CASO
Caio, Mevio e Filano il 3 marzo 2009 si recano dal notaio Romolo Romani, con studio in Roma alla via Induno n. 1, al quale dichiarano: 

- che Caio è proprietario di un appezzamento di terreno agricolo sito in Comune di Guidonia Montecelio, località "Il Poggiolo ", riportato in catasto al foglio 1, particella 222, e dell'intero fabbricato sito in Roma, alla via degli Scipioni n.165, sviluppantesi su tre livelli, composto da un appartamento e da un locale negozio al piano terra, e da due appartamenti al primo e secondo piano;

- che egli intende vendere a Mevio il terreno ed a Filano l'intero fabbricato per il prezzo, rispettivamente, di euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero) e di euro 1.500.000,00 (unmilionecinquecentomila virgola zero zero), da pagarsi contestualmente alla vendita stessa;

- che il negozio posto al piano terra dell'alienando fabbricato è condotto in locazione da Sempronio, che lo ha adibito al commercio di elettrodomestici;

- che il terreno è condotto in affitto dal coltivatore diretto Secondo da oltre dodici anni ed è confinante con il fondo "Tuscolano" di proprietà del coltivatore diretto Primo;

- che Mevio e Filano intendono procedere all'acquisto dei beni solo a condizione che eventuali prelazionari non possano, in futuro, impugnare il relativo atto o, comunque, richiedere risarcimenti;

- che Primo, Secondo e Sempronio sono presenti, ma che intendono intervenire nell'atto, per rinunziare al proprio diritto di prelazione, solo nel caso in cui essi ne siano effettivamente titolari;
- che Caio, Mevio e Filano - qualora, a giudizio del notaio R.R., non sia possibile procedere sin da ora all'atto definitivo di vendita - intendono, comunque, sottoscrivere un atto in cui si obbligano alla progettata vendita, in attesa di porre in essere tutto quanto necessario a chiarire la posizione e le scelte dei prelazionari.

Il candidato, assunte le vesti del notaio Romolo Romani di Roma, rediga il relativo atto, motivando la soluzione prescelta.

Quanto alla parte teorica: tratti della prelazione, legale e volontaria, con particolare riferimento ai tratti che la differenziano dalla proposta irrevocabile, dall'opzione e dal contratto preliminare.

SOLUZIONE - ATTO

Repertorio n. …                                                                  Raccolta n. …
Compravendite

REPUBBLICA ITALIANA

Il tre marzo duemilanove.

In Roma, nel mio studio.

Innanzi a me, dottor ROMOLO ROMANI, notaio in Roma, con studio alla via Induno n.1, iscritto al ruolo dei Distretti Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia,

sono presenti

-- Caio (nome e cognome), nato a … il …, residente (o domiciliato) in ... alla via … n. …, codice fiscale …;

-- Mevio (nome e cognome), nato a … il …, residente (o domiciliato) in ... alla via … n. …, codice fiscale …;

-- Filano (nome e cognome), nato a … il …, residente (o domiciliato) in ... alla via … n. …, codice fiscale …;

-- Secondo (nome e cognome), nato a … il …, residente (o domiciliato) in ... alla via … n. …, codice fiscale …;

-- Sempronio (nome e cognome), nato a … il …, residente (o domiciliato) in ... alla via … n. …, codice fiscale … .

Io notaio sono certo dell'identità personale dei costituiti, i quali
preliminarmente dichiarano
che l'oggetto di questo atto è rappresentato da due vendite; in conseguenza, ai fini di una sua migliore intelligibilità, esso viene suddiviso in tre parti, e precisamente:

- Parte prima: vendita in favore di Mevio;

- Parte seconda: vendita in favore di Filano;

- Parte terza: disposizioni comuni.

Quanto innanzi precisato, i costituiti convengono quanto segue:

Parte Prima: vendita in favore di Mevio

Articolo 1

Caio

vende

a MEVIO, che accetta ed acquista, la piena proprietà del seguente bene immobile, sito in Comune di Guidonia Montecelio, alla località "Il Poggiolo” e precisamente:

-- appezzamento di terreno agricolo, della superficie di circa … (Ha, a, ca), avente accesso da …;

-- confinante con il fondo "Tuscolano" di proprietà di Primo, con …, e con …, salvo altri.

-- Riportato nel catasto terreni di detto Comune, intestato a …, nato a … il …, con i seguenti dati: 

foglio 1, particella 222, are …, qualità …, classe …, Reddito Dominicale Euro …, Reddito Agrario Euro … .

Articolo 2

Le parti dichiarano che il prezzo della vendita è stato convenuto in euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero).
Ai sensi della legge 4 agosto 2006 n.248, Caio e Mevio, da me richiamati sulla responsabilità prevista per le dichiarazioni false, ai sensi del D.P.R. n.445/2000, dichiarano che tale somma è corrisposta a mezzo dell'assegno circolare, non trasferibile, n. … emesso il … dalla banca "…", filiale di …, di pari importo, all'ordine della parte venditrice.

Caio ritira tale assegno e rilascia quietanza liberatoria, salvo buon fine.

Articolo 3
Secondo, nella qualità coltivatore diretto del fondo in oggetto, da lui condotto in affitto giusta atto del …, registrato a … il ... al n. …, rinunzia al diritto di prelazione nell'acquisto del fondo medesimo, attribuitogli dall'articolo 8 della legge 26 maggio 1965 n.590.
Articolo 4

In ordine alla provenienza la parte venditrice dichiara che l'immobile in oggetto è a lei pervenuto con atto a rogito del notaio … di ... in data …, registrato a ... il ... al numero … e trascritto presso l’Agenzia del Territorio … ai nn. … .
Parte seconda: Vendita in favore di Filano

Articolo 5

Caio

vende

a Filano, che accetta ed acquista, la piena proprietà dell'intero fabbricato sito in Comune di Roma alla via Degli Scipioni n.165, sviluppatesi su … livelli e così composto:

1) appartamento posto al piano terra, contraddistinto con il numero interno …, avente accesso dalla … porta a … salendo le scale, composto di ... (…) vani e accessori;

-- confinante con ..., con …, e con ..., salvo altri.

- Censito nel Catasto Fabbricati di detto Comune, intestato a …, nato a … il …, con i seguenti dati:

Foglio …, particella …, sub …, via ... n. …, piano …, interno ..., z.c. ..., cat. A/…, classe ..., vani ..., rendita euro ...;

2) locale posto al piano terra ad uso negozio, avente accesso dalla via … n. …, della superficie di circa ... (...) metri quadrati;

-- confinante con …, con …, e con ..., salvo altri.

- Censito nel Catasto Fabbricati di detto Comune, intestato a …, nato a … il …, con i seguenti dati:

Foglio …, particella …, sub …, via ... n. …, piano T, interno ..., z.c. ..., cat. C/1, classe ..., mq ..., rendita euro ...;
3) appartamento posto al piano primo, contraddistinto con il numero interno …, avente accesso dalla … porta a … salendo le scale, composto di ... (…) vani e accessori;

-- confinante con ..., con …, e con ..., salvo altri.

- Censito nel Catasto Fabbricati di detto Comune, intestato a …, nato a … il …, con i seguenti dati:

Foglio …, particella …, sub …, via ... n. …, piano …, interno ..., z.c. ..., cat. A/…, classe ..., vani ..., rendita euro …;
4) appartamento posto al piano secondo, contraddistinto con il numero interno …, avente accesso dalla … porta a … salendo le scale, composto di ... (…) vani e accessori;

-- confinante con ..., con …, e con ..., salvo altri.

- Censito nel Catasto Fabbricati di detto Comune, intestato a …, nato a … il …, con i seguenti dati:

Foglio …, particella …, sub …, via ... n. …, piano …, interno ..., z.c. ..., cat. A/…, classe ..., vani ..., rendita euro ... .

Articolo 6

Le parti dichiarano che il prezzo della vendita è stato convenuto in euro 1.500.000,00 (unmilionecinquecentomila virgola zero zero), e precisamente:

-- in euro … (…) per l'appartamento al piano terra;

-- in euro … (…) per il locale negozio;

-- in euro … (…) per l'appartamento al primo piano;

-- in euro … (…) per l'appartamento al secondo piano.

Ai sensi della legge 4 agosto 2006 n.248, Caio e Filano, da me richiamati sulla responsabilità prevista per le dichiarazioni false, ai sensi del D.P.R. n.445/2000, dichiarano che tale somma è corrisposta a mezzo dell'assegno circolare, non trasferibile, n. …, emesso il ... dalla banca …, filiale di ..., di pari importo, all'ordine della parte venditrice.

Caio ritira tale assegno e rilascia quietanza liberatoria, salvo buon fine.

Articolo 7

Sempronio, nella qualità di conduttore del locale ad uso negozio innanzi descritto, in virtù di contratto di locazione in data …, registrato a ... il … al n. ..., rinunzia al diritto di prelazione nell'acquisto del locale medesimo, attribuitogli dall'articolo 38 della legge 27 luglio 1978 n.392.

Articolo 8

In ordine alla provenienza la parte venditrice dichiara che l'immobile in oggetto è lei pervenuto con atto a rogito del notaio … di ... in data ..., registrato a ... il ... al n. … e trascritto presso la Conservatoria dei RR. II. di … ai nn. ... .

Articolo 9

La parte acquirente, a fini fiscali, relativamente all'acquisto degli appartamenti sopra descritti:

- A -

dichiara che questo atto rappresenta cessione - in favore di persone fisiche che non agiscono nell'esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali - di immobile ad uso abitativo;

- B -

chiede, pertanto, ai sensi dell'articolo 1, comma 497, della legge 23 dicembre 2005 n.266, che la base imponibile di questo atto, ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e catastale, sia costituita - indipendentemente dal corrispettivo pattuito e indicato nel precedente articolo 6 - dal valore degli immobili determinato ai sensi dell'articolo 52, quarto e quinto comma, del D.P.R. 26 aprile 1986 n.131, pari ad euro …, e precisamente:

-- ad euro ..., per l'appartamento al piano terra;

-- ad euro ..., per l'appartamento al primo piano;

-- ad euro …, per l'appartamento al secondo piano.

Parte terza: Disposizioni comuni

Articolo 10

Le vendite comprendono ogni diritto, accessorio, accessione, pertinenza e servitù attive e passive dei cespiti che ne sono oggetto, quali risultano dalla legge e dai titoli di provenienza innanzi citati.

Articolo 11
Ciascuna delle parti acquirenti da oggi è immessa nel possesso dell'immobile da essa acquistato: pertanto, da oggi ne godrà i frutti e ne sopporterà gli oneri.

Anche la detenzione degli immobili competerà da oggi a ciascuna delle parti acquirenti, fatta eccezione per il fondo agricolo e per il locale negozio, la cui detenzione, come si è detto ai precedenti articoli 3 e 7, compete ai relativi conduttori in virtù degli atti ivi citati.

Articolo 12

La parte venditrice:

a) presta le più ampie garanzie di legge;

b) assicura che quanto trasferito è libero da pesi, vincoli, oneri, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli;

c) dichiara di essere al corrente con il pagamento di qualunque, tassa o imposta (sia diretta che indiretta) comunque afferente il cespite in oggetto, impegnandosi a corrispondere quelle fino ad oggi dovute anche se accertate o iscritte al Ruolo successivamente alla stipula del presente atto;

d) garantisce che non vi sono altri aventi diritto a prelazione ai sensi delle vigenti norme di legge in materia.

Articolo 13

La parte venditrice rinunzia all'ipoteca legale.
Articolo 14
La parte venditrice, ai sensi del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380:

-- a) dichiara che il fabbricato in oggetto è stato costruito in virtù e in conformità di … (licenza o autorizzazione o concessione o permesso di costruire) rilasciata il … dal Comune di Roma e protocollata con il numero …;

-- b) dichiara che non sono intervenute modificazioni degli strumenti urbanistici attualmente vigenti e pertanto è in corso di validità il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Guidonia Montecelio il … e protocollato con il numero …, certificato che viene allegato al presente atto sotto la lettera "…" previo controllo del rispetto del termine di un anno dalla data del rilascio.
Articolo 15
Per gli effetti della legge 19 maggio 1975 n.151, nonché ai fini della trascrizione di quest'atto, le parti dichiarano:

-- Caio, di essere …;

-- Mevio, di essere …;

-- Filano, di essere ... .

Articolo 16

Le parti dichiarano che tra loro non intercorre alcuno dei rapporti di parentela o coniugio previsti dall'articolo 26 del D.P.R. 26 aprile 1986 n.131
.

Articolo 17

Ai sensi della legge 4 agosto 2006 n.248, Caio, Mevio e Filano, da me richiamati sulla responsabilità prevista per le dichiarazioni false, ai sensi del D.P.R. n.445/2000, dichiarano che per i trasferimenti in oggetto non si sono avvalsi dell'intervento di alcun mediatore. 

Articolo 18

Le spese di questo atto e sue consequenziali sono a carico delle parti acquirenti, e precisamente di ciascuna di esse relativamente al proprio acquisto. 

Le parti mi dispensano dalla lettura di quanto allegato.

Di questo atto, in parte scritto con sistema elettronico da persona di mia fiducia e in parte scritto di mio pugno in pagine ... per fogli ... ho dato lettura alle parti, che lo approvano e lo sottoscrivono alle ore … .

Caio

Mevio

Filano

Secondo

Sempronio

Romolo Romani - sigillo
ATTO CON COMMENTO

	Repertorio n.                                     Raccolta n.

Compravendite

REPUBBLICA ITALIANA

Il tre marzo duemilanove.

In Roma, nel mio studio.

Innanzi a me, dottor ROMOLO ROMANI, notaio in Roma, con studio alla via Induno n.1, iscritto al ruolo dei Distretti Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia,

sono presenti

-- Caio (nome e cognome), nato a … il …, residente (o domiciliato) in ... alla via … n. …, codice fiscale …;

-- Mevio (nome e cognome), nato a … il …, residente (o domiciliato) in ... alla via … n. …, codice fiscale …;

-- Filano (nome e cognome), nato a … il …, residente (o domiciliato) in ... alla via … n. …, codice fiscale …;

-- Secondo (nome e cognome), nato a … il …, residente (o domiciliato) in ... alla via … n. …, codice fiscale …;

-- Sempronio (nome e cognome), nato a … il …, residente (o domiciliato) in ... alla via … n. …, codice fiscale … .

Io notaio sono certo dell'identità personale dei costituiti, i quali
preliminarmente dichiarano
che l'oggetto di questo atto è rappresentato da due vendite; in conseguenza, ai fini di una sua migliore intelligibilità, esso viene suddiviso in tre parti, e precisamente:

- Parte prima: vendita in favore di Mevio;

- Parte seconda: vendita in favore di Filano;

- Parte terza: disposizioni comuni.

Quanto innanzi precisato, i costituiti convengono quanto segue:

Parte Prima: vendita in favore di Mevio

Articolo 1

Caio

vende

a MEVIO, che accetta ed acquista, la piena proprietà del seguente bene immobile, sito in Comune di Guidonia Montecelio, alla località "Il Poggiolo” e precisamente:

-- appezzamento di terreno agricolo, della superficie di circa … (Ha, a, ca), avente accesso da …;

-- confinante con il fondo "Tuscolano" di proprietà di Primo, con …, e con …, salvo altri.

-- Riportato nel catasto terreni di detto Comune, intestato a …, nato a … il …, con i seguenti dati: 

foglio 1, particella 222, are …, qualità …, classe …, Reddito Dominicale Euro …, Reddito Agrario Euro … .

Articolo 2

Le parti dichiarano che il prezzo della vendita è stato convenuto in euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero).


Ai sensi della legge 4 agosto 2006 n.248, Caio e Mevio, da me richiamati sulla responsabilità prevista per le dichiarazioni false, ai sensi del D.P.R. n.445/2000, dichiarano che tale somma è corrisposta a mezzo dell'assegno circolare, non trasferibile, n. … emesso il … dalla banca "…", filiale di …, di pari importo, all'ordine della parte venditrice.

Caio ritira tale assegno e rilascia quietanza liberatoria, salvo buon fine.


Articolo 3
Secondo, nella qualità coltivatore diretto del fondo in oggetto, da lui condotto in affitto giusta atto del …, registrato a … il ... al n. …,


rinunzia al diritto di prelazione nell'acquisto del fondo medesimo, 

attribuitogli dall'articolo 8 della legge 26 maggio 1965 n.590.

Articolo 4

In ordine alla provenienza la parte venditrice dichiara che l'immobile in oggetto è a lei pervenuto con atto a rogito del notaio … di ... in data …, registrato a ... il ... al numero … e trascritto presso l’Agenzia del Territorio … ai nn. … .
Parte seconda: Vendita in favore di Filano

Articolo 5

Caio

vende

a Filano, che accetta ed acquista, la piena proprietà dell'intero fabbricato sito in Comune di Roma alla via Degli Scipioni n.165, sviluppatesi su … livelli e così composto:

1) appartamento posto al piano terra, contraddistinto con il numero interno …, avente accesso dalla … porta a … salendo le scale, 
composto di ... (…) vani e accessori;

-- confinante con ..., con …, e con ..., salvo altri.

- Censito nel Catasto Fabbricati di detto Comune, intestato a …, nato a … il …, con i seguenti dati:

Foglio …, particella …, sub …, via ... n. …, piano …, interno ..., z.c. ..., cat. A/…, classe ..., vani ..., rendita euro ...;

2) locale posto al piano terra ad uso negozio, avente accesso dalla via … n. …, della superficie di circa ... (...) metri quadrati;

-- confinante con …, con …, e con ..., salvo altri.

- Censito nel Catasto Fabbricati di detto Comune, intestato a …, nato a … il …, con i seguenti dati:

Foglio …, particella …, sub …, via ... n. …, piano T, interno ..., z.c. ..., cat. C/1, classe ..., mq ..., rendita euro ...;
3) appartamento posto al piano primo, contraddistinto con il numero interno …, avente accesso dalla … porta a … salendo le scale, composto di ... (…) vani e accessori;

-- confinante con ..., con …, e con ..., salvo altri.

- Censito nel Catasto Fabbricati di detto Comune, intestato a …, nato a … il …, con i seguenti dati:

Foglio …, particella …, sub …, via ... n. …, piano …, interno ..., z.c. ..., cat. A/…, classe ..., vani ..., rendita euro …;
4) appartamento posto al piano secondo, contraddistinto con il numero interno …, avente accesso dalla … porta a … salendo le scale, composto di ... (…) vani e accessori;

-- confinante con ..., con …, e con ..., salvo altri.

- Censito nel Catasto Fabbricati di detto Comune, intestato a …, nato a … il …, con i seguenti dati:

Foglio …, particella …, sub …, via ... n. …, piano …, interno ..., z.c. ..., cat. A/…, classe ..., vani ..., rendita euro ... .

Articolo 6

Le parti dichiarano che il prezzo della vendita è stato convenuto in euro 1.500.000,00 (unmilionecinquecentomila virgola zero zero), e precisamente:

-- in euro … (…) per l'appartamento al piano terra;

-- in euro … (…) per il locale negozio;

-- in euro … (…) per l'appartamento al primo piano;

-- in euro … (…) per l'appartamento al secondo piano.

Ai sensi della legge 4 agosto 2006 n.248, Caio e Filano, da me richiamati sulla responsabilità prevista per le dichiarazioni false, ai sensi del D.P.R. n.445/2000, dichiarano che tale somma è corrisposta a mezzo dell'assegno circolare, non trasferibile, n. …, emesso il ... dalla banca …, filiale di ..., di pari importo, all'ordine della parte venditrice.

Caio ritira tale assegno e rilascia quietanza liberatoria, salvo buon fine.


Articolo 7

Sempronio, nella qualità di conduttore del locale ad uso negozio innanzi descritto, in virtù di contratto di locazione in data …, registrato a ... il … al n. ..., rinunzia al diritto di prelazione nell'acquisto del locale medesimo, attribuitogli dall'articolo 38 della legge 27 luglio 1978 n.392.


Articolo 8

In ordine alla provenienza la parte venditrice dichiara che l'immobile in oggetto è lei pervenuto con atto a rogito del notaio … di ... in data ..., registrato a ... il ... al n. … e trascritto presso la Conservatoria dei RR. II. di … ai nn. ... .
Articolo 9

La parte acquirente, a fini fiscali, relativamente all'acquisto degli appartamenti sopra descritti:

- A -

dichiara che questo atto rappresenta cessione - in favore di persone fisiche che non agiscono nell'esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali - di immobile ad uso abitativo;

- B -

chiede, pertanto, ai sensi dell'articolo 1, comma 497, della legge 23 dicembre 2005 n.266, che la base imponibile di questo atto, ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e catastale, sia costituita - indipendentemente dal corrispettivo pattuito e indicato nel precedente articolo 6 - dal valore degli immobili determinato ai sensi dell'articolo 52, quarto e quinto comma, del D.P.R. 26 aprile 1986 n.131, pari ad euro …, e precisamente:

-- ad euro ..., per l'appartamento al piano terra;

-- ad euro ..., per l'appartamento al primo piano;

-- ad euro …, per l'appartamento al secondo piano.


Parte terza: Disposizioni comuni
Articolo 10

Le vendite comprendono ogni diritto, accessorio, accessione, pertinenza e servitù attive e passive dei cespiti che ne sono oggetto, quali risultano dalla legge e dai titoli di provenienza innanzi citati.

Articolo 11
Ciascuna delle parti acquirenti da oggi è immessa nel possesso dell'immobile da essa acquistato: pertanto, da oggi ne godrà i frutti e ne sopporterà gli oneri.

Anche la detenzione degli immobili competerà da oggi a ciascuna delle parti acquirenti, fatta eccezione per il fondo agricolo e per il locale negozio, la cui detenzione, come si è detto ai precedenti articoli 3 e 7, compete ai relativi conduttori in virtù degli atti ivi citati.

Articolo 12

La parte venditrice:

a) presta le più ampie garanzie di legge;

b) assicura che quanto trasferito è libero da pesi, vincoli, oneri, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli;

c) dichiara di essere al corrente con il pagamento di qualunque, tassa o imposta (sia diretta che indiretta) comunque afferente il cespite in oggetto, impegnandosi a corrispondere quelle fino ad oggi dovute anche se accertate o iscritte al Ruolo successivamente alla stipula del presente atto;

d) garantisce che non vi sono altri aventi diritto a prelazione ai sensi delle vigenti norme di legge in materia.


Articolo 13

La parte venditrice rinunzia all'ipoteca legale.


Articolo 14
La parte venditrice, ai sensi del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380:

-- a) dichiara che il fabbricato in oggetto è stato costruito in virtù e in conformità di … (licenza o autorizzazione o concessione o permesso di costruire) rilasciata il … dal Comune di Roma e protocollata con il numero …;

-- b) dichiara che non sono intervenute modificazioni degli strumenti urbanistici attualmente vigenti e pertanto è in corso di validità il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Guidonia Montecelio il … e protocollato con il numero …, certificato che viene allegato al presente atto sotto la
lettera "…" previo controllo del rispetto del termine di un anno dalla data del rilascio.

Articolo 15
Per gli effetti della legge 19 maggio 1975 n.151, nonché ai fini della trascrizione di quest'atto, le parti dichiarano:

-- Caio, di essere …;

-- Mevio, di essere …;

-- Filano, di essere ... .

Articolo 16

Le parti dichiarano che tra loro non intercorre alcuno dei rapporti di parentela o coniugio previsti dall'articolo 26 del D.P.R. 26 aprile 1986 n.131
.


Articolo 17

Ai sensi della legge 4 agosto 2006 n.248, Caio, Mevio e Filano, da me richiamati sulla responsabilità prevista per le dichiarazioni false, ai sensi del D.P.R. n.445/2000, dichiarano che per i trasferimenti in oggetto non si sono avvalsi dell'intervento di alcun mediatore. 


Articolo 18

Le spese di questo atto e sue consequenziali sono a carico delle parti acquirenti, e precisamente di ciascuna di esse relativamente al proprio acquisto. 

Le parti mi dispensano dalla lettura di quanto allegato.

Di questo atto, in parte scritto con sistema elettronico da persona di mia fiducia e in parte scritto di mio pugno in pagine ... per fogli ... ho dato lettura alle parti, che lo approvano e lo sottoscrivono alle ore … .
Caio

Mevio

Filano

Secondo

Sempronio

Romolo Romani - sigillo

	Osservazioni sulle parti costituite in atto

In atto sono costituiti i prelazionari Secondo e Sempronio partendo dal presupposto, come infra motivato, che fosse legittima la loro costituzione. Conseguenza di tale impostazione è, invece, la mancata costituzione di Primo, proprietario del fondo confinante con il fondo in oggetto. La costituzione in atto di Primo potrebbe avvenire nel caso in cui il fondo sia libero (non affittato).

Nel caso in cui la parte acquirente e la parte venditrice optassero per non mettere in condizione il prelazionario di esercitare il suo diritto e, quindi, di non trasmettergli alcuna notizia, si può stipulare direttamente il contratto definitivo. In questo caso: 
a) il diritto per il prelazionario di riscattare il bene è di un anno (per la prelazione agraria) dalla trascrizione dell’atto definitivo; 
b) la valutazione dei requisiti per valutare se in capo a questo soggetto ci sia effettivamente il diritto di prelazione va fatta con riferimento al momento della stipula del definitivo (dell’atto cioè in cui sostanzialmente si viola il diritto di prelazione) e non della sua trascrizione.

Osservazioni su IMPOSTAZIONE ATTO

Trattandosi di due vendite: terreno e fabbricato, l’atto è strutturato in tre parti:

· I parte vendita (terreno) 

· II parte vendita (fabbricato)

· III parte – normativa comune.

Nella terza parte vanno inserite solo le parti che effettivamente sono comuni. Esempio: la dichiarazione sul rapporto di coniugio e di parentela (ai sensi del D.P.R. N.131 del 1986) va sicuramente inserita nella vendita, mentre non è necessaria per il contratto preliminare. Ai fini concorsuali detta clausola va messa solo per il definitivo, e non per il preliminare in quanto potrebbe ingenerare nella Commissione esaminatrice il dubbio che il candidato conosca esattamente il dettato della norma di riferimento. Distaccandosi dalle esigenze concorsuali si ritiene, invece, opportuno inserire anche clausole non necessarie nel contesto del contratto preliminare. Ad esempio, clausole che rientrano nella normativa comune sono: le clausole standard, come il possesso, le garanzie ecc. quelle cioè che non sono proprie del tipo negoziale che sta redigendo. 
La suddivisione dell’atto in parti è relativa a negozi che solo occasionalmente sono messi insieme, ad esempio due vendite, mentre non è adeguata quando la separazione riguarda negozi funzionalmente collegati tra loro ed accomunati dal punto di vista giuridico, ad esempio rinunzia alla prelazione e vendita. In quest'ultimo caso si tratta di due parti strettamente legate, la prelazione è accessoria alla vendita.

Quando si descrive un terreno i dati da indicare sono: il Comune e la località (ove riconosciuta); la superficie. Quando si riportano i dati catastali del terreno (fase successiva a quella descrittiva ed alla individuazione dei confini) è opportuno, anche se non necessario, indicare anche la ditta (dato soggettivo), cioè il soggetto che risulta o risulta ancora (in caso di vecchi dati) proprietario nel Catasto. È corretta una elencazione prima soggettiva e poi oggettiva. Esempio: “riportato nel Catasto terreni di detto Comune, in ditta a … con i seguenti dati: foglio …, particella …, qualità …, classe …, are …, reddito dominicale …, e reddito agrario …”.

N.B.: qualche volta viene indicata la via di accesso, perché magari il terreno è su fronte strada. Catastalmente, però, i terreni non sono riportati con "una via" o "un numero civico" e nemmeno con una "zona censuaria", elemento questo del Catasto Fabbricati, inserito, tra l'altro, a fini puramente fiscali, cioè per il calcolo della rendita, e che corrisponde al quartiere o, comunque, ad un ambito territoriale all'interno della città abbastanza ampio, tanto è che nei piccoli paesi la zona censuaria non esiste neanche nel Catasto Urbano.

Nel Catasto Terreni c'è:

- la "qualità" (seminativo, vigneto, frutteto, ecc.), ma non la "categoria" come nel Catasto Fabbricati;

- la "classe", che ha in qualche modo la stessa funzione della classe nel Catasto Urbano;

- la grandezza, che non viene espressa in vani o mq. bensì in ettari, are e centiare (es. 3.480 mq corrispondono ad are 34.80);

- il "reddito dominicale" ed il "reddito agrario" e 
non la rendita, come, invece, nel Catasto Fabbricati.

Osservazioni su Pagamento PREZZO CON ASSEGNO
L’assegno per il pagamento del prezzo può essere anche unico, anche se la cifra è alta; la norma dice che solo per importi superiori ad Euro 12.500,00 l’assegno deve essere non trasferibile; non deve essere per forza un assegno circolare, ma può essere anche un assegno bancario; quindi, tale cifra è soltanto un distinguo tra l’usare contanti o assegni trasferibili ed il divieto di usarli se si supera tale cifra. Di fatto si fanno sempre più assegni di tagli piccoli, ma ciò non è assolutamente obbligatorio, potrebbe anche essere utilizzato un assegno circolare di 1.500.000,00 Euro.
Osservazioni su POSSESSO (contratto locazione/affitto)
E’ preferibile indicare gli estremi del contratto di locazione già nell’atto di rinunzia alla prelazione. In tal modo la clausola del possesso, in cui vi si dovrà fare riferimento (“Il possesso passa all’acquirente, ma la detenzione spetta a …”) potrà essere più sintetica e meglio identificare le posizioni contrattuali. 

Osservazioni sulla RINUNCIA ALLA PRELAZIONE
I

Clausole di rinunzia alla prelazione (tre tipi)
La prima, quella riportata nell’atto, di contenuto più generico, in cui il prelazionario “rinunzierà 
solo alla prelazione”. La clausola così formulata 
si fonda sul presunto teorico che la mancata osservanza delle norme che disciplinano la prelazione (più specificatamente il procedimento di formazione della conoscenza del prelazionario) non generano ancora il diritto di retratto. Per cui, in caso di condivisione di tale costruzione teorica, non solo non è necessaria, ma forse è inopportuna una estensione della rinuncia anche al diritto di retratto. 

N.B. Tale diritto sorge nel caso in cui il prelazionario non può più esercitare il diritto di prelazione.

La seconda, di contenuto più articolato, in base alla quale il prelazionario "rinuncia al diritto di prelazione …, al conseguente diritto di riscatto ed a tutte le azioni ad esso connesse." 

La terza, in caso di dubbio, "Tizio rinuncia al diritto a lui attribuito dall'art. 8  … ecc." 
N.B. tale ultima clausola fa un generico riferimento al diritto senza specificare quale (prelazione, riscatto o altro).  

II

Dove collocare la clausola di prelazione

E possibile inserire la dichiarazione in cui si rinunzia ai diritti che spettano al prelazionario sia successivamente che preventivemente alla vendita. Sono, quindi, possibili, entrambe le ipotesi.
Nell'ipotesi "fisiologica", (comunicazione della denuntiatio al prelazionario, nella forma della proposta accompagnata eventualmente dal preliminare ecc.; Cass. n.7768-2003), la rinunzia da parte del prelazionario segue 
logicamente il momento della denuntiatio, ma è sicuramente anteriore rispetto alla stipula del definitivo (vendita).
Ne consegue, quindi:

I

- che il prelazionario possa prima rinunziare al diritto e poi stipulare l’atto di vendita. Esempio di clausola: “premesso che Tizio vuole vendere a Caio … . Art.1 - Primo rinunzia alla prelazione … . Art.2 – Tizio … vende a Caio …”;
- che il prelazionario possa prima stipulare l’atto di vendita e poi rinunziare al diritto di prelazione, in quanto, come affermato anche dalla Cassazione, ciò che conta è la conoscenza da parte del prelazionario delle pattuizioni e degli accordi, in modo da poter consapevolmente esercitare o, eventualmente, rinunziare al proprio diritto di prelazione. 

II

- stabilita l'irrilevanza del modo (Cass. n.7527-1991) e del tempo di formazione della conoscenza (se questa conoscenza avvenga tramite una denuntiatio o, meglio ancora, in sede di stipula dell’atto), trattandosi di un procedimento derogabile sanato dall'intervento in atto dell'avente diritto, è altrettanto irrilevante il punto in cui la rinunzia viene inserita nell’atto.

La Cassazione ha più volte affermato che il procedimento di formazione della conoscenza del prelazionario previsto dalla legge è derogabile e, quindi, può anche mancare una denuntiatio.
La legge, infatti, attribuisce al coltivatore diretto del fondo il diritto di prelazione, perché c’è un interesse pubblico alla coincidenza nello stesso soggetto della titolarità del fondo e dell’attività 
agraria che su quel fondo si svolge. Questo interesse pubblico si realizza se tale soggetto è messo nella condizione di esercitare consapevolmente questa prelazione; ciò può avvenire anche in deroga al procedimento (denuntiatio) che, in linea astratta, la legge impone. Insomma, se si dimostra che il prelazionario è stato messo nella condizione di conoscere tutti gli elementi necessari per esercitare il suo diritto, è possibile, come dice la Cassazione, discostarsi dal procedimento stesso. 

Allora, se la Cassazione dice questo, e noi accediamo a questa tesi, nel momento in cui il soggetto interviene nell’atto, conoscendo in maniera definitiva e più chiara rispetto a qualunque altro equipollente (denuntiatio) tutte le condizioni contrattuali, è sicuramente possibile fare il definitivo anche in mancanza di denuntiatio. 

Stabilito che questo intervento sostituisce il normale procedimento di denuntiatio previsto dalla legge sulla prelazione agraria, stabilita questa equipollenza, dal punto di vista logico si può giungere alla conclusione che la rinunzia, così come può avvenire dopo la denuntiatio stessa e prima della stipula dell’atto definitivo (fattispecie fisiologica), allo stesso modo può avvenire anche dopo la vendita. 

Del resto, la rinunzia può intervenire dopo la vendita anche nell’ipotesi in cui il diritto del prelazionario sia stato violato. Se, infatti, il prelazionario non interviene nell’atto, né c’è stata denuntiatio, e le parti fanno l’atto di vendita in sua assenza l’atto è valido, ma è possibile oggetto di retratto da parte del 
prelazionario. La legge dice che il prelazionario ha un anno di tempo per esercitare il suo diritto (Cass. n.1019-2006) e, quindi, il diritto di prelazione ed il retratto restano in capo a questo soggetto per tutto detto periodo; di contro lo perde se non lo esercita passato un anno ed un giorno dalla trascrizione dell’atto. Tutto questo però non preclude l’ipotesi che il prelazionario rinunzi, espressamente, in questo lasso di tempo, al diritto di prelazione. La norma si preoccupa, cioè, di tutelare la posizione del prelazionario, al fine di garantirlo anche nel caso in cui non venga rispettato il procedimento della denuntiatio, ma questo non significa che se, invece, il prelazionario volesse procedere ad una rinunzia esplicita di questo suo diritto non possa farlo. Quindi, se è possibile una rinunzia dopo la vendita, a maggior ragione è possibile una rinunzia dopo la vendita se il soggetto interviene nell’atto.  

Per tutte queste argomentazioni, nel nostro caso era possibile sia fare la rinunzia prima dell’atto definitivo, cioè come “articolo 1”, sia dopo, cioè “articolo 1 – vendita”, “articolo 2 - prezzo” e poi “articolo 3 - rinunzia”; anzi quest’ultima soluzione rende ancora più evidente che il rinunziante ha la conoscenza delle condizioni contrattuali e, quindi, la sua rinunzia è assolutamente consapevole. Riepilogando, la collocazione dell’articolo è solamente una questione di opportunità, di gusto personale, perché, se anche l’atto notarile dovesse interpretarsi in maniera rigidamente cronologica (non è, poi, dato di sapere se tutto avviene contestualmente), la rinuncia potrà aversi sia prima, sia dopo la 
vendita.

L’unica differenza tra la posizione del prelazionario nell’ipotesi fisiologica prevista dalla legge e questa ipotesi di rinunzia in atto (che la Cassazione dice essere parimenti fisiologica perché disponibile dalle parti), consiste nel fatto che nella prima il prelazionario compie le sue scelte (di rinunzia o esercizio del diritto di prelazione) fuori dell’atto di trasferimento (nei due tempi: “a monte”, se viene fatta la denuntiatio, o “a valle” dell’atto di vendita, se omessa la denuntiatio è scattato il retratto), mentre nella seconda compie quelle stesse scelte all’interno dell’atto, in cui è ancor meglio messo a conoscenza del regolamento negoziale. 

Scrivere tutto questo non è facile, il ragionamento deve essere: 
· il diritto dell’art. 8 si articola nella prelazione e nel retratto; 

· la norma disciplina tutte le ipotesi: rinuncia prima e dopo la vendita;

· la rinuncia in atto non è né preventiva né successiva, bensì contestuale, ma se anche fosse intesa in senso cronologico potrebbe, tranquillamente, essere fatta sia prima che dopo la vendita, quindi, con la rinunzia fatta in atto la norma è sempre rispettata.
É preferibile collocare la rinunzia dopo la vendita, ma nel caso fosse fatta prima sarebbe opportuno che abbia la seguente formulazione: 

“sono presenti Tizio, Caio e Primo i quali preliminarmente dichiarano che Tizio vuole vendere a Caio per il prezzo di …, che Primo conduttore del fondo intende rinunziare alla 
prelazione”

Se, infatti, la rinuncia viene fatta prima della vendita è opportuno dare alcune brevi indicazioni per far capire che si tratta di una rinunzia consapevole fatta in quanto le condizioni sono note; se, invece, la rinuncia viene fatta dopo la vendita non c’è bisogno nemmeno di precisare, perché chi rinunzia è sicuramente consapevole.
Osservazioni su RAPPRESENTANTE DI CATEGORIA 

L’intervento del rappresentante di categoria è richiesto soltanto nell’ipotesi in cui il soggetto coltivatore estingue anche il rapporto agrario.

Talvolta la rinunzia alla prelazione e la rinunzia al rapporto agrario vanno di pari passo, perché spesso il coltivatore rinunzia oltre che alla prelazione anche al rapporto agrario; in tal modo il fondo viene venduto libero.

Non era questo però il caso, dato che non basterebbe far intervenire il rappresentante di categoria. In caso di rinuncia al rapporto agrario nel nostro caso scatta il diritto di prelazione a favore del confinante coltivatore diretto.!

Se è condivisa la tesi (più volte affermata dalla Cassazione), che il diritto del prelazionario è disponibile, è opportuno stipulare un contratto definitivo anziché un contratto preliminare. Dire ciò significa considerare irrilevante il processo di formazione della conoscenza del prelazionario e di conseguenza considerare 
irrilevante la mancanza o la imperfezione della denunziatio in quanto detta carenza o imperfezione viene superata dalla partecipazione in sede di stipula del prelazionario che sana la mancanza della denuntiatio. Ciò che conta, infatti, è la conoscenza da parte del prelazionario delle pattuizioni e degli accordi, in modo da poter consapevolmente esercitare o, eventualmente, rinunziare al proprio diritto di prelazione. Se accediamo a questa tesi (Cass. n.1192-2007), è innegabile che, nel momento in cui il soggetto interviene nell'atto, conoscendo in maniera definitiva e più chiara, rispetto a qualunque altro equipollente (denuntiatio), tutte le condizioni contrattuali, è sicuramente possibile fare il definitivo anche in mancanza di denuntiatio.

Osservazioni su Descrizione fabbricato  Quando il fabbricato è composto da più piani e, quindi, da più appartamenti può essere 
descritto nei seguenti modi : 

a) Descrizione sintetica: 

"Caio vende a Filano fabbricato da cielo a terra composto da ... unità. 

Confini dell'intero fabbricato …
Dati Catastali: 

"fabbricato riportato nell'insieme nel catasto fabbricati intestato a …, nato a … il …, con i seguenti dati:

foglio ..., particella ..., sub ..., ... quanto al negozio al piano terra; foglio ..., particella ..., sub ..., ... quanto al primo piano; foglio ..., particella ..., sub ..., ... quanto all'appartamento al secondo piano … ecc."

Nel caso sub a, non è sufficiente una generica e complessiva indicazione dei dati catastali per cui tutti gli appartamenti devono essere indicati. 

b) Descrizione (analitica):

"Caio vende a Filano l'intero fabbricato composto da....... ecc.".
Osservazioni su PREZZO FABBRICATO 

La distinzione dei valori (prezzi) relativi ai diversi immobili del fabbricato in questo caso è necessaria in quanto consente al prelazionario di poter rinunciare al diritto di prelazione per quel determinato importo. 

“Vendita in blocco”: è escluso il diritto di prelazione del conduttore del locale ad uso negozio
Per poter risolvere esattamente il caso occorre fare una esatta impostazione del problema. A tal proposito bisogna distinguere l’ipotesi in cui abbiamo una vera “vendita in blocco”, dalla 
vendita cd “cumulativa” cioè di una serie di beni.

Vendita in blocco è quella in cui si vende un unicum che funzionalmente e strutturalmente deve essere considerato nella sua interezza.

In altri termini, non è sufficiente dire che stiamo vendendo un negozio al piano terra, per il quale ci sarebbe il diritto di prelazione, unitamente agli appartamenti posti sopra per escludere il diritto di prelazione del conduttore, perché anche in questo caso, oltre al fatto che tutti questi beni sono venduti insieme, bisogna verificare che il fabbricato sia un unicum strutturalmente e funzionalmente collegato.

Nel caso in oggetto, quindi, si deve esplicitare sia tale distinzione, sia di aver immaginato che la vendita dell’intero fabbricato facesse ricorrere proprio i presupposti della “vendita in blocco” così come la Cassazione la ipotizza.

La Cassazione (Cass. n.19152-2005, Cass. n.23747-2008) ha più volte affermato che per stabilire se ci si trova di fronte ad un unicum inscindibile che da luogo alla “vendita in blocco” e, quindi, all’inesistenza del diritto di prelazione oppure no, il giudice di merito deve valutare la questione di fatto, ricercando nella fattispecie concreta elementi di carattere oggettivo per stabilire quando realmente il bene che sarebbe soggetto a prelazione è funzionalmente collegato al resto dei beni oggetto della vendita.

Stesso atteggiamento deve essere assunto dal candidato in sede concorsuale.

In caso di incertezza se il trasferimento riguarda un “unicum“ oppure no, è opportuno presupporre una fattispecie. 
Esempio: Vendita in blocco:

“in questo caso, presumo che siamo di fronte ad un unicum e, quindi, ad una vendita in blocco; poiché la traccia non dice niente (e questo è incontrovertibile!) ho considerato la vendita in blocco così come dice la Cassazione e, quindi, ho escluso il diritto di prelazione...”.
Esempio: Vendita cd. “ Cumulativa” e quindi non in blocco
“non rilevando elementi nella traccia per qualificare la vendita come vendita in blocco si è ritenuto sussistente il diritto di prelazione”.

 segue nella motivazione:
“… premesso che la Cassazione ha escluso il diritto di prelazione solo quando c’è la vendita in blocco, che la vendita in blocco secondo la Cassazione è solo quella in cui c’è un unicum inscindibile, che dalla traccia non emerge questo, non emerge cioè che si tratti con certezza di un unicum inscindibile, si ritiene sussistente il diritto di prelazione, per cui nell’atto è stato costituito anche Sempronio per rinunziare a questo diritto”.
Osservazioni su Dichiarazione PREZZO – VALORE.

Questa dichiarazione è possibile solo per gli immobili ad uso abitativo e per le relative pertinenze. Per cui solo per gli appartamenti del fabbricato e non per il negozio, nè certamente per il fondo agricolo.

Osservazioni su DISPOSIZIONI COMUNI 

Una clausola che più delle altre va adattata è quella del possesso, anzitutto perché si tratta di due immobili diversi (fondo e fabbricato) acquistati da due soggetti diversi, inoltre, per distinguere chiaramente la detenzione (cd. possesso legale). Nella motivazione sarà, poi necessario fare cenno al fatto che il prelazionario Mevio continua il rapporto di locazione. Questo perché la Cassazione ritiene che se il prelazionario nell'atto oltre a rinunziare alla prelazione rinunziasse anche al rapporto di locazione, se cioè rilasciasse anche l'immobile, scatterebbe il diritto di prelazione del confinante. In tal caso vedi anche Osservazioni su rappresentante di categoria.
Osservazioni su ipoteca legale

Di solito viene inserita dopo il prezzo; in questo caso è stata inserita nelle disposizioni comuni.

Osservazioni su Dichiarazioni URBANISTICHE

Altri equipollenti alla introduzione di tale articolo:

I ipotesi:

“Ai sensi della vigente normativa urbanistica, la parte venditrice …”.

Questa introduzione mette al riparo da possibili errori nel riportare gli estremi di legge. Nell’ipotesi di dubbio, va benissimo.

II ipotesi

"La parte venditrice dichiara ...”.

Questa introduzione è ancora più semplice della precedente, ma va benissimo lo stesso dato che nessuna norma impone di indicare le 
norme ai sensi delle quali vengono fatte le dichiarazioni. Quanto, poi, al fatto di inventarsi una fattispecie precisa: es. “immobile ante ‘67”,”immobile costruito con licenza …”, altrettanto non deve costituire motivo di preoccupazione.

Osservazioni su regime patrimoniale
La dichiarazione può trovare collocazione in varie parti dell’atto.

In questo caso è stata inserita quasi alla fine. Avrebbe potuto, invece, essere inserita in costituzione dopo il codice fiscale, oppure in premessa.

N.B. nel caso in oggetto intervengono anche i prelazionari per rinunziare al diritto loro spettante.

I loro regimi patrimoniali non vanno inseriti in quanto la norma di riferimento, articolo 2659 c.c., è la relativa alle parti (compratore-venditore). 

Osservazione su clausola mediatore.

In questo atto è stata adottata un a

dichiarazione sintetica.

La dichiarazione analitica potrà, invece, essere del seguente tenore: 

Articolo 17

Ai sensi dell'art.35, comma 22, del Decreto Legge n.223 del 4 luglio 2006 convertito in Legge 4 agosto 2006 n.248 e successivamente modificato dalla legge 27 dicembre 2006 n.296, le parti del presente atto, in via sostitutiva di notorietà, richiamate sulle conseguenze penali 
cui possono andare incontro in caso di dichiarazione mendace di cui al D.P.R. n.445/2000, artt.3 e 76, nonché consapevoli dei poteri di accertamento dell'amministrazione finanziaria e della sanzione amministrativa applicabile in caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei dati, dichiarano che per i trasferimenti in oggetto non si sono avvalsi dell'intervento di alcun mediatore
. 

Osservazioni su TERRENO PERCORSO DAL FUOCO 

Da una attenta lettura della legge se ne deduce che la prescritta nullità è connessa alla circostanza che il terreno in oggetto sia effettivamente stato percorso dal fuoco e che questa circostanza risulti da elenchi che sono stati predisposti dai singoli Comuni.

Stante quanto sopra la dichiarazione non dovrebbe sempre essere contenuta negli atti per il solo fatto che oggetto del trasferimento è un terreno ma solo quando realmente il terreno oggetto della vendita risulta percorso dal fuoco.

In considerazione, però, che il legislatore sempre più frequentemente pecca di tecnicismo ed in considerazione della grave sanzione della nullità potrebbe essere opportuno, quantomeno al concorso inserire tale clausola nell’atto in chiave generica. 


N.B. Clausola Rinunzia retratto: 

Clausola 1

Far rinunziare al retratto significa ritenere che la rinunzia posta nell’atto dopo la vendita faccia scattare il diritto al retratto, per cui è necessario rinunziare oltre che alla prelazione anche al retratto.

Clausola 2

Se, invece, si configura sul piano giuridico la posizione del prelazionario quale interveniente alla vendita al solo scopo di manifestare il suo disinteresse, la rinuncia deve essere circoscritta al solo diritto di prelazione.

Clausola 3

ES. “il prelazionario rinunzia al diritto di prelazione ad esso attribuito dall’art. 8” 

Questa formula è onnicomprensiva, perché può far pensare sia che ci si sia riferiti solo alla prelazione, sia che ci si sia riferiti anche al retratto.

