
Scuola di Notariato Rolandino Passageri 

Caso di diritto civile 

Il venditore impaziente  

 

A cura di ALESSANDRO TORRONI, EMANUELE RANUZZI DE BIANCHI E MARTINA OLIVETTI 

 

Il signor Franco, proprietario di un appartamento al piano terzo del fabbricato condominiale 

posto in Cervia, via Pineta n. 2, con vista mare, con annesso posto auto scoperto al piano terra, 

avendo urgenza di vendere l’unità immobiliare, si è accordato con il signor Mario per la vendita 

della stessa per il prezzo di euro 300.000.  

 

Il signor Mario, noto imprenditore, è vedovo ed ha un’unica figlia Loretta con la quale non 

ha un buon rapporto a causa del disordine negli affari di Loretta; per questo motivo Mario avrebbe 

desiderato intestare l’immobile alla nipote minorenne Michela ma il venditore non era disponibile 

ad attendere i tempi di un’autorizzazione giudiziale. Mario ha quindi provveduto all’integrale 

pagamento del prezzo ma l’immobile è stato acquistato formalmente dal genero di Mario, signor 

Luca, avvocato civilista e padre di Michela. Nell’atto notarile, stipulato in 30 maggio 2006 dinanzi 

al notaio Romolo Romani di Roma, sono intervenuti il venditore Franco, l’acquirente Luca, il 

signor Mario e la signora Loretta, coniugata con Luca in regime di comunione legale dei beni, la 

quale ha confermato che il prezzo era stato pagato dal padre Mario al venditore. In atto le parti 

hanno dichiarato espressamente che il prezzo è stato pagato integralmente dal signor Mario, con 

analitica indicazione degli assegni circolari emessi dal conto corrente del signor Mario. 

 

Con una scrittura privata a latere, avente data certa, sottoscritta da Luca e Mario, Luca ha 

riconosciuto che l’intestazione dell’immobile a suo nome era temporanea e strumentale per cui si è 

obbligato, nei confronti di Mario, a non vendere l’immobile, a non costituire diritti reali di 

godimento o di garanzia né diritti personali sullo stesso, ed a trasferire l’immobile alla figlia 

Michela, a semplice richiesta di Mario, senza aver diritto ad alcun corrispettivo. 

 

Nell’anno 2013 i rapporti tra Luca e la moglie Loretta si sono incrinati al punto che i due 

coniugi hanno presentato richiesta di separazione legale, omologata dal Tribunale di Forlì, luogo di 

residenza della famiglia, in data 10 marzo 2014. Negli accordi di separazione Luca si è obbligato a 

trasferire l’immobile alla figlia Michela, ormai maggiorenne e coniugata in regime di comunione 

legale dei beni. 

 

Dopo avere trattato degli istituti giuridici coinvolti nel caso proposto, assunte le vesti del 

notaio Romolo Romani di Roma, redigere l’atto che soddisfi la volontà delle parti. 

 

*** 

 

Istituti giuridici coinvolti: intestazione fiduciaria con mandato a ritrasferire l’immobile al 

fiduciante o ad un terzo; pagamento del prezzo con adempimento del terzo; comunione legale dei 

beni: acquisti strumentali e non definitivi, acquisti derivanti da liberalità indirette; trasferimento 

immobiliare con causa esterna; esenzioni tributarie per i trasferimenti in esecuzione di accordi di 

separazione legale. 

 

Riferimenti giurisprudenziali: Sul contratto fiduciario, Cass. 29 maggio 1993, n. 6024; 

sull’esclusione dalla comunione dei beni dell’acquisto effettuato con una liberalità indiretta, Cass. 

12 dicembre 2000, n. 15778. 



CENNI DI PARTE TEORICA 

 

Il patto fiduciario. 

 

Il contratto fiduciario è un istituto conosciuto nel nostro ordinamento, che disciplina ad 

esempio la disposizione fiduciaria contenuta nel testamento (art. 627 c.c.); l’istituto ha ricevuto un 

notevole impulso con la disciplina dell’atto di destinazione di cui all’art. 2645-ter c.c. 

Si può, però, affermare che, anche prima dell’avvento dell’art. 2645-ter c.c., era possibile 

creare un vincolo con efficacia obbligatoria a carico del proprietario che vi consentisse1. Poiché il 

contratto non produce effetti nei confronti dei terzi, se non nei casi ammessi dalla legge (art. 1372 

c.c.), tale vincolo non era opponibile ad un terzo acquirente dell’immobile né ad un creditore del 

proprietario.  

Un caso tipico di vincolo obbligatorio, frutto dell’autonomia negoziale, è costituito dal 

contratto fiduciario2 con il quale il fiduciario assume determinati obblighi nei confronti del 

fiduciante, obblighi che hanno mera rilevanza interna, inter partes e il cui inadempimento può 

essere sanzionato esclusivamente con la richiesta di risarcimento danni del fiduciante nei confronti 

del fiduciario infedele, senza alcuna azione di recupero reale del bene. Nel negozio fiduciario 

l’attribuzione proprietaria a favore del fiduciario è piena ed i limiti derivanti dal pactum fiduciae si 

risolvono in ordinari obblighi a carico dello stesso riguardo all’uso e alla disposizione dei beni 

trasferitigli3. Da ciò consegue che la posizione giuridica del beneficiario è tutelata solo sul piano 

obbligatorio e non erga omnes: in particolare, se il fiduciario cede il bene ad un terzo, in violazione 

del patto, il patto stesso non è opponibile al terzo (anche se da lui conosciuto)4. Analogamente 

l’obbligazione fiduciaria non è opponibile ai creditori del titolare del bene i quali possono far 

valere le loro ragioni mediante un’azione esecutiva su quel bene determinato. Infatti non è ammessa 

la pattuizione di una limitazione di responsabilità disposta dalle parti nell’esercizio della loro 

autonomia privata5, stante la natura imperativa della norma dettata dall’art. 2740, comma 2, c.c., in 

base alla quale le limitazione della responsabilità non sono ammesse se non nei casi stabiliti dalla 

legge. 

Si può ipotizzare il caso del genitore anziano il quale, volendo assicurare al figlio minore la 

possibilità di avere le risorse sufficienti per completare il proprio iter di studi, trasferisca un 

immobile produttivo di reddito al figlio maggiore (fiduciario) il quale assume l’obbligazione nei 

confronti del padre (fiduciante) di utilizzare le rendite dell’immobile per consentire al fratello 

minore (terzo beneficiario) di realizzare il suo percorso di studi. L’accordo tra il padre ed il figlio 

 
1 Afferma chiaramente A. Luminoso, Contratto fiduciario, trust, e atti di destinazione ex art. 2645 ter c.c., in 

Riv. not., 2008, 998 che già prima dell’emanazione dell’art. 2645-ter c.c. rientrava nel potere dei privati porre in essere 

– con effetti tra le sole parti, di natura obbligatoria – atti di destinazione di beni immobili o mobili registrati per la 

realizzazione di interessi meritevoli di tutela riferibili a soggetti individuali o collettivi. 
2 Secondo la tesi prevalente nel fenomeno fiduciario sono contenuti due negozi giuridici collegati tra loro: 

l’uno reale, positivo ed efficace per i terzi, e l’altro obbligatorio, negativo e limitato alle parti. Esiste un rapporto di 

subordinazione del negozio obbligatorio al negozio reale per cui il primo negozio può definirsi accessorio ed il secondo 

può definirsi principale; si consideri, infatti, che gli obblighi del fiduciario derivano dal potere giuridico accordatogli 

con il negozio reale che ne costituisce, quindi, il prius logico e giuridico (cfr. L. Cariota Ferrara, I negozi fiduciari,. 

Trasferimento, cessione e girata a scopo di mandato e di garanzia. Processo fiduciario, Padova, 1933, 27-28). 

La fattispecie illustrata è definita fiducia dinamica, poiché l’accordo fiduciario è preceduto da un trasferimento 

immobiliare dal fiduciante al fiduciario. Al contrario, nella cd. fiducia statica il fiduciario risulta già intestatario del 

bene, che ad esempio ha acquistato a nome proprio con denaro fornito da fiduciante, e con il pactum fiduciae si obbliga 

verso il fiduciante a dare al bene una determinata destinazione. Il vincolo di destinazione ex art. 2645-ter c.c., nella sua 

configurazione delineata dalla norma codicistica, si avvicina alla cd. fiducia statica.  
3 A. Luminoso, op. cit., 996; Cfr. anche B. Mastropietro, L’atto di destinazione tra codice civile italiano e 

modelli europei di articolazione del patrimonio, in Riv. not., 2012, 320 s. 
4 A. Luminoso, op. e loc. cit. 
5 Cfr. F. Gazzoni, In Italia tutto è permesso, anche quel che è vietato (lettera aperta a Murizio Lupoi sul trust e 

su altre bagatelle), in Riv. not., 2001, 1251; Id, Il cammello, il leone, il fanciullo e la trascrizione del trust, in Riv. not., 

2002, 1115 s.; C. Castronovo, Il trust e «sostiene Lupoi», in Europa e dir. priv., 1998, 451. 



maggiore non è opponibile ad aventi causa ed a creditori del fiduciario; la tutela del figlio minore, a 

fronte di un inadempimento del fiduciario, è limitata ad un’azione risarcitoria.  

 

La comunione legale dei beni. 

 

La comunione legale dei beni è un istituto introdotto nel nostro ordinamento con la riforma 

del diritto di famiglia del 1975. Disciplina gli acquisti compiuti dai coniugi durante i matrimonio; è 

un regime legale, cioè opera per legge, in mancanza di una espressa convenzione dei coniugi di 

scelta del regime di separazione dei beni. 

Per effetto del regime di comunione legale dei beni, gli acquisti compiuti dai coniugi, 

insieme o separatamente, durante il matrimonio, diventano comuni. Si tratta di una comunione 

particolare, diversa dalla comunione ordinaria in quanto è una comunione senza quote, assimilabile 

alla communio iuris germanici. L’istituto della comunione legale dei beni ha la funzione di 

valorizzare anche il contributo del lavoro casalingo del coniuge che non lavora professionalmente, 

che permette, seppure indirettamente, di realizzare gli acquisti da parte dell’altro coniuge. 

L’art. 179 c.c. prevede alcune ipotesi tassative di esclusione dalla comunione legale di 

determinati acquisti: a) i beni dei quali il coniuge era proprietario prima del matrimonio; b) i beni 

acquistati successivamente al matrimonio per successione o donazione, quando nell’atto di liberalità 

o nel testamento non è specificato che essi sono attribuiti alla comunione; c) i beni di uso 

strettamente personale di ciascun coniuge; d) i beni che servono all’esercizio della professione del 

coniuge; e) i beni ottenuti a titolo di risarcimento del danno; f) i beni acquistati con il prezzo del 

trasferimento di beni personali o con il loro scambio. Qualora l’acquisto abbia per oggetto beni 

immobili o beni mobili registrati, le fattispecie descritte sono soggette a due differenti discipline, ai 

fini dell’esclusione dell’acquisto dalla comunione legale dei beni.  

Nelle ipotesi di cui alle lettere a) beni acquistati prima del matrimonio, b) beni acquistati per 

successione o donazione ed e) i beni ottenuti a titolo di risarcimento del danno, essendo sufficiente, 

ai fini dell’esclusione dell’acquisto dalla comunione legale, confrontare la data dell’acquisto 

rispetto al matrimonio oppure verificare il titolo dell’acquisto successorio, liberale o risarcitorio, 

non è necessario l’intervento in atto del coniuge non acquirente. Nelle ipotesi  di cui alle lettere c) i 

beni di uso strettamente personale di ciascun coniuge; d) i beni che servono all’esercizio della 

professione del coniuge; f) i beni acquistati con il prezzo del trasferimento di beni personali o con il 

loro scambio, è necessario che l’esclusione dalla comunione legale risulti espressamente dall’atto di 

acquisto nel quale deve intervenire il coniuge non acquirente e confermare, con una dichiarazione di 

scienza, che sussistono i requisiti di legge per l’esclusione dell’acquisto dalla comunione legale. 

Esiste poi una forma di comunione particolare detta comunione de residuo poiché si instaura 

allo scioglimento della comunione legale con i beni non consumati manente comunione: la 

comunione de residuo ha ad oggetto i frutti dei beni propri di ciascuno dei coniugi; i proventi 

dell’attività separata di ciascuno dei coniugi; i beni destinati all’esercizio dell’impresa di uno dei 

coniugi costituita dopo il matrimonio, e gli incrementi dell’impresa costituita anche 

precedentemente, ai quali sono equiparate le partecipazioni in società di persone che comportano 

l’assunzione della responsabilità illimitata per le obbligazioni sociali. Secondo l’interpretazione 

preferibile, la comunione de residuo non comporta l’instaurazione di una con titolarità di natura 

reale sui beni che ne sono oggetto ma il sorgere di un diritto di credito dell’altro coniuge pari alla 

metà del valore dei beni oggetto della comunione de residuo quale risulta alla data dello 

scioglimento della comunione. 

 

Il contratto con causa esterna. 

 

Il contratto con causa esterna è stata elaborato negli ultimi anni dalla dottrina. Si tratta di un 

trasferimento immobiliare che non risulta essere posto in essere né a titolo oneroso (ad esempio a 

titolo di compravendita o di permuta) né per spirito di liberalità. 



Con il trasferimento immobiliare l’alienante adempie ad un obbligo assunto in precedenza e 

quindi esterno al contratto. Per evidenziare la sua natura solutoria, tale figura contrattuale è stata 

definita efficacemente anche pagamento traslativo. La giustificazione causale che sorregge il 

trasferimento immobiliare, pur essendo esterna allo stesso, deve essere chiaramente esplicitata nel 

testo contrattuale, sia per ragioni formali, in quanto la causa è requisito essenziale del contratto (art. 

1325, n. 2, c.c.) e nei trasferimenti immobiliari che richiedono la forma scritta deve risultare nella 

stessa forma, sia per ragioni sostanziali, ai fini del controllo della meritevolezza degli interessi 

perseguiti dalle parti con il contratto. 

  

MOTIVAZIONE 

 

1. L’acquisto effettuato dal signor Luca è una tipica proprietà fiduciaria: Luca ha ricevuto un 

mandato da Mario di acquistare l’immobile con l’obbligo di ritrasferire l’immobile alla figlia 

Michela, a semplice richiesta di Mario. Mario ha provveduto direttamente al pagamento del prezzo 

al venditore realizzando un adempimento del terzo (art. 1180 c.c.). Abbiamo tutti gli elementi di un 

contratto fiduciario: il trasferimento di una proprietà piena da Franco a Luca ed una limitazione 

interna dell’acquisto di Luca conseguente all’accordo tra Luca e Mario con cui il primo si è 

obbligato nei confronti del secondo a tenere un certo comportamento ed a ritrasferire l’immobile 

alla figlia Michela, a richiesta di Mario. L’accordo interno è subordinato rispetto al contratto di 

compravendita che è pienamente opponibile ai terzi. Le limitazioni interne della proprietà di Luca 

riguardano esclusivamente il rapporto tra Luca e Mario e non sono opponibili ai terzi.  

2. L’acquisto di Luca è un acquisto temporaneo e strumentale, conseguente al mandato 

ricevuto che comporta l’obbligo di Luca di ritrasferire il bene in favore di Michela. Di conseguenza, 

secondo l’orientamento dottrinale maggioritario, l’acquisto di Luca non cadrebbe in comunione 

legale dei beni poiché il bene viene acquistato con denaro fornito dal mandante, non è un 

incremento patrimoniale stabile ma un acquisto temporaneo e strumentale, soggetto ad un obbligo 

di ritrasferimento. La giurisprudenza aderisce ad un’interpretazione più formalistica e richiede che 

risulti dall’atto di acquisto l’esclusione dalla comunione legale e l’adesione del coniuge non 

acquirente intervenuto in atto. 

3. L’obbligo di trasferimento dell’immobile da Luca alla figlia Michela è stato previsto 

nell’accordo di separazione legale tra Luca e la moglie Loretta e quindi beneficia dell’esenzione 

tributaria stabilita dall’art. 19 della legge 6 marzo 2007, n. 74 che, al fine di evitare ai coniugi in 

una situazioni di crisi anche economica un ulteriore onere tributario, nel caso di scioglimento del 

matrimonio, ha disposto l’esenzione del procedimento dalle imposte di bollo, di registro, ipotecaria, 

catastale e da ogni altra tassa; tale esenzione è stata estesa dalla Corte Costituzionale con sentenza 

n. 154 del 10 maggio 1999 alla separazione legale tra coniugi. 

4. L’acquisto di Michela, coniugata in regime di comunione legale dei beni, dell’immobile 

trasferitole da Luca non cade in comunione legale ma è bene personale, ai sensi dell’art. 179, lett. 

b), c.c., in quanto acquistato per liberalità indiretta da parte del nonno. Come ha chiarito la 

giurisprudenza, l’esclusione dalla comunione legale dei beni acquistati per donazione si applica 

anche alle liberalità indirette, effettuate con un procedimento complesso che si può avvalere anche 

di contratti onerosi.  

Questa soluzione si basa sia su un argomento letterale sia sulla ratio dell’esclusione dalla 

comunione legale. Ai sensi dell’art. 179, lettera b), c.c. sono esclusi dalla comunione legale i beni 

acquistati successivamente al matrimonio per effetto di donazione o successione, quando nell’atto 

di liberalità o nel testamento non è specificato che essi sono attribuiti alla comunione. La norma, 

nel prevedere la possibilità per il donante di attribuire il bene alla comunione, fa riferimento all’atto 

di liberalità che ha un contenuto più ampio del contratto di donazione. Ora, se è possibile attribuire 

il bene oggetto dell’atto di liberalità alla comunione, significa necessariamente che, in mancanza di 

diversa volontà del donante, tale bene è escluso dalla comunione legale dei beni. La comunione 

legale si basa sulla presunzione che l’acquisto sia stato favorito dal contributo di lavoro casalingo 



del coniuge non acquirente. Ora, nel caso dell’acquisto effettuato tramite una liberalità indiretta, è 

del tutto assente il contributo dell’altro coniuge e viene meno la ratio dell’acquisto in comunione 

dei beni. 



SOLUZIONE PRATICA 

 

Repertorio n.        Raccolta n.  

Trasferimento di immobile in esecuzione di mandato fiduciario 

REPUBBLICA ITALIANA 

L'anno duemilaquattordici, il giorno dieci del mese di giugno, 

- 10 giugno 2014 -  

in Roma, nel mio studio in via Girolamo Induno n. 1, 

dinanzi a me dott. Romolo ROMANI, notaio in Roma, iscritto nel Ruolo dei Distretti 

Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia, 

in presenza dei signori: 

teste 1, nato a … il …, residente a …, via … n. …; 

teste 2, nato a … il …, residente a …, via … n. …, 

intervenuti quali testimoni aventi i requisiti di legge, 

sono presenti i signori: 

- Mario (cognome e nome), nato a… il… , residente a…, via … n. …, codice fiscale …, che 

dichiara di essere vedovo; 

- Luca (cognome e nome), nato a… il… , residente a…, via … n. …, codice fiscale …, che 

dichiara di essere separato legalmente; 

- Michela (cognome e nome), nata a… il… , residente a…, via … n. …, codice fiscale …, 

che dichiara di essere coniugata in regime di comunione legale dei beni ma che il bene acquistato 

con il presente atto è bene personale, escluso dalla comunione dei beni, ai sensi dell’art. 179, lett. 

b), c.c., in quanto acquistato per liberalità indiretta. 

I comparenti, della cui identità personale io notaio sono certo, previa dichiarazione di sapere 

e potere leggere e scrivere in lingua italiana,  

premettono: 

- che con atto a mio rogito in data 30 maggio 2006, repertorio n. …, registrato a Roma in 

data … al n. …, il signor Luca ha acquistato un appartamento al piano … del fabbricato 

condominiale posto in Cervia (RA), via Pineta n. 2; 

- che il prezzo della compravendita è stato pagato interamente dal signor Mario, come risulta 

espressamente dall’atto di compravendita; 

- che per espresso accordo tra le parti l’immobile è stato intestato fiduciariamente al signor 

Luca con impegno dello stesso a trasferire l’immobile alla figlia Michela, senza diritto ad alcun 

corrispettivo, a semplice richiesta del signor Mario; 

- che, trattandosi di intestazione fiduciaria, temporanea e strumentale al successivo 

trasferimento dell’immobile alla signora Michela, beneficiario finale, l’acquisto del fiduciario Luca 

non è caduto in regime di comunione legale dei beni, come confermato dal coniuge signora Loretta 

intervenuta nell’atto di acquisto; 

- che, nell’ambito della separazione legale tra il signor Luca ed il coniuge signora Loretta, 

omologata dal Tribunale di Forlì con decreto in data 30 marzo 2014, che in copia autentica si allega 

al presente atto sotto la lettera “A”, è stato previsto l’obbligo del signor Luca di trasferire 

l’immobile alla figlia Michela, senza diritto ad alcun corrispettivo, in esecuzione del mandato 

fiduciario sottoscritto con il signor Mario in data 30 maggio 2006; 

- che con il presente atto il signor Luca, in esecuzione del mandato fiduciario e dell’impegno 

assunto in sede di separazione legale, omologata dal Tribunale, intende trasferire l’immobile alla 

figlia Michela; 

- che il bene acquistato dalla signora Michela, pur essendo la stessa coniugata in regime di 

comunione legale dei beni, non cade in comunione ed è bene personale, ai sensi dell’art. 179, lett. 

b), c.c., in quanto acquistato per effetto di una liberalità indiretta del nonno signor Mario, tramite il 

mandato fiduciario contratto con il signor Luca in data 30 maggio 2006. 



Tanto premesso, approvato dalle parti e ritenuto parte integrante e sostanziale del presente 

atto, in presenza dei testimoni, si conviene e si stipula quanto segue.  

Consenso e oggetto – In adempimento del mandato fiduciario sottoscritto tra il signor Luca 

ed il signor Mario in data 30 maggio 2006 nonché in attuazione dell’impegno assunto nell’ambito 

della separazione legale tra il signor Luca ed il coniuge signora Loretta, omologata dal Tribunale di 

Forlì con decreto in data 30 marzo 2014, allegata al presente atto sotto la lettera A), il signor Luca 

cede e trasferisce, senza avere diritto ad alcun corrispettivo, alla signora Michela, che accetta ed 

acquista, come bene personale escluso dalla comunione legale dei beni, la piena proprietà delle 

seguenti porzioni immobiliari facenti parte del fabbricato condominiale sito in CERVIA (RA), via 

Pineta n. 2, e precisamente: 

appartamento al piano terzo con annesso posto auto al piano terra,  

confini dell'appartamento: 

confini del posto auto: 

il tutto riportato nel Catasto dei Fabbricati del Comune di CERVIA, in ditta , al foglio …, 

part. … sub. …, via <>, p. <>, cat. <>, classe <>, vani <>, rendita catastale euro <> 

(appartamento); 

part. … sub. …, via <>, p. <>, cat. <>, classe <>, vani <>, rendita catastale euro <> (posto 

auto). 

Il signor Mario riconosce che il signor Luca ha data completa esecuzione al mandato 

fiduciario sottoscritto in data 30 maggio 2006 e dichiara di non avere altro a pretendere dallo stesso 

in dipendenza del citato mandato fiduciario. 

Dichiarazione di conformità dei dati catastali art. 29, comma 1-bis della legge n. 

52/1985 - L'unità immobiliare urbana oggetto del presente atto è graficamente rappresentata nelle 

planimetrie depositate in catasto presso l'Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Ravenna in 

data … prot. n. … che, previa visione e approvazione delle parti, si allegano al presente atto sotto la 

lettera "B". 

Con riferimento ai dati di identificazione catastale sopra riportati ed alle planimetrie 

depositate in catasto, la parte alienante dichiara che i dati catastali sopra trascritti e le planimetrie 

catastali depositate in catasto sono conformi allo stato di fatto dell'unità immobiliare. 

L'unità immobiliare risulta intestata in catasto in ditta parte alienante, in conformità con le 

risultanze dei registri immobiliari. 

Consistenza - Quanto sopra è trasferito a corpo, nello stato di fatto e nella consistenza 

giuridica in cui si trova (ben conosciuti ed accettati dalla parte acquirente), con ogni accessione, 

accessorio, dipendenza, pertinenza, diritto, azione, servitù attiva e passiva in atto e legalmente 

esistente, così come alla parte venditrice spettante per effetto dei titoli di provenienza e del legittimo 

possesso. 

E' compresa nel trasferimento la quota proporzionale di comproprietà delle parti  comuni 

dell'edificio come per legge, per destinazione, per regolamento e per titoli, in ragione di … 

millesimi complessivi. 

L'area di terreno coperta e scoperta su cui è costruito il fabbricato è distinta nel Catasto 

Terreni del Comune di Cervia alla partita 1, al foglio …, part. …, ente urbano di mq. … 

La parte acquirente si obbliga a godere delle porzioni immobiliari acquistate nel rispetto 

delle norme che disciplinano il condominio negli edifici e del regolamento di condominio in vigore 

nello stabile. 

Rinuncia ipoteca legale - La parte alienante rinuncia ad ogni diritto di ipoteca legale. 

Godimento - La parte acquirente viene immessa nel materiale godimento di quanto 

acquistato da oggi e pertanto da oggi stesso cominceranno  a decorrere rispettivamente a favore ed a 

carico della parte acquirente le rendite ed i relativi oneri.  

Garanzia - La parte alienante garantisce che quanto alienato è di sua piena proprietà e 

disponibilità, libero da trascrizioni pregiudizievoli, iscrizioni ipotecarie, vincoli derivanti da 



pignoramento o sequestro, oneri, diritti reali o personali che ne diminuiscano il libero godimento, 

diritti di prelazione a terzi spettanti.  

Conformità impianti - La parte alienante consegna alla parte acquirente, che conferma di 

averli ricevuti, le dichiarazioni di conformità degli impianti elettrico, di distribuzione e utilizzazione 

del gas metano, idrico e sanitario collocati all'interno dell'unità immobiliare nonché i libretti di uso 

e manutenzione relativi agli impianti.   

Provenienza - La parte alienante dichiara che quanto alienato è a lei pervenuto per atto a 

mio rogito in data …, repertorio n. …, registrato a … in data … al n. …, trascritto a Ravenna in data 

… all'art. …  
Adempimenti art. 46 D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (Testo Unico delle disposizioni 

legislative e regolamentari in materia di edilizia) - La parte alienante dichiara il fabbricato di cui 

fanno parte le porzioni immobiliari trasferite con il presente atto è stato edificato in virtù di 

concessione edilizia rilasciata dal Comune di Cervia in data … n. … prot. gen. …; che non sono 

state apportate modifiche tali da comportare la necessità di chiedere concessione o permesso di 

costruire in sanatoria oppure di presentare denunce o segnalazioni di inizio attività in sanatoria; che 

non sono stati adottati né risultano pendenti provvedimenti sanzionatori. 

L'area di terreno di pertinenza del fabbricato ha una superficie complessiva inferiore a 5.000 

(cinquemila) mq.  

Attestato di prestazione energetica - Ai sensi dell'art. 6, comma 3 del D.LGS. n. 192/2005 

nonché della delibera dell'assemblea legislativa della Regione Emilia-Romagna del 4 marzo 2008 n. 

156 e successive modifiche, la parte alienante mi consegna l'attestato di prestazione energetica 

relativo all'unità immobiliare trasferita con il presente atto rilasciato dal perito industriale … in data 

… n. … che in originale si allega al presente atto sotto la lettera "C". La parte alienante dichiara 

che l'attestato è valido e che non si è verificata alcuna causa che ne comporti la decadenza. La parte 

acquirente dà atto di aver ricevuto le informazioni e la documentazione, comprensiva dell'attestato, 

in ordine alla attestazione della prestazione energetica dell'unità immobiliare acquistata. 

Spese - Spese e imposte del presente atto sono a carico del signor Mario. 

Dichiarazione di parentela - Le parti dichiarano che la parte acquirente è parente in linea 

retta di primo grado (figlia) della parte alienante la quale dichiara di non avere effettuato in 

precedenza donazioni neppure presunte a favore della stessa.  

Esenzioni art. 19 legge 6 marzo 1987, n. 74 (Nuove norme sulla disciplina dei casi di 

scioglimento del matrimonio) - Le parti chiedono l'applicazione delle esenzioni tributarie previste 

dall'art. 19 della legge n. 74/1987 citata, come risultante a seguito della sentenza della Corte 

costituzionale n. 154 del 10 maggio 1999 e, in particolare, l'esenzione dalle imposte di bollo, di 

registro, ipotecaria, catastale e da ogni altra tassa. 

Ho omesso la lettura degli allegati per espressa e concorde dispensa avuta dai comparenti 

che dichiarano di averne esatta conoscenza. 

Il presente atto è stato letto da me notaio, in presenza dei testimoni, ai comparenti che lo 

approvano e viene sottoscritto alle ore … 

Dattiloscritto da me notaio, consta di fogli… per facciate … scritte fin qui.  

Firmato: Mario 

  Luca 

  Michela 

  Teste 1 

  Teste 2 

  Romolo Romani (impronta del sigillo) 

 

 


