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CONSERVATORIA DEI RR.II.
Può essere rettificata una nota di iscrizione ipotecaria?

Non esiste una nota di iscrizione in rettifica di una prece​den​te.

Questi è superiore in tutto, colui il quale da sé su ogni cosa medita e assennato invece è colui che obbedisce a chi gli dà buoni consigli.

Ma colui il quale né pensa da sé, né ascoltando un altro nell'animo suo ne imprime le parole, costui è un uomo da nulla. 
(ESIODO, citato da Aristotele in Etica)

A norma dell'art.2841 c.c. nel caso di omissioni o inesattez​ze gravi nella nota si ha la nullità dell'iscrizio​ne, che va quindi ripetuta con le relative conseguenze dal punto di vista sostanziale: l'iscrizione ipotecaria espliche​rà tutti i suoi effetti solo dalla data della c.d. rettifica di iscrizione, che è invece una vera e propria iscrizione ipotecaria.

Fiscalmente, però, sembra che l'imposta ipotecaria percetta con la prima iscrizione valga anche per la seconda, che, pertanto, sarà soggetta alla sola imposta fissa.

"Nel caso di altre omissioni o inesattez​ze, si può ordinare la rettificazione a istanza e a spese della parte interessa​ta." 

Tale ultima disposizione prevede, quindi, la instaura​zione di un ordinar​io procedimento di cogni​zione  al fine di ottenere dal giudice, competente per valore, la pronuncia di un ordine di rettifica nei confronti del conservatore​.
VALIDITÀ DEGLI ATTI
Sono efficaci anche nei confronti del retraente i diritti costituiti dall'acquirente di un fondo agricolo soggetto a prelazione?

Anche se non si aderisce alla tesi dominante in giurispruden​za, secondo la quale per effetto del riscatto il retraente si sostituisce con effetti ex tunc al terzo nel contratto da questi stipulato con il proprietario del fondo e si ritiene che il riscatto comporta il trasferimento ex nunc della proprietà del bene oggetto della prelazione, la risposta al quesito è che il riscatto travolge i predetti diritti reali.

È alquanto assurda e facilmente confutabile infatti la tesi, secondo cui, non esistendo una disposizione che stabilisca la caducazione di tali diritti, gli stessi conserverebbero la loro efficacia anche a seguito del riscatto: al retraente spetterebbe soltanto una riduzione del prezzo corrispondente alla diminuzione del valore del fondo.

In tal modo si svuoterebbe totalmente l'istituto del riscat​to, che è pur sempre un acquisto coattivo ed è principio generale che gli acquisti coattivi comportano la libertà da pesi ed oneri.

Anche se il diritto di riscatto non ha caratteri di realità, ciò nondimeno il suo esercizio comporta la caducazione dei diritti reali costituiti dal terzo e, quindi, costui dovrà rivolgersi per l'evizione nei confronti del suo dante causa.

La tecnica notarile (rectius, per altri: Ars Notaria) sugge​risce due soluzioni: la prima consiste nell'aspettare la scadenza del termine per l'esercizio del riscatto, la seconda, nel procurarsi le rinunce degli aventi diritto al riscatto ad esercitare il loro diritto.

IMPOSTA DI REGISTRO
È possibile in un atto di divisione attribuire all'usufrut​tuario un cespite in piena proprietà?

Innanzi tutto è stato chiarito anche fiscalmente (R.M. n.240093 del 30 marzo 1983) che l'usufruttuario è un condi​vidente perché anche in tal caso esiste una comu​nione sia pure "di godimento" ; quindi, nulla quaestio se l'usu​frut​tuario vedrà concretizzarsi il suo diritto di usufrutto su un singolo cespite.

Nel caso invece di attribuzione all'usufruttuario del diritto di piena proprietà di un cespite, è evidente che per il fisco l'attribuzione sarà tassata come una permuta (cedo il mio diritto di usufrutto a tutti i condividenti in cambio del diritto di proprietà su un cespite).

La divisione vera e propria concerne l'oggetto dei diritti e non già la scissione del contenuto di tali diritti (Puglie​se, Messineo, ecc.); in tal caso, quindi, la divisione sarà atipica, con conseguente risparmio del costo dell'atto perché si evita di scindere l'unità dell'atto stesso ma con la tassazione dell'attribuzione come se l'atto avesse recepi​to la trasformazione dell'usufrutto in proprietà mediante una permuta. 

È possibile in un atto di compravendita indicare ai fini fiscali un valore diverso dal prezzo?

In una recente sentenza della Corte d'Appello di Milano del 23 marzo 1995 relativa ad un procedimento disciplinare a carico di un notaio e pubblicata sul n.6 novembre 1996 di Federnotizie si è affermato ciò che ho sempre sostenuto in relazione ad atti di compravendita de quo stipulati nel presupposto che una distinzione tra valore dichiarato in atto ai fini fiscali non inferiore a quello catastale e corrispet​tivo risultante dall'atto diverso (in misura maggiore o minore che sia) dal valore dichiarato.

Secondo la Corte infatti "si tratta di fraintendimento della lettera e del significato dell'art.52 comma quarto D.P.R. 26 aprile 1986, n.131: la distinzione, nel testo della norma, tra valore e corrispetti​vo non implica che nello stesso possa esservi un valore diverso dal corrispettivo (e che il valore dichiarato sia altra cosa dal corrispettivo pure dichiarato), ma che anche negli atti che per loro natura non comportano corrispettivo debba essere dichiarato un valore ai fini fiscali, fermo restando che laddove un corrispettivo vi sia, quello sia appunto (nella misura enunciata nell'atto e valida fra le parti) il valore dichiarato".
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