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STOPALLA«SEPARAZIONE»

c

Ladivisione, inquantorientrantenella
categoriadegli «attidi natura dichiarativa
relativiabeni orapportidi qualsiasinatura»
(articolo3,Tariffa Parte Primaallegata
alDpr 131/1986)è sempretassata, qualunque
sia la composizionedella massaoggetto
didivisione, con l’impostadi registro(anche
sestipulata tra soggetti Ivache dividano
benidell’impresa) all’1percento.
Beni immobili
Sesi trattadi divisioneche haad oggetto
beni immobili, si devonoinoltreapplicare
le imposte ipotecariaecatastale in misura
fissa(rispettivamenteai sensidell’articolo
4,Tariffa,allegata al Dlgs31ottobre 1990,n.
347,edell’articolo10, comma 2,Dlgs 31
ottobre 1990,n. 347),attualmente 168 euro.
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LAPAROLA
CHIAVE

I PROBLEMI

Nelnostroordinamento vige ilprincipio
secondocuiva scoraggiato l’ingresso
diestranei nellacomunione ereditaria.
Laprelazione
IlCodiceciviledisponeche se uncoerede
vuolevendere aunestraneo lasua quota
oparte diessa devenotificare laproposta di
alienazione, indicandone il prezzo,agli altri
coeredi, iqualihanno dirittodiprelazione.
Laprelazionevaesercitata entroduemesi
dall’ultimanotifica; inmancanza della
notificazione, icoeredihanno diritto
diriscattare la quotadall’acquirenteeda
ognisuccessivocompratore, finchédura lo
statodicomunioneereditaria. Se i coeredi
che intendono riscattaresonopiùdiuno,
laquotaèassegnataa tutti inpartiuguali.
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Loscioglimento
vachiesto
Siamotrefratelli. Abbiamo ereditato
danostropadre diversi immobilie alcuni
quadridi valore.Lo scioglimento della
comunionepuò esserechiestaanche da
unosolo?
Nonvièalcunobbligodirimanerein
comunioneequindiqualsiasi
comproprietario,qualunquesialasua
quotadiappartenenzaallacomunione,
può,inqualsiasimomento,domandare
aglialtricomproprietaridiarrivareauna
divisione.Seicomproprietaritrovanoun
accordo,siprocedeallaformazionedei
lottiesiconcordasullalororipartizione;
quindicisirecadaunnotaioperilrogitoe
perilpagamentodelleimpostedovuteper
lastipuladitalecontratto.

Possibileanche
ladivisionegiudiziale
Checosasuccedesemancal’accordonello
scioglimentodellacomunione?
Seicomproprietarinonconcordano(o
sulfattostessodidividereosulla
formazionedeivarilottiosullaloro
assegnazione)restaladivisione
«giudiziale»,cuisiarrivamedianteun
provvedimentodell’autoritàgiudiziaria.
Inquestocasovienepredispostoun
progettodidivisioneecioèsidefiniscono
ilottidaattribuirepoiaciascun
condividente:laformazionediquestilotti
èsoggettaallaregolageneralesecondo
cuiaciascuncondividentespettauna
porzioneformatadaunaquantitàdi
mobili,immobiliecreditidiugualenatura
equalità.Nelpredisporrequestoprogetto
puòdunqueesserenecessario(per
formareivarilottidaassegnareai
condividenti)arrivareallavenditaditutti
ibenicomuniounapartediessi(inmodo
datrasformareindenarotaluniotuttii
benicomuni,perpoterdisporre,alfine
dellaformazionedeilotti,diunbene
facilmentedivisibilecomeildenaro).

Lachance
dellavenditaall’asta
Sipuòarrivareallavendita"forzosa"?
Sì,ilgiudiceprocedeconlavendita
all’incanto(all’asta)deibenicomuni,e
cioèunagaraadofferteinaumento.Nel
casoincuilacomproprietàriguardiun
solobenee,inparticolareunimmobile,
nonèpossibile,evidentemente,rispettare
laregolageneralesecondocuiaciascun
condividentespettaunaporzione
formatadaunaquantitàdimobili,
immobiliecreditidiugualenaturae
qualitàequindibisognaforzatamente
procedereallasuavendita,amenochesi
tratti(maèeventoraro)diunimmobile
«comodamentedivisibile»,casonelquale
potrebberononsussistereproblemi
perchéèpossibileprocederealla
formazionedeilotti.Inipotesicontraria,
invece,l’immobiledeveesserecompreso
perintero,conaddebitodell’eccedenza,
nellaporzionedelcoeredechehadiritto
allaquotamaggiore.Maseanchea
quest’ultimorisultatononsipuò
giungere,nonrestachelasoluzione
dell’incanto:rimaneaggiudicatariochi
offredipiù.Incassatodunqueilprezzo
dell’incanto,sifaluogoallasua
ripartizionetraicondividenti,inragione
dellaquotaspettanteaciascunodiessisul
beneexcomune.

Latassazionedella divisionepuò essere
complicatada duefattori.
Valoridiversi
Seauncondividente sonoassegnatibeni
(quotadi fatto)di valoremaggiore rispetto
alvaloredella quotaspettantesulla massa
comune(quotadi diritto),questa
eccedenzaè tassatacomecompravendita.
Pluralitàdi titoli
Sesidividono beni comunipervenuti
aicondividenti con piùtitoli (peresempio
piùcompravendite), questadivisione
èconsiderata inparte (rispettoaunadelle
masse)come divisioneecosì tassata,
e in parte(rispettoall’altramassa) permuta,
quindi tassata conaliquoteassai maggiori
dell’1%applicabile alla "normale"divisione.
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7Se i figli Carlo e Andrea dividono due
appartamenti che, in quote eguali, hanno
ereditato dal padre defunto, assegnandosi
un appartamento per ciascuno, la divisione
riguarda una sola «massa» (l’eredità). Se invece
dividonodue caseche hanno comprato,
per metà ciascuno, con due diversi rogiti, la
divisione riguarda in questo caso una pluralità
di masse (quelle nascenti dai due rogiti) eha un
trattamento fiscale svantaggioso perché è
considerata in parte come se fosse una permuta.

DOMANDE

Divisione Leregole

Imposte leggere
conaliquotaall’1%

QUANDO LA DIVISIONE PUÒ ESSERE BLOCCATA

PAGINA A CURA DI
Angelo Busani

Ladivisioneè il contratto con il quale i
contitolari della proprietà o di un diritto
reale (come l’usufrutto) su un bene sciol-
gono la comunione tra loro (articolo 1111
del Codice civile), attribuendo a ciascuno
la titolarità esclusiva di una porzione del
diritto comune.

Il presupposto della divisione è che cia-
scun"condividente"diventititolareesclusi-
vodiunaporzione deldirittoche preceden-
temente apparteneva pro quota, nel suo
complesso,a tutti icontitolari.Questiconti-
tolarisidicono,ingenere,"comunisti"oppu-
re, con riferimento al diritto che essi hanno
in comune, "comproprietari", "cousufrut-
tuari" eccetera. Se i contitolari si accingono
aunadivisionesichiamano"condividenti".

NelCodicecivileladivisioneèdisciplina-
tanegliarticoli da713a 736(cosiddettadivi-
sione "ereditaria") e negli articoli da 1111 a
1116 (cosiddetta divisione "ordinaria").
Quest’ultimacategoriadovrebbecompren-
derelaprimamaladivisioneereditariarice-
ve nel Codice una disciplina più ampia ri-
spettoaquelladispostaperlafattispecieor-
dinaria (per altro le regole delle divisione
ereditaria sono applicabili anche in quella
ordinaria, inbaseall’articolo1116delCodice
civile). In realtà, il contratto di divisione è
unicoinquantoattraversodiessoicondivi-
dentipongonofineallacomunione(eredita-
riaodordinaria) tra loroesistente,attraver-
so reciproche attribuzioni.

Lavilletta
Ad esempio se i coniugi Giuseppe e Giulia,
per la quota del 50%, e i coniugi Antonio e
Anna,perilrestante50%,sonocomproprie-
taridiunavillettabifamiliare(avendola co-
struita su un’area comprata per quote indi-
vise in ragione del 25% ciascuno) composta
dadueporzioni abitative (unaa est rispetto
all’altra, l’altraaovestrispettoallaprima)di
identichedimensioni, con ilcontratto didi-

visione si raggiunge l’obiettivo di rendere
Giuseppe e Giulia esclusivi proprietari, in
ipotesi, della porzione a est (senza più al-
cundiritto,quindi,sullaporzioneaovest),e
Antonio e Anna esclusivi proprietari della
porzione a ovest (senza diritti sulla porzio-
ne a est). In questo caso, la divisione è "sen-
za conguagli" in denaro, in quanto i contri-
buenti conseguono l’attribuzione di una
porzioneesclusivadelbeneexcomune(co-
siddetta "quota di fatto") di valore identico
aquellodella loro quota indivisa (cosiddet-
ta"quotadidiritto")sull’interamassaogget-
todi divisione.

I posti auto indivisi
Se poi, in un condominio di dieci apparta-
menti,cuisiaattribuitalacaraturacondomi-
niale di 100 millesimi per ciascun apparta-
mento, vi sia un’area comune destinata die-
ciapostiautocondominiali, conilcontratto
di divisione si può raggiungere l’obiettivo
che ciascun(proprietario di)appartamento

divenga proprietario esclusivo di un dato
posto auto (invece di essere proprietario
per la quota indivisa di un decimo di tutti i
predettiposti auto).

Le eccezioni
Nelnostroordinamentovigeilprincipiose-
condo il quale la permanenza della comu-
nione su di un dato bene è considerata co-
me una situazione improduttiva, gestibile
condifficoltà(perchéognidecisionevapre-
sa collettivamente e l’uso individuale della
cosa comune va ovviamente concordato
con gli altri comunisti) e quindi probabile
fonte di liti: pertanto, i coeredi possono in
ogni momento domandare la divisione dei
beni comuni (articolo 1111 del Codice civi-
le). Questo principio è però temperato nei
seguenticasi:

a)sesi trattadicomunioneereditariaori-
ginatadauntestamento, ladivisioneèimpe-
ditase il testatoreabbia disposto, inpresen-
za di eredi minori d’età, che questa non sia
possibile prima che sia trascorso un anno
dalcompimentodellamaggioreetàdell’ulti-
mo nato; ed è pure impedita se il testatore
abbia disposto che la divisione dell’eredità
o di alcuni beni di essa non abbia luogo pri-
ma che sia trascorso dalla sua morte un ter-
mine non eccedente il quinquennio; in en-
trambi i casi, tuttavia, l’autorità giudiziaria,
qualora gravi circostanze lo richiedano,
può,suistanzadiunoopiùcoeredi,consen-
tireche ladivisionesieffettuisenza indugio
o dopo un termine minore di quello stabili-
todal testatore;

b) l’autorità giudiziaria, su istanza di uno
deicoeredi,puòsospendere,perunperiodo
ditempononeccedenteicinqueanni,ladivi-
sione dell’eredità o di alcuni beni, qualora
l’immediatasuaesecuzionepossarecareno-
tevolepregiudizio alpatrimonio ereditario;

c) i contitolari abbiano stipulato un patto
dirimanere incomunione, il qualeperòvale
perunperiodo non eccedente i diecianni.
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Difficilecedere
laquotaaunestraneo

ILLUSTRAZIONE IL SOLE 24 ORE

Il testamento
Quandolacomunione

ereditariaderivadaun
testamento,ladivisioneè
impeditasesiastato
disposto,inpresenzadi
erediminorid’età,chela
divisionenonabbialuogo
primachesiatrascorsoun
annodalcompimentodella
maggioreetàdell’ultimo
nato.Bloccoanchequandoil
testamentostabiliscachela
divisionedell’ereditàodi
alcunibenidiessanonsia
possibileprimachesia
trascorsounterminedalla
morte(nonoltreicinque
anni);inentrambiicasi,

tuttavia,l’autorità
giudiziariapuò,suistanzadi
unoopiùcoeredi,consentire
cheladivisionesieffettui
ugualmente

La sospensione giudiziaria
L’autoritàgiudiziaria,su

istanzadiunodeicoeredi,
puòsospendere,perun
periododitemponon
eccedenteicinqueanni,la
divisionedell’ereditàodi
alcunibeni,qualora
l’immediatasuaesecuzione
possarecarenotevole
pregiudizioalpatrimonio
ereditario

Il patto
Nientedivisione,

ovviamente,quandoi
contitolarihannostipulato
unpattodirimanerein
comunione,pattocheperò
valeperunperiodonon
eccedenteidiecianni
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