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2024, Caio e Sempronio perdono il loro 
acquisto se Tizio nel 2025 vende l’im-
mobile a Mevio e questi trascrive il suo 
acquisto (prima che lo trascriva Caio).

Peraltro, che una compravendi-
ta non sia trascritta è un caso più 
teorico (anche se non inimmagina-
bile) che pratico. 

Molto più probabile, invece, che 
non sia trascritto un acquisto eredi-
tario: se l’erede Tizio non trascrive 
la sua accettazione dell’eredità di 
Cesare e poi vende un bene eredita-
rio prima a Caio e poi a Sempronio, 
Sempronio prevale su Caio se tra-
scrive il suo acquisto prima che lo 
trascriva Caio.

L’elevata frequenza della mancata 
trascrizione degli acquisti per succes-
sione ereditaria deriva dal fatto che 
l’eredità può essere accettata dal chia-
mato all’eredità con tre modalità (l’ac-
cettazione espressa, l’accettazione 
per fatti concludenti e l’accettazione 
tacita), vale a dire:
O oltre che con atto pubblico o con 
scrittura privata autenticata (caso nel 
quale l’accettazione ereditaria do-

vrebbe essere invariabilmente tra-
scritta poiché in tal caso vi è un notaio 
al lavoro), anche con scrittura non au-
tenticata (articolo 475 del Codice ci-
vile); in quest’ultima ipotesi non può 
farsi luogo a trascrizione, poiché, per 
eseguirla, occorre la forma notarile 
(articolo 2648);
O per effetto del possesso dei beni 
ereditari protratto per oltre un trime-
stre oppure per effetto della redazione 
di un inventario non seguita da una 
dichiarazione di rinuncia all’eredità 
(articolo 485);
O mediante il compimento di un at-
to (quale la vendita di un bene eredi-
tario) che presuppone necessaria-
mente la sua volontà di accettare e 
che non avrebbe il diritto di effettua-
re se non nella qualità di erede (arti-
colo 476 del Codice civile).

In questi due ultimi casi manca un 
formale atto di accettazione dell’eredità. 

Pertanto, nel caso dell’accetta-
zione tacita, per farla risultare dai 
registri immobiliari, si deve utiliz-
zare la norma di cui all’articolo 2648 
del Codice civile secondo la quale se 

Angelo Busani

Facilitata la pubblicità nei registri im-
mobiliari degli acquisti per successio-
ne ereditaria. È quanto deriverà  dalla 
legge di semplificazione 167/2025, in 
vigore dal 29 novembre.

I registri immobiliari sono impo-
stati secondo il principio della «conti-
nuità delle trascrizioni»: se Tizio ha 
venduto nel 2023 un immobile a Caio 
con una compravendita non trascritta 
e poi Caio lo vende a Sempronio nel 

Richiesta anche su atto 
pubblico  o scrittura privata 
con sottoscrizione autenticata

Semplificazioni

La  legge  colma
la lacuna sull’accettazione 
per fatti concludenti

Se manca la ragione commer-
ciale, normalmente manca an-
che la stabile organizzazione, 
pur in presenza di un uso regola-
re del luogo.

Gli esempi che orientano 
l’applicazione
Il commentario offre esempi utili 
che, pur non vincolanti, orientano 
l’interpretazione, come:
O un utilizzo temporaneo di tre 
mesi in un anno non conferisce di 
regola il requisito della «fissità»;
O lavorare da casa uno o due 
giorni alla settimana per un totale 
del 30% del tempo, anche se conti-
nuativo sull’anno, non porta a una 
stabile organizzazione in assenza 
di ulteriori elementi;
O al contrario, se l’individuo la-
vora da casa per l’80% del tempo e 
incontra regolarmente clienti nel-
lo Stato, la ragione commerciale è 
evidente e la stabile organizzazio-
ne può configurarsi;
O nel caso in cui si superi il 50% 
ma l’attività sia resa a distanza e 
senza reale necessità di presenza 
locale, non si forma stabile orga-
nizzazione;

O viceversa, quando lo svolgi-
mento dell’attività del dipen-
dente in quello Stato consente di 
assicurare servizi in tempo reale 
ai clienti in altri fusi orari, la ra-
gione commerciale può sussiste-
re e il rischio di stabile organiz-
zazione cresce;
O particolare attenzione è richie-
sta quando l’individuo è, di fatto, 
l’unico o il principale soggetto che 
svolge l’attività dell’impresa in 
quello Stato: in tali circostanze, 
l’home office tende a qualificarsi 
come luogo d’affari dell’impresa. 

Le implicazioni 
Il nuovo commentario non intro-
duce esenzioni specifiche oltre al-
le tradizionali attività preparato-
rie o ausiliarie e non offre safe har-
bour universali. Rimane centrale 
la verifica se il luogo sia realmente 
a disposizione dell’impresa. La di-
stinzione tra scelta personale del 
lavoratore e richiesta, esplicita o 
implicita, dell’impresa resta un 
profilo delicato. Ne discende l’esi-
genza di mappare con cura i mo-
delli di lavoro ibrido e cross-bor-
der, chiarire per iscritto le ragioni 
organizzative e commerciali delle 
scelte, e allineare i comportamenti 
effettivi agli assetti contrattuali.

 L’aggiornamento Ocse, in defi-
nitiva, non cambia la natura fat-
tuale dell’analisi sulla stabile or-
ganizzazione, ma offre una busso-
la più precisa per orientarsi nel la-
voro da remoto oltre confine. 
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‘ Il lavoro ibrido e cross-
border è fra le novità del 
commentario al modello 
di Convenzione contro 
le doppie imposizioni 

NT+DIRITTO
Rimessione, la parte privata non 
paga le spese se l’istanza è rigettata
Le norme che governano l’istituto in 
esame prevedono esplicitamente 

solo la possibilità di comminare 
un’ammenda.
di Paola Rossi
La versione integrale dell’articolo su: 
ntplusdiritto.ilsole24ore.com 

Accettazione tacita di eredità, più facili
le trascrizioni nei registri immobiliari

il chiamato ha compiuto un atto che  
comporta  accettazione tacita, si può 
richiedere la trascrizione dell’acqui-
sto ereditario sulla base di quell’at-
to, qualora esso risulti da sentenza, 
da atto pubblico o da scrittura priva-
ta con sottoscrizione autenticata o 
accertata giudizialmente.

Con riguardo invece all’accettazio-
ne ereditaria per fatti concludenti, 
manca una norma che ne permetta la 
trascrizione.

 Ciò a cui ora appunto rimedia  la 
legge 167  (mediante l’aggiunta di un 
comma in coda all’articolo 2648) di-
sponendo che la trascrizione può 
essere richiesta anche sulla base di 
un atto pubblico o di una scrittura 
privata con sottoscrizione autenti-
cata contenente la dichiarazione so-
stitutiva di atto di notorietà, resa 
dall’erede o da un suo successore a 
titolo universale, attestante l’accet-
tazione tacita dell’eredità in base al-
l’articolo 476 o l’avvenuto acquisto 
della qualità di erede per fatti con-
cludenti in base all’articolo 485.
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Stabile organizzazione, 
nessun automatismo 
per il lavoro da remoto

Raffaele Russo

L’Ocse ha pubblicato l’aggiorna-
mento 2025 del commentario al 
modello di Convenzione contro le 
doppie imposizioni, con un capi-
tolo dedicato al lavoro transfron-
taliero da remoto. È un intervento 
atteso, che prova a dare certezza in 
un’area dove i modelli organizza-
tivi post pandemia hanno reso più 
labili i confini tra flessibilità del la-
voro e rischi fiscali. Il cuore della 
novità è nel commentario all’arti-
colo 5 (stabile organizzazione), 
che viene riformulato in modo so-
stanziale con nuovi paragrafi 
44.1–44.21 e la soppressione di 
precedenti indicazioni. 

Cosa cambia
L’Ocse ribadisce un principio di 
fondo: l’esistenza di una stabile 
organizzazione richiede un’anali-
si caso per caso, fondata su fatti e 
circostanze, senza scorciatoie au-
tomatiche. Il semplice utilizzo di 
un luogo da parte di un dipenden-
te o collaboratore non basta, di per 
sé, a renderlo una «sede d’affari» 
dell’impresa. Occorre verificare se 
il luogo è «fisso», se le attività 
svolte vi si realizzano con regola-
rità e continuità e, soprattutto, se 
il luogo è effettivamente a disposi-
zione dell’impresa in funzione 
delle sue esigenze commerciali. 

La soglia del 50%
Una delle novità più operative è 
l’indicazione di una soglia di fatto: 
se, in un periodo di 12 mesi, l’indi-
viduo lavora da casa o da altro luo-
go rilevante per meno del 50% del 
tempo complessivo di lavoro per 
l’impresa, in linea generale quel 
luogo non costituirà stabile orga-
nizzazione. Se la soglia è raggiun-
ta o superata, serve invece un’ana-
lisi ulteriore. 

La «ragione commerciale»
Elemento decisivi ai fini di tale 
analisi diventa la presenza di una 
ragione commerciale perché l’at-
tività sia svolta nell’altro Stato. In 
termini pratici, c’è ragione com-
merciale quando la presenza fisi-
ca dell’individuo in quello Stato 
facilita lo svolgimento del busi-
ness dell’impresa: per esempio, 
l’interazione con clienti o forni-
tori, l’accesso a risorse locali o la 
necessità di presidio per erogare 
servizi in tempo reale. Non basta-
no però, da sole, la presenza di 
clienti nello Stato, differenze di 
fuso orario o scelte dettate unica-
mente da risparmio di costi o co-
modità del lavoratore. 

Sempre esclusa se si lavora
in un luogo meno del 50% 
del tempo in un anno 

Commentario Ocse

MODULO 24

L’opzione put traccia la rotta
per uscire dall’investimento

Uno dei temi più delicati nel 
mondo del private equity e del 
venture capital è certamente 
l’exit, la cui funzione primaria è 
quella di regolare, con meccani-
smi certi e predeterminati, le 
modalità di disinvestimento, 
garantendo agli investitori 
(istituzionali e non) una prote-
zione adeguata del proprio 
capitale di rischio. In questo 
contesto, assumono primaria 
rilevanza nella prassi contrattua-
le le opzioni put, ossia quelle 
pattuizioni che consentono a un 
socio di «provocare» l’acquisto 
delle proprie partecipazioni da 

parte di uno o degli altri soci a 
condizioni predeterminate. La 
peculiarità  risiede nella prede-
terminazione delle condizioni di 
trasferimento, in particolare del 
prezzo, che può risultare svinco-
lato dalle dinamiche di mercato e 
dalla performance della società.

—Leo De Rosa
—Alberto Russo
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La versione integrale

dell’articolo
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