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Norme & Tributi

sono perfettamente legittimi in 
quanto, in virtù della legislazione vi-
gente (e, in particolare, dell’articolo 
42 della Costituzione) non è possibile 
qualificarli in termini di nullità per 
nessuna delle ragioni con le quali 
l’agenzia del Demanio e il ministero 
dell’Economia avevano tentato di ar-
ginarli: illiceità della causa, illiceità 
dell’oggetto, illiceità dei motivi, frode 
alla legge, eccetera.

Non solo: la Cassazione si è anche 
spinta a indicare come questi atti di 
rinuncia devono essere stipulati. 
Trattandosi di atti abdicativi e non 
traslativi, a essi non si devono appli-
care tutte le norme che invece detta-
no gravose formalità per quegli atti 
(come compravendite, permute e do-
nazioni) che hanno come effetto il 
trasferimento della proprietà di un 
bene immobile: e quindi, in partico-
lare, le norme in tema di conformità 
catastale, di conformità urbanistica 
e di prestazione energetica.

La manovra
Non era difficile prevedere che il mi-
nistero dell’Economia sarebbe corso 
ben presto ai ripari. E infatti, nel pe-
nultimo comma di un articolo omni-
bus rubricato «Norme di revisione e 
di razionalizzazione della spesa»,  si 
cela un impedimento, che probabil-
mente è insuperabile, alla stipula de-
gli atti di rinuncia. Se questo comma 
non verrà modificato, renderà di fat-
to impercorribile l’utilizzo di tali atti.

La futura norma infatti sancisce 
la nullità dell’atto di rinuncia «se al-
lo stesso non è allegata la documen-
tazione attestante la conformità del 
bene alla vigente normativa, ivi 
compresa quella urbanistica, am-
bientale, sismica». 

Si tratta dunque di una prescrizio-

ne che, sotto l’apparenza dello scopo 
di far acquistare allo Stato solo immo-
bili “regolari”, è comunque incom-
prensibile e inapplicabile, con l’effetto 
pratico che non sarà più possibile sti-
pulare atti di rinuncia.

In particolare:
O il concetto di «documentazione 
attestante la conformità del bene alla 
vigente normativa» non solo è del 
tutto inedito nella prassi professio-
nale, ma è altresì un concetto pres-
soché impossibile da tradurre in 
concreto in quanto non si capisce 
quale sia questa «documentazione» 
e quale sia la «vigente normativa» 
cui ci si riferisce;
O gli atti traslativi di beni immobili 
fin dal 1985 sono bensì caratterizzati 
(a pena di nullità) da clausole inerenti 
al loro status urbanistico, ma si tratta 
di clausole che, per lo più, devono 
ospitare «dichiarazioni» del soggetto 
cedente e solo in minor parte devono 

ce Pretto, vicepresidente dei gio-
vani imprenditori di Confindu-
stria. «Il 54%, inoltre, vorrebbe 
mettere in pratica una governance 
più inclusiva perché più sensibile 
ai temi della diversity».

Sul tavolo delle proposte rivolte 
alle istituzioni i notai hanno messo 
anche la necessità di affrontare la 
riforma dei patti successori, alme-
no di quello rinunciativo, per chiu-
dere il cerchio vista l’approvazione 
in Senato del Ddl Semplificazioni, 
che modifica le regole sulla circo-
lazione dei beni di provenienza 
donativa. «La riforma serve a snel-
lire e rendere fluido il trasferimen-
to dei beni e non è una modifica 
nell’interesse dei notai ma dei cit-
tadini», ha commentato Francesco 
Paolo Sisto, viceministro della 
Giustizia.  «Da oltre dieci anni il 
Notariato proponeva al Legislatore 
di intervenire su questa normativa, 
divenuta oramai anacronistica», 
ha aggiunto  Pace, ricordando che 
ogni anno in Italia si contano oltre 
200mila donazioni immobiliari.  
Tuttavia, di molti di questi beni i 
legittimari possono richiedere la 
restituzione  in caso di lesione della 
legittima. Un meccanismo che  im-
patta sul mercato immobiliare, 
rendendo difficili le transazioni e  
l’accesso al credito. 

La proposta del Notariato mira 
a superare questo nodo, stabilendo 
che i legittimari non possano più 
chiedere la restituzione di un im-
mobile donato a un terzo acqui-
rente, avendo quindi certezza che 
non potrà essere rivendicato. Que-
sto approccio tutela il principio di 
equità, assicurando che gli eredi ri-
cevano compensazione adeguata. 
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Angelo Busani

Una corsa alla stipula di atti di rinun-
cia al diritto di proprietà di beni im-
mobili entro il 31 dicembre 2025: è 
quanto prevedibilmente accadrà ora 
che è di pubblico dominio la notizia 
che la legge di Bilancio per il 2026 
“nasconde” (nel comma 12 dell’arti-
colo 130 della bozza che verrà pre-
sentata dal Governo in Parlamento) 
una norma che, se rimarrà come 
scritta nella bozza, di fatto impedirà 
la stipula di questi atti. 

Le Sezioni unite
L’11 agosto, con la decisione 23093 
della Cassazione a Sezioni unite (in 
«Il Sole 24 Ore» del 13 agosto), è sta-
ta sancita la legittimità degli atti di 
rinuncia al diritto di proprietà im-
mobiliare, con la conseguenza che, 
in base all’articolo 827 del Codice ci-
vile, la titolarità dell’immobile ri-
nunciato passa allo Stato. 

Il giudice della legittimità ha in so-
stanza argomentato che gli atti di ri-
nuncia alla proprietà immobiliare 

Si chiede la documentazione
sulla conformità 
del bene  alla normativa 

Immobili, torna in salita la strada
dell’atto di  rinuncia alla proprietà

menzionare una «documentazione» 
allegata al contratto;
O lo stesso discorso vale per la nulli-
tà derivante da difformità catastale, 
che dipende dalla mancanza di una 
«dichiarazione» e non dalla mancan-
za di un’«allegazione»;
O la «documentazione» attinente 
alla «vigente normativa» ambientale 
e sismica, sempre che esista, è del 
tutto sconosciuta al contesto degli at-
ti traslativi di beni immobili;
O nella prassi della contrattazione 
immobiliare, le norme che dettano la 
sanzione della nullità dispongono 
una cosiddetta nullità «formale» e 
non «sostanziale», in quanto sono 
correlate (come la Cassazione ha ripe-
tuto anche la settimana scorsa con la 
sentenza 27531 commentata sil Sole 
24 Ore del 17 ottobre) alla mancanza di 
determinate dichiarazioni o dalla loro 
manifesta falsità e non dalla effettiva 
veridicità di tali dichiarazioni.

La norma contenuta nella bozza 
di legge di bilancio per il 2026  ema-
na inoltre un forte odore di illegitti-
mità: la nullità civilistica è una san-
zione che deriva dall’inosservanza 
di norme imperative, ma a condi-
zione che si tratti di norme dalle 
quali si desuma chiaramente la linea 
di confine tra i comportamenti le-
gittimi e quelli illegittimi. 

Senz’altro si blocca l’attività nego-
ziale dei privati intimorendoli con il 
rischio di incorrere in una nullità deri-
vante dall’infrazione di una norma in-
gestibile, ma si corre con questa stra-
tegia il forte rischio di raggiungere lo 
scopo voluto con una prescrizione a 
forse sospetto di contrarietà a quel 
dettato costituzionale ragionando sul 
quale le Sezioni unite hanno costruito 
la sentenza dell’agosto scorso.
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Patto di famiglia verticale
per facilitare i passaggi
d’azienda fra generazioni

Camilla Colombo 
Camilla Curcio

Patto di famiglia e  circolazione dei 
beni di provenienza donativa sono 
stati i temi al centro del 61° Con-
gresso nazionale del Notariato,  
svoltosi a Roma dal 16 al 18 ottobre.

 Il patto di famiglia, introdotto 
nel 2006, intendeva stimolare il 
passaggio generazionale nelle im-
prese. Ma oggi ha bisogno di essere 
perfezionato per avere successo. 
«Perché finora non ha funzionato 
secondo le aspettative? Perché og-
gi è concepito in orizzontale: al fi-
glio spetta liquidare gli altri eredi 
e spesso non ha la capacità econo-
mica di farlo», ha spiegato Vito Pa-
ce, presidente del Consiglio nazio-
nale del Notariato. «Per questo, 
come categoria chiediamo di in-
trodurre un patto verticale, così da 
allargare la platea dei beneficiari».

Una modifica che potrebbe 
soddisfare anche le esigenze dei 
giovani imprenditori se affiancata 
da personalizzazione, flessibilità 
e dialogo tra le generazioni. «Da 
una nostra ricerca condotta a 
maggio 2025, emerge che per il 
30% dei giovani imprenditori è 
importante rinnovare e trasfor-
mare l’azienda per essere compe-
titivi, allargare il business e aprirsi 
a nuovi mercati», ha illustrato Ali-

Focus sulle nuove regole  
per la circolazione dei beni
di provenienza donativa

Notai
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Sul Sole 24 Ore il commento 
alla sentenza delle Sezioni Unite 
della Cassazione sulla rinuncia 
alla proprietà

LA PRONUNCIA

flat tax dipendenti
Ci sarà anche nel 2026 la flat tax per i 
lavoratori dipendenti con reddito fino 
a 35mila euro. Nella bozza manovra 
della legge di Bilancio 2026 è infatti , 

prorogato per un anno l’innalza-
mento a 35mila euro della soglia dei 
redditi da lavoro dipendente entro 
la quale si è ammessi a fruire della 
tassazione piatta.

Legge di Bilancio

pc15
Linea


