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Visure ipotecarie e responsabilità notaio
Il notaio non si accorge dell'ipoteca che grava sull'immobile: il professionista in solido con il venditore deve provvedere alla cancellazione delle iscrizioni ipotecarie sul bene. La grave disorganizzazione della Conservatoria non esime il notaio dalla responsabilità per la sua negligenza nell'effettuare le visure. E neppure può essere esclusa per via dei costi che potrebbe comportare la consultazione manuale del Registro generale.

Il mancato espletamento di una attività preparatoria importante, quale la visura dei registri immobiliari, non è tale da integrare una ipotesi di imperizia ma di negligenza e imprudenza, cioè di violazione del dovere di normale diligenza professionale.

Così statuisce la Cassazione Civ. - Sezione terza - sentenza 20 maggio - 2 luglio 2010, n. 15726

◊

Fondi comuni d’investimento.
La Corte di cassazione, con sentenza n. 16605 del 15 luglio 2010, si e` occupata della natura giuridica dei fondi comuni d'investimento, mobiliari ed immobiliari, escludendo che gli stessi possano essere considerati alla stregua di soggetti autonomi di diritto; cio` – si legge nel testo della decisione – soprattutto in considerazione del fatto che questi non sono dotati di una struttura organizzativa minima, di rilevanza anche esterna, quale ad esempio quella che si riscontra nelle associazioni o nelle societa` di persone. 

Detti fondi, in realta`, costituendo un patrimonio separato dalla societa` di gestione che l'ha istituiti, devono sempre fare capo a quest'ultima. Cosi`, l'acquisto immobiliare operato nell'interesse del fondo dovra` comunque essere intestato alla societa` di gestione. 

Il fondo – conclude la Corte - non e` in possesso di un'autonoma capacita` di determinare le proprie scelte e le linee guida delle proprie azioni e cio` a prescindere della possibilita` di deliberazioni dell'assemblea che vincolino in alcuni casi la societa` di gestione

◊

Imposta di registro - Ambito soggettivo - Solidarietà nel pagamento dell'imposta

Art. 57 del D.P.R. n. 131/1986.

Non vi è solidarietà tributaria tra l’acquirente e il venditore dell’immobile per il pagamento dell’imposta di registro liquidata a seguito di istanza di condono presentata dall’acquirente. In tal caso, l’acquirente è il solo soggetto tenuto a corrispondere l’imposta. Invece, se il condono non viene applicato, permane la solidarietà tributaria tra

acquirente e venditore.

Ove, in virtù della solidarietà tra parti contraenti (art. 57 del D.P.R. n. 131/1986), il pagamento venga chiesto dall'Ufficio al venditore, questi può successivamente rivalersi sul compratore, in quanto l’art. 1475 del codice civile dispone che le spese del contratto di vendita sono a carico del compratore (a meno che le parti non abbiano pattuito diversamente).

Tali regole non operano, però, nel caso in cui la pretesa riguardi l’imposta liquidata a seguito di istanza di condono presentata dall’acquirente. In tal caso, infatti, trova applicazione il comma 4 dell’art. 57 del D.P.R. n. 131/1986, il quale dispone che l’imposta complementare dovuta per un fatto imputabile ad una sola delle parti grava solo su di essa. Tuttavia, nel caso oggetto della sentenza, l’istanza di condono non era stata accolta, con la conseguenza che l’atto di accertamento di maggior valore dell’immobile  ceduto era divenuto definitivo. Pertanto, in tale ipotesi la pretesa erariale non dipendeva da un fatto derivante dal comportamento di una sola parte, ma scaturiva, invece, proprio dall’originario contratto di compravendita stipulato da entrambe le parti.

Così statuisce la Cassaz. nella Sent. n. 16743 del 16 luglio 2010

◊

Donazione indiretta e azione di restituzione.
L'immobile oggetto di donazione "indiretta", se è stato alienato dal donatario, non può essere chiesto in restituzione dal legittimario del donante che abbia patito la violazione della propria quota di legittima: è quanto stabilito dalla Cassazione nella sentenza n. 11496 del 12 maggio 2010 che, priva di precedenti, costituisce un punto di riferimento nella complessa materia della circolazione dei beni oggetto di donazione. 

◊

Trasformazione cd. eterogenea di società di persone in impresa individuale.

La trasformazione eterogenea introdotta con la riforma del diritto societario, la quale consente la trasformazione di società di capitali in enti diversi e viceversa, è attuabile esclusivamente nelle ipotesi espressamente previste dall'articolo 2500 septies, codice civile, ipotesi che non possono essere estese in via analogica ad altre fattispecie. Non può quindi ritenersi ammissibile la trasformazione di una società di persone in un'impresa individuale, alla quale osta, oltre al richiamato dato normativo, la diversa natura della persona giuridica e della persona fisica, così come varie pronunce giurisprudenziali avevano rilevato in epoca precedente alla riforma

Lo stabilisce la Corte d’Appello di Torino con sentenza dep. in cancell. il 14 luglio 2010 (n.729/10 R.G.).
◊

Ici - Fabbricato rurale - Requisiti per la ruralità.
L’immobile iscritto nel Catasto fabbricati nelle categorie A/6 o D/10, in quanto sono stati riconosciuti i requisiti per la ruralità previsti dall’art. 9 del D.L. n. 557/1993, non è assoggettabile all’imposta.

L’attribuzione all’immobile di una diversa categoria catastale deve essere impugnata specificatamente dal contribuente. Allo stesso modo il Comune dovrà impugnare l’attribuzione della categoria catastale A/6 o D/10 al fine di potere legittimamente pretendere l’assoggettamento del fabbricato all’imposta.

Per i fabbricati non iscritti in Catasto, l’assoggettamento all’imposta è condizionato all’accertamento, positivamente concluso, della sussistenza dei requisiti per il riconoscimento della ruralità del fabbricato previsti dal citato art. 9, che può essere condotto dal giudice tributario investito dalla domanda di rimborso proposta dal contribuente, sul quale grava l’onere di dare prova della sussistenza dei predetti requisiti. Tra i predetti requisiti, per gli immobili strumentali, non rileva l’identità tra titolare del fabbricato e titolare del fondo, potendo la ruralità essere riconosciuta anche agli immobili delle cooperative che svolgono attività di manipolazione, trasformazione, conservazione, valorizzazione o commercializzazione dei prodotti agricoli conferiti dai soci.

Così statuisce Cass. Sent. n. 16723 del 16 luglio 2010

◊

Apparenza del diritto e donazione conclusa da falso rappresentante.

La Cassazione con la sentenza 17243/10 depositata il 22 luglio 2010 ritiene valida la donazione conclusa dal falso rappresentante se la reazione legale del donante (presunto rappresentato) è tardiva: questo comportamento tardivo infatti è in grado di ingenerare nel terzo (donatario) la ragionevole convinzione che il potere di rappresentanza è stato effettivamente e validamente conferito al rappresentante apparente..

La sentenza conferma quella già emanata dalla Corte d’appello che aveva riconosciuto l’efficacia di una donazione stipulata dal presidente di un’associazione con falso mandato in favore di una costituenda confederazione. 

Secondo i giudici della Suprema corte, oltre alla buona fede del terzo, c’era stato un comportamento colposo dell’ente rappresentato ravvisabile «nel lungo lasso temporale intercorso fra la donazione e la reazione del donante, incredibilmente intervenuta a distanza di oltre due anni dal compimento della prima». Ciò ha implicato «una negligenza dell’associazione per non aver vigilato sull’operato del proprio presidente e non aver controllato l'attività negoziale per un così lungo lasso di tempo»: un’applicazione dei principi dell’apparenza del diritto e della tutela dell’affidamento incolpevole.

◊

Proposta d’acquisto e irrevocabilità.
La proposta d’acquisto ‘ a fermo’ (formulata tramite i moduli di un’agenzia immobiliare) è irrevocabile solo se la scadenza è fissata ad un termine temporale preciso, e tale non è il termine per la stipula del preliminare o del contratto definivo.

“Laddove, quindi, il tempo di irrevocabilità venga fatto cessare, come in specie, con la sottoscrizione del contratto preliminare o, in difetto di questa, con il rogito notarile di trasferimento della proprietà, che con la creazione di un vincolo contrattuale esauriscono la funzione della proposta, deve negarsi che all’irrevocabilità sia stato previsto un termine, poiché la necessaria temporaneità della stessa presuppone che alla scadenza di esso il proponente riacquisti la possibilità di esercitare la facoltà di revoca.”

Così Cassazione - Sezione seconda - sentenza 22 giugno - 2 agosto 2010, n. 18001

◊

Compensi amministratori società capitali – Indeducibilità.
L'art. 62 del DPR n.917/86 [ndr. nella previgente formulazione: cfr. ora gli artt. 60 e 95] - il quale esclude l'ammissibilità di deduzioni a titolo di compenso per il lavoro prestato o l'opera svolta dall'imprenditore, limitando la deducibilità delle spese per prestazioni di lavoro a quelle sostenute per lavoro dipendente e per compensi spettanti agli amministratori di società di persone -  non consente di dedurre dall'imponibile il compenso per il lavoro prestato e l'opera svolta dall'amministratore di società di capitali: la posizione di quest'ultimo è infatti equiparabile, sotto il profilo giuridico, a quella dell'imprenditore, non essendo individuabile, in relazione alla sua attività gestoria, la formazione di una volontà imprenditoriale distinta da quella della società, e non ricorrendo quindi l'assoggettamento all'altrui potere direttivo, di controllo e disciplinare, che costituisce il requisito tipico della subordinazione.

Così dispone la Cassazione con ordinanza n.18702/2010 dep. in canc, il 13.8.2010.

◊
Utilizzo valore accertato imposta registro per accertamento reddito d’impresa .

La Cassazione con ordinanza n. 18705 del 13 agosto 2010, in tema di accertamento del reddito d'impresa, statuisce che il valore di mercato determinato in via definitiva in sede di applicazione dell'imposta di registro può essere legittimamente utilizzato dall'Amministrazione finanziaria come dato presuntivo ai fini dell'accertamento di una plusvalenza patrimoniale realizzata a seguito di cessione dell'azienda, restando a carico del contribuente l'onere di superare la presunzione di corrispondenza tra il valore di mercato ed il prezzo incassato, mediante la prova, desumibile dalle scritture contabili o da altri elementi, di avere in concreto venduto ad un prezzo inferiore (Cass. 4057/07, 21055/05). Né rileva in senso contrario la circostanza che il valore accertato derivi da accertamento con adesione dell'acquirente in quanto – secondo la Corte – ciò non muta i termini della questione, restando salva la possibilità per il venditore di offrire la prova contraria.
◊

Benefici acquisti p.u.p. e decadenza per rivendita infraquinquennale.

Il beneficio dell'assoggettamento all'imposta di registro nella misura dell'1 per cento ed alle imposte ipotecarie e catastali in misura fissa, previsto dall'art. 33, comma 3, della legge n.388 del 2000 per i trasferimenti di immobili situati in aree soggette a piani urbanistici particolareggiati, comunque denominati, si applica a condizione che l'utilizzazione edificatoria avvenga, ad opera dello stesso soggetto acquirente, entro cinque anni dall'acquisto; la disposizione agevolativa, ispirata alla "ratio" di diminuire per l'acquirente edificatore il primo costo di edificazione connesso all'acquisto dell'area, appare infatti di stretta interpretazione, ai sensi dell'art.14 delle preleggi, e sarebbe sospetta di incostituzionalità se il predetto beneficio potesse essere ricollegato alla tempestività dell'attività edificatoria di un successivo acquirente.
Così Cassaz. sent. n.18679 dep. in canc. il 13.8.2010.

◊
Conferimento immobile ed imposte ipotecaria e catastale. 

Nella determinazione della base imponibile delle imposte ipotecaria e catastale, il rinvio, operato dagli artt. 2 e 10 del D.Lgs. n. 347/1990, al valore assegnato al bene ai fini dell’imposta di registro non comporta che si possa prescindere dalla diversità di oggetto propria di ogni singola imposta. Di conseguenza, atteso che le imposte ipotecaria e catastale sono dovute per le formalità relative a singoli beni immobili, la base imponibile, nel caso di conferimenti immobiliari in società, va determinata tenendo conto del valore degli immobili in sé e per sé considerati, restando preclusa la detrazione dal valore degli immobili degli oneri e delle passività. Così, ad esempio, non è detraibile dalla base imponibile delle imposte ipotecaria e catastale il valore del mutuo garantito da ipoteca gravante sull’immobile conferito, accollato alla conferitaria. 

Così Cass. Sent. n. 19481 del 13 settembre 2010. 

◊

Pagamento prezzo e accertamento sintetico reddito.

Con ordinanza dep. il  16 settembre 2010 n.19637 la Suprema Corte, confermando la sent. n.98/04/07 della CTR del Lazio dep. il 14.6.2007, ribadisce un adagio già noto. E cioè che la sottoscrizione di un atto pubblico (nella specie: una compravendita tra genitori e figlia) contenente la dichiarazione di pagamento di una somma di denaro da parte del contribuente può costituire elemento sulla cui base determinare induttivamente il reddito posseduto, in base all'applicazione di presunzioni semplici, che l'ufficio finanziario è 
legittimato ad applicare per l'accertamento sintetico, risalendo dal fatto noto a quello ignoto, restando poi sempre consentita, a carico del contribuente, la prova contraria in
ordine al fatto che manca del tutto una disponibilità patrimoniale, essendo
questa meramente apparente, per avere l'atto stipulato, in ragione della sua
natura simulata, una causa gratuita anziché quella onerosa apparente
(Cass. nn. 8665 del 2002, 5991 e 23252 del 2006).

◊
Abuso del diritto e necessità della prova da parte dell’A.F.

In materia tributaria, integra gli estremi del comportamento abusivo quell’operazione economica che, tenuto conto sia della volontà delle parti implicate che del contesto fattuale e giuridico, ponga quale elemento predominante ed assorbente della transazione lo scopo di ottenere vantaggi fiscali, con la conseguenza che il divieto di comportamenti abusivi non vale più ove quelle operazioni possano spiegarsi altrimenti che con il mero conseguimento di risparmi di imposta. La prova sia del disegno elusivo sia della modalità di manipolazione e di alterazione degli schemi negoziali classici, considerati come irragionevoli in una normale logica di mercato e perseguiti solo per pervenire a quel risultato fiscale, incombe sull'Amministrazione finanziaria, mentre grava sui contribuente l'onere di allegare la esistenza di ragioni economiche alternative o concorrenti di reale spessore che giustifichino operazioni in quel modo strutturate.

Dal che si argomenta per la necessità che debba essere specificamente dedotto o  documentato dall'A.F. il vantaggio fiscale che potrebbe derivare dalla manipolazione degli schemi contrattuali classici.

L’importante principio emerge dal contesto della sent. Cassaz. dep. il 22 settembre 2010 n. 20030.

◊
Valutazione terreno edificabile vincolato. 

In sede di valutazione di un terreno pur qualificabile come edificatorio in forza dello strumento urbanistico generale, l'Ufficio non può prescindere  dalla concreta utilizzabilità del bene, coincidendo il valore di mercato proprio con quanto un ipotetico acquirente potrebbe essere disposto a pagare per acquisire la proprietà del bene posto in commercio, e dovendosi tenere in debita considerazione la concreta possibilità di procedere al suo sfruttamento a fini edificatori e di vincoli legislativi su di esso gravanti.
Lo statuisce la Corte di Cassaz. sez. Tribut. con ordinanza n. 20496 dep. in cancelleria il 30 settembre 2010.

◊
Atto societario  ‘ultra vires’ e nullità.

Se lo scopo sociale corrisponde al limite legale e virtuoso delle imprese, l’atto ultra vires compiuto dall’amministratore, con il concerto di soci avventurosi, non viola semplicemente il limite convenzionale dei poteri di rappresentanza, ma viola disposizioni di leggi imperative, anche di rango costituzionale, derivandone in linea di principio, la nullità dello atto stesso e la conseguente impossibilità di una sua autorizzazione preventiva o
ratifica.

Così Cassazione n.20597 dep. il 4 ottobre 2010

◊
Lottizzazione abusiva
Il trasferimento di un terreno, attuato di fatto attraverso l’assegnazione  di quote societarie che conferiscono sostanzialmente al suolo un assetto proprietario frazionato in lotti, è idoneo ad integrare il reato di lottizzazione abusiva c.d. “negoziale”, tutte le volte che da elementi indiziari - indicati con elencazione non tassativa dall’art. 18, 1° comma, della legge n. 47/1985 ed attualmente dall’art. 30, 1° comma, del T.U. n. 380/2001 - risulti in modo non equivoco la destinazione dei lotti a scopo edificatorio.
Il frazionamento di un terreno, infatti, può realizzarsi con qualsiasi forma di suddivisione fattuale dello stesso, dovendosi ritenere che il termine “frazionamento” - già nell’art. 18, 1° comma, della legge n. 47/1985 ed attualmente nell’art. 30, 1° comma, del TU n.  380/2001 - sia stato utilizzato dal legislatore in modo atecnico, con riferimento a qualsiasi attività giuridica che abbia per effetto la suddivisione in lotti di una più ampia estensione territoriale, comunque predisposta od attuata ed anche se avvenuta in forma non catastale, attribuendone la disponibilità ad altri al fine di realizzare una non consentita trasformazione urbanistica o edilizia del territorio.
Così Cassazione Penale - Sezione terza - sentenza 14 luglio - 7 ottobre 2010, n. 35968
◊
Successione e debiti tributari.

Prima dell’accettazione dell’eredità, gli eredi non possono essere chiamati in causa per

debiti tributari (nel caso di specie, si trattava di Irpef) contestati al defunto.

La Corte di Cassazione con sentenza n. 21101 del 13 ottobre 2010 ha chiarito, infatti, che solo l’erede, a seguito della confusione dei patrimoni, può rispondere delle obbligazioni anche tributarie del de cuius. Inoltre – aggiunge la Corte – grava sull’Amministrazione finanziaria l’onere di provare l’accettazione dell’eredità da parte del chiamato, per poter esigere l’adempimento dell’obbligazione del  suo dante causa. A nulla rileva, in tal caso, il disposto dell’art. 7 del D.Lgs. n. 346/1990, norma che fissa un’eccezione alle regole in tema di obbligazioni, applicabile strettamente alla sola ipotesi dell’imposta di successione e non estensibile ad altri debiti tributari.
Infine, il creditore che voglia ottenere l’accertamento giudiziale di un credito vantato nei confronti di un soggetto deceduto nel caso in cui non vi siano ancora eredi, può sempre proporre istanza di nomina del curatore  dell’eredità giacente ai sensi dell’art..528 del codice civile.
◊
Revisione del classamento e della rendita catastale in assenza di variazione edilizia.
La revisione delle rendite catastali urbane, in assenza di variazioni edilizie, è regolata

dall’art. 3, comma 58, della L. n. 662/1996 e, ricorrendone i presupposti (ovvero la ripartizione del territorio comunale in microzone), dall’art. 1, comma 35, della L. n. 311/2004. Tale revisione delle rendite, proprio per l’assenza di variazioni edilizie, non

richiede la previa “visita sopralluogo” dell’ufficio e non è condizionata ad alcun contraddittorio endoprocedimentale. Inoltre, atteso che la motivazione dell’atto di classamento

mira a delimitare l’ambito delle ragioni adducibili dall’ufficio nella successiva fase contenziosa ed a consentire l’esercizio del diritto di difesa, l’avviso deve enunciare esclusivamente il criterio astratto in base al quale è stato rilevato il maggior valore del fabbricato. L’effettiva sussistenza dei dati necessari a giustificare la correttezza della categoria, della classe e della rendita attribuite all’immobile, poi, va verificata nell’ambito dei parametri addotti, in sede contenziosa, in contraddittorio con il contribuente.
Così statuisce Cass. Sent. n. 22313 del 3 novembre 2010.

◊
Accertamento di plusvalenza da cessione immobiliare in base all’accertamento di valore effettuato per l’imposta di registro.

In tema di plusvalenze patrimoniali di un'impresa, l'amministrazione finanziaria è legittimata a procedere in via induttiva all'accertamento della plusvalenza di cessione di un bene sulla base dell'accertamento di valore effettuato in sede di applicazione dell'imposta di registro, ed è onere probatorio del contribuente superare tale presunzione di corrispondenza tra il corrispettivo della cessione del bene, o il suo valore venale nelle ipotesi di destinazione a finalità estranee, e il valore accertato definitivamente in sede di applicazione dell'imposta di registro.

Il principio viene ribadito da ultimo da Cassaz. n.22793 del  9 novembre 2010.

◊
Spese condominiali successive alla vendita.
In caso di vendita di un’unità immobiliare in condominio , nel quale siano stati deliberati lavori di straordinaria manutenzione o di ristrutturazione o innovazioni, in mancanza di accordo tra le parti, nei rapporti interni tra alienante ed acquirente è tenuto a sopportarne i relativi costi chi era proprietario al momento della delibera dell’assemblea, sicché, ove tali spese siano state deliberate antecedentemente alla stipulazione dell’atto di trasferimento dell’unità immobiliare, ne risponde il venditore, a nulla rilevando che tali opere siano state, in tutto o in parte, eseguite successivamente, e l’acquirente ha diritto a rivalersi, nei confronti del proprio dante causa, per quanto pagato al condominio in forza del principio di solidarietà passiva di cui all’art. 63 disp. att. cod. civ. 1.4.

Cassaz. 24654 del 3 dicembre 2010.

◊
Clausola compromissoria invalida e nullità – Concetto di ‘repertorio’.

“Una clausola compromissoria inserita negli atti societari, difforme da quella prevista dal D.Lgs. 17 gennaio 2003, n. 5, art. 34, (in quanto preveda il deferimento delle eventuali controversie al giudizio di arbitri nominati anche dalle parti) deve considerarsi nulla. Con la conseguenza che la sanzione disciplinare prevista dalla legge notarile trova applicazione a carico del notaio che abbia inserito in atti societari tali clausole compromissorie. Costituisce circostanza del tutto irrilevante, ai fini disciplinari, che la detta clausola, nulla per contrasto con norma imperativa, possa essere eventualmente sostituita di diritto dalla norma stessa, ai sensi dell’art. 1419 c.c., trattandosi di rimedio predisposto dal legislatore al solo fine di conservare l’atto ai fini privatistici. Pur non conducendo, tale vizio, alla nullità dell’intero negozio, si tratta comunque di nullità parziale assoluta.

Ai sensi della L. n. 89 del 1913, n. 89, art. 64,) può essere qualificato come repertorio soltanto il registro che, prima di essere posto in uso, sia numerato e vidimato in ciascun foglio dal capo dell’archivio notarile. Ne consegue che il notaio il quale riceva un atto senza essere munito del repertorio vidimato, sia che lo riceva senza essere munito di alcun repertorio e quindi senza poterlo annotare in alcun modo sia che lo riceva annotandolo in un repertorio non ancora vidimato, commette sempre la violazione dell’art. 138, n. 4, della citata Legge Notarile, il quale parifica l’uso di un repertorio non vidimato alla mancata tenuta del repertorio, e non anche invece, nella seconda ipotesi, la violazione dell’art. 137, comma 1, della medesima legge, concernente il caso di annotazioni tardive su repertori già vidimati al momento del ricevimento dell’atto. Né al riguardo può assumere diversamente rilievo il tenore del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 45, art. 13, in quanto l’introduzione della possibilità per i notai di tenere i repertori anche con sistemi meccanografici (a mezzo di “computers”) non ha fatto venir meno l’obbligo della vidimazione dei registri cartacei, ove deve essere trasfuso l’elaborato memorizzato nei suddetti sistemi”.

Principi tutti enunciati da Cassaz. n. 24867 dep.  il 9 dicembre 2010
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