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IL SOLE-24 ORE

NORME E TRIBUTI

Una sentenza da lo stop al’ gpplicazione della clausola della «nazione piu favorita»

Ue divisa sul doppio prdievo

S dlontanail varo ddl trattato che consentirebbe |’ estensione del trattamento in tutti gli Stati

a Ue non avra, dmeno

per ora, un trattato fisca

le contro le doppie impo-
Szioni. Con unasentenzade 5
luglio scorso (caso  D.
C-376/03), la Corte di giustizia
europea hainfatti rigettato I’ ap-
plicazione della clausola della
«nazione pitl favorita» («mogt-
favoured-nation clause»).
Clausola che comporterebbe
|" estensione

I Cosi I’Avvocato generale

Le conclusioni

Le regole olandesi. Nella
dell'imposta sul patrimonio
rawisato una violazione de

disciplina olandese
I’Avvocato generale aveva
| principio comunitario della

libera circolazione dei capitali. | Signor D. avrebbe quindi

subito una discriminazione.

La clausola. La most-favoured-nation clause, secondo
I'’Awocato generale, non troverebbe applicazione in via
automatica ma solo nel caso in cui una norma

reciprocita con un altro Stato

del trattamento convenzionale da parte di uno Stato Ue ostacolasse la libera
piu favorevole Resta circolazione dei capitali stabilendo in modo ingiustificato un
Iri conosciuto d- trattamento diverso ai residenti di altri Paesi comunitari

e parti contra- i La reciprocita. Sempre secondo I’Avwvocato generale,

enti di un trattar il contrasto «l"accettazione di obblighi di

toatutteled- op g|| accordi membro che limitano la liberta di circolazione dei cittadini
tre convenzio- dei Paesi terzi europei € in contrasto con il diritto

ni fiscali con- b|| aterali comunitario», senza dimenticare che «le norme nazionali, di
clusetragli a- cui fanno parte i trattati internazionali ..., non possono

tri Stati Ue in

virtu dei principi del diritto co-
munitario. Questa agevolazio-
ne e giaprevistaddl articolo 1
dell’accordo Gatt (General
Agreement on Tariffsand Tra-
de) che dispone I'obbligo per
gli Stati — nell’ambito delle
intese commerciai — di conce-
dere dle merci provenienti
dall’ area dell’ organizzazioneil
trattamento pit favorevolerico-
nosciuto ale merci in arrivo da
altre parti contraenti.

La Corte ha dunque perso
una buona occasione per posa
re un atro pilastro per lacostru-
zione di una legidlazione fisca-
le armonizzata. Del resto, i ri-
schi di un’indiscriminata appli-
cazione della most-favoured-
nation clause sono numeros,
come ha sottolineato I' Avvoca
to generale (s veda la scheda).
S pens dl’equilibrio e dlare-
ciprocita ala base de trattati
fiscdi conclus datra gli Stati
Ue, satraquesti ei Paes terz.
Cosi, dopo la sentenza, le di-
scriminazioni tra non residenti,
come nd caso del Signor D.,
continueranno nella Ue. E sard
ancora possibile, ad esempio,
che due non residenti di Stati
membri divers, che investano
in proprietaimmobiliari nei Pa-
es Bass, sano trattati in modo
diverso a fini ddl'imposta
olandese sul patrimonio.

Il caso D. Laquestione, sol-
levatain via pregiudiziae ddla
Corte d'Appello di 's-Herto-
genbosch (Pees Bass) il 24
luglio 2003, riguarda il caso
del Signor D. che eraresidente
in Germania e possedeva il
10% déelle sue proprietaimmo-
biliari nei Paes Bass, mentre

violare le liberta fondamentali del sistema giuridico europeo»
Le reazioni. | Governi di Olanda, Belgio, Germania,
Francia, Finlandia, Regno Unito e la Commissione Ue
avevano reagito contro la possibilita che la Corte di
giustizia, in virtu del trattato tra Paesi Bassi e Belgio,
interpretasse I'articolo 56 del Trattato Ce per esigere che

i residenti in Germania rice

vessero nei Paesi Bassi un

trattamento uguale a quello in Belgio

tutto il resto s trovava in Ger-
mania. In Olanda era soggetto
aun’imposta sul patrimonio e,
come non residente, lanormeati-
va fiscale olandese non accor-
dava d Signor D. il beneficio
di unaspecidedetrazioned'im-
posta, poiché non possedevad-
meno il 90% delle sue proprie-
tain quel Paese. La detrazione
era perd concessa, senza alcu-
na condizione, a residenti in
Belgio, sulla base della clauso-
ladi non discriminazione conte-
nuta nd trattato contro le dop-
pie imposizioni tra Paesi Bass
e Belgio. Il beneficio, tuttavia,
Non era concesso ai residenti in
Germania dallo stesso trattato.
Vedendos negata la detra-
zione, il Signor D. s erarivol-
to ai giudici olandes per fars
riconoscereil diritto a rimbor-
so di quanto non detratto. Un
ricorso fondato sulla violazio-
ne, da parte olandese, del prin-

Un altro caso
raccende

le speranze
per la svolta

cipio comunitario di liberacir-
colazione dei capitai o di una
discriminazione tra i residenti
in Germania e i residenti in
Belgio sulla base dd trattato
concluso tra quest’ ultimo Sta-
to ei Paes Bass.

La sentenza. La Corte di
giustizia ha osservato che un
investimento immobiliare, co-
me quello effettuato dal si-
gnor D. nei Paesi Bassi, rien-
tra nell’ambito di applicazio-
ne del principio di libera cir-
colazione di capitali (articoli
56 e seguenti del Trattato
Ce). Per verificare se la disci-
plinafiscale olandese dell’im-
posta sul patrimonio costitui-
sce una discriminazione o
una restrizione del principio,
la Corte ha fatto riferimento
alla consolidata giurispruden-
za Ue sullaliberta di circola
zione de lavoratori (Schu-
macker, C-279/93; Wallen-

| "caso D" & solo unatappa nella conqui-

sta della clausola della nazione pit favo-
rita. E infatti ancora sotto esame alla Cor-
te di giustizia Ue il caso Bujara (C-8/04),
sorto da una questione pregiudiziale solle-
vata ancora una volta dalla Corte d' appel-
lo di 's-Hertogenbosch (Paesi Bassi).

Anche in questo caso le questioni riguar-
dano un residente in Germania e il suo dirit-
to a veders accordare dai Paesi Bass, sulla
base del diritto comunitario, in sede di liqui-
dazione del proprio reddito da risparmio e
investimenti, lafranchigia e la deduzione per
I'imposta sui redditi anche quando non abbia

I La decisione dei giudici

| rilievi escludono la discriminazione

Un trattamento simile con riguardo all'imposta sulla fortuna
nei Paesi Bassi di un soggetto passivo, quale il Signor D.,
residente in Germania e di un soggetto passivo residente in
Belgio presuppone che i due soggetti passivi siano
considerati come se si trovassero nella stessa situazione.

II fatto che detti diritti e obblighi reciproci si applichino
soltanto a persone residenti in uno dei due Stati membri
contraenti & una conseguenza insita alle convenzioni
bilaterali volte a prevenire la doppia imposizione. Ne

consegue che un soggetto passivo residente in Belgio non

si trova nella stessa situazione di un soggetto passivo

residente al di fuori del Belgio per quanto concerne

I'imposta sulla fortuna stabilita a causa di beni immobili

situati nei Paesi Bassi.

Una norma come quella prevista all'articolo 25, n. 3, della

convenzione belgo-olandese non puo essere considerata
come un’agevolazione che possa essere separata dal resto

lazione de lavoratori edel capi-
tali nella Ue.

Anaizzando, poi, la que-
stione relativa al’ applicazio-
ne della most-favoured-na-
tion clause, la Corte Ue € par-
titadal presupposto della man-
canza di analogiatrala situa-
zione del Signor D. e quella
di un residente del Belgio. Re-
sidente che riceva un tratta-

mento specide
in virtd di una

i disposizione
| Governi del trattato con-
contrari tro le doppieim-

posizioni, in
aun’intesa  paticolarequd-
lo concluso traii
Paes Bassi e il
glObale Belgio. Da que-

della convenzione, ma ne costituisce parte integrante e
contribuisce al suo equilibrio generale.

Gli articoli 56 Ce e 58 Ce non ostano a che una norma
stabilita da una convenzione bilaterale volta a prevenire la
doppia imposizione, quale la norma di cui trattasi nella
causa principale, non sia estesa, in una situazione e in
circostanze come quelle della causa principale, al cittadino
di uno Stato membro non parte di detta convenzione.

tin, C-169/03; Gschwind,
C-391/97; Gerritse,
C-234/01).

E dato, infatti, richiamato il
principio secondo cui la situa
zione del residenti, ripetto a
quellade non residenti, non &
di regolaanalogada momento
chelo Stato di residenza dispo-
nein generedi tutte leinforma:
zZioni necessarie per valutare la
capacita contributiva comples-
sva dd contribuente. Solo
quindi se un non residenterice-
vesse una parte non significati-
va del proprio reddito (meno
del 10%) nel proprio Stato di
residenza e percepisse la mag-
gior parte nello Stato in cui é
congiderato un non residente,
s potrebbe parlare di unasitua-
zione andoga a quella di un
residente. Di conseguenza, il
trattamento fiscale dovrebbe es-
sereil medesimo.

Secondo la Corte, quindi,

Paesi Bassi.

diritto alle agevolazioni contenute nel tratta-

questi precedenti giurispruden-
zidi troverebbero applicazione
anche nel caso ddll’imposta sul
patrimonio poiché, a pari
dell’imposta sul reddito, il tri-
buto costituisce un'imposta di-
retta stabilita in funzione della
capacitacontributivade contri-
buente. La Corte ha, quindi,
concluso affermando che «gli
articoli 56 Ce e 58 Ce non
ostano a una regolamentazione
secondo la quale uno Stato
membro rifiuta a contribuenti
non residenti, che possiedano
lamaggior parte della loro ric-
chezze nello Stato in cui risie-
dono, il beneficio degli abbatti-
menti da esso accordati ai con-
tribuenti residenti». Pur conclu-
dendo, su questo punto, in mo-
do non favorevole a Signor
D., la Corte conferma comun-
que un principio e parametri di
riferimento da applicare in mo-
doindigtinto per laliberacirco-

to concluso tra Paesi Bassi e Germania. Que-
sto in quanto il contribuente non soddisfail
requisito previsto dalla convenzione di perce-
pire dmeno il 90% del proprio reddito nei

Il beneficio sarebbe, infatti, riconosciu-
to a un residente del Belgio, anche laddo-
ve non percepisca almeno il 90% del pro-
prio reddito nei Paesi Bassi, proprio in
forza del trattato contro le doppie imposi-
zioni concluso tra Belgio e Paesi Bassi, di
cui il ricorrente chiede, appunto, I’ applica-
zione in forza del principio della most-fa-
voured-nation clause.

AllA.

sto discendeva,
secondo la Corte, I'impossibi-
litadi applicarei principi del-
la sentenza Saint-Gobain ZN
al caso del signor D.

La Corte ha sostenuto che
«il fatto che i diritti e obblighi
reciproci s applichino soltanto
a persone residenti in uno del
due Stati membri contraenti &
una conseguenza ingita nelle
convenzioni bilaterali volte a
prevenire la doppia imposizio-
ne», inclusala disposizione del
trattato in questione. Condivi-
dendo le argomentazioni conte-
nute nelle osservazioni degli
Stati membri, la Corte ha soste-
nuto che «una norma come
quella prevista dl’articolo 25,
n. 3, della convenzione belga
olandese non puo essere consi-
derata come un’agevolazione
che possa essere separata dal
resto della convenzione, ma ne
cogtituisce parte integrante e
contribuisce a suo equilibrio
generde»

Questo principio vale anche
in considerazione del fatto che
lalibertadegli Stati di negozia
re trattati bilaterali intesi a ga-
rantire |'eliminazione della
doppiaimposizione al’interno
della Ue deve essere esercitata
nel pieno rispetto del diritto
comunitario, come confermato
da una consolidata giurispru-
denza. Secondo la Corte, dun-
que, un residente di uno Stato
Ue che non sia parte di un
trattato non € in una situazione
analoga a un residente di uno
dei due Stati membri contraen-
ti e, di conseguenza, non pos-
sono beneficiare dello stesso
trattamento.

ALBERTO IADEVAIA

|| Lavoro ampliale possibilita agevolative
Sgravi di mobilita
anche per le coop

perative di produzione e lavoro, con
rapporto di lavoro subordinato, i be-
nefici relativi allamobilita previsti dall’ ar-
ticolo 8, commi 2 e 4, della legge 223/91.
Lo ha precisato il ministero del Lavoro
con una nota del 18 luglio 2005, in rispo-
sta a un’istanza di interpello avanzata dal
Consiglio dell’Ordine dei Consulenti del
lavoro di Verona sull’applicabilita delle
relative agevolazioni contributive.
L’agevolazione contributiva. La disci-
plina stabilisce che per I'assunzione di

Epossi bile riconoscere ai soci di coo-

Esteso in agricoltura
Il lavoro occasonde

catta I’ applicazione dell’ articolo 74 del decreto legidati-

0 n. 276 dd 10 settembre 2003 (che attua la riforma

Biagi) anche nei confronti degli imprenditori agricoli profes-

sionali. Lo precisa, con I'avallo del ministero del Lavoro,
I'Inps con la circolare n. 91 del 22 luglio 2005.

Lanuovadisciplina, adifferenza della precedente (artico-
lo 122 della legge 388/2000 e articolo 45 della legge
289/2002), & operativa indipendentemente da provvedimen-
ti ministeriali di attuazione e non € contenuta in limiti di
efficaciatemporale. Le prestazioni di lavoro occasionalein
agricoltura vanno svolte:

m in modo meramente occasionale o ricorrente di breve
periodo, cioé quando I’ attivita viene resa senza carattere di
abitualitd, in via eccezionale e straordinaria, anche ripetuta-
mente nel corso dell’ anno, ma sempre per brevi periodi di
tempo;

m esclusivamente atitolo di aiuto quale obbligazione mora-
le: si deve trattare di un aiuto unilaterale o reciproco o in
adempimento di un dovere puramente morale, in assenza,
quindi, di un’obbligazione giuridica;

m in modo gratuito, salvo le spese di mantenimento e di
esecuzione dei lavori.

Quindi le prestazioni occasionali, esulanti dal mercato
del lavoro, non sono riconducibili allo schema di lavoro
subordinato o autonomo, quindi non fanno sorgere acun
obbligo contributivo.

Vainoltre sottolineato che le prestazioni occasiondi devo-
no essere svolte da parenti e affini fino a terzo grado.
Nonostante questa regola non sia prevista esplicitamente dal
Dlgs 273 per i coltivatori agricoli, I'Inps (circolare 22 dell’ 8
febbraio 2005) ha interpretato la norma nel senso che le
prestazioni occasionai devono provenire da parenti e affini
entro il terzo grado di coltivatori diretti. Altra innovazione
introdottadall’ articolo 74 riguardal’ oggetto delle prestazio-
ni occasionali, che non € limitato alla sola raccolta dei
prodotti agricoli, ma riguarda qualunque attivita definibile
agricola secondo |’ articolo 2135 del codice civile.

GIUSEPPE RODA

lavoratori in mobilita con contratto di lavo-
ro a termine, di durata non superiore a
dodici mesi, la quota di contribuzione a
carico del datore di lavoro é pari a quella
prevista per gli apprendisti e che a datore
di lavoro che assuma a tempo pieno e
indeterminato i lavoratori iscritti nelle li-
ste di mobilita & concesso, per ogni mensi-
litadi retribuzione corrisposta al lavorato-
re, un contributo mensile pari a 50%
dell’indennita di mobilita che sarebbe sta-
ta corrisposta a lavoratore.

L' Inps aveva chiarito, in particolare con

Nessun «vizio»

per I’ articolo 82 del Testo unico

Dichiarazione d insolvenza

senza tempo per le banche

adichiarazione giudizia-
L ledello stato di insolven-

za delle banche sottopo-
ste atale procedura non halimi-
ti di tempo. Con la sentenza
301/2005, la Consulta ha infat-
ti dichiarato infondata la que-
stione di legittimita dell’ artico-
lo 82 del Testo unico in mate-
riabancariae creditiziain rela-
zione al’ articolo 3 della Costi-
tuzione.

L'articolo 82 del Testo uni-
o non prevede termini entro |
quali debba essere accertato lo
stato di insolvenza delle ban-
che gia sottoposte aliquidazio-
ne coatta amministrativa. E
per la Corsulta questa circo-
stanza non viola i principi di
ragionevolezza e di uguaglian-
za. Non solo: essendo I artico-
lo 82 del Testo unico sostan-
zialmente identico all’articolo
202 della legge falimentare
(la differenza sta nel fatto che
I’articolo 202 della legge falli-
mentare & applicabile anche al-
leimprese), la Corte ha precisa-
to che la medesima questione
di legittimita costituzionale va
considerata infondata anche in
relazione a quest’ ultima norma
(anche se — arigore — |'esa-
me della questione era limitato
alaprima).

La Consulta non entra tanto
nel merito dellaragionevolezza
intrinseca delle norme che con-
sentono I’ accertamento giudi-
ziale dello stato di insolvenza
delle imprese sottoposte aliqui-
dazione coatta amministrativa
senza limiti di tempo, perché
non era questo il compito al
quale era chiamata (né lo
€ in generde). La Corte era
chiamata invece a valutare la
ragionevolezza delle norme sot-
to tre profili specifici, indivi-

duati dal Tribunale che le ave-
va rimesso la questione. |1 pri-
mo: |' assenza di limiti tempora
li contrasterebbe «con I’ esigen-
za di salvaguardare il generde
principio di certezza delle Situa-
zioni giuridiche garantito, per
I’analoga ipotesi di fallimento,
dagli articoli 10, 11 e 147 della
legge fallimentare» (i quali pre-
vedono che il falimento
dell’imprenditore cessato o de-
funto e dei soci a responsabili-
ta illimitata di societa falita
non possa pill essere dichiarato
decorso un anno, rispettivamen-
te, dalla cancellazione della so-
cieta da registro
delle imprese, ddla
morte dell’imprendi-
tore e dd momento
in cui i soci a re-
sponsabilitaillimita-
ta abbiano perso ta-
le responsahilitd). Il secondo:
I'assenza di limiti temporali
«protrarrebbe indefinitamente,
a differenza del regime previ-
sto dallalegge per la procedura
falimentare, il termine iniziale
di decorrenza della prescrizio-
ne quinquennale delle azioni di
revocatoria fallimentare, posto
che tae termine s identifica
con ladata della pronuncia del-
la sentenza dichiarativa dello
stato di insolvenzan. Il terzo: le
norme sarebbero irragionevoali
«per lapossibile, anomaladiva-
ricazione temporal e tramomen-
to di realizzazione della condot-
ta materiale dei reati di banca-
rotta € momento consumativo
di tali reati, in quanto quest’ ul-
timo s identificanella data del-
la pronuncia della sentenza di-
chiarativa dello stato di insol-
venza, emettibile senza limiti
di tempo».

Sotto il primo profilo, laCor-

te ha ritenuto incomparabili le
Situazioni messe a confronto
perché nella liquidazione coat-
taamministrativa «la sopravve-
nuta sentenza dichiarativa del-
lo stato di insolvenza intervie-
nein una procedura concorsua-
le gia aperta e riguarda una
societa ancora non cancellata
dal registro delle imprese». Le
Situazioni messe a confronto
non sono comparabili neppure
sotto il secondo profilo perché
la sentenza dichiarativa dello
stato di insolvenza «interviene
in unasituazionein cui lasocie-
tain liquidazione coatta non &

Per la Consulta la norma non viola
né la ragionevolezza né I'uguaglianza

egtinta», con la conseguenza
che semmai «l’ipotesi € analo-
ga a quella della liquidazione
della societd volontariamente
disposta dai soci ovvero previ-
sta come obbligatoriadal Codi-
ce civile e per laquaeil falli-
mento pud intervenire fino ad
un anno dopo la cancellazione
della societa dal registro delle
imprese». Sotto il terzo profilo,
infine, «s tratta di Situazione
consequenziale ala scelta di-
screzionale del legidatore di
configurare la sentenza di falli-
mento (o di accertamento dello
stato di insolvenza di impresa)
0 come elemento costitutivo
del reato (...) o come condizio-
ne obiettiva del reato, ovvero
come condizione per la produ-
zione dell’evento costitutivo
dellalesione 0 messain perico-
lo dell’interesse tutelato dalla
norma penal e».

NICCOLO NISIVOCCIA

In vigore dal 21 luglio le tutele sugli acquisti di immobili

«Prdiminare» sacondo 1 nota

il messaggio 22923/1999, che per i lavo-
ratori associati in cooperativa di produ-
zione e lavoro non spettavano tali agevo-
lazioni contributive, poiché la prestazio-
ne dell’ attivita lavorativa del socio nella
cooperativa rappresenta un adempimen-
to del patto sociale e non esecuzione di
un obbligo assunto con un contratto di
lavoro subordinato.

L’evoluzione legidativa. |l ministero
sottolinea che questa
dell’Istituto di previdenza socide era da
condividere, in quanto coerente con lagiu-

interpretazione

risprudenza prevaente
dell’epoca (anteriore dla
legge 142/2001), che consi-
derava la prestazione di la-
Vvoro in cooperativa come
esclusivo adempimento del
contratto associativo e non
inquadrabile, di conseguen-
za, in nessuna fattispecie di
rapporto di lavoro.

Oggi, precisail ministero
del Lavoro, la disciplina sul
socio di cooperativa € evolu-
tain quanto in base al’ arti-
colo 1, comma 3, della leg-
ge 142/2001 «il socio lavora:
tore di cooperativa stabili-
sce con la propria adesione
0 successivamente al’in-
staurazione del rapporto as-
sociativo un ulteriore rappor-
to di lavoro, in forma subor-
dinata o autonoma o in qual-
sias atraforma, ivi compre-
si i rapporti di collaborazio-
ne coordinata non occasiona
le, con cui contribuisce co-
munque a raggiungimento
degli scopi socidi».

La stessa norma, inoltre,
prevede che dall’instaurazio-
nedi questi rapporti associa-
tivi e di lavoro in qualsiasi
forma, scaturiscono i relati-
vi effetti, sia di natura fisce-
le che previdenziale, e tutti
gli altri effetti giuridici ri-
spettivamente previsti dalla
stessalegge, nonché in quan-
to compatibili con la posizio-
ne del socio lavoratore, da
dtre leggi o da qualsiasi a-
trafonte.

Di conseguenza, in pre-
senza del relativi requisiti,
pud essere ammissibile la
concessione dell’ agevolazio-
nedi cui al’articolo 8, com-
ma4, dellalegge 223/91 an-

che a lavoratori soci di cooperativa. Stes-
sa soluzione, si puod prospettare per quanto
concerne la concessione dell’ agevolazione
di cui @ comma 2 dello stesso articolo 8,
riguardante |'assunzione di lavoratori in
mobilita con contratto di lavoro a termine
di durata non superiore a 12 mesi. In que-
staipotesi, pero, deve essere chiarito cheil
rapporto associativo evidentemente non &
soggetto ad alcun termine, indipendente-
mente dal fatto che il rapporto di lavoro
abbia una durata temporalmente limitata.

ALDO FORTE

notizie In breve

CONSIGLIO DEI MINISTRI

Designato Oscar Fiumara
ad Avvocato dello Stato

Circolare del Congiglio nazionae sui contenuti del contratto

Ila nuova legge di tutela degli
uirenti di edifici da costruire,

n vigore dal 21 luglio, arriva un
COrposo intervento interpretativo del
Consiglio nazionale del Notariato, con-
tenuto in tre lunghi studi. | testi, oltrea
illustrare i mutamenti per acquirenti e
operatori, riportano in evidenza i pro-
blemi tecnici della nuova normativa
(numerosi, tra I'altro, sono i possibili
rilievi di incostituzionaita di acune
previsioni).

Letrecircolari riguardano il contenu-
to dei nuovi contratti stipulati in base
ala normativa, la fidelussione a tutela
ddlla parte acquirente, |’ assicurazione
per i vizi della costruzione, la nuova
problematica dell’ azione revocato-
riafallimentare, la cancellazione e
il frazionamento delle ipoteche e
altri argomenti minori. Due di que-

i tre studi della Commissione stu-

di civiligtici del Consiglio naziona

le del Notariato (il 5814/C sul con-
tratto preliminare e il 5812/C, dedicato
a assicurazione indennitaria, fraziona-
mento del mutuo, revocatoria fallimen-
tare) sono disponibili sul sito Internet
del Sole-24 Ore.

A chi s applica la nuova legge. I
presupposto per |'applicazione della
nuova disciplina in tema di contenuto
del contratto preliminare & che il pro-
mittente venditore sia un soggetto che
agisce ndll’esercizio di impresa e che
promissario acquirente sia una «perso-
nafisica». In particolare, il promittente
venditore deve essere un operatore pro-
fessionale (non importa se personafisi-
ca 0 societd), ossia un soggetto che
agisca nell’ esercizio di impresa. Non e
invece necessario che s tratti di impre-
sache operi in viaesclusivao principa
le nel settore immobiliare e delle co-
gtruzioni, come accade ndl caso dell’im-
prenditore, chein via occasionale effet-
tui un’ operazione immobiliare.

Inoltre, non & necessario che il pro-
mittente venditore debba essere anche
il costruttore materiae dell’ edificio, po-

tendo trattarsi di operatore che ha affi-
dato aterzi, ad esempio in appalto, la
costruzione dell’ edificio stesso. E il ca
so tipico della «immobiliare» che ha
per scopo laredizzazione di interventi
immobiliari affidando aterzi, mediante
appositi contratti di gppalto, laredizza-
zione materiale delle opere.

In quali cas s applicala normati-
va. Deve trattars di un «immobile da
costruire». In praticala nuova discipli-
na di tutedla s applica solo quando il
fabbricato sia dedotto in contratto con
caratteristiche (consistenza, impianti, fi-
niture) non ancora esistenti a momen-
to della conclusione del contratto preli-
minare stesso.

Il venditore puo appaltare a terzi
la costruzione dell’edificio

La nuova normativa non s applica
invece seil contratto preliminare riguar-
daedifici datrasferire nello stato in cui
S trovano a momento dellastipula: ad
esempio, se il contratto preliminare ha
per oggetto un’area sulla quale sono
stati eseguiti solamente i lavori di co-
struzione di un edificio fino ala prima
soletta, Ssamo sicuramente in presenza
di «un immobile da costruire». Se le
parti hanno assunto I'impegno di trasfe-
rire I'immobile nello stato in cui §
trova nel momento della stipula del
preliminare, con prezzo ragguagliato
alla sua attuale consistenza, non assu-
mendo il promittente venditore alcun
obbligo sul completamento o sullacon-

DOCUMENTI ONLINE

Nel sito del Sole-24 Ore

gli studi del notariato

sul decreto legislativo 122/05
www.ilsole24ore.com/norme

tinuazione delle opere, la nuova disci-
plina non trovera applicazione.
Da quando s applicano le novita.
Il decreto legidativo 122 del 20 giu-
gno 2005 & entrato in vigore il 21
luglio. La disciplina dettata per il con-
tenuto del contratto preliminare dall’ ar-
ticolo 6 del decreto legidativo deve
quindi riteners applicabile da questa
data. Ovviamente, nel caso di prelimi-
nare stipulato dal 21 luglio 2005, ma
relativo aedificio per cui il titolo edili-
Zio sia stato richiesto prima di questa
data, la disposizione dell’articolo 6
non potra essere osservata nella parte
in cui prescrive la menzione degli
estremi della fideiussione. Secondo
I"articolo 5 del decreto legidati-
Vo, non c¢'e I’ obbligo di rilascio e
consegna della stessa fideiussione
per gli edifici il cui permesso di
cogtruire sia stato richiesto prima
del 21 luglio.

La sanzione per chi non ri-
spettaleregole sul contenuto del con-
tratto preliminare. Se s violano le
nuove norme sul contenuto necessario
del contratto preliminare:

m S incorre in nullitd quando la viola-
Zione non sia cosi grave da determina
re I'indeterminatezza dell’ oggetto del
contratto stesso;
m S pud avere annullabilita del contrat-
to sericorre I'ipotesi di errore «essen-
zidle», e cioé 9 crea una Situazione in
cui | acquirente ha deciso di stipulareil
contratto shagliando sulle qudita che
identificano il bene per funzione econo-
mico—sociale, per destinazione o per
Sua struttura intrinseca;
m piUu spesso s avra un obbligo del
costruttore di rinegoziare il contenuto
del contratto carente. In caso di inadem-
pimento, I’ acquirente potra poi invoca
relarisoluzione del contratto con risar-
cimento ddl danno, oppure |"adempi-
mento del contratto o con risarcimento
del danno o con riduzione del prezzo
dovuto.

ANGELO BUSANI

m || Consiglio dei ministri di ieri ha designato Oscar
Fiumara, attualmente vice Avvocato generale dello
Stato, ad Avvocato generale. Tral’ attivita svolta da
Fiumara si segnala la rappresentanza della presidenza del
Consiglio dei ministri nel giudizi davanti alla Consulta
(in particolare il contenzioso fra Stato e Regioni) ein
rappresentanza del Governo italiano nel contenzioso
comunitario (dalle quote latte ala tutela della salute e
dei lavoratori, oltre che nella difesa dei prodotti
alimentari di qualita dell’Italia, nelle controversie sugli
aiuti di Stato e nella vicenda della legge italiana sul
falso in bilancio), partecipando anche a Bruxelles come
esperto alla formazione di importanti testi normativi
comunitari. Inoltre il Consiglio dei ministri di ieri ha
nominato |’ avvocato Egidio Schinaia alla carica di
presidente della Commissione tributaria centrale.

CASSAZIONE

Bocciate dai giudici le multe
a eccessiva distanza

m La Cassazione viene in aiuto degli automobilisti

colpiti dalle multe "facili", sancendo che non sono valide
le contravvenzioni inflitte dai vigili "a distanza'. Seiil
pubblico ufficiale si trova infatti a una distanza superiore
ai 100 metri, osservano i giudici, & in una situazione che
non puod «consentire una credibile valutazione». |1
principio & stato sancito dalla prima sezione civile della
Cassazione con la sentenza 15324/05. La Cassazione ha
osservato che «l’efficacia di piena prova di un verbale di
accertamento di una violazione del Cds non sussiste se
le modalita di accadimento non si siano potute verificare
e controllare secondo un metro sufficientemente
obiettivo».

GAZZETTA UFFICIALE

Pubblicato il documento
programmatico sull'immigrazione

m Sul supplemento ordinario n. 128 alla Gazzetta
Ufficiale del 22 luglio 2005 n. 169, é stato pubblicato il
documento programmatico sulla politica di
immigrazione approvato dal Governo il 6 luglio scorso.
Dal documento, peraltro si evince, come siano restati al
palo, atre anni dall’ entrata in vigore della Bossi-Fini, gli
sportelli unici per contratti e visti di soggiorno.




