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N TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI TRENTO - Ule-soo e iifl v o
_ — ————— St n Dalp.
o |zzemessee—eeoeo.  REGLAMO TAVOLARE i 0'5'/fo Mok
-~ i soffosaritio Notaio Pasquale Spena, notaio in Pergine Valsugana _-| 2757, i wnna,
o 'I_propr_)__ne reclamo avverso il Decreto Tavolare emesso dal Gfudicel <R/ ST nn
- Tavolare dell'Ufficio del Libro Fondiario di Borgo Valsugana di “d_at_@_i__“ L ¥ %_ e
24 luglio 2017 e notificato |l 02 agosto 2017 sub GN 3022/2016. s ____.___ _____ - o
— [MOTIVIDEL RICORSO: ==-rmmmmcmcoceo

[Nel Decreto Tavolare su innanzi citato veniva rigettata I'stanza di LSt

intavolazione di un atto di’ compravendita di data 15/12/2016

I_Giudice Tavolare rigettava listanza, sulla base della

considerazione che tale quota faceva parte di una pit ampia quota

——[ereditaria in comproprieta con altri coeredi. -------veoooeooee|
o Riteneva pertanto che si trattasse di vendita di cosa altrui ed, in o -
- _[quanto tale, non intavolabile, --—-cecoo . et o
* * B e A
— |l sottoscritto notaio ritiene che la posizione del Giudice Tavolare .
— hon sia condivisibile per i seguenti motivi: ~---------o—-- o : N

1. LA QUOTA DI TALUNI BENI FACENT! PARTE DI UNA PIU"|

- | ~-| AMPIA QUOTA EREDITARIA E' COSA PROPRIA E NON ALTRUI.

~~~—{LIn dottrina: Fedele, La comunione, in Trattdi.civ., diretto da |

... 00 s s _ —




‘Grosso e Santoro-Passerelli,lll, V.1, Milano Villardi, 1967, 293 ss;

| Recinto, Vendita di quota indivisa e di bene comune da parte del

Comm.cod.civ.,a cura di A. Scialoja e Branca, Bologna, Zanichelli,

| coerede, in Notariato, 2010, 431; F. Greco, Della proprieta (artt. |
_1100-1172),Il ed., in Comm. cod.civ., lll, 3, Torino, Utet, 1968,56 - |

Branca, Della comunione e del condominio negli edifici, V ed., in |

1 1982,132.].

lintera quota ereditaria (cd. quotona) altro non e che la somma delle

quote sui singoli beni ereditari (cd. quotine).

|
1
|
|

| sarebbe che lintera quota ereditaria sarebbe cosa altrui, in quanto |

| potrebbe disporre neppure_dellintera quota, in palese violazione |
S | della previsione di numerosissime norme del codice civile che |
_ %? regolano, fra le altre, ad esempio, la divisione ereditaria , il retratto | :
T = successorio, la prelazione ( artt. 732, 733, 1103). In realta la tesidel |
%‘Hf Giudice  Tavolare trova un suo ' remoto fondamento | -
_F - nellinterpretazione sopravvalutativa dellart. 757 del codice civile, | -
_— | effettuata dalla nota sentenza della Cassazione S.U. 5068/2016. ---| -
o | Tale articolo 757 c.c. con una fictio juris considera il soggetto | -
T . assegnatario in sede di divisione "come se non avesse maiavutola | -
o | proprieta degli altri beni ereditari®. ------ mmmm e T
- _E.!!__l si_considera come se" non significa che non Sia_Stato g




| proprietario, ma solo che a seguito dell'assegnazione dei beni,

susseguente alla divisione, i rapporti pregressi vengono disciplinati

in maniera tale da non determinare problematiche di sorta per gli |

stessi assegnatari, ------------- et

_| meccanismo _predisposto dal legislatore il quale, ricorrendo alla

finzione giuridica, consegue l'effetto pratico della stabilita dei

| rapporti giuridici afferenti la situazione dominicale del bene indiviso.

| La stessa citata Cassazione ritiene valida la donazione di quotina

allorché intervengano tutti i proprietari; ma anche qui, se la

donazione viene fatta dai singoli proprietari contestualmente, il

“Wirasferimento sarebbe valido, se invece effettuata in tempi diversi,

NE
g %\remmo altrettanti atti nulli. -----------o-oo-- SrpERTmmene—

“{Ma a ben vedere, se fosse vero il presupposto da cui parte la

Cassazione, anche l'atto di trasferimento di tutti i comproprietari

| dovrebbe essere nullo, perché ciascuno trasferirebbe cose non

- LETORITIEL. ooy o e e A S R S
T Ancora, la Cassazione sostiene che é valida la donazione dellintera|
. _|quota ereditaria, ma in realta in mancanza di un catasto di beni | o
.| mobili, nessuno potra mai sapere con certezza se la quota trasferita | i

—— comprenda tutti i beni della massa.  --------mcmoo oo
- A ben vedere, l'errore teorico della costruzione che qui si critica e da -

N cui discendono tutte le paradossali conseguenze, € quello di ritenere | S
. _\_?__I_‘artiqgl_o 757 c.c., che disciplina gli effetti della divisione, operante - N

prima che alcuna divisione venga effettuata. --—------——vcoemo-

|
|
| |

__h—__ "




| In altre parole, non ha senso invocare una norma che disclplina gli ol
(effetti di un atto _prima che tale atto venga stipulato e non | gil
o _conoscendo se tale verra mai effettivamente stipulato.  -----cccoo- 1 ) M

i E' noto infatti che la comunione pud sciogliersi in moltissimi modi 1

- ___' _diversi_dalla divisione ( ad esempio uno dei comunisti eredita le ‘g,_;
___Quote dagli altri, tutti insieme vendono a terzi i beni e ripartiscono i | : I'ig

e e |ricavati €ce... ). --rmmmmmmommm e 9\5
. . l In realta, il Legislatore che ha disciplinato gli effetti della divisione ha | titc
S _voluto regolamentare i rapporti che vengono posti in essere dopo la | | pe
divisione operando, tra I'altro una fictio juris.  ------------- e __|de

. Applicare tale norma quando la divisione non ¢ stata fatta, e magari att

- B non verra fatta mai, porta a risultati sconcertanti. -------- :::_:_-"_I o | Mz
- In thesi, potrebbe aversi una situazione di incertezza giuﬂ_c_i_ic_aj{g;““'; "“ cel

. T o e D
merito_alla_fitolarita_dei beni indivisi con curls polonzeimenis s 5 A
) _illimitata. Cosi come l'ordinamento ripudia t@_s:aqn;iensiqhb_lﬁ i ter;
. |condurata indeterminata, allo stesso modo (pud desumersi da_u_rzaféf:t‘; :

N _| lettura sistematica delle norme in commento) non potrebbe tollerare | __|di]

| che lo stato di indivisione possa determinare, sine die, una siffatta sor,

sz ; | situazione di incertezza. ---------------- S, | ver
S - Non va sottaciuto, poi, il rinvio che il codice fa al'articolo 1116 c.c. il | I d
| ! = e

- I_qya_fe dispone che: " alla divisione delle cosa comuni si applicano le | | grai

- | norme sulla divisione della eredita, in quanto non siano in contrasto | e __§p_€_§

- | con quelle soprastatulte ', -——nnmmreovnsenererenoromem e T i,

| Peranto, ragionando nel modo che qui si critica, si potrebbero | |

- _ |ritenere applicabili_anche alle comunioni_ordinarie ad oggetto | | E's

! 1 |




|
|
| Plurimo costituitesi in forza di medesimo titolo, le conclusioni cui|
e | GIUDEG | GRGICE TEVOIATE, sosrmesmmemsmmesermorsmemm e -
—— Ma la disponibilita della quota & chiaramente disciplinata dall'articolo smm
| 1103 del codice civile, senza limiti di sorta. Né risulterebbe | S
| giustificata una eventuale differenziazione della disciplina per o
o | l'ipotesi di atti dispositivi di quota afferenti una comunione ereditaria ]
_.___'|ovvero ordinaria, fondata esclusivamente sulla natura giuridica del| |
- itolo originante la comunione medesima.  ---------sonoocnooonoae A
- Del resto la preoccupazione sottesa all'argomentazione oggetto |
. della presente critica & che in sede di divisione il bene non venga | |
| attribuito al cessionario della quotina sul bene stesso.  ----- el H
.| Ma in realta, anche se si trasferisse lintera quota ereditaria, tale | s
E.}E | certezza non si avrebbe mai, si pensi al caso che uno dei
gji_ \%\:; comproprietari ceda la sua quota sull'unico bene comune ad un
5’,.‘_;_;.: ;, terzo: il cessionario potrebbe non ottenere in sede di divisione alcun
_‘Ew diritto sulla porzione materiale del bene comune, allorquando si tratti
_— di un bene indivisibile e allo stesso venga assegnato solo una
— somma di denaro, con assegnazione del bene ad altri 0 la sua|
o | vendita all'incanto (At 720 c.c.). --=----mmmommommo e | il
i Il discorso cambia di poco se invece di trattare di cessioni a fitolo S
.| gratuito si tratti di cessione a fitolo oneroso, come nel caso di -
.| specie. Pertanto non si potra parlare di nullita dell'atto. -----------~ | R




- | condominio negli edifici, V_ed., in_Comm.cod.civ..a cura di A. e
| Scialoja e Branca, Bologna, Zanichelli, 1982,132 e Cass. 29 marzo |
; 2006 n.7231) " che la norma dellart. 757 c.c. si estenda ad ogni | |2
— comunione oltre quella ereditaria & uno dei pochi punti sui qualinon | |y,
ve ne pud esservi discussione’. Ma questo significa anche che | g
dovendosi_applicare anche alle _comunioni_ordinarie nelle qy_@'i_.g_ q1j
i
T 'articolo 1103 c.c. espressamente prevede la disposizione della | n
—_— quota senza limiti di sorta, € giocoforza concludere che tale _poyeL.__ vi
" _| dispositivo_si_applica anche alla cessione ( a_titolo gratuito o ir
R __| oneroso) di quota o di parte di quota anche ereditaria. ------------ S
B Si considerino anche le osservazioni poste da Diego Pastore nella g
_______ _pubblicazione "Donazione di cosa alfrui. Ancora su donazione di | d
B cosa altrui e donazione di quota di un bene ereditario” in Nota riat<$~1 -
113, 2017 pag. 258 il quale afferma: " Quanto all'argomento desurito |
~ |daltart. 757 c.c., la sua pacifica applicabilita alla cqmqniohézj;f
ordinaria in forza del richiamo contenuto dall'art. 1116 c.c. inducea| ~  |P
B N | concludere che il rischio che, allesito della divisione che ha effetti | | P
o retroattivi, il cessionario della quota del singolo bene non veda | Gt
- B assegnato quel bene al suo cedente & il medesimo sia in caso di ; In
o B B comunione ereditaria sia in caso di comunione ordinaria e pertanto | | 1€
identica deve essere la disciplina che si ritiene applicabile. Poiche, | - [F‘
_____ _______|come si & visto, & da ritenersi che il comunista che cede la sua| -~ F¢
. quota in comunione ordinaria su un singolo bene disponga di un| -~ @
— diritto_proprio, non é sulla_base dellart. 757 c.c. che si pud| - |E§“'
N . affermare, contrariamente alla Cassazione, che nella comunione £
|



A. ereditaria venga ceduto un diritto altrui o eventualmente altrui. ....". - |

0| O T, S | R
ni| |2 INAPPLICABILITA'AL SISTEMA TAVOLARE. ---------- e i

m| l'articolo 757 c.c., nella interpretazione che ne da la citata |

el Cassazione del 2016 non & applicabile al sistema tavolare in|
ali . | quanto, come bene indicato nell'articolo 12 della Legge Tavolare, | —

lla ___|.non tutte le norme del codice civile sono applicabili ?1“?3_3.%”1_3____: N e aa m,
re| | vene sono talune che sono escluse o per espressa previsione o per |

ol . .. Lincompatbiitd, ~w=-eemme-onoe T e T 1

-- ) | Si premette che nel sistema tavolare vengono intavolati i diritti € non i

ha| gli atti e perché un diritto venga intavolato ad un medesimo soggetto |

di I deve passare al vaglio del Giudice Tavolare, di modo che qualunque B -
ll@mﬁé fruitore del sistema possa ragionevolmente ritenere che tale diritto o

s éf _}% ppartenga ad un determinato soggetto. Nel Libro Fondiario & S
ngi %_,__D prevista l'intavolazione dei certificati di eredita. ----- sttt

ra| | Per sua natura l'intavolazione del certificato di eredita avviene non ) -

Mi| | per la quota ereditaria "tout court” ma per i singoli cespiti che | o
da| | compongono la quota ereditaria. --------------e--coemoceoeoooo- |

di| | In altre parole vengono intavolate le singole quotine ai singoli eredi, e

W | | nelle quote di spettanza. Pertanto, dalle risultanze del libro B

%, Fondiario emerge che il titolare della quotina ¢ colui che ¢ iscritto nel |

va) | FoglioB, ----w--o- T TR e S ST T N S IR TIIT L et

un _| Quindi se un diritto & iscritto a nome di un certo soggetto nel Foglio |

| B, che ¢ il foglio ove sono iscritti i titolari dei diritti, non si potra |

| sostenere che tale diritto & cosa altrui, per un contrasto evidente e |




| Signor Giudice Tavolare bisognerebbe quindi concludere o che le

risultanze del Foglio B non sono attendibili ( e questo

contrasterebbe con la_presunzione dj legittimita

T

__| La perplessita che suscita tale soluzione & evidente. Che se poi si

| vuole

ovvero, che nel Foglio B si scrivono diritti a soggetti non proprietari.

sostenere che il trasferimento della cd. quotina ¢

semplicemente inefficace (in mancanza di consenso degli altri_

palese con le risultanze del Libro Fondiario. Accedendo alla tesi del |

del Liro Fondiario) |

— | madicosa propria. Tale ultima affermazione perd, dellinefficacia |
oo |deltrasferimento, non trova alcun riscontro nella normativa dei Libri | |
| Vooa h . " . ",__.
Langierl in mancanzadl une. saTsS Btionza el Fiogla G, ghe 5 RN,
/Zﬁ GG
_ |tenga avvertite le parti della indisponibilita del diritto. Allo statg’, . 2 \d
¥z
e, e
trasferimento di un diritto intavolato pro quota nel Foglio B del Libro
1SRRG, o o s S BSOS cizsl S SO
 In_conclusione, il decreto di rigetto del Giudice Tavolare di Borgo |
- | Valsugana evidenzia come unico motivo di rigetto che trattasi di W
R Jvendiadicosaaii, =cr-reeccrcreoprmopmnroe e kel RSP b
- Come si & cercato di dimostrare, tale quota & cosa propria e,| |
. |comunque, tale affermazione si scontra con levidenza delle | |
B B risultanze del Libro Fondiario e pertanto non é compatibile con|
- | l'attuale sistema tavolare. -—------ooeeeee-- Bl Aoty OREL =
|
g




—————————————————————————— PO e il
|Si_chiede lintavolazione dell'atto di compravendita di data
~|15/12/2016 Repertorio n. 75981/24006 del sottoscritto notaio in base B
—___|al quale - _
___|alle pp.fr. 987/3, 987/7 @ 888/3 in C.C. StrlgN0. _=r=ronzpzrooonmonee)
| P el 29 ehfemn 220A
s
. it
el
E;F _____q ~ S— -
P e = SRSV,
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I, TRIBUNALE DI TRENTO

riunito in Camera di Consiglio nella persona dei sigg. Magistrati

Dott. Michele Maria Benint Presidente ed estensore
Dott.ssa Adriana De Tommaso Giudice
Dott. Marco Tamburrino Giudice

ha pronunciato il seguente

DECRETO
nel procedimento n. 4623/2017 V.G. promosso dal notaio dott. Pasquale Spena con
studio in Pergine Valsugana con il reclamo presentato in data 29 settembre 2017
all’Ufficio del Libro Fondiario di Borgo Valsugana e pervenuto a questo Tribunale in
data 19 ottobre 2017 avverso il decreto tavolare sub G.N. 3022/2016 del Giudice
tavolare di Borgo Valsugana
Visti il reclamo predetto e i documenti trasmessi dall’Ufficio del Libro Fondiario di
Borgo Valsugana

Osserva:

La questione che viene all’esame di questo Tribunale del reclamo ¢ quella della vendita
ella c.d. “quotina”.
lla fattispecie si ha infatti la vendita da parte di uno solo dei coeredi della quota di
prieta a lui intestata in base a successione ereditaria su alcuni beni immobili,
Itando peraltro altri beni immobili facenti parte della medesima massa ereditaria e
alti coeredi i quali non prendono parte all’atto di compravendita.
I1 Giudice tavolare di Borgo Valsugana ha rigettato 1’istanza tavolare, facendo presente
che la vendita da parte di un solo coerede della sua quota di proprieta ha effetti soltanto
obbligatori, in quanto vendita di cosa altrui e pertanto non pubblicizzabile nel sistema
del Libro Fondiario.

La questione deve essere esaminata con attenzione.

Gli atti aventi ad oggetto una cosa altrui considerata come tale producono, come ¢ noto,
effetti obbligatori immediati ed effetti reali differiti.

Nel caso dell’atto di compravendita questa qualificazione degli effetti & pacifica

Allo stesso modo ¢ ammessa la validita della donazione se costruita nel senso di una
donazione c.d. obbligatoria.

E’ valida pertanto la donazione in quei casi in cui la cosa non appartiene al donante, il
donante sia consapevole dell’altruita della cosa ed assuma espressamente nell’atto
I’obbligazione di procurare I’acquisto al donatario mediante una espressa affermazione
contenuta nell’atto pubblico.

In materia di diritto tavolare secondo una tesi in una fattispecie del genere si avrebbe
una vendita di cosa altrui non intavolabile in quanto gli effetti del negozio sono di




—

natura obbligatoria e non annotabile in mancanza di una specifica disposizione di legge
che consenta questo tipo di formalita.

L’atto di disposizione della c.d. quotina ha sempre una efficacia obbligatoria
immediata e una efficacia traslativa differita, in quanto sottoposto alla condizione
sospensiva dell’esito divisionale.

Sulla questione si & pronunciata come & noto la Cassazione a SS.UU. (Cass. N.
5068 di data 15.3.2016) unicamente con riferimento alla donazione della c.d.
quotina.
La Cassazione ha affermato che la donazione della c.d. quotina deve ritenersi
assimilabile ad una donazione di cosa altrui nulla per difetto di causa.
Nella donazione della c.d. quotina I’atto ¢ valido soltanto se ’atto rientra nel
novero delle donazioni obbligatorie, con efficacia traslativa sospensivamente
condizionata all’esito divisionale.
Si concorda in ogni caso con quella parte della dottrina che ammette la validita
della donazione di un bene altrui espressamente considerato come tale nell'atto di
donazione, con assunzione dell'obbligo da parte del donante di procurare
l'acquisto del bene al donatario, ai sensi della seconda parte dell'art. 769 comma
lc.c.
‘Sgrebbe quindi valida una donazione nella quale le parti danno atto che al
mbnento della sottoscrizione gli immobili sono ancora intavolati ad altro nome
mas¢he € in corso ad esempio una causa di usucapione per ’intavolazione di detti
begh in favore delle parti cedenti.

A diversa conclusione si perviene con riferimento alla vendita della c.d. quotina
Nulla la Cassazione ha affermato con riferimento a questa fattispecie.

La questione ¢ stata affrontata in dottrina.

Nella vendita della quotina, se il venditore nulla dice e quindi nulla risulta in atto,

(0.

_ la vendita & considerata come sottoposta alla condizione sospensiva “implicita”
_dell’esito divisionale, per cui la validita dell’atto & sempre fatta salva in
_applicazione della disciplina della vendita di cosa altrui o parzialmente altrui.

In conclusione si possono ravvisare le seguenti fattispecie:
Vendita di quotina su un smgolo bene ereditario facente e parte di una massa

__ereditaria piu ampia —
" Trattasi di vendlta di co

i con effetti obbligatori 1mmed1at1 e effem reali

_ differiti.

_La vendita in un caso del genere deve ritenersi valida anche se 'altruita non &
desumlb}__le dal contenuto dell’atto.

__La vendita in questo caso & sottoposta alla condizione sospensiva implicita
del] esito divisionale.




_Donazione di quotina su un singolo bene ereditario facente parte di una pit ampia
__massa ereditaria. - o

Trawnanone sottoposta alla condizione sospenswa dell’esito divisionale
In tal caso la donazione & valida soltanto se nell’atto & contenuta una menzione

esgx ssa della altruita del bene. Se una menzione del genere  non € espressamente
__contenuta nell’atio la donazmné(&nuﬂa}er violazione dell’art. 77T c.c.

Deve ritenersi valida la donazione o la vendita Ea@aﬂc dl tuttl gli erech}:h un UZ
smgolo bene ered1tar10 facente parte di una massa piu ampla

cmm‘oﬁlgtaﬂ

— Nell’un caso e nell’altro la donazione o la vendita devono ritenersi valide con
effetti reali immediati. o -
E’ valida anche la vendita o la donazione della ¢. dguotona jossia la vendlta ola
Honamone dellaq quota indivisa sull 1r1tera massa‘ :

Con riguardo all’atto di vendita in esame, la vendita deve ritenersi pubblicizzabile
come vendita di cosa altrui, sospensivamente condizionata all’esito divisionale.

' _ Deve trovare quindi applicazione la disciplina in materia di contratti sottoposti
“Salla condizione sospensiva.

J f’z % | ANche nel sistema tavolare la dlsmphm applicabile ¢ quella in materia di contratti

< F=
" \% . cojdizionati In un caso del genere si deve procedere dlla annotazione d§1 contratto
: inyquanto sospensivamente condizionato all’acquisto del bene

Quando si avvera la circostanza sospensiva dell’acquisto del bene si cancella

|’annotazione.

| Nel caso di specie I’atto oggetto del reclamo tavolare sarebbe pertanto annotabile
quale atto sottoposto alla condizione sospensiva dell’esito divisionale.

Deve tuttavia osservarsi che nel presentare reclamo il notaio Spena di Pergine
Valsugana ha chiesto espressamente che sia dichiarata I’intavolazione dell’atto di
compravendita di data 15.12.2016 n. 75981/24006 in=besesi=sumiontasbonass
Gubsimiesycndeva la sua quota di proprieta relativamente alle pp.ff. 987/3, 987/7
e 988/3 in C.C. Strigno.

Come & risaputo, la domanda di intavolazione ricomprende in sé la domanda di
prenotazione; non ricomprende invece la domanda di annotazione.

Stabilisce infatti I’art. 85 ultimo comma della L.T. in tema di domande:

“La domanda di intavolazione comprende quella di prenotazione, se [’istante non
I’abbia espressamente esclusa”.

Per converso la domanda di intavolazione non rlcomprende quella di annotazione.
La disposizione in esame come in generale le norme in materia di pubblicita
immobiliare devono essere interpretate in maniera restrittiva.

I' - N




Il reclamo deve essere dichiarato pertanto inammissibile.
P.Q.M.
‘ dichiara inammissibile il reclamo tavolare.
\ Si comunichi al Giudice tavolare ai sensi dell’art. 131 e ss. della Legge Tavolare
per gli adempimenti conseguenti.

Trento, il 19 gennaio 2018

11 Presidente estensore
Dott. Michele Maria Benini
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