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Bollettino mensile d’informazione dei notai del Collegio di  Campobasso, Isernia e Larino a cura del notaio Riccardo Ricciardi – Anno V – N. 48 – 20 aprile 1999




REGISTRAZIONE DEGLI ATTI

La  vendita dell'usufrutto  e  la  vendita della  nuda proprietà del  medesimo   immobile integrano   contratti distinti,  ancorchè  contestualmente  stipulati con  unico  atto?

Secondo la Cassazione “la  vendita dell'usufrutto  e  la  vendita della  nuda proprietà del  medesimo   immobile,   da parte  dei  rispettivi  titolari, integrano   contratti distinti,  ancorchè  contestualmen-te  stipulati con  unico  atto. Ne  consegue che la simulazione (nella specie relativa) di uno  di detti  contratti  non  può essere accertata su domanda di chi sia stato parte   esclusivamente   dell'altro,   e, quindi,   difetti  di   legittimazione ed interesse all'azione.”

(Cassazione civile sez. II, 13 febbraio 1992 n. 1751)

Per giunta, secondo la Commissione centrale imposte, nel caso di vendita di un immobile per l’usufrutto a Tizio e per la nuda proprietà a Caio in cui venga dichiarato un  corrispettivo  globale  per la  nuda proprietà e l'usufrutto, non è  consentita  l'applicazione delle agevolazioni di cui all'art. 2 della  l. 5 aprile  1985 n. 118 ostandovi il disposto dell'art. 22 d.P.R. 26 ottobre 1972 n. 634 nonché l'art. 41 dello stesso decreto che indica quale  base  imponibile il  corrispettivo  pattuito dalle parti e non già  il  valore  determinabile  dall'ufficio  in base  ai  parametri dell'all. C al decreto 

stesso. (Comm. centrale imposte sez. II, 18 novembre 1993, n. 3213)

Sembrerebbe, quindi, che sia ai fini civilistici che ai fini fiscali la compravendita dell’usufrutto e della nuda proprietà comporta duplicità delle convenzioni.

Le conseguenze di tale assunto sono molteplici:

- nell’atto vanno distinti due prezzi per la validità stessa delle convenzioni, con conseguente duplicità degli onorari;

- la tassazione dell’atto è duplice in base alle convenzioni; quindi, ad esempio, se ambedue i trasferimenti sono agevolati (prima casa) o sono soggetti ad IVA scontano le stesse imposte che avrebbero scontato se le convenzioni fossero contenute in atti separati;

- le note di trascrizione sono necessariamente separate perché le relative convenzioni possono avere una sorte diversa.

Tutto ciò presuppone, però, che le parti abbiano realmente voluto una contrattazione distinta.

Nel caso, invece, che le parti vogliano, sia nel caso di pluralità di venditori (titolare dell’usufrutto e titolare della nuda proprietà), sia nel caso di pluralità di acquirenti, un’unica contrattazione, la vendita comporterà per i venditori il trasferimento, in solido tra loro, della piena proprietà e per gli acquirenti l’acquisto dello stesso immobile  sia pure   per   i diversi diritti   di usufrutto e di nuda 

proprietà.

Del resto, la Commissione Centrale ha riconosciuto che “è  pienamente  valido   l'accertamento  di  un  unico imponibile    nei   confronti    di    un    nudo   proprietario    e dell'usufruttuario  alienante ad  un  terzo, con  un  unico atto,  un  appezzamento di  terreno in  quanto il frazionamento  dell'imposta è per legge  atto interno  fra le  parti che  va effettuato  secondo le  regole della  legge del registro,  i due  diritti, di usufrutto  e di nuda proprietà,  si sono  unificati per  effetto dell'unico  atto di  vendita  e gli  alienanti  sono solidalmente  obbligati al  pagamento dell'imposta.

(Comm. centrale imposte, sez. XXIII, 19 novembre 1980 n. 11114)

In tal senso è anche il seguente studio del CNN: 

IN TEMA DI ONORARI NOTARILI 

BADINI Giovanni

CNN, prot. 911 del 11-07-1977

Nel caso di trasferimento immobiliare con lo stesso atto effettuato: 

1) da un venditore a favore di 2 o piu` acquirenti, rispettivamente, per l'usufrutto e per la nuda proprieta`;

2) dall'usufruttuario e dal nudo proprietario a favore di uno o piu` acquirenti; 

spettano 2 onorari quando sono convenuti i corrispettivi delle distinte cessioni, mentre spetta un onorario soltanto quando il prezzo viene dichiarato in misura globale. 

Se la cessione da parte dei distinti titolari dei diritti ad uno o piu` soggetti avviene con l'indicazione di un solo prezzo, l'onorario e` unico; viceversa e` duplice se, per la cessione di ogni distinto diritto, vengono indicati 2 prezzi.

La pluralita` di acquirenti non altera lo schema suddetto, a meno che` ciascuno di essi proceda per proprio conto all'acquisto del bene. In quest'ultimo caso, infatti, nell'ipotesi indicata al punto 1), l'onorario sara` unico se il prezzo indicato e` quello globale e sempreche` l'acquisto sia in comunione pro-indiviso; in presenza di piu` prezzi o dell'acquisto contestuale ma individualizzato scatteranno tanti onorari quanti sono i prezzi ovvero il numero degli acquirenti. Nell'ipotesi indicata al punto 2), invece, la soluzione e` affidata al notaio il quale dovra` accertare se le parti hanno voluto porre in essere un negozio con un corrispettivo unitario oppure una molteplicita` di negozi. 

GIURISDIZIONE VOLONTARIA

Quando è competente il giudice tutelare per l’autorizzazione della vendita di un bene del minore pervenutogli per eredità?

Qualora,  dall'esame della  dichiarazione di successione, non risulti che  l'eredità  devoluta ad un minore sia gravata da passività, non essendovi aventi  causa  dei  quali tutelare i diritti, la competenza per l'autorizzazione   al   compimento   di atti   di   straordinaria amministrazione  non è del Pretore o del Tribunale ex art 747 c.p.c. bensì del Giudice tutelare ai sensi dell'art. 320 c.c. (Pretura Roma, 9 aprile 1996)

Tale decisione non è in contrasto con quanto già chiarito dalla Corte di Cassazione.

Infatti la stessa Corte di Cassazione ha riconosciuto che, se le formalità di  accettazione beneficiata sono state portate a termine, si deve affermare la competenza del pretore  quale giudice tutelare. (Cass. N.2574 del 12.3.1991)

Il problema è che per accertare tale acquisizione definitiva del bene prevenuto per successione al patrimonio del minore occorre una sentenza di accertamento del giudice (pretore o tribunale) del luogo dell’apertura della successione.

SUCCESSIONI E DONAZIONI

La persona giuridica diventa erede puro e semplice se decade dal beneficio d’inventario?

I termini  di decadenza previsti  dagli art. 485  e 487 c.c.  in caso di omesso  compimento dell'inventario nei termini  si applicano anche nei confronti delle persone  giuridiche. Alla decadenza dal beneficio d'inventario  consegue   l'incapacità  della  persona   giuridica  a succedere nell'eredità devoluta. (Cassazione civile, sez. II, 8 maggio 1979 n. 2617)

Secondo tale sentenza le persone giuridiche, poiche` debbono necessariamente accettare l'eredita` con beneficio d’inventario, non possono lasciar trascorrere il tempo dovuto per la confezione dell'inventario, e che ciò, di conseguenza, comporta la incapacità a succedere, dal momento che la persona giuridica non può acquisire l'eredità con accettazione pura e semplice dell'eredita`.

Detta decisione e` stata criticata da una parte della dottrina, che non perviene alla conclusione della decadenza della persona giuridica dalla possibilita` di accettazione dell'eredita` Grosso e Burdese Le Successioni, parte generale, 1977, p. 249; Moscarini, Beneficio di inventario, in Enciclop. del dir., p. 125; AZZARITI-MARTINEZ, Le Successioni, p. 93) escludono, per le persone giuridiche, la decadenza dal beneficio di inventario per inosservanza dei termini di cui all'art. 487 cod. civile, ma le loro argomentazioni erano condizionate dalla vigenza della norma relativa all'autorizzazione gorvernativa.

Della stessa opinione della Cassazione e della giurisprudenza prevalente sono decisamente  Cicu, Successioni, p. 201; CARIOTA FERRARA, Successioni, III, p. 128; FERRI, Disposizioni Generali sulle Successioni, p. 239; MESSINEO, Diritto civile, VI, p. 400.
RAPPORTI PATRIMONIALI TRA CONIUGI

Il coniuge può rinunciare all’acquisto effettuato dall’altro coniuge in regime di comunione legale?

Di   fronte  alla  precisa  ed  insindacabile  scelta legislativa  di attribuzione  "ope  legis" all'altro  coniuge della quota indivisa di  tutti  gli acquisti intervenuti in costanza di matrimonio fra coniugi  in  regime  di   comunione   legale,  ogni rinuncia  all'acquisto  in  comunione del  bene,  ovvero  ogni accordo  diretto a farlo cadere in  comunione ordinaria, deve ritenersi "tamquam non esset". (Tribunale Piacenza, 9 aprile 1991 Riv. notar. 1993, 119) 

Secondo la Corte  di  Cassazione  nel  caso  di  

atto pubblico con il quale uno dei coniugi acquisti un bene  immobile (od  un  mobile  iscritto in  pubblico  registro)  a proprio esclusivo favore,  la dichiarazione dell'altro coniuge di  consenso  a  tale acquisto impedisce  che  il bene medesimo cada in comproprietà dello   stesso ancorchè  non ricorrano  le  ipotesi specificamente  contemplate dall'art. 179, comma 1, lett. c), d) e f) c.c., atteso che, nella  disciplina  della  suddetta   comunione,  il  diritto alla  quota  in comproprietà   deve  ritenersi  suscettibile  di  siffatta rinuncia,  indipendentemente dalle ragioni che possano determinarla, ma solo se tale rinuncia è contestuale.

Come affermato dalla Corte cost. n. 311 del 1988, la comunione legale  tra coniugi, a differenza di quella ordinaria, è una comunione senza  quote,  in seno  alla quale i coniugi sono solidamente titolari di un diritto  avente per oggetto i beni della comunione stessa, alla quale  non  è ammissibile  la partecipazione di terzi estranei. Ne consegue che, nei rapporti con i terzi, ciascun coniuge, mentre non ha diritto  di  disporre di alcuna quota, può tuttavia disporre dell'intero bene comune, ponendosi il consenso dell'altro coniuge (ex art. 180 comma 2  c.c. come un negozio unilaterale autorizzativo, che rimuove un limite  all'esercizio del potere dispositivo del partner e che rappresenta un  requisito  di regolarità del procedimento di formazione dell'atto di  disposizione, la  cui  mancanza si traduce in un vizio da far valere, ove  si tratti  di  bene immobile o mobile registrato, ai sensi e nei termini  di cui  all'art. 184  c.c. (Cassazione civile sez. II, 14 gennaio 1997, n. 284).

In altri termini, tutti  gli  atti di  disposizione di beni immobili o beni mobili registrati   appartenenti alla  comunione  coniugale,  compiuti da  uno  solo  dei coniugi,  senza il necessario  consenso dell'altro, ovverosia in violazione della regola  dell'amministrazione  congiunta, sono validi ed efficaci e sottoposti alla sola  sanzione dell'annullamento ai sensi dell'art. 184 c.c., in  forza   dell'azione  proponibile dal  coniuge  (il  cui consenso  era necessario) entro i termini previsti dalla stessa norma; peraltro, la Corte di Cassazione ha affermato che non è vero che l'annullabilità  prevista  dall'art. 184  c.c. riguardi  la sola   ipotesi  in  cui l'atto  di disposizione sia compiuto dal coniuge che risulti  unico  intestatario del  bene. (Cassazione civile sez. II, 2 febbraio 1995, n. 1252)

ESECUZIONE IMMOBILIARE

Occorre il consenso del Notaio per l’affidamento degli incarichi?

Gli articoli della legge 3 agosto 1998, n. 302 (Norme in tema di espropriazione forzata e di atti affidabili ai notai.) che creano il quesito sono i seguenti:

Art. 3.

Delega al notaio delle operazioni

di vendita con incanto di beni immobili

1.  Dopo l'articolo 591 del codice di procedura civile è inserito il seguente:

 «Art. 591‑bis (Delega al notaio delle operazioni di vendita con incanto). ‑ Il giudice dell'esecuzione, con l'ordinanza con la quale provvede sull'istanza di vendita ai sensi dell'articolo 569, può, sentiti gli interessati, delegare ad un notaio avente sede nel circondario il compimento delle operazioni di vendita con incanto, di cui agli articoli 576 e seguenti.

Art. 9.

Elenco dei notai che provvedono alle operazioni di vendita con incanto di beni immobili

1. Dopo l'articolo 179‑bis delle disposizioni di attuazione del codice di procedura civile è inserito il seguente:

 «Art. 179‑ter (Elenco dei notai che provvedono alle operazioni di vendita con incanto). Il Consiglio notarile distrettuale comunica ogni anno ai presidenti dei tribunali gli elenchi, distinti per ciascun circondario, dei notai disponibili a provvedere alle operazioni di vendita con incanto dei beni immobili». 

Art. 11.

Distribuzione degli incarichi

1. Dopo l'articolo 179‑ter delle disposizioni di attuazione del codice di procedura civile è inserito il seguente:

 «Art. 179‑quater (Distribuzione degli incarichi). ‑Il presidente del tribunale vigila affinché, senza danno per l'amministrazione della giustizia, le deleghe siano equamente distribuite tra gli iscritti nell'elenco di cui all'articolo 179‑ter.

Per l'attuazione di tale vigilanza debbono essere annotate dal cancelliere in apposito registro tutte le deleghe che gli iscritti ricevono e i relativi compensi liquidati.

Il registro è pubblico e liberamente consultabile e dello stesso possono essere rilasciate copie o estratti».

Dal disposto di detti articoli si desume che la scelta del Notaio da parte del giudice è vincolata: deve trattarsi di un notaio avente sede nel circondario e deve trattarsi di un notaio che abbia manifestato la propria disponibilità a ricevere l’incarico e come tale sia stato inserito nell’apposito elenco.

In caso di elenco negativo, le soluzioni sono:

· il giudice può nominare un qualunque notaio del circondario, ma solo con il suo consenso;

· il giudice non può nominare alcun notaio;

· il giudice può nominare un qualunque notaio del circondario, anche senza il suo consenso.
Secondo la CIRCOLARE  ABI  5  ottobre  1998, n. 32, il legislatore, traendo fondamento dall'art. 68, comma 2, c.p.c. - per cui “il giudice può commettere a un notaio il compimento di determinati atti nei casi previsti dalla legge”, con l'art. 3 (e l'art. 4) della legge in esame  si propone di avvalersi della disponibilità e professionalità specifica dei notai per sollevare il giudice da quelle attività che non attengono allo ius dicere in senso stretto.

La legge, quindi, secondo il dottor Felice Manna, Giudice delle esecuzioni presso il Tribunale di Prato (“IL NUOVO REGIME DELLE ESECUZIONI DOPO LA LEGGE 302/98” incontro di studio tenutosi a Ferrara sabato 31 ottobre 1998), non avrebbe  previsto puramente e semplicemente che questa funzione sia propria di qualsiasi notaio e che il G.E. possa imporre ai notai la delega; la legge ha invece previsto la possibilità per il notaio di dare al G.E. una sua dichiarazione di disponibilità.

Se l’elenco dei notai disponibili è negativo o in caso di ritardo di trasmissione da parte del Consiglio Distrettuale Notarile dell’elenco dei notai disponibili, il G.E. potrà  nominare un notaio  del circondario,  ma solo previa acqui-

sizione di una sua esplicita disponibilità.

Più drastica della prima tesi è la seconda: se non vi è alcun elenco di notai disponibili, il G.E. non può avvalersi della facoltà di delegare un notaio perché tale facoltà può essere esercitata solo con l’osservanza delle altre norme relative agli elenchi; di conseguenza la norma tamquam non esset: in quel circondario, non essendoci alcun notaio disponibile, non potranno essere affidati gli incarichi ai notai.

La terza tesi sembra la più plausibile:

La norma nel prevedere che il giudice dell'esecuzione, con l'ordinanza con la quale provvede sull'istanza di vendita ai sensi dell'articolo 569, può, sentiti gli interessati, delegare ad un notaio avente sede nel circondario il compimento delle operazioni non fa alcun riferimento alla disponibilità o al consenso del medesimo; è una norma del tutto simile a quella esistente per le divisioni giudiziali.

In altri termini, il notaio, se richiesto dal giudice, come non può rifiutare il conferimento delle operazioni divisionali, così non può rifiutare   il   conferimento  delle  operazioni  di 

vendita con incanto.

La norma relativa al conferimento degli incarichi e quelle relative alla creazione degli elenchi opererebbero su piani diversi:

· se gli elenchi esistono e, forse si dovrebbe anche aggiungere, se il numero dei notai è congruo, il G.E. deve attenersi ad essi;

· se gli elenchi sono negativi o se non sono ancora pervenuti, il G.E. non deve vagliare alcuna disponibilità del Notaio, perché tale disponibilità è richiesta solo per il diverso fine di una volontaria ed equa distribuzione degli incarichi.

Il Consiglio Notarile di Campobasso sul punto ha chiesto verbalmente e tramite il Consigliere nazionale di Zona lumi al CNN, il quale verbalmente e riservandosi approfondimenti ha ritenuto che:

· gli elenchi sono obbligatori;

· se gli elenchi sono negativi, il Consiglio Notarile deve in alternativa:

a) comunicare i nominativi dei notai aventi sede nel circondario;

b) formare d’imperio un elenco.
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