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PATRIMONIO E TRUST

Inopponibile ai terzi la nota di trascrizione inesatta o incompleta
di Angelo Ginex

OneDay Master

Immobili delle imprese: fiscalita indiretta

La trascrizione € una forma di pubblicita prevista dal nostro ordinamento per gli atti indicati
allarticolo 2643 cod. civ. e finalizzata a rendere conoscibili, a chiunque, le vicende che
riguardano i beni oggetto di trascrizione, in modo da garantire la cd. “sicurezza dei traffici
immobiliari”.

Per realizzare tale scopo pubblicitario, l'articolo 2659 cod. civ., per gli atti inter vivos, e
Larticolo 2960 cod. civ., per gli atti mortis causa, dopo aver statuito che chi domanda la
trascrizione di un atto tra vivi (0 di un acquisto a causa di morte) deve presentare, al
conservatore dei registri immobiliari, insieme con la copia del titolo o con il certificato di
morte dell’autore della successione e una copia o un estratto autentico del testamento, una
nota in doppio originale, elencano tutte le informazioni che quest'ultima deve contenere:

e i soggetti che sono parte dell’atto;
e il titolo;
e i beni a cui si riferisce il titolo.

Il mancato rispetto di tali prescrizioni attribuisce al conservatore la possibilita di rifiutare, ai
sensi dell’articolo 2674 cod. civ., la richiesta di trascrizione. Infatti, tale disposizione statuisce
che: “se la nota non contiene le informazioni prescritte dagli articoli 2659, 2660 e 2839, il
conservatore puo ricusare di ricevere le note”.

A cio deve aggiungersi che larticolo 2665 cod. civ. stabilisce che l'eventuale inosservanza
delle disposizioni degli articoli 2659 e 2660 cod. civ. non rende invalida la trascrizione, ad
eccezione dell'ipotesi in cui tale inosservanza provochi incertezza sugli elementi essenziali
della stessa.

Proprio sulla base delle summenzionate disposizioni normative la Corte di Cassazione, con un
orientamento consolidato e costante, ha piu volte affermato che: “per stabilire se e in quali
limiti un determinato atto relativo a beni immobili sia opponibile ai terzi, deve aversi riguardo
esclusivamente al contenuto della nota di trascrizione, dovendo le indicazioni riportate nella nota

www.echews.it Page 112


https://www.euroconference.it/centro_studi_tributari/immobili_delle_persone_fisiche_fiscalita_diretta_ed_indiretta
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D9B35ADA75A68984EED1D4829547C356F3DCE9C093B275123561EF9FCC265D215212B144CC9B498B4A24A96B29DA788C8AAF655A4E8BE6579D34457AF1AD026DB649744C5F5ED6E579CF214C1C30C2165385C30537DBED270925D634A2B33DB4E474B5CA629ED457986C279FEA6207F5F5BCF3DAC3D7694C135AF462250E0FAD82F27B4E9DFEC634A327D9C86BF2B04667BECA669F923FEF17205F5EB8910B2F84BF59FBF5BBDAEBEFB7A38B354B4CF10705BE149D4C73E74453BA848814904D37
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D9B35ADA75A68984EED1D4829547C356F3DCE9C093B275123561EF9FCC265D215212B144CC9B498B4A24A96B29DA788C8AAF655A4E8BE6579D34457AF1AD026DB649744C5F5ED6E579CF214C1C30C2165385C30537DBED2709CE454D2C9256264D2ED99E5A194738B43753FAC54D0E8DF3FA66E30C125070584495FD7C9862098C3BCE38F68B48A5A603EACC322D96F53774B35839794A56B67BF9107AA9E86E4D3C640605879C83098E98D641E23E9087CCA61786F547AC910C8C0FE3B055D1C4
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D9B35ADA75A68984EED1D4829547C356F3DCE9C093B275123561EF9FCC265D215212B144CC9B498B4A24A96B29DA788C8AAF655A4E8BE6579D34457AF1AD026DB649744C5F5ED6E579CF214C1C30C2165385C30537DBED2709E3CB70F24A6C02A208BDCA7D6DDD7BA6707F7E3C9F922A0A5956A0CA34CB8C4BE2C0507D2CCE1D1A0EFBBB415F05954BE86884480499CFBAAF70B17FF98C8F8D12912450590596186CBCF03C1E5C8315DA8D1189FB614FC9996DD6A02EEFC1925BA712A3CB34205A
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D9B35ADA75A68984EED1D4829547C356F3DCE9C093B275123561EF9FCC265D215212B144CC9B498B4A24A96B29DA788C8AAF655A4E8BE6579D34457AF1AD026DB649744C5F5ED6E579CF214C1C30C2165385C30537DBED270915D1352A0EC07FEA9D9C01E13F58D0CE5B62E1F314533FA5327EB709FBE29C0ED02181739963FCE976D7C142F1F04EB40343B16EAB956D29717DB887E69B185A24557A11A23DACDB10BA85DE70BB5A1590157CACA35B2D8F885C1CD25E895275916838F98814DD93
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D9B35ADA75A68984EED1D4829547C356F3DCE9C093B275123561EF9FCC265D215212B144CC9B498B4A24A96B29DA788C8AAF655A4E8BE6579D34457AF1AD026DB649744C5F5ED6E579CF214C1C30C2165385C30537DBED2709E98CD70A8B65F28097A7105B844262FCA37D0FD478A709E83D975FA7613D6111C97602E5DA81E1369D8619D52E14EDD9653D1D57F449BEFC4FB94AD13D0C1E7971DD6AF1812DAC593FB12A45D86941563820174A8040849E0683012BBF81D98B6E82B39425C8082C
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D9B35ADA75A68984EED1D4829547C356F3DCE9C093B275123561EF9FCC265D215212B144CC9B498B4A24A96B29DA788C8AAF655A4E8BE6579D34457AF1AD026DB649744C5F5ED6E579CF214C1C30C2165385C30537DBED2709CE454D2C9256264D2ED99E5A194738B43753FAC54D0E8DF3FA66E30C125070584495FD7C9862098C3BCE38F68B48A5A603EACC322D96F53774B35839794A56B67BF9107AA9E86E4D3C640605879C83098E98D641E23E9087CCA61786F547AC910C8C0FE3B055D1C4
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D9B35ADA75A68984EED1D4829547C356F3DCE9C093B275123561EF9FCC265D215212B144CC9B498B4A24A96B29DA788C8AAF655A4E8BE6579D34457AF1AD026DB649744C5F5ED6E579CF214C1C30C2165385C30537DBED270904C494F059E34B7D175435E64CC26C1BC0FF289E5E8BF2968BE724FD4C5C0AF26EAB20802FEA8ABB222BFB0348C9F7B83A5F1DDFF857921CAB0AFF0E252D5D4A58FB48E8093FCC105D125A710B9B4F8268F6ED2C73E6FB22565487997EB08616C9DB841454D96A4B
https://www.ecnews.it

‘ 2 l Eu roconfere;%ﬁ.res Edizione di mercoledi 17 Luglio 2024

stessa consentire di individuare, senza possibilita di equivoci ed incertezze, gli estremi essenziali
del negozio ed i beni ai quali esso si riferisce, senza necessita di esaminare anche il contenuto del
titolo che, insieme con la menzionata nota, viene depositato presso la conservatoria dei registri
immobiliari” (Cassazione n. 10774/1991; Cassazione n. 8066/1992, Cassazione n. 3590/1993;
Cassazione n. 13137/2006, Cassazione n. 4842/2019; Cassazione n. 18892/2009).

Tale principio e stato recentemente ribadito dalla suprema Corte, in relazione alla nota con cui
viene trascritta una domanda giudiziale avente ad oggetto 'impugnazione di un testamento
per lesione di legittima (Cassazione n. 11213/2024).

Nel caso di specie, nella nota di trascrizione non venivano indicati gli immobili oggetto della
domanda, ma solo gli elementi identificativi del testamento impugnato, sull’'assunto della non
necessita di una tale informazione, in quanto oggetto della domanda erano tutti gli immobili
facenti parte dell’asse ereditario.

La Cassazione ha osservato che, essendo necessaria, affinché la trascrizione delle domande
giudiziali possa produrre gli effetti previsti dall’articolo 2652 cod. civ., una precisa correlazione
tra la domanda, cosi come riportata nella nota di trascrizione, e la sentenza che si vuole
opporre ai terzi, ne consegue che: "l’'unica fonte alla quale attingere per verificare la sufficienza
della nota di trascrizione ai fini dell’individuazione degli immobili sui quali essa incide e dunque la
nota stessa, che deve consentire con certezza lidentificazione dei detti cespiti”.

Da quanto detto deriva che, nel caso di irregolarita della nota di trascrizione, ai sensi
dell’articolo 2665 cod. civ., “l'omessa indicazione dei dati catastali degli immobili - e a fortiori
Uindicazione di dati catastali non corretti — determina Uinvalidita della relativa nota di trascrizione
solo se induca incertezza sui soggetti, sui beni o sul rapporto cui essa inerisce e sempre che non sia
consentito  individuare, senza possibilita di equivoci, gli elementi essenziali del
contratto” (Cassazione n. 20543/2019 e Cassazione n. 21758/2012).

In definitiva, secondo la Corte di cassazione, deve ritenersi che, argomentando al contrario, la
nota deve essere autosufficiente e contenere tutti gli elementi atti a consentire U'esatta e non
equivoca individuazione dei beni sui quali essa incide. Detto in altri termini, “la trascrizione, per
garantire la certezza della circolazione degli immobili, deve necessariamente fornire informazioni
precise e complete, immediatamente ricavabili dalle note, strumento attraverso il quale la
pubblicita immobiliare trova concreta attuazione, senza che i terzi che consultano i registri
immobiliari siano costretti a ricercare e consultare altri documenti”.
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