo comma dell'art. 2648 cod. civ. 
Tuttavia, a proposito della trascrizione di questi acquisti non è riproposta dalla legge una disciplina 
degli effetti qual è quella indicata dall'art. 2644 cod. civ. 
Nè questa gli può essere applicata, perché, come si è visto, la situazione dell'erede e del coniuge 
superstite, che acquistano il primo per testamento la proprietà dell'immobile adibito a residenza 
familiare ed il secondo il diritto di abitazione sullo stesso immobile non presenta i tratti del conflitto 
tra acquirenti dal medesimo autore di diritti tra loro incompatibili. 
Sicché, la trascrizione che l'erede faccia del proprio acquisto, prima della trascrizione che del suo 
venga eseguita da parte del coniuge legatario, come non può far prevalere l'acquisto del primo 
vanificando quello del secondo, così non può produrre l'effetto per cui le trascrizioni ed iscrizioni 
prese contro l'erede sulla piena proprietà siano da considerare per sè poste al riparo dall'acquisto 
del diritto di abitazione operatosi a favore del legatario, acquisto che sarebbe perciò reso 
inopponibile agli aventi causa dall'erede. 3. 3. - Stabilito che la trascrizione dell'acquisto della 
proprietà a favore dell'erede, che preceda quello del diritto di abitazione a favore del legatario, non 
è per sè idonea a rendere non opponibile il diritto di abitazione del legatario al creditore che abbia 
iscritto ipoteca contro l'erede sul diritto di proprietà, si tratta di ricercare in quale altro modo la 
situazione debba trovare disciplina. 
La Corte ritiene che la situazione ricada nell'ambito di applicazione dell'art. 534 cod. civ. 3. 3. 1. - 
L'art. 534 cod. civ. inizia col disporre che l'erede può agire anche contro gli aventi causa da chi 
possiede a titolo di erede o senza titolo e prosegue dettando una disciplina relativa agli acquisti dei 
terzi dall'erede apparente. 
La norma, secondo il suo tenore letterale e la successione delle disposizioni che vi sono dettate, 
parrebbe regolare una situazione i cui termini soggettivi sono l'erede vero e i terzi che hanno 
acquistato dall'erede apparente. 
Invero, dopo aver disposto che l'erede vero può agire contro gli aventi causa da chi possiede a 
titolo di erede o senza titolo, stabilisce a quali condizioni gli acquisti dei terzi dall'erede apparente 
sono fatti salvi. 
Se non che, essendo funzione della norma quella di sottrarre gli acquisti che i terzi di buona fede 
hanno fatto dall'erede apparente, la stessa disciplina si può applicare ai terzi aventi causa 
dall'erede apparente anche quando il loro acquisto è contestato dal legatario e non dall'erede vero. 
3. 3. 2 - Oggetto di questa disciplina, secondo la norma, sono i diritti acquisiti da terzi per effetto di 
convenzioni a titolo oneroso con l'erede apparente. 
Nella tipologia di atti previsti dalla norma rientra l'acquisto del diritto ad iscrivere ipoteca, sulla 
proprietà dell'immobile, conseguito dalla Banca nazionale del lavoro nell'ambito di un contratto di 
mutuo intervenuto con l'erede. 
D'altra parte si è in presenza di un acquisto, quello della banca, fatto da un erede apparente: si 
deve considerare erede apparente anche chi sebbene erede lo sia, si comporti come tale rispetto a 
beni o diritti rimasti estranei al complesso di beni che costituiscono l'eredità a lui pervenuta. 3. 3. 3 - 
La disciplina dettata dal secondo e terzo comma dell'art. 534 si articola in questo modo. 
L'acquisto dei terzi è salvo se i terzi provino di avere contrattato in buona fede. 
Quando si tratta di beni immobili, la buona fede è esclusa se l'erede vero o il legatario vero hanno 
trascritto il proprio acquisto in relazione al diritto oggetto dell'acquisto del terzo prima che il terzo 
abbia trascritto il proprio. 
Si coglie qui un effetto della trascrizione degli acquisti per causa di morte. 
Se la trascrizione dell'acquisto del terzo è invece anteriore alla trascrizione dell'acquisto dell'erede o 
del legatario vero, la buona fede può sussistere, ma deve sussistere ed essere provata perché 
l'acquisto del terzo sia fatto salvo. 3. 3. 4. - La disposizione pone a raffronto della trascrizione fatta 
dall'erede o legatario vero la trascrizione del proprio acquisto fatta dal terzo, ma nel campo della 
pubblicità degli atti che incidono sul regime dei beni immobili ciò che vale a proposito delle 
trascrizioni vale per le iscrizioni. 3. 4. - La corte d'appello, a sostegno della tesi per cui il diritto di 
abitazione del legatario non potesse essere opposto al creditore ipotecario, ha richiamato anche 
l'art. 2812, primo comma, cod. civ. 
Ma altra è la funzione della norma. 
Il proprietario del bene, che ha concesso sullo stesso un diritto di ipoteca, non perde perciò il diritto 
di costituire sullo stesso bene un diritto di abitazione e il soggetto a cui favore tale diritto è stato 
costituito ne può godere sino a quando l'immobile non sia assoggettato ad espropriazione forzata, 
ma, quando lo sia, il creditore ipotecario può far vendere la cosa come libera, se l'ipoteca è stata 
iscritta prima della trascrizione dell'atto di costituzione del diritto di abitazione. 
Dunque, rispetto al momento in cui deve operare, quello dalla espropriazione, in cui il concorso tra il 
diritto del creditore ipotecario e quello del titolare del diritto di godimento divengono incompatibili, la 
norma torna a risolvere un conflitto tra acquirenti dallo stesso dante causa di diritti incompatibili tra 
loro. 
Ma, come si è visto, non è questo il caso. 4. - la sentenza è cassata con rinvio.  
La causa è rimessa ad altra sezione della corte di appello di Firenze. 
Il giudice di rinvio si uniformerà al seguente principio di diritto: - "Rispetto ad un immobile, destinato 
ad abitazione familiare e su cui il coniuge del defunto abbia acquistato perciò il diritto di abitazione 
sulla base dell'art. 540, secondo comma, cod. civ., l'ipoteca iscritta dal creditore sulla piena proprietà 
dello stesso bene, in forza del diritto concessogli dall'erede, è opponibile al legatario alle condizioni 
stabilite dall'art. 534, commi secondo e terzo, cod. civ. Non è invece applicabile come regola di 
risoluzione del conflitto quella dell'anteriorità della trascrizione dell'acquisto dell'erede rispetto alla 
trascrizione dell'acquisto del legatario, perché la norma sugli effetti della trascrizione, dettata 
dall'art. 2644 cod. civ., non riguarda il rapporto del legatario con l'erede e con gli aventi di causa da 
questo: infatti, il legatario acquista il diritto di abitazione direttamente dall'ereditando e perciò non 
si verifica nè in rapporto all'acquisto dell'erede dall'ereditando nè in rapporto all'acquisto del 
creditore ipotecario dall'erede la situazione del duplice acquisto, dal medesimo autore, di diritti tra 
loro configgenti". 
Il giudice di rinvio provvederà anche sulle spese del giudice di cassazione. 

P.Q.M.  

p.q.m. 
La Corte accoglie il ricorso, cassa e rinvia ad altra sezione della corte d'appello di Firenze anche per 
le spese. 
Così deciso il giorno 31 gennaio 2003, in Roma, nella camera di consiglio della terza sezione civile 
della Corte suprema di cassazione. 

NOTE REDAZIONALI  

- Non si rinvengono precedenti in termini.  
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INTESTAZIONE  

                   LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

                        SEZIONE TERZA CIVILE

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati:

Dott. Vito                GIUSTINIANI     - Presidente - 

Dott. Paolo               VITTORIA        - Rel. Consigliere - 

Dott. Roberto             PREDEN          - Consigliere - 

Dott. Luigi Francesco     DI NANNI        - Consigliere - 

Dott. Francesco           TRIFONE         - Consigliere - 

ha pronunciato la seguente

                              SENTENZA

sul ricorso proposto da:

BERCILLI LORENA VED MARRANCI, elettivamente domiciliata in  ROMA  VIA

XXIV MAGGIO 43, presso lo  studio  dell'avvocato  MASSIMO  DESIDERIO,

difesa dall'avvocato GIOVANNANGELO BURCHI, giusta delega in atti;

                                                       - ricorrente - 

                                contro

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA - DIVISIONE CRED FONDIARIO,  con  sede 

in Roma, in persona del suo Presidente pro tempore e per  essa  quale
mandataria la S.G.C.  SPA  Società  Gestione  Crediti  con  sede  in

Milano, in persona del direttore generale  dott.  Maurizio  Coggiola,

elettivamente domiciliata in ROMA  LGO  TEATRO  VALLE  6,  presso  lo

studio  dell'avvocato  STEFANO  D'ERCOLE,  che   la   difende   anche

disgiuntamente all'avvocato PAOLA FAGIOLINI, giusta delega in atti;

                                                 - controricorrente - 

                            nonché contro

CURATELA FALL MARRANCI SERGIO;

                                                         - intimata - 

avverso la sentenza n. 1422-99  della  Corte  d'Appello  di  FIRENZE,

Sezione Il Civile, emessa il 28-09-99 e depositata il 10-11-99  (R.G.

21-99);

udita la relazione della causa  svolta  nella  pubblica  udienza  del

31-01-03 dal Consigliere Dott. Paolo VITTORIA;

udito l'Avvocato Giovannangelo BURCHI;

udito l'Avvocato Massimo GARUTTI (per delega Avv. Stefano D'ERCOLE);

udito il P.M. in persona del  Sostituto  Procuratore  Generale  Dott.

Maurizio VELARDI che ha concluso per l'accoglimento del ricorso.

FATTO  

Svolgimento del processo 
1. - La controversia è insorta nel corso di un processo di espropriazione forzata promossa dalla 
Banca nazionale del lavoro contro Sergio Marranci per un credito assistito da ipoteca sul bene 
sottoposto a pignoramento. 
Vi ha dato luogo l'opposizione di terzo proposta da Lorena Bercilli. 
Costei ha sostenuto che l'immobile su cui la banca aveva iscritto ipoteca, compreso nella eredità 
lasciata da suo marito Bruno Marranci e pervenuto al figlio Sergio, era gravato in suo favore dal 
diritto di abitazione previsto dall'art. 540, secondo comma, cod. civ., diritto acquisito per effetto della 
successione in quanto oggetto di legato disposto dalla legge. 
Ha sostenuto che tale suo diritto era opponibile alla banca, in base al primo e secondo comma 
dell'art. 534 cod. civ., perché il diritto di iscrivere ipoteca la banca lo aveva acquistato dall'erede 
apparente pur essendo a conoscenza della successione e dell'esistenza della vedova e pur non 
potendo ignorare l'esistenza del legato. 
L'opponente ha chiesto che, accertata l'esistenza del suo diritto di abitazione, fosse dichiarato che 
la banca non poteva assoggettare ad espropriazione forzata se non la nuda proprietà dell'immobile. 
2. - L'opposizione è stata rigettata in primo e secondo grado. 3. - La corte d'appello di Firenze, con 
la sentenza 10.11.1999, ha svolto queste considerazioni. 
Nel conflitto tra legatario di un diritto reale su un immobile e acquirente dall'erede di un configgente 
diritto reale sul medesimo bene, il rapporto tra i due va regolato come se entrambi abbiano 
acquistato dal medesimo soggetto, il comune dante causa di legatario ed erede: ciò perché l'erede 
succede nella posizione del defunto. 
Era perciò errato l'assunto, che il figlio avesse ereditato un immobile gravato da legato di abitazione 
e perciò che, quanto a tale diritto, l'ipoteca era stata concessa da un non proprietario. 
Il conflitto va perciò risolto in base alla regola per cui prevale la trascrizione eseguita per prima. 
Questa regola non si applica in diretta derivazione dell'art. 2644 cod. civ., che è volto a dirimere i 
conflitti tra gli acquirenti del medesimo diritto in base ad atto tra vivi, ma tuttavia si trae dall'art. 
2648, le cui disposizioni, pertinenti alla materia ereditaria, esprimono il medesimo principio 
enunciato dall'art. 2644. 
Nè può attribuirsi rilievo al disposto dell'art. 534 cod. civ., perché riguarda gli acquisti dall'erede 
apparente e nel caso il debitore era invece vero erede. 
La stessa conclusione si trae dall'art. 2812, primo comma, cod. civ., che pure dice non opponibili al 
creditore ipotecario i diritti di abitazione costituiti sul bene, se la costituzione ne sia stata trascritta 
posteriormente alla iscrizione della ipoteca. 4. - Lorena Bercilli ha chiesto la cassazione della 
sentenza. 
Delle altre parti ha resistito con controricorso la Banca nazionale del lavoro. 
Questa e la ricorrente hanno depositato una memoria. 

DIRITTO  

Motivi della decisione 
1. - Il ricorso è ammissibile e va quindi respinta l'eccezione al riguardo sollevata dalla resistente.  
La giurisprudenza della Corte è da tempo costante nel ritenere che il ricorso per cassazione è 
ammissibile, sotto il profilo d'essere stato sottoscritto per la parte da difensore munito di procura 
speciale, quando la procura è redatta, come nel caso, a margine del ricorso, a meno che essa non 
sia formulata in modo tale da rendere certo che è stata conferita al difensore per una diversa 
attività processuale. 
Ma questo, nel caso, è da escludersi, considerato che, anzi, la procura inizia con la seguente 
espressione: - "Delego a rappresentarmi e difendermi nel presente giudizio davanti alla Suprema 
Corte di cassazione...". 2. - Il ricorso contiene tre motivi. 2. 1. - Il primo denuncia la violazione di 
norme di diritto (art. 360 n. 3 cod. proc. civ., in relazione agli artt. 540 secondo comma, 647 e 649, 
1159, 2644 e 2648 cod. civ.). 
Vi si sostiene questa tesi. 
Il diritto di abitazione (art. 540, secondo comma) è stato acquistato dalla ricorrente per effetto e dal 
momento della apertura della successione (art. 649 cod. civ.), direttamente dal defunto. 
Perciò, l'ipoteca concessa dall'erede sull'immobile che in vita del defunto era stata adibita a casa 
familiare, quanto al contenuto del diritto di abitazione è stata concessa da un non proprietario. 
L'art. 2644 cod. civ. regola i conflitti tra diversi acquirenti dal medesimo proprietario, non quelli tra 
proprietario e terzi che hanno acquistato dal non proprietario nè si applica l'art. 2648 cod. civ. che è 
un precetto destinato ad operare, nel campo degli acquisti a causa di morte, in funzione del principio 
di continuità delle trascrizioni. 2. 2. - Il secondo motivo denuncia vizi di violazione di norme di diritto 
e di difetto di motivazione (art. 360 nn. 3 e 5 cod. proc. civ, in relazione agli artt. 534, 647 e 649 
cod. civ.). 
Riallacciandosi alla dimostrazione svolta nel primo motivo, la ricorrente sostiene che, se il terzo 
acquista da erede apparente, e tale è l'erede che si comporta come pieno proprietario di un bene 
ereditario invece gravato da diritto di abitazione a favore del coniuge legatario in base alla legge, 
l'acquisto del terzo può essere opposto al legatario alla duplice condizione, prevista dall'art. 534 
cod. civ, che egli abbia trascritto il suo acquisto prima che il legatario abbia trascritto il proprio o la 
domanda da lui proposta contro l'erede apparente, e provi di aver contrattato in buona fede. 2. 3. - 
Il terzo motivo denuncia ancora un vizio di violazione di norme di diritto (art. 360 n. 3 cod. civ., in 
relazione agli artt. 534, 540, 649, 1159 e 2812, primo comma, cod. civ.). 
La ricorrente, da un lato considera che l'art. 2812 cod. civ. disciplina lo stesso tipo di conflitto 
regolato dall'art. 2644 cod. civ., ovverosia il conflitto tra soggetti che, verso lo stesso proprietario, 
acquistano l'uno il diritto reale parziario l'altro quello di iscrivere ipoteca, dall'altro osserva che, nella 
situazione data, è da escludere che la banca potesse versare in una situazione di buona fede. 2. 4. 
- I tre motivi possono essere esaminati insieme.  
Sono fondati. 
Le ragioni sono nelle considerazioni che seguono. 3. - L'art. 540, secondo comma, cod. civ., 
attribuisce al coniuge del defunto il diritto di abitazione sulla casa che era adibita a residenza 
familiare. 
Perciò, per effetto dell'apertura della successione, il coniuge superstite acquista su quella casa un 
diritto reale di abitazione (art. 1022 cod. civ.). 
Il diritto è da lui acquistato in forza di un legato stabilito dalla legge (Cass. 10 marzo 1987 n. 2474) 
ed esso si trasmette dall'ereditando al coniuge superstite al momento della morte del primo (art. 
649, secondo comma, cod. civ.). 
Dunque, l'erede, al quale perviene per testamento la proprietà dell'immobile già adibito a residenza 
familiare, acquista su tale immobile un diritto di proprietà gravato dal diritto reale limitato di 
abitazione. 
In conclusione, erede e legatario acquistano dal comune dante causa, sullo stesso bene, diritti 
compatibili tra loro perché da un lato si tratta di diritti concettualmente non incompatibili, dall'altro, 
quand'anche il testatore abbia attribuito all'erede la piena proprietà dell'immobile che era adibito a 
residenza familiare, questo diritto di proprietà si trasmette all'erede, per effetto della legge, come 
diritto gravato dal diritto reale di abitazione spettante al coniuge del defunto. 
Perciò, sebbene erede e legatario acquistino da un comune dante causa, non possono essere 
considerati avere acquistato da un dante causa un diritto di cui quegli avesse già disposto in 
confronto d'uno di loro. 3. 1. - Orbene, l'art. 2644 cod. civ., disciplinando gli effetti della trascrizione 
degli atti enunciati nell'articolo precedente, tra i quali sono i contratti che trasferiscono la proprietà 
di beni immobili o costituiscono il diritto di abitazione sopra beni immobili, lo fa con riguardo alla 
situazione rappresentata dal fatto che due soggetti acquistino successivamente dallo stesso autore 
diritti tra loro incompatibili, come accadrebbe se, dopo che un primo acquirente avesse acquistato la 
piena proprietà di un immobile, in favore di altro soggetto lo stesso proprietario costituisse sul 
medesimo immobile un diritto di abitazione. 
Esso dispone, al primo comma, che per salvaguardare il proprio acquisto dagli effetti di eventuali 
altre alienazioni, anteriori o successive, la parte ha l'onere di trascriverlo. 
Assolto tale onere gli effetti che si producono sono quelli descritti dal secondo comma dell'art. 2644 
e dall'art. 2650, secondo comma. 
L'acquisto che è stato trascritto per primo pone tale acquisto al riparo dagli effetti di quello trascritto 
per secondo e protegge contro gli effetti di tale seconda trascrizione anche le trascrizioni ed 
iscrizioni prese contro l'acquirente che ha trascritto per primo. 3. 2. - Anche quando i diritti di cui si 
discute sono acquistati a causa di morte è previsto che debbano essere trascritti. 
Dispone in questo senso il primo comma dell'art. 2648 cod. civ. 
Tuttavia, a proposito della trascrizione di questi acquisti non è riproposta dalla legge una disciplina 
degli effetti qual è quella indicata dall'art. 2644 cod. civ. 
Nè questa gli può essere applicata, perché, come si è visto, la situazione dell'erede e del coniuge 
superstite, che acquistano il primo per testamento la proprietà dell'immobile adibito a residenza 
familiare ed il secondo il diritto di abitazione sullo stesso immobile non presenta i tratti del conflitto 
tra acquirenti dal medesimo autore di diritti tra loro incompatibili. 
Sicché, la trascrizione che l'erede faccia del proprio acquisto, prima della trascrizione che del suo 
venga eseguita da parte del coniuge legatario, come non può far prevalere l'acquisto del primo 
vanificando quello del secondo, così non può produrre l'effetto per cui le trascrizioni ed iscrizioni 
prese contro l'erede sulla piena proprietà siano da considerare per sè poste al riparo dall'acquisto 
del diritto di abitazione operatosi a favore del legatario, acquisto che sarebbe perciò reso 
inopponibile agli aventi causa dall'erede. 3. 3. - Stabilito che la trascrizione dell'acquisto della 
proprietà a favore dell'erede, che preceda quello del diritto di abitazione a favore del legatario, non 
è per sè idonea a rendere non opponibile il diritto di abitazione del legatario al creditore che abbia 
iscritto ipoteca contro l'erede sul diritto di proprietà, si tratta di ricercare in quale altro modo la 
situazione debba trovare disciplina. 
La Corte ritiene che la situazione ricada nell'ambito di applicazione dell'art. 534 cod. civ. 3. 3. 1. - 
L'art. 534 cod. civ. inizia col disporre che l'erede può agire anche contro gli aventi causa da chi 
possiede a titolo di erede o senza titolo e prosegue dettando una disciplina relativa agli acquisti dei 
terzi dall'erede apparente. 
La norma, secondo il suo tenore letterale e la successione delle disposizioni che vi sono dettate, 
parrebbe regolare una situazione i cui termini soggettivi sono l'erede vero e i terzi che hanno 
acquistato dall'erede apparente. 
Invero, dopo aver disposto che l'erede vero può agire contro gli aventi causa da chi possiede a 
titolo di erede o senza titolo, stabilisce a quali condizioni gli acquisti dei terzi dall'erede apparente 
sono fatti salvi. 
Se non che, essendo funzione della norma quella di sottrarre gli acquisti che i terzi di buona fede 
hanno fatto dall'erede apparente, la stessa disciplina si può applicare ai terzi aventi causa 
dall'erede apparente anche quando il loro acquisto è contestato dal legatario e non dall'erede vero. 
3. 3. 2 - Oggetto di questa disciplina, secondo la norma, sono i diritti acquisiti da terzi per effetto di 
convenzioni a titolo oneroso con l'erede apparente. 
Nella tipologia di atti previsti dalla norma rientra l'acquisto del diritto ad iscrivere ipoteca, sulla 
proprietà dell'immobile, conseguito dalla Banca nazionale del lavoro nell'ambito di un contratto di 
mutuo intervenuto con l'erede. 
D'altra parte si è in presenza di un acquisto, quello della banca, fatto da un erede apparente: si 
deve considerare erede apparente anche chi sebbene erede lo sia, si comporti come tale rispetto a 
beni o diritti rimasti estranei al complesso di beni che costituiscono l'eredità a lui pervenuta. 3. 3. 3 - 
La disciplina dettata dal secondo e terzo comma dell'art. 534 si articola in questo modo. 
L'acquisto dei terzi è salvo se i terzi provino di avere contrattato in buona fede. 
Quando si tratta di beni immobili, la buona fede è esclusa se l'erede vero o il legatario vero hanno 
trascritto il proprio acquisto in relazione al diritto oggetto dell'acquisto del terzo prima che il terzo 
abbia trascritto il proprio. 
Si coglie qui un effetto della trascrizione degli acquisti per causa di morte. 
Se la trascrizione dell'acquisto del terzo è invece anteriore alla trascrizione dell'acquisto dell'erede o 
del legatario vero, la buona fede può sussistere, ma deve sussistere ed essere provata perché 
l'acquisto del terzo sia fatto salvo. 3. 3. 4. - La disposizione pone a raffronto della trascrizione fatta 
dall'erede o legatario vero la trascrizione del proprio acquisto fatta dal terzo, ma nel campo della 
pubblicità degli atti che incidono sul regime dei beni immobili ciò che vale a proposito delle 
trascrizioni vale per le iscrizioni. 3. 4. - La corte d'appello, a sostegno della tesi per cui il diritto di 
abitazione del legatario non potesse essere opposto al creditore ipotecario, ha richiamato anche 
l'art. 2812, primo comma, cod. civ. 
Ma altra è la funzione della norma. 
Il proprietario del bene, che ha concesso sullo stesso un diritto di ipoteca, non perde perciò il diritto 
di costituire sullo stesso bene un diritto di abitazione e il soggetto a cui favore tale diritto è stato 
costituito ne può godere sino a quando l'immobile non sia assoggettato ad espropriazione forzata, 
ma, quando lo sia, il creditore ipotecario può far vendere la cosa come libera, se l'ipoteca è stata 
iscritta prima della trascrizione dell'atto di costituzione del diritto di abitazione. 
Dunque, rispetto al momento in cui deve operare, quello dalla espropriazione, in cui il concorso tra il 
diritto del creditore ipotecario e quello del titolare del diritto di godimento divengono incompatibili, la 
norma torna a risolvere un conflitto tra acquirenti dallo stesso dante causa di diritti incompatibili tra 
loro. 
Ma, come si è visto, non è questo il caso. 4. - la sentenza è cassata con rinvio.  
La causa è rimessa ad altra sezione della corte di appello di Firenze. 
Il giudice di rinvio si uniformerà al seguente principio di diritto: - "Rispetto ad un immobile, destinato 
ad abitazione familiare e su cui il coniuge del defunto abbia acquistato perciò il diritto di abitazione 
sulla base dell'art. 540, secondo comma, cod. civ., l'ipoteca iscritta dal creditore sulla piena proprietà 
dello stesso bene, in forza del diritto concessogli dall'erede, è opponibile al legatario alle condizioni 
stabilite dall'art. 534, commi secondo e terzo, cod. civ. Non è invece applicabile come regola di 
risoluzione del conflitto quella dell'anteriorità della trascrizione dell'acquisto dell'erede rispetto alla 
trascrizione dell'acquisto del legatario, perché la norma sugli effetti della trascrizione, dettata 
dall'art. 2644 cod. civ., non riguarda il rapporto del legatario con l'erede e con gli aventi di causa da 
questo: infatti, il legatario acquista il diritto di abitazione direttamente dall'ereditando e perciò non 
si verifica nè in rapporto all'acquisto dell'erede dall'ereditando nè in rapporto all'acquisto del 
creditore ipotecario dall'erede la situazione del duplice acquisto, dal medesimo autore, di diritti tra 
loro configgenti". 
Il giudice di rinvio provvederà anche sulle spese del giudice di cassazione. 

P.Q.M.  

p.q.m. 
La Corte accoglie il ricorso, cassa e rinvia ad altra sezione della corte d'appello di Firenze anche per 
le spese. 
Così deciso il giorno 31 gennaio 2003, in Roma, nella camera di consiglio della terza sezione civile 
della Corte suprema di cassazione. 

NOTE REDAZIONALI  

- Non si rinvengono precedenti in termini.  
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INTESTAZIONE  

                   LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

                        SEZIONE TERZA CIVILE

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati:

Dott. Vito                GIUSTINIANI     - Presidente - 

Dott. Paolo               VITTORIA        - Rel. Consigliere - 

Dott. Roberto             PREDEN          - Consigliere - 

Dott. Luigi Francesco     DI NANNI        - Consigliere - 

Dott. Francesco           TRIFONE         - Consigliere - 

ha pronunciato la seguente

                              SENTENZA

sul ricorso proposto da:

BERCILLI LORENA VED MARRANCI, elettivamente domiciliata in  ROMA  VIA

XXIV MAGGIO 43, presso lo  studio  dell'avvocato  MASSIMO  DESIDERIO,

difesa dall'avvocato GIOVANNANGELO BURCHI, giusta delega in atti;

                                                       - ricorrente - 

                                contro

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA - DIVISIONE CRED FONDIARIO,  con  sede 

in Roma, in persona del suo Presidente pro tempore e per  essa  quale
mandataria la S.G.C.  SPA  Società  Gestione  Crediti  con  sede  in

Milano, in persona del direttore generale  dott.  Maurizio  Coggiola,

elettivamente domiciliata in ROMA  LGO  TEATRO  VALLE  6,  presso  lo

studio  dell'avvocato  STEFANO  D'ERCOLE,  che   la   difende   anche

disgiuntamente all'avvocato PAOLA FAGIOLINI, giusta delega in atti;

                                                 - controricorrente - 

                            nonché contro

CURATELA FALL MARRANCI SERGIO;

                                                         - intimata - 

avverso la sentenza n. 1422-99  della  Corte  d'Appello  di  FIRENZE,

Sezione Il Civile, emessa il 28-09-99 e depositata il 10-11-99  (R.G.

21-99);

udita la relazione della causa  svolta  nella  pubblica  udienza  del

31-01-03 dal Consigliere Dott. Paolo VITTORIA;

udito l'Avvocato Giovannangelo BURCHI;

udito l'Avvocato Massimo GARUTTI (per delega Avv. Stefano D'ERCOLE);

udito il P.M. in persona del  Sostituto  Procuratore  Generale  Dott.

Maurizio VELARDI che ha concluso per l'accoglimento del ricorso.

FATTO  

Svolgimento del processo 
1. - La controversia è insorta nel corso di un processo di espropriazione forzata promossa dalla 
Banca nazionale del lavoro contro Sergio Marranci per un credito assistito da ipoteca sul bene 
sottoposto a pignoramento. 
Vi ha dato luogo l'opposizione di terzo proposta da Lorena Bercilli. 
Costei ha sostenuto che l'immobile su cui la banca aveva iscritto ipoteca, compreso nella eredità 
lasciata da suo marito Bruno Marranci e pervenuto al figlio Sergio, era gravato in suo favore dal 
diritto di abitazione previsto dall'art. 540, secondo comma, cod. civ., diritto acquisito per effetto della 
successione in quanto oggetto di legato disposto dalla legge. 
Ha sostenuto che tale suo diritto era opponibile alla banca, in base al primo e secondo comma 
dell'art. 534 cod. civ., perché il diritto di iscrivere ipoteca la banca lo aveva acquistato dall'erede 
apparente pur essendo a conoscenza della successione e dell'esistenza della vedova e pur non 
potendo ignorare l'esistenza del legato. 
L'opponente ha chiesto che, accertata l'esistenza del suo diritto di abitazione, fosse dichiarato che 
la banca non poteva assoggettare ad espropriazione forzata se non la nuda proprietà dell'immobile. 
2. - L'opposizione è stata rigettata in primo e secondo grado. 3. - La corte d'appello di Firenze, con 
la sentenza 10.11.1999, ha svolto queste considerazioni. 
Nel conflitto tra legatario di un diritto reale su un immobile e acquirente dall'erede di un configgente 
diritto reale sul medesimo bene, il rapporto tra i due va regolato come se entrambi abbiano 
acquistato dal medesimo soggetto, il comune dante causa di legatario ed erede: ciò perché l'erede 
succede nella posizione del defunto. 
Era perciò errato l'assunto, che il figlio avesse ereditato un immobile gravato da legato di abitazione 
e perciò che, quanto a tale diritto, l'ipoteca era stata concessa da un non proprietario. 
Il conflitto va perciò risolto in base alla regola per cui prevale la trascrizione eseguita per prima. 
Questa regola non si applica in diretta derivazione dell'art. 2644 cod. civ., che è volto a dirimere i 
conflitti tra gli acquirenti del medesimo diritto in base ad atto tra vivi, ma tuttavia si trae dall'art. 
2648, le cui disposizioni, pertinenti alla materia ereditaria, esprimono il medesimo principio 
enunciato dall'art. 2644. 
Nè può attribuirsi rilievo al disposto dell'art. 534 cod. civ., perché riguarda gli acquisti dall'erede 
apparente e nel caso il debitore era invece vero erede. 
La stessa conclusione si trae dall'art. 2812, primo comma, cod. civ., che pure dice non opponibili al 
creditore ipotecario i diritti di abitazione costituiti sul bene, se la costituzione ne sia stata trascritta 
posteriormente alla iscrizione della ipoteca. 4. - Lorena Bercilli ha chiesto la cassazione della 
sentenza. 
Delle altre parti ha resistito con controricorso la Banca nazionale del lavoro. 
Questa e la ricorrente hanno depositato una memoria. 

DIRITTO  

Motivi della decisione 
1. - Il ricorso è ammissibile e va quindi respinta l'eccezione al riguardo sollevata dalla resistente.  
La giurisprudenza della Corte è da tempo costante nel ritenere che il ricorso per cassazione è 
ammissibile, sotto il profilo d'essere stato sottoscritto per la parte da difensore munito di procura 
speciale, quando la procura è redatta, come nel caso, a margine del ricorso, a meno che essa non 
sia formulata in modo tale da rendere certo che è stata conferita al difensore per una diversa 
attività processuale. 
Ma questo, nel caso, è da escludersi, considerato che, anzi, la procura inizia con la seguente 
espressione: - "Delego a rappresentarmi e difendermi nel presente giudizio davanti alla Suprema 
Corte di cassazione...". 2. - Il ricorso contiene tre motivi. 2. 1. - Il primo denuncia la violazione di 
norme di diritto (art. 360 n. 3 cod. proc. civ., in relazione agli artt. 540 secondo comma, 647 e 649, 
1159, 2644 e 2648 cod. civ.). 
Vi si sostiene questa tesi. 
Il diritto di abitazione (art. 540, secondo comma) è stato acquistato dalla ricorrente per effetto e dal 
momento della apertura della successione (art. 649 cod. civ.), direttamente dal defunto. 
Perciò, l'ipoteca concessa dall'erede sull'immobile che in vita del defunto era stata adibita a casa 
familiare, quanto al contenuto del diritto di abitazione è stata concessa da un non proprietario. 
L'art. 2644 cod. civ. regola i conflitti tra diversi acquirenti dal medesimo proprietario, non quelli tra 
proprietario e terzi che hanno acquistato dal non proprietario nè si applica l'art. 2648 cod. civ. che è 
un precetto destinato ad operare, nel campo degli acquisti a causa di morte, in funzione del principio 
di continuità delle trascrizioni. 2. 2. - Il secondo motivo denuncia vizi di violazione di norme di diritto 
e di difetto di motivazione (art. 360 nn. 3 e 5 cod. proc. civ, in relazione agli artt. 534, 647 e 649 
cod. civ.). 
Riallacciandosi alla dimostrazione svolta nel primo motivo, la ricorrente sostiene che, se il terzo 
acquista da erede apparente, e tale è l'erede che si comporta come pieno proprietario di un bene 
ereditario invece gravato da diritto di abitazione a favore del coniuge legatario in base alla legge, 
l'acquisto del terzo può essere opposto al legatario alla duplice condizione, prevista dall'art. 534 
cod. civ, che egli abbia trascritto il suo acquisto prima che il legatario abbia trascritto il proprio o la 
domanda da lui proposta contro l'erede apparente, e provi di aver contrattato in buona fede. 2. 3. - 
Il terzo motivo denuncia ancora un vizio di violazione di norme di diritto (art. 360 n. 3 cod. civ., in 
relazione agli artt. 534, 540, 649, 1159 e 2812, primo comma, cod. civ.). 
La ricorrente, da un lato considera che l'art. 2812 cod. civ. disciplina lo stesso tipo di conflitto 
regolato dall'art. 2644 cod. civ., ovverosia il conflitto tra soggetti che, verso lo stesso proprietario, 
acquistano l'uno il diritto reale parziario l'altro quello di iscrivere ipoteca, dall'altro osserva che, nella 
situazione data, è da escludere che la banca potesse versare in una situazione di buona fede. 2. 4. 
- I tre motivi possono essere esaminati insieme.  
Sono fondati. 
Le ragioni sono nelle considerazioni che seguono. 3. - L'art. 540, secondo comma, cod. civ., 
attribuisce al coniuge del defunto il diritto di abitazione sulla casa che era adibita a residenza 
familiare. 
Perciò, per effetto dell'apertura della successione, il coniuge superstite acquista su quella casa un 
diritto reale di abitazione (art. 1022 cod. civ.). 
Il diritto è da lui acquistato in forza di un legato stabilito dalla legge (Cass. 10 marzo 1987 n. 2474) 
ed esso si trasmette dall'ereditando al coniuge superstite al momento della morte del primo (art. 
649, secondo comma, cod. civ.). 
Dunque, l'erede, al quale perviene per testamento la proprietà dell'immobile già adibito a residenza 
familiare, acquista su tale immobile un diritto di proprietà gravato dal diritto reale limitato di 
abitazione. 
In conclusione, erede e legatario acquistano dal comune dante causa, sullo stesso bene, diritti 
compatibili tra loro perché da un lato si tratta di diritti concettualmente non incompatibili, dall'altro, 
quand'anche il testatore abbia attribuito all'erede la piena proprietà dell'immobile che era adibito a 
residenza familiare, questo diritto di proprietà si trasmette all'erede, per effetto della legge, come 
diritto gravato dal diritto reale di abitazione spettante al coniuge del defunto. 
Perciò, sebbene erede e legatario acquistino da un comune dante causa, non possono essere 
considerati avere acquistato da un dante causa un diritto di cui quegli avesse già disposto in 
confronto d'uno di loro. 3. 1. - Orbene, l'art. 2644 cod. civ., disciplinando gli effetti della trascrizione 
degli atti enunciati nell'articolo precedente, tra i quali sono i contratti che trasferiscono la proprietà 
di beni immobili o costituiscono il diritto di abitazione sopra beni immobili, lo fa con riguardo alla 
situazione rappresentata dal fatto che due soggetti acquistino successivamente dallo stesso autore 
diritti tra loro incompatibili, come accadrebbe se, dopo che un primo acquirente avesse acquistato la 
piena proprietà di un immobile, in favore di altro soggetto lo stesso proprietario costituisse sul 
medesimo immobile un diritto di abitazione. 
Esso dispone, al primo comma, che per salvaguardare il proprio acquisto dagli effetti di eventuali 
altre alienazioni, anteriori o successive, la parte ha l'onere di trascriverlo. 
Assolto tale onere gli effetti che si producono sono quelli descritti dal secondo comma dell'art. 2644 
e dall'art. 2650, secondo comma. 
L'acquisto che è stato trascritto per primo pone tale acquisto al riparo dagli effetti di quello trascritto 
per secondo e protegge contro gli effetti di tale seconda trascrizione anche le trascrizioni ed 
iscrizioni prese contro l'acquirente che ha trascritto per primo. 3. 2. - Anche quando i diritti di cui si 
discute sono acquistati a causa di morte è previsto che debbano essere trascritti. 
Dispone in questo senso il primo comma dell'art. 2648 cod. civ. 
Tuttavia, a proposito della trascrizione di questi acquisti non è riproposta dalla legge una disciplina 
degli effetti qual è quella indicata dall'art. 2644 cod. civ. 
Nè questa gli può essere applicata, perché, come si è visto, la situazione dell'erede e del coniuge 
superstite, che acquistano il primo per testamento la proprietà dell'immobile adibito a residenza 
familiare ed il secondo il diritto di abitazione sullo stesso immobile non presenta i tratti del conflitto 
tra acquirenti dal medesimo autore di diritti tra loro incompatibili. 
Sicché, la trascrizione che l'erede faccia del proprio acquisto, prima della trascrizione che del suo 
venga eseguita da parte del coniuge legatario, come non può far prevalere l'acquisto del primo 
vanificando quello del secondo, così non può produrre l'effetto per cui le trascrizioni ed iscrizioni 
prese contro l'erede sulla piena proprietà siano da considerare per sè poste al riparo dall'acquisto 
del diritto di abitazione operatosi a favore del legatario, acquisto che sarebbe perciò reso 
inopponibile agli aventi causa dall'erede. 3. 3. - Stabilito che la trascrizione dell'acquisto della 
proprietà a favore dell'erede, che preceda quello del diritto di abitazione a favore del legatario, non 
è per sè idonea a rendere non opponibile il diritto di abitazione del legatario al creditore che abbia 
iscritto ipoteca contro l'erede sul diritto di proprietà, si tratta di ricercare in quale altro modo la 
situazione debba trovare disciplina. 
La Corte ritiene che la situazione ricada nell'ambito di applicazione dell'art. 534 cod. civ. 3. 3. 1. - 
L'art. 534 cod. civ. inizia col disporre che l'erede può agire anche contro gli aventi causa da chi 
possiede a titolo di erede o senza titolo e prosegue dettando una disciplina relativa agli acquisti dei 
terzi dall'erede apparente. 
La norma, secondo il suo tenore letterale e la successione delle disposizioni che vi sono dettate, 
parrebbe regolare una situazione i cui termini soggettivi sono l'erede vero e i terzi che hanno 
acquistato dall'erede apparente. 
Invero, dopo aver disposto che l'erede vero può agire contro gli aventi causa da chi possiede a 
titolo di erede o senza titolo, stabilisce a quali condizioni gli acquisti dei terzi dall'erede apparente 
sono fatti salvi. 
Se non che, essendo funzione della norma quella di sottrarre gli acquisti che i terzi di buona fede 
hanno fatto dall'erede apparente, la stessa disciplina si può applicare ai terzi aventi causa 
dall'erede apparente anche quando il loro acquisto è contestato dal legatario e non dall'erede vero. 
3. 3. 2 - Oggetto di questa disciplina, secondo la norma, sono i diritti acquisiti da terzi per effetto di 
convenzioni a titolo oneroso con l'erede apparente. 
Nella tipologia di atti previsti dalla norma rientra l'acquisto del diritto ad iscrivere ipoteca, sulla 
proprietà dell'immobile, conseguito dalla Banca nazionale del lavoro nell'ambito di un contratto di 
mutuo intervenuto con l'erede. 
D'altra parte si è in presenza di un acquisto, quello della banca, fatto da un erede apparente: si 
deve considerare erede apparente anche chi sebbene erede lo sia, si comporti come tale rispetto a 
beni o diritti rimasti estranei al complesso di beni che costituiscono l'eredità a lui pervenuta. 3. 3. 3 - 
La disciplina dettata dal secondo e terzo comma dell'art. 534 si articola in questo modo. 
L'acquisto dei terzi è salvo se i terzi provino di avere contrattato in buona fede. 
Quando si tratta di beni immobili, la buona fede è esclusa se l'erede vero o il legatario vero hanno 
trascritto il proprio acquisto in relazione al diritto oggetto dell'acquisto del terzo prima che il terzo 
abbia trascritto il proprio. 
Si coglie qui un effetto della trascrizione degli acquisti per causa di morte. 
Se la trascrizione dell'acquisto del terzo è invece anteriore alla trascrizione dell'acquisto dell'erede o 
del legatario vero, la buona fede può sussistere, ma deve sussistere ed essere provata perché 
l'acquisto del terzo sia fatto salvo. 3. 3. 4. - La disposizione pone a raffronto della trascrizione fatta 
dall'erede o legatario vero la trascrizione del proprio acquisto fatta dal terzo, ma nel campo della 
pubblicità degli atti che incidono sul regime dei beni immobili ciò che vale a proposito delle 
trascrizioni vale per le iscrizioni. 3. 4. - La corte d'appello, a sostegno della tesi per cui il diritto di 
abitazione del legatario non potesse essere opposto al creditore ipotecario, ha richiamato anche 
l'art. 2812, primo comma, cod. civ. 
Ma altra è la funzione della norma. 
Il proprietario del bene, che ha concesso sullo stesso un diritto di ipoteca, non perde perciò il diritto 
di costituire sullo stesso bene un diritto di abitazione e il soggetto a cui favore tale diritto è stato 
costituito ne può godere sino a quando l'immobile non sia assoggettato ad espropriazione forzata, 
ma, quando lo sia, il creditore ipotecario può far vendere la cosa come libera, se l'ipoteca è stata 
iscritta prima della trascrizione dell'atto di costituzione del diritto di abitazione. 
Dunque, rispetto al momento in cui deve operare, quello dalla espropriazione, in cui il concorso tra il 
diritto del creditore ipotecario e quello del titolare del diritto di godimento divengono incompatibili, la 
norma torna a risolvere un conflitto tra acquirenti dallo stesso dante causa di diritti incompatibili tra 
loro. 
Ma, come si è visto, non è questo il caso. 4. - la sentenza è cassata con rinvio.  
La causa è rimessa ad altra sezione della corte di appello di Firenze. 
Il giudice di rinvio si uniformerà al seguente principio di diritto: - "Rispetto ad un immobile, destinato 
ad abitazione familiare e su cui il coniuge del defunto abbia acquistato perciò il diritto di abitazione 
sulla base dell'art. 540, secondo comma, cod. civ., l'ipoteca iscritta dal creditore sulla piena proprietà 
dello stesso bene, in forza del diritto concessogli dall'erede, è opponibile al legatario alle condizioni 
stabilite dall'art. 534, commi secondo e terzo, cod. civ. Non è invece applicabile come regola di 
risoluzione del conflitto quella dell'anteriorità della trascrizione dell'acquisto dell'erede rispetto alla 
trascrizione dell'acquisto del legatario, perché la norma sugli effetti della trascrizione, dettata 
dall'art. 2644 cod. civ., non riguarda il rapporto del legatario con l'erede e con gli aventi di causa da 
questo: infatti, il legatario acquista il diritto di abitazione direttamente dall'ereditando e perciò non 
si verifica nè in rapporto all'acquisto dell'erede dall'ereditando nè in rapporto all'acquisto del 
creditore ipotecario dall'erede la situazione del duplice acquisto, dal medesimo autore, di diritti tra 
loro configgenti". 
Il giudice di rinvio provvederà anche sulle spese del giudice di cassazione. 

P.Q.M.  

p.q.m. 
La Corte accoglie il ricorso, cassa e rinvia ad altra sezione della corte d'appello di Firenze anche per 
le spese. 
Così deciso il giorno 31 gennaio 2003, in Roma, nella camera di consiglio della terza sezione civile 
della Corte suprema di cassazione. 
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