PROVA IN AULA DEL 28 GENNAIO 2010
ATTI DI DISPOSIZIONE DELLA QUOTA
SOLUZIONE PRATICA

a cura del notaio Alessandro Torroni

Repertorio n.
Raccolta n.

Compravendita dell'esito divisionale

di immobile ad uso abitazione

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemiladieci, il giorno ventotto del mese di gennaio

- 28 gennaio 2010 -

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,

sono presenti i signori:

Parte venditrice

- Primo (cognome e nome), nato a ... il ..., residente a ..., via ... n. ..., codice fiscale ..., che dichiara di essere coniugato in regime di comune legale dei beni con la signora

Prima (cognome e nome), nata a ... il ..., residente a ..., via ... n. ..., codice fiscale ..., e di agire nel presente atto sia in proprio sia per conto del coniuge in regime di comunione legale signora Prima, impossibilitata ad intervenire nel presente atto, essendo stato espressamente autorizzato dal Tribunale di... con provvedimento depositato in Cancelleria in data ... cron. n...., in conformità a quanto disposto dall'art. 182 del codice civile, che in copia autentica si allega al presente atto sotto la lettera "A";

oppure, e di agire nel presente atto sia in proprio sia nella sua qualità di procuratore speciale ed in rappresentanza del coniuge signora Prima,

in virtù di procura speciale conferita con scrittura privata autenticata dal dott...., funzionario dell'Autorità consolare italiana presso l'ambasciata di Melbourne (Australia) in data ..., repertorio n. ... che in originale si allega al presente atto sotto la lettera "A".

Parte acquirente

- Tizio, (cognome e nome), nato a ... il ..., residente a ..., via ... n. ..., codice fiscale ..., che dichiara di essere

I comparenti, della cui identità personale io notaio sono certo, previa dichiarazione di sapere e potere leggere e scrivere in lingua italiana,

premettono

- che i signori Primo e Prima sono coeredi insieme con i coniugi Secondo e Seconda e con i coniugi Terzo e Terza del signor Mevio, nato a ... il ..., deceduto a ... il 30 dicembre 2009 (dichiarazione di successione presentata a ... in data ... e classificata al n. ... vol...., trascritta a .... in data ... al n. ...) regolata da testamento pubblico a rogito dott. ..., notaio in ..., in data ..., repertorio n. ... degli atti di ultima volontà, passato al fascicolo del atti tra vivi con verbale in data ..., repertorio n. ..., registrato a ..., in data ... al n. ...;

- che nell'asse ereditario è compreso, tra gli altri, un appartamento facente parte del fabbricato condominiale sito in RICCIONE (FC), viale Ceccarini n. 10;

- che i signori Primo e Prima intendono vendere al signor Tizio, che intende acquistare, il predetto appartamento a condizione che lo stesso appartamento sia assegnato in proprietà esclusiva ai coniugi Primo e Prima nella divisione ereditaria del patrimonio del signor Tizio, da effettuarsi entro il 31 dicembre 2010. Tanto premesso, approvato dai comparenti e ritenuto parte integrante e sostanziale del presente atto, si conviene e si stipula quanto segue.

Consenso e oggetto - I signori Primo e Prima, quest'ultima rappresentata come sopra, comproprietari in regime di comunione legale dei beni, vendono, con la condizione sospensiva infra specificata, al signor Tizio che accetta ed acquista la piena proprietà delle seguenti porzioni immobiliari facenti parte del fabbricato condominiale sito in RICCIONE (FC), viale Ceccarini n. 10, e precisamente:

appartamento al piano quinto, composto da vani ... oltre accessori,

confinante con ...,

riportato nel Catasto dei Fabbricati del Comune di RICCIONE al foglio ...,

part. ... sub. ..., viale Ceccarini n. 10, piano 5, cat. ..., classe ..., vani ..., rendita catastale euro ...

Tra le parti si conviene espressamente che il trasferimento della proprietà in favore della parte acquirente si realizzerà solamente al momento dell'assegnazione dell'appartamento ai signori Primo e Prima nella

divisione ereditaria del patrimonio del signor Mevio, deceduto il 30 dicembre 2009. Tale evento è considerato dalle parti quali condizione sospensiva del trasferimento della proprietà in favore dell'acquirente. I signori Primo e Prima si adopereranno con la massima diligenza affinché l'appartamento oggetto del presente atto venga loro assegnato nella divisione ereditaria del patrimonio del signor Mevio entro la data del 31 dicembre 2010.

Entro 15 (quindici) giorni dalla divisione ereditaria oppure dalla data del 31 dicembre 2010, le parti si impegnano ad intervenire in un atto notarile che accerti l'avveramento della condizione sospensiva a cui è subordinato il trasferimento della proprietà dell'appartamento in favore del signor Tizio oppure, in alternativa, la definitiva inefficacia del presente atto per il mancato avveramento della condizione sospensiva a cui è subordinato, ai fmi della conseguente pubblicità nei registri immobiliari e cioè della cancellazione della menzione della condizione sospensiva o dell'annotazione della definitiva inefficacia dell'atto per mancato avveramento della condizione sospensiva.

I signori Primo e Prima si impegnano a comunicare al signor Tizio, con un preavviso di almeno 30 (trenta) giorni, il luogo e la data fissati per la stipula della divisione ereditaria del patrimonio del signor Mevio, al fine di consentire allo stesso signor Tizio di intervenire alla divisione, ai sensi dell'art. 1113, comma 3 del codice civile.

Consistenza - Quanto sopra è venduto 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 nella vendita 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, tra le quali si trova l'area di terreno coperta e scoperta su cui è costruito il fabbricato distinta nel Catasto Terreni del Comune di Riccione alla partita 1, al foglio ..., part. ..., ente urbano di mq.....

Prezzo e base imponibile catastale - Le parti dichiarano che il prezzo della compravendita è stato convenuto in complessivi euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero).

In ottemperanza a quanto disposto dall'art. 35, comma 22 del decreto legge 4 luglio 2006, n. 223, convertito con modificazioni dalla legge 4 agosto 2006, n. 248, e successive modifiche, la parte venditrice signor Primo, in proprio ed in rappresentanza della signora Prima, e la parte acquirente signor Tizio, ai sensi e per gli effetti dell'art. 47 del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, previo richiamo fatto da me notaio alle sanzioni penali previste dall'art. 76 del decreto 445/2000 ed alle sanzioni amministrative previste dal decreto 223/2006 in caso di falsa dichiarazione, dichiarano quanto segue:

a) che il prezzo della compravendita è pagato dalla parte acquirente alla parte venditrice con le seguenti modalità:

- quanto ad euro 100.000,00 (centomila virgola zero zero) sono pagati con assegno circolare non trasferibile numero ... emesso dalla Banca ... in data odierna all'ordine Tizio e Tizia;

- quanto ad euro 100.000,00 (centomila virgola zero zero) saranno pagati, a mezzo assegno circolare, contestualmente all'atto della divisione ereditaria del patrimonio del signor Mevio;

b) che per la conclusione del presente contratto non si sono avvalse dell'opera di un mediatore. La parte venditrice rilascia corrispondente quietanza per la somma incassata di euro 100.000,00 (centomila virgola zero zero); la quietanza finale verrà rilasciata nell'atto notarile che accerterà l'avvenuto trasferimento dell'immobile in favore del signor Tizio.

In caso di definitiva inefficacia del presente atto per il mancato avveramento della condizione sospensiva a cui è subordinato, il signor Primo, in proprio e nella sua qualità come sopra, si obbliga a restituire la somma di euro 100.000,00 (centomila virgola zero zero) al signor Tizio, a mezzo assegno circolare, contestualmente all'atto notarile che accerti la definitiva inefficacia del presente atto, senza onere di interessi e senza alcun diritto al risarcimento di alcun danno, come conferma il signor Tizio.

La parte acquirente, avvalendosi della facoltà concessa dal comma 497 della legge finanziaria 2006 (legge n. 266/2005), ricorrendo i presupposti ivi previsti, in quanto si tratta di cessione nei confronti di persona fisica che non agisce nell'esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali, avente ad oggetto un immobile ad uso abitativo e relative pertinenze, mi chiede espressamente che la base imponibile del presente atto, ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e catastale, sia costituita dal valore dell'immobile determinato ai sensi dell'art. 52, commi 4 e 5 del D.P.R. n. 131/1986, indipendentemente dal corrispettivo pattuito sopra indicato e mi dichiara che tale valore è pari ad euro ...

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

Effetti e godimento - Il trasferimento della proprietà e del godimento materiale dell'immobile venduto, in favore della parte acquirente, avverranno contestualmente all'assegnazione in proprietà esclusiva dell'immobile oggetto del presente atto ai venditori, nella divisione ereditaria del patrimonio del signor Mevio, e pertanto da quella data cominceranno a decorrere rispettivamente a favore ed a carico della parte acquirente le rendite ed i relativi oneri.

La parte venditrice si dichiara a conoscenza dell'obbligo di comunicazione alla Autorità locale di Pubblica Sicurezza, entro quarantotto ore, della cessione del fabbricato.

Garanzia - La parte venditrice garantisce che, una volta realizzatasi la condizione sospensiva sopra descritta, quanto venduto sarà 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, con particolare riferimento al diritto di prelazione ereditaria, di cui all'art. 732 del codice civile, trattandosi di una vendita dell'esito divisionale che non comporta il subentro dell'acquirente nella comunione ereditaria.

La parte venditrice dichiara di essere in regola con il pagamento di spese condominiali, imposte e tasse relative all'immobile venduto e, comunque, riconosce di essere debitrice di quelle maturate e divenute esigibili prima dell'avveramento della condizione sospensiva.

Conformità impianti - La parte venditrice presta la garanzia sulla conformità degli impianti elettrico, di distribuzione e utilizzazione del gas metano, idrico e sanitario collocati all'interno dell'unità immobiliare, delle sue pertinenze e delle parti comuni dell'edificio, alla normativa vigente in materia di sicurezza al momento della loro realizzazione e si impegna consegnare alla parte acquirente le dichiarazioni di conformità degli impianti nonché i libretti di uso e manutenzione relativi agli impianti.

D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di edilizia) - La parte venditrice dichiara che il fabbricato di cui fa parte quanto oggetto del presente atto è stato edificato in virtù di concessione edilizia rilasciata dal Comune di Riccione in data ... n. ..., con relativa dichiarazione di abitabilità rilasciata dallo stesso Comune in data ... n. ..., che non sono state apportate modifiche tali da comportare la necessità di chiedere concessione o permesso di costruire 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 certificazione energetica - Ai sensi del D.LGS. n. 192/2005, modificato dal D.LGS. n. 311/2006 e della delibera dell'assemblea legislativa della Regione Emilia-Romagna del 4 marzo 2008 progr. n. 156, la parte venditrice mi consegna l'attestato di certificazione energetica relativo all'unità immobiliare venduta con il presente atto rilasciato dall'ing. ... in data ... n. ... che in originale si allega al presente atto sotto la lettera "B".

Spese - Spese e imposte del presente atto sono a carico della parte acquirente.

Gli onorari notarili sono ridotti del trenta per cento.

Dichiarazione di parentela - Le parti dichiarano che tra la parte venditrice e la parte acquirente non esiste alcun vincolo di coniugio o di parentela in linea retta o tale considerato ai fini dell'imposta sulle successioni e donazioni.

Imposta di bollo - L'imposta di bollo relativa al presente atto verrà assolta mediante registrazione con procedura telematica ai sensi dell'art. 3-bis del decreto legislativo n. 463/1997, introdotto dal decreto legislativo n. 9/2000, e successive modifiche.

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 ai comparenti che lo approvano e viene sottoscritto alle ore ... Dattiloscritto da persona di mia fiducia sotto la mia direzione e completato a mano da me notaio, consta di fogli ... per facciate ... scritte fm qui.

Firmato:         Primo

Tizio

Romolo Romani (impronta del sigillo)

