LA GIOVANE IMPRENDITRICE

La signora Anna è proprietaria di un’avviata attività di rivendita di generi di monopolio, ricevitoria del lotto ed articoli complementari corrente in Forlì, Corso della Repubblica n. 10. Essendo ormai prossima alla pensione, la signora Anna intende vendere la sua attività.

La signora Anna conclude con Elisa, giovane ragazza che desidera intraprendere tale attività commerciale un contratto preliminare di cessione d’azienda, registrato a Forlì in data 10 maggio 2010, per  il prezzo complessivo di euro 150.000.

In data 30 settembre 2010 le signore Anna ed Elisa si presentano dinanzi al notaio Rossi di Forlì per sottoscrivere il contratto definitivo di cessione d’azienda. È presente anche Alfredo, il padre di Elisa e le parti si accordano per estinguere il debito di Elisa relativo al pagamento del prezzo della cessione d’azienda con il trasferimento dell’appartamento posto al piano primo del fabbricato sito in Forlì, Corso Giuseppe Garibaldi n. 13 di proprietà del signor Alfredo che accetta. La signora Anna indica quale beneficiario del trasferimento della proprietà dell’immobile la propria figlia Patrizia che si sposerà tra breve tempo. Poiché è necessario presentare una nuova planimetria catastale dell’appartamento, in quanto in quella attuale non è raffigurata la porzione di corte esclusiva graffata all’appartamento, le parti si accordano per effettuare il trasferimento immobiliare una volta effettuato l’aggiornamento catastale entro il 31 dicembre 2010.

Si presentano quindi dal notaio Romolo Romani di Roma i signori Alfredo, Elisa, Anna e Patrizia al fine di concludere il contratto che dia esecuzione all’accordo raggiunto tra le parti in ordine al trasferimento dell’appartamento posto al piano primo del fabbricato sito in Forlì, Corso Giuseppe Garibaldi n. 13 e definisca quindi l’operazione avviata con la cessione d’azienda in data 30 settembre 2010. Patrizia dichiara al notaio di essersi nel frattempo sposata con Paolo e di trovarsi in regime di comunione legale dei beni.

Assunte le vesti del notaio Romolo Romani di Roma, dopo avere trattato degli istituti giuridici coinvolti nel caso in questione, redigere l’atto che raggiunga la volontà delle parti.

*****
Traccia per la soluzione

Dal contratto preliminare di cessione d’azienda nasce l’obbligazione pecuniaria a carico di Elisa ed a favore di Anna avente ad oggetto la somma di euro 150.000.
Successivamente, il creditore Anna ed il debitore Elisa si accordano per estinguere l’obbligazione pecuniaria con una diversa prestazione avente ad oggetto il trasferimento dell’immobile di proprietà di Alfredo, padre di Elisa.

Nell’accordo solutorio potrebbero ravvisarsi gli estremi della datio in solutum, con cui le parti convengono di estinguere la precedente obbligazione pecuniaria con una diversa prestazione avente ad oggetto un dare. 
Ciò presuppone che si aderisca alla tesi dottrinale che ricostruisce la datio in solutum come un contratto consensuale che trasforma l’obbligazione originaria in una obbligazione con facoltà alternativa, con la conseguenza che l’adempimento non è elemento costitutivo della fattispecie ma attiene alla fase esecutiva quale requisito legale di estinzione dell’obbligazione originaria (art. 1197 c.c.).
Qualora si aderisca, invece, alla tesi tradizionale che ravvisa nella datio in solutum un contratto reale, che si perfeziona con l’esecuzione della diversa prestazione pattuita tra le parti, l’accordo tra Anna ed Elisa diretto a sostituire all’obbligazione pecuniaria un’obbligazione di dare, avrebbe natura di novazione (artt. 1230 e ss. c.c.).

La differenza fondamentale tra le due ricostruzioni può individuarsi nel momento in cui avviene l’estinzione dell’obbligazione originaria: 

- nella novazione l’obbligazione originaria si estingue per effetto del contratto novativo con cui si sostituisce all’obbligazione originaria la nuova obbligazione avente ad oggetto un dare;

- nella datio in solutum l’obbligazione originaria si estingue solamente quando la diversa prestazione è eseguita, per cui all’obbligazione originaria del debitore si affianca la nuova obbligazione convenuta tra le parti.

La novazione ha un’efficacia estintiva-sostitutiva; la datio in solutum ha un’efficacia estintiva-satisfattiva. La datio in solutum sembra soddisfare meglio l’interesse del creditore poiché l’obbligazione originaria si estingue solamente quando è stata eseguita la nuova prestazione e rivive in caso di risoluzione del trasferimento immobiliare per inadempimento dell’alienante (art. 1197 c.c.).
In ogni caso, l’accordo configura un adempimento del terzo in quanto Alfredo accetta di estinguere il debito originario di Elisa con una prestazione propria, consistente nel trasferimento di un immobile di sua proprietà (art. 1180 c.c.).

Anna nell’indicare la figlia Patrizia quale destinatario della prestazione che dovrà essere eseguita da Alfredo si avvale della possibilità concessa al creditore di autorizzare il debitore ad eseguire la prestazione in favore di una persona diversa dal creditore con effetto liberatorio per l’adempiente ed estintivo dell’obbligazione (art. 1188 c.c.).
Nel trasferimento immobiliare realizzato da Alfredo si può ravvisare una contratto con causa esterna, definito anche pagamento traslativo, in quanto il trasferimento immobiliare, apparentemente senza corrispettivo, trova la sua causa nell’estinzione di una obbligazione precedentemente assunta, esterna rispetto al negozio traslativo ma che costituisce il suo riferimento causale. Pertanto, si tratta di un atto oneroso che ha la funzione di estinguere una determinata obbligazione; in atto deve essere chiaramente specificata la causa esterna all’atto che, essendo un elemento essenziale del contratto (art. 1325, n. 2 c.c.), deve rivestire la stessa forma richiesta dalla legge per quel determinato contratto, nel nostro caso la forma scritta, trattandosi di un trasferimento immobiliare (art. 1350, n. 1 c.c.).
Quanto al regime patrimoniale di Patrizia, coniugata in regime di comunione legale dei beni, poiché il trasferimento immobiliare in suo favore deriva da una liberalità indiretta, in quanto la creditrice Anna autorizza l’adempimento della prestazione in suo favore per spirito di liberalità, l’acquisto deve considerarsi un bene personale, ai sensi dell’art. 179, lett. b) c.c., come tale escluso dalla comunione dei beni. Secondo la giurisprudenza prevalente, l’ampia formulazione dell’art. 179, lett. b), in cui si afferma che sono esclusi dalla comunione i beni acquistati successivamente al matrimonio per donazione, quando nell’atto di liberalità non è specificato che essi sono attribuiti alla comunione, consente di estendere la relativa disciplina anche alle liberalità indirette in cui manca qualunque apporto del coniuge all’acquisto del bene.
******

Soluzione pratica

Repertorio n.






Raccolta n.


Trasferimento immobiliare in esecuzione di obbligazione precedente assunta con funzione solutoria
REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemiladieci , il giorno ventinove del mese di novembre

- 29 novembre 2010 -

in Roma, nel mio studio in via Girolamo Induno n. 1,

dinanzi a me dott. Romolo ROMANI, notaio in Roma, iscritto nel Ruolo dei Distretti Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia, 

sono presenti i signori:

Alfredo (cognome e nome), nato a … il …, residente a …, via … n. …, attività svolta, codice fiscale …, regime patrimoniale;

Patrizia (cognome e nome), nata a … il …, residente a …, via … n. …, attività svolta, codice fiscale …, che dichiara di essere coniugata in regime di comunione legale dei beni ma che il bene acquistato con il presente atto è bene personale, escluso dalla comunione dei beni, ai sensi dell’art. 179, lett. b) c.c., in quanto acquistato in forza di una liberalità indiretta della madre signora Anna;

Anna, (cognome e nome), nata a … il …, residente a …, via … n. …, attività svolta, codice fiscale …;

Elisa, (cognome e nome), nata a … il …, residente a …, via … n. …, attività svolta, codice fiscale ….

I comparenti, della cui identità personale io notaio sono certo, previa dichiarazione di sapere e potere leggere e scrivere in lingua italiana, 

premettono:

a) che la signora Anna con scrittura privata registrata a Forlì in data … al n. … ha promesso di vendere alla signora Elisa l’azienda avente ad oggetto l’attività di rivendita di generi di monopolio, ricevitoria del lotto ed articoli complementari corrente in Forlì, Corso della Repubblica n. 10 per il prezzo convenuto in euro 150.000,00 (centocinquantamila/00);
b) che con atto a rogito notaio Rossi di Forlì in data 30 settembre 2010, repertorio n. …, registrato a Forlì in data … al n. … la signora Anna ha trasferito con contratto definitivo di cessione d’azienda alla signora Elisa la descritta azienda e le parti hanno convenuto di estinguere l’obbligazione pecuniaria di pagamento del prezzo della cessione d’azienda con il trasferimento dell’appartamento posto al piano primo del fabbricato sito in Forlì, Corso Giuseppe Garibaldi n. 13 di proprietà del signor Alfredo, padre di Anna che si è espressamente obbligato in tal senso. La creditrice signora Anna ha designato quale beneficiario del trasferimento della proprietà dell’immobile la propria figlia Patrizia per spirito di liberalità come la stessa conferma;

c) con il presente atto il signor Alfredo, in esecuzione dell’obbligazione assunta nell’atto a rogito notaio Rossi di Forlì in data 30 settembre 2010, repertorio n. …, intende procedere al trasferimento immobiliare in favore della signora Patrizia, al fine di estinguere l’obbligazione contratta dalla figlia signora Elisa nei confronti della signora Anna avente ad oggetto il pagamento del prezzo della cessione d’azienda conclusa con il citato atto a rogito notaio Rossi.
Tanto premesso, approvato dai comparenti e ritenuto parte integrante e sostanziale del presente atto, si conviene e si stipula quanto segue. 

Consenso e oggetto - In esecuzione dell’obbligazione assunta nell’atto a rogito notaio Rossi di Forlì in data 30 settembre 2010, repertorio n. …, meglio descritto in premessa ed  al fine di estinguere l’obbligazione contratta dalla figlia signora Elisa nei confronti della signora Anna avente ad oggetto il pagamento del prezzo della cessione d’azienda conclusa con il citato atto a rogito notaio Rossi, il signor Alfredo trasferisce alla signora Patrizia, che accetta ed acquista, come bene personale escluso dalla comunione dei beni ai sensi dell’art. 179, lett. b) c.c., la piena proprietà delle seguenti porzioni immobiliari facenti parte del fabbricato condominiale sito in Comune di FORLI’ (FC), Corso Giuseppe Garibaldi n. 13, e precisamente:

appartamento posto al piano primo composta da vani… oltre accessori,
confinante con…, con … e con …, salvo altri, 

riportato nel Catasto dei Fabbricati del Comune di FORLI’, in ditta …, al foglio …,

part. … sub. …, Corso Giuseppe Garibaldi n. 13, p. 1, cat. …, classe …, vani …, rendita catastale euro … 
Dichiarazione di conformità dei dati catastali art. 29, comma 1-bis della legge n. 52/1985 - L'unità immobiliare urbana oggetto del presente atto è graficamente rappresentata nella planimetria depositata in catasto presso l'Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Forlì che, previa visione e approvazione delle parti, si allega al presente atto sotto la lettera "A".

Con riferimento ai dati di identificazione catastale sopra riportati ed alla planimetria depositata in catasto in data … prot. …, la parte alienante dichiara che i dati catastali sopra trascritti e le planimetrie catastali depositate in catasto sono conformi allo stato di fatto dell'unità immobiliare.
L'unità immobiliare risulta intestata in catasto in ditta parte alienante, in conformità con le risultanze dei registri immobiliari.
Consistenza - Quanto sopra è alienato a corpo, nello stato di fatto e nella consistenza giuridica in cui si trova (ben conosciuti ed accettati dalla parte acquirente), con ogni accessione, accessorio, dipendenza, pertinenza, diritto, azione, servitù attiva e passiva in atto e legalmente esistente, così come alla parte alienante spettante per effetto dei titoli di provenienza e del legittimo possesso.

E' compresa nell’alienazione la quota proporzionale di comproprietà delle parti  comuni dell'edificio come per legge, per destinazione, per regolamento e per titoli, in ragione di … millesimi complessivi, tra le quali si trova l'area di terreno coperta e scoperta su cui è costruito il fabbricato distinta nel Catasto Terreni del Comune di FORLI’ alla partita 1, al foglio …, part. …, ente urbano di mq. ….

Corrispettivo, quietanza e base imponibile catastale - Le parti  dichiarano che il valore dell’obbligazione estinta con il presente trasferimento immobiliare, pari al valore attribuito dalle parti all’immobile trasferito con il presente atto, ammonta ad euro 150.000,00 (centocinquantamila/00). 

In ottemperanza a quanto disposto dall'art. 35, comma 22 del decreto legge 4 luglio 2006, n. 223, convertito con modificazioni dalla legge 4 agosto 2006, n. 248, e successive modifiche, la parte alienante signor Alfredo e la parte acquirente signora Patrizia, ai sensi e per gli effetti dell'art. 47 del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, previo richiamo fatto da me notaio alle sanzioni penali previste dall'art. 76 del decreto 445/2000 ed alle sanzioni amministrative previste dal decreto 223/2006 in caso di falsa dichiarazione, dichiarano quanto segue:

a) che il corrispettivo del presente trasferimento immobiliare consiste nell’estinzione dell’obbligazione descritta in premessa;  
b) che per la conclusione del presente contratto non si sono avvalse dell'opera di un mediatore.
La signora Anna riconosce espressamente che in forza del presente trasferimento immobiliare in favore della figlia Patrizia si intende estinta l’obbligazione pecuniaria pari ad euro 150.000,00 (centocinquantamila/00) della signora Elisa nei suoi confronti derivante dalla cessione d’azienda conclusa con atto a rogito notaio Rossi di Forlì in data 30 settembre 2010, repertorio n. …, meglio descritto in premessa.

La parte acquirente, avvalendosi della facoltà concessa dal comma 497 della legge finanziaria 2006 (legge n. 266/2005), ricorrendo i presupposti ivi previsti, in quanto si tratta di cessione nei confronti di persona fisica che non agisce nell'esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali, avente ad oggetto un immobile ad uso abitativo e relative pertinenze, mi chiede espressamente che la base imponibile del presente atto, ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e catastale, sia costituita dal valore dell'immobile determinato ai sensi dell'art. 52, commi 4 e 5 del D.P.R. n. 131/1986, indipendentemente dal corrispettivo pattuito sopra indicato e mi dichiara che tale valore è pari ad euro ….

Rinuncia ipoteca legale - La parte alienante rinuncia ad ogni diritto di ipoteca legale.

Godimento - La parte acquirente viene immessa nel materiale godimento di quanto acquistato da oggi e pertanto da oggi stesso cominceranno  a decorrere rispettivamente a favore ed a carico della parte acquirente le rendite ed i relativi oneri. 

La parte alienante si dichiara a conoscenza dell'obbligo di comunicazione alla Autorità locale di Pubblica Sicurezza, entro quarantotto ore, della cessione del fabbricato.   

Garanzia - La parte alienante garantisce che quanto alienato è di sua piena proprietà e disponibilità, libero da trascrizioni pregiudizievoli, iscrizioni ipotecarie, vincoli derivanti da pignoramento o sequestro, oneri, diritti reali o personali che ne diminuiscano il libero godimento, diritti di prelazione a terzi spettanti.
La parte alienante dichiara di essere in regola con il pagamento di spese condominiali, imposte e tasse relative all'immobile venduto e, comunque, riconosce di essere debitrice di quelle maturate e divenute esigibili prima di oggi, anche se non ancora accertate, iscritte a ruolo o comunque definite con gli aventi diritto.

La parte alienante presta la garanzia per evizione e per vizi della cosa alienata come per legge. In caso di evizione della parte acquirente o di vizi della cosa trasferita che comportino la risoluzione del presente contratto per inadempimento della parte alienante, la signora Anna potrà esigere la prestazione originaria ed il risarcimento del danno, ai sensi dell’art. 1197, comma 2 del codice civile.

Conformità impianti - La parte alienante presta la garanzia sulla conformità degli impianti elettrico, di distribuzione e utilizzazione del gas metano, idrico e sanitario collocati all'interno dell'unità immobiliare, delle sue pertinenze e delle parti comuni dell'edificio, alla normativa vigente in materia di sicurezza al momento della loro realizzazione e consegna alla parte acquirente, che conferma di averli ricevuti, le dichiarazioni di conformità degli impianti  nonché i libretti di uso e manutenzione relativi agli impianti.  

Provenienza - La parte alienante dichiara che quanto alienato è a lei pervenuto per atto a rogito dott. …, notaio in …, in data …, repertorio n. …, registrato a … in data … al n. …, trascritto a … in data … all'art. …. 

Adempimenti art. 40 legge 28 febbraio 1985, n. 47 e art. 46 D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di edilizia) - Il signor Alfredo, ai sensi e per gli effetti dell'art. 47 del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, previo richiamo fatto da me notaio alle sanzioni penali previste dall'art. 76 dello stesso decreto in caso di falsa dichiarazione, dichiara che la costruzione del fabbricato di cui fa parte quanto oggetto del presente atto è stata iniziata in data anteriore al 1° settembre 1967.

La parte alienante dichiara inoltre:

- che nell'unità immobiliare alienata con il presente atto sono state eseguite  opere in virtù di concessione edilizia rilasciata dal Comune di Forlì in data ... n ... prot. … n. ...; 

- che non sono state apportate modifiche tali da comportare la necessità di chiedere concessione o permesso di costruire in sanatoria, che non sono stati adottati né risultano pendenti provvedimenti sanzionatori.

L'area di terreno di pertinenza del fabbricato ha una superficie complessiva inferiore a 5.000 (cinquemila) mq. 

Attestato di certificazione energetica - Ai sensi del D.LGS. n. 192/2005, modificato dal D.LGS. n. 311/2006 e della delibera dell'assemblea legislativa della Regione Emilia-Romagna del 4 marzo 2008 progr. n. 156,  la parte alienante mi consegna l'attestato di certificazione energetica relativo all'unità immobiliare alienata con il presente atto rilasciato dal geom. … in data … n. … che in originale si allega al presente atto sotto la lettera "B".

Spese - Spese e imposte del presente atto sono a carico della parte acquirente.

Gli onorari notarili sono ridotti del trenta per cento.

Dichiarazione di parentela - Le parti dichiarano che tra la parte alienante e la parte acquirente non esiste alcun vincolo di coniugio o di parentela in linea retta o tale considerato ai fini dell'imposta sulle successioni e donazioni.

Agevolazioni prima casa - Le parti chiedono che al presente atto sia applicata l'imposta di registro al 3% e le imposte ipotecaria e catastale in misura fissa, trattandosi di trasferimento avente ad oggetto casa di abitazione non di lusso secondo i criteri di cui al D.M. 2 agosto 1969, ricorrendo le condizioni di cui alla nota II/bis, art. 1, parte prima della tariffa allegata al T.U. delle disposizioni concernenti l'imposta di registro (D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131) ed a tal fine la parte acquirente dichiara:

a) di avere la residenza nel territorio del Comune in cui è ubicato l'immobile acquistato con il presente atto;

b) di non essere titolare esclusiva o in comunione con il coniuge dei diritti di proprietà, usufrutto, uso e abitazione di altra casa di abitazione nel territorio del Comune in cui è situato l'immobile oggetto del presente atto;

c) di non essere titolare, neppure per quote, anche per effetto del regime di comunione legale, su tutto il territorio nazionale dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata dalla stessa parte acquirente o dal coniuge con le agevolazioni disposte dall'attuale normativa in materia e dalle altre norme richiamate nel primo comma, lett. c) della predetta nota II bis.   

La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza che in caso di dichiarazione mendace o di trasferimento per atto a titolo oneroso o gratuito dell'immobile acquistato prima del decorso del termine di cinque anni da oggi, sono dovute le imposte di registro, ipotecaria e catastale nella misura ordinaria, nonché una soprattassa pari al 30 per cento delle stesse imposte, oltre agli interessi di mora. 

La decadenza dalle agevolazioni non opera nel caso in cui l'acquirente, entro un anno dall'alienazione dell'immobile acquistato con i benefici in oggetto, proceda all'acquisto di altro immobile da adibire a propria abitazione principale. 

Imposta di bollo - L'imposta di bollo relativa al presente atto verrà assolta mediante registrazione con procedura telematica ai sensi dell'art. 3-bis del decreto legislativo n. 463/1997, introdotto dal decreto legislativo n. 9/2000, e successive modifiche.

Ho omesso la lettura degli allegati per espressa e concorde dispensa avuta dai comparenti che dichiarano di averne esatta conoscenza.

Il presente atto è stato letto da me notaio ai comparenti che lo approvano e viene sottoscritto alle ore …

Dattiloscritto da me notaio, consta di fogli … per facciate … scritte fin qui. 

Sottoscrizioni:
Alfredo



Patrizia



Anna

Elisa

Romolo Romani (impronta del sigillo)

