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sulle sigle delle aree ammesse

IMMOBILI

Regioni come la Lombardia
non utilizzano nelle proprie
planimetrie zone A,Be C

Occorre una tabella
di corrispondenza
tra le definizioni

Enrico Bronzo

Ilbonus facciate presenta un punto
criticoin merito all’ubicazione del-
I'edificio ammesso al credito d’im-
posta del 90% delle spese sostenute.
Unaproblematicacheaccomunale
facciate esterne tanto degli edifici
condominiali quanto di quelli con
ununico proprietario. I riferimenti
generali sono la legge di Bilancio
2020, lacircolare 2/E/20 eil decreto
ministeriale 1444/68.

Il problema si pone perchéinre-

gioni come, per esempio, la Lom-
bardia e la Liguria ci sono Comuni
che non usano pit, nei propri stru-
mentiurbanistici, le definizioni zo-
na A, B e C come invece, a titolo
esemplificativo fanno ancoraoggila
Puglia e la Sicilia, ma utilizzano
nuovi termini. Come ambito storico,
ambitiresidenziali - con sigle daR1
a R4 - e ambiti di trasformazione.
Definizioni che possono trarre in
inganno anche un cattedratico di
urbanistica da noi sentito per il
quale - anche se guardando solo
unalegendaenonlarelativa plani-
metria diun Comune lombardo - «e
sicuramente zona omogenea A
I’'ambito storico ed e quasi sicura-
mente zona omogenea B I’ambito
residenziale consolidato mentre
non si evince se gli altri ambiti resi-
denziali R2 e R3 e soprattutto gli
ambiti di trasformazione abbiano i
requisiti previsti dal Dm 1444/68 (si
vedalaschedaafianco ndr) per es-
sere consideratizona omogenea B
oppure zona omogenea C».

LE ZONE AMMESSE AL RIMBORSO DEL 90%

Il testo della circolare
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La detrazione spettaa
condizione che gli edifici
oggetto degli interventi siano
ubicatiin zona A o B ai sensi del
Dm 1444/68,0in zone a
queste assimilabiliin base alla
normativa regionale e ai
regolamenti edilizicomunali. In
particolare, 'assimilazione alle
predette zone A o B della zona
territoriale nella quale ricade
I'edificio oggetto
dell'intervento dovrarisultare
dalle certificazioni
urbanistiche rilasciate dagli
enti competenti. Secondo
quanto stabilito dall’articolo 2
del predetto decreto
ministeriale n. 1444 del 1968,
sono classificate «zone
territoriali omogenee:

A) le parti del territorio
interessate da agglomerati
urbani che rivestano
carattere storico, artistico e
di particolare pregio
ambientale o da porzioni di
essi, comprese le aree
circostanti, che possono
considerarsi parte integrante,
per tali caratteristiche, degli
agglomerati stessi;

B) le parti del territorio
totalmente o parzialmente
edificate, diverse dalle zone
A) si considerano
parzialmente edificate le zone
in cui la superficie coperta
degli edifici esistenti non sia
inferiore al 12,5 per cento (un
ottavo) della superficie
fondiaria della zona e nelle
quali la densita territoriale sia
superiore a1,5 m3/mz2».

Invece, a detta dell’ufficio tecnico
del Comune in oggetto, all’interno
dell’lambito residenziale, quello
consolidato (R1) € invece assimilato
all’area C e quindi escluso dal bo-
nus. Dietro al parere del Comune -
I’ente competente citato dalle En-
trate perilrilascio della certificazio-
ne - ¢’¢ anche una delibera in cui
ogni nuova definizione e stata ri-
condotta alle zone A,Be C.

Altra cosa e farsi domande sulla
praticabilita di un’istanza di un cit-
tadino che, a seguito diunarelazio-
netecnica, riuscisse a provare al Co-
mune che nella planimetria ¢’¢ un
errore e che il proprio immobile
soddisfa i requisiti dell’area B e ha
diritto alla certificazione.
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La Brexit ancora non vale per le

ASSONIME

Per il 2020 resta I'obbligo
del bilancio consolidato
secondo le regole Ue

Alessandro Germani

Lesocietadi capitaliitaliane control-
late da societa del Regno Unito rien-
tranonell’esonerodallaredazionedel
consolidato, exarticolo 27, comma3
del D1gs127/1991, peribilanci conso-
lidati daredigere e depositare nel cor-
sodel2020. Cio in quantoanche peril
2020lacontrollante UK étenutaare-

digere il bilancio consolidato nel ri-
spetto delladisciplina europea. E que-
stol'importante chiarimento del caso
n. 2 di Assonime, avente una chiara
portatapraticaperigruppiconlatesta
inUK esubholdinginItalia tenutialla
redazione del bilancio consolidato.
Vainfattiricordato che dal1° feb-
braio 2020, il Regno Unito di Gran
Bretagna e Irlanda del Nord non e
pitmembro dell’Ue. 11 DIgs 127/1991
impone daunlatol’obbligo perle so-
cieta di capitali che controllano
un’impresa di redigere un bilancio
consolidato e dall’altro prevede una
serie dicasidi esonero. Uno di questi
el’esonero della subholding, per evi-
tare duplicazioni di consolidati per

ogni livello di controllo.

Infatti, le societa che controllano
altre imprese non sono soggette al-
I'obbligo del consolidato quando sono
alorovolta controllate daun’altraso-
cietae:a)laredazione del consolidato
nonsiarichiesta datantisocicherap-
presentanoalmenoil 5% del capitale;
b)lasocieta non abbia emesso valori
mobiliariammessiallanegoziazione
inmercatiregolamentati; c) I'impresa
controllante soggettaal diritto diuno
Statomembro Uerediga e sottoponga
al controlloil bilancio consolidato se-
condoil Dlgs127/1991 0vvero secondo
ildiritto dialtro Stato Ue o in confor-
mitaai principi contabiliinternazio-
nali adottati dall’Unione europea.

controllanti UK

Con l'uscita del Regno Unito dal-
I'Uedal1°febbraio, si potrebbe pensa-
rechel’esonerodellasubholdingita-
liananon rilevi piu, venendo menoil
fatto chelaholding (Uk)sia obbligata
aredigereil bilancio consolidatonon
essendo pilisoggettaal diritto diuno
Stato membro dell’'Unione europea.

Esiste tuttavia un periodo di
transizione, dal 1 febbraio al 31 di-
cembre 2020, peraltro passibile di
proroga, duranteil qualelanorma-
tiva europea continuera ad appli-
carsi al Regno Unito come se fosse
ancora uno Stato membro.

Cio comporta chela controllante
britannica sara comunque tenutaalla
redazione del bilancio consolidatoin

questo frangente, e dunque non ci
sonomotivi per cui debbavenire me-
no,intale frangente, la causadieso-
nero perlasubholdingitaliana che e
finalizzata ad evitare una prolifera-
zione di sub consolidati.

In conclusione, pertanto,le societa
di capitaliitaliane che sono controlla-
tedasocieta del Regno Unitorientra-
no nell’esonero dalla redazione del
consolidato, previstodall’articolo 27,
comma 3, del DIgs 127/1991, per i bi-
lanci consolidati daredigere e deposi-
tarenel corsodel 2020.1ltemaandra
riconsiderato unavoltache sarasca-
dutoil periodo ditransizione e dovra
essere oggettodispecificadisciplina.
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L’affitto di uno spazio
non puo essere
locazione d’azienda

CASSAZIONE

Limpresa ¢ caratterizzata
da un complesso
di beni organizzati

Angelo Busani

Duro colpo per la prassi di qualifi-
care come «affitto d’azienda» (al
posto di «locazione di bene im-
mobile») i contratti aventi a og-
gettoil godimento di “punti ven-
dita” nei centri commerciali, con
ilfine di sottrarre il contratto alla
legislazione in tema dilocazione
diimmobili non abitativi: secon-
do la Cassazione (n. 3888 del 17
febbraio 2020) non vi ¢ affitto
d’azienda ove un’azienda non vi
siae, cioe, qualora manchila pre-
esistenza, al contratto, di una or-
ganizzazionein formadiazienda
dei beni oggetto del contratto.
Secondo la sentenza, caratteristi-
casaliente dell’azienda é che essa
deve qualificarsi come un com-
plesso unitario di beni (materiali
e immateriali, a prescindere dal
fatto che siano o meno di proprie-
tadell’imprenditore, essendo suf-
ficiente che egline abbiala dispo-
nibilita) tenuto insieme dall’ele-
mento dell’“organizzazione” che
di tali beni ha fatto 'imprenditore
invista dell’esercizio dell’attivita
impresa. Di modo che nella con-
trattazione avente a oggetto
l’azienda non viene meno l'unita-
rieta (conseguita mediante’'opera
organizzativa dell’imprenditore)
del complesso deibeni chelacom-
pongono, nel senso che questa
unitarieta deve esistere al mo-
mento della concessione in godi-
mento a terzi perché possa parlar-
si di “affitto d’azienda”.

Per mettere in luce la distinzione
traaffitto d’azienda elocazione di
immobile non puo, dunque, pre-

scindersi dalla esistenza di questo
requisito dell’organizzazione dei
beniche sono oggetto del contrat-
to di concessione in godimento, al
momento in cui questo é concluso.
Infatti, un contratto che concedail
godimento dell’aziendaaterziha
per oggetto un’azienda che preesi-
ste e, cioe, un complesso di beni
organizzati dal soggetto cedentee,
come tali, concessi in godimento al
cessionario. Non e pertanto com-
patibile con il concetto di affitto
d’aziendala concessionein godi-
mento di beni che sia poil’avente
causa a organizzare in vista del-
I’esercizio dell’'impresa.

In sostanza, nell’affitto d’azienda
elemento indefettibile & che venga
ceduto il godimento, oltre che di
beni aziendali, anche dellaloro or-
ganizzazione: se oggetto della ces-
sione &, bensi, un complesso di be-
ni, ma niente affatto organizzati ai
fini dell’esercizio di unaimpresa,
non puo dirsi che si stia cedendo
un’azienda, la quale invece pre-
suppone quell’elemento.
Elemento discretivo per giudicare
se si tratti di un contratto di affitto
d’azienda o dilocazione immobi-
liare ¢ dunquela preesistenza del-
I'impresa o, se si vuole, la preesi-
stenza dell’elemento organizzati-
vo dei beni oggetto del contratto;
nel senso che qualora, invece, I’at-
tivita di impresa sia iniziata dal-
I’avente causa, o sia costui a dare
per la prima volta un’organizza-
zione aibeni cedutigli in godimen-
to, non puo parlarsi di affitto
d’azienda, fattispecie che presup-
ponelapreesistenza di quest’ulti-
ma al contratto. Il che impone,
quindi, di considerare, ai fini della
distinzione tra affitto d’azienda e
locazione diimmobile, ancheI’ele-
mento dell’avviamento quale indi-
cedella preesistenza diun’impre-
sae, dunque, della organizzazione
deibeni oggetto del contratto.
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Cancellazione ipoteca, ok
al danno in forma specifica

CASSAZIONE

Il notaio é tenuto a risarcire
se c’¢e il consenso
del creditore procedente

Adriano Pischetola

Ammissibile il risarcimento del
danno in forma specifica con obbli-
go alla cancellazione dell’ipoteca
nonrilevatadal notaio, maa condi-
zione che vi sia possibilita di otte-
nere il consenso del creditore pro-
cedente e il relativo incombente
non sia eccessivamente gravoso
(sia perla natura dell’attivita occor-
rente, sia per la congruita, rispetto
aldanno, dellasomma da pagare).

Questo I’'assunto della Corte di
cassazione, sezione VI civile, sotto-
sezione terza, con l'ordinanza n.
1270 depositata il 21 gennaio scorso.

Il caso

Lafattispecie esaminata dai supre-
mi giudici riproponela problema-
tica (risolvendola positivamente)
se, afronte della mancatarilevazio-
ne di una formalita ipotecaria gra-
vante un immobile alienato da par-
te del notaio rogante, questi possa
onon essere condannato arisarcire
la parte lesa (’'acquirente) in via
specifica, obbligandolo cioe a prov-
vedere a sua cura e spese alla can-
cellazione dell’ipoteca.

Nella sentenza emanata dalla
Corte d’appello, poi riformata, cio
era stato escluso ritenendo che
I’obbligazione del rogante avesse
ad oggetto una prestazione «di-
versa» rispetto a quella di cui si
chiedeva I’esecuzione in forma
specifica (e parimenti era stata
respintalarichiestavoltaa otte-
nere larestituzione dei compensi
percepiti dal rogante, ritenendo
chel’incarico professionale risul-
tava comunque espletato, e pur
riconoscendosi che I'inadempi-
mento costituiva il fondamento

dell’obbligo al risarcimento del
danno prodotto).

La Suprema corte

Ma in contrario avviso, come Si
diceva,la Corte di cassazione, ri-
chiamando un orientamento con-
solidato (sentenze 26 gennaio
2004 N.1330; 27 giugno 2006
n.14813; 2 luglio 2010 n.15726; 16
gennaio 2013 n.903), disattende le
argomentazioni poste a sostegno
della decisione adottata dalla
Corte d’appello.

La Suprema corte ritiene che la
condannaal risarcimento in forma
specifica (ricorrendola condizione
sopra detta) non presupponga af-
fatto chela prestazione da eseguire
atal fine gia debba formare oggetto
di un obbligo contrattuale, poi ri-
sultato inadempiuto: se cosi fosse,
tale rimedio risarcitorio non trove-
rebbe mai applicazione inipotesidi
responsabilita extracontrattuale
(laddove invece e espressamente
previsto dal disposto dell’articolo
2058 del Codice civile), ritenuta ap-
plicabile anche al risarcimento del
danno da illecito contrattuale (si
vedano Cassazione 15726/2010,
proprioinipotesidiresponsabilita
professionale del notaio, e Cassa-
zione 17 giugno 2015 n.12582).

Sitratta pertanto di unrimedio
generale alternativo al risarcimen-
to per equivalente pecuniario e
pertanto applicabile, ricorrendole
condizioni di specie, ogni qualvol-
tavisiaundanno darisarcire, in-
dipendentemente dalla natura,
contrattuale o meno, del fatto ille-
cito che lo ha prodotto.

Isupremi giudici non ritengono
invece fondata la richiesta (pure
avanzatadalla partericorrente) di
restituzione dei compensi corri-
spostial rogante ai sensi dell’arti-
colo 1458 del Codice civile e ci0 in
quanto nonsi e verificata nella fat-
tispecie alcunarisoluzione del rap-
porto contrattuale né risulta che
essa sia statarichiesta.
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LA SENTENZA

Cassazione 1270/2020

«ll primo motivo diricorso &
fondato nella parte in cui
lamenta omessa condanna
del notaio al risarcimento in
forma specifica; cio avuto
riguardo al principio evocato
in ricorso e consolidato nella
giurisprudenza di legittimita
secondo cui “nel casoin cuiil
notaio rogante non adempia
l'obbligazione di verificare
I'esistenza diiscrizioni
ipotecarie relative
all'immobile compravenduto,
dichiarando come libero un
bene che risulta, invece,
gravato daipotecae
sottoposto a procedura
esecutiva, il risarcimento del
danno conseguente puo
essere disposto anche in
forma specifica, mediante
condannadel notaio alla
cancellazione della formalita
nonrilevata, a condizione,
tuttavia, che visiala
possibilita di ottenere, a tal
fine, il consenso del
creditore procedente e cheiil
relativo incombente non sia
eccessivamente gravoso, sia
per la natura dell'attivita
occorrente, che per la
congruita, rispetto al danno,
dellasomma da pagare”.

La decisione impugnata si
palesa, sul punto, ispirata ad
una regola di giudizio (quella
secondo cui tale forma di
risarcimento non sarebbe
invocabile a carico del
notaio per avere
I'obbligazione di
quest'ultimo un contenuto
diverso) evidentemente
eccentricarispetto al
principio sopra enunciato,
del quale la Corte di merito
non tiene alcun conto (...)»
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