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Newsletter Real Estate & Tax

Nella presente newsletter i professionisti del dipartimento Real Estate e del dipartimento
Tax commentano tre recenti sentenze:

1 Un piano regolatore puo essere annullato in quanto lesivo del legittimo affidamento
maturato dal privato?;

2 Divieto di sala giochi in un condominio, € necessaria I'unanimita?;

3 Apporto di immobili nei FIA, la Cassazione aderisce alla tesi dell'imposta di registro in
misura fissa.
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Un piano regolatore puo essere annullato in quanto lesivo del legittimo
affidamento maturato dal privato?

Il fatto

Dopo l'acquisto di un immobile di proprieta comunale interessato dalla modifica del piano di governo del
territorio (PGT), una societa proponeva domanda di annullamento avverso detto strumento urbanistico in
quanto la disciplina urbanistica vigente al momento dell’acquisto dellimmobile era piu favorevole rispetto alla
sopravvenuta e non trovava riscontro I'affidamento maturato dal privato con riferimento all’attivita di
pianificazione, presupposto quest’ultimo sul erano state impostate le trattative.

I limiti del legittimo affidamento

Nel decidere la questione il Consiglio di Stato, ribaltando la sentenza di primo grado, si &€ pronunciato circa
'applicabilita e la rilevanza del legittimo affidamento del privato al momento della conclusione del contratto di
compravendita dellimmobile. Nonostante il contratto non avesse ad oggetto I'attivita di conformazione e
trasformazione del territorio, I'affidamento del privato pud considerarsi sorto e qualificabile come “legittimo”, in
guanto maturato in presenza di una serie di concomitanti circostanze, reputate come idonee a far sorgere e
consolidare “la fiducia”, “il convincimento”, “l'aspettativa” del privato sulla persistenza di quel regime
urbanistico che disciplinava 'immobile.

Il Consiglio di Stato si € in particolare concentrato sulla verifica della sussistenza del legittimo affidamento del
privato rispetto ai poteri di pianificazione urbanistica, definendolo come il “convincimento ragionevole del
legittimo esercizio del potere pubblico e del convincimento ragionevole dell’operato dellamministrazione
conforme ai principi di correttezza e buona fede, individuandosi in cio il duplice parametro “al quale ancorare”
“la fiducia”, “il convincimento” o “I'aspettativa” del privato”.

In particolare, & stato inoltre affermato come anche lo strumento urbanistico, in determinate occasioni,
necessita una “motivazione specifica di certe scelte”, ricomprendendo nella casistica in cui detta motivazione
€ necessaria proprio i casi in cui “vi &€ un affidamento qualificato del privato”.

In conclusione, é stato ritenuto come meritevole di tutela il legittimo affidamento rispetto all’esercizio dei poteri
di pianificazione, la quale viene dunque effettuata attraverso “/I'obbligo di motivazione di quelle scelte dello
strumento urbanistico che costituiscono “casi specifici”.

La sentenza € disponibile al presente link.
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https://portali.giustizia-amministrativa.it/portale/pages/istituzionale/visualizza/?nodeRef=&schema=cds&nrg=202302639&nomeFile=202310976_11.html&subDir=Provvedimenti

La modifica del regolamento di condominio che impedisca I’esercizio
dell’attivita di sala giochi richiede il consenso di tutti i condomini

Nella recente ordinanza n. 2403/2024 la Cassazione ha affermato il principio secondo cui la modifica di una
clausola del regolamento condominiale, limitando i diritti dei condomini, deve necessariamente essere
approvata con il consenso unanime di tutti i condomini, da rendersi per iscritto ai sensi dell’art. 1350 n. 4 c.c.

Il fatto e il principio

Una societa proprietaria di un immobile in regime di condominio impugnava una delibera assembleare di
modifica del regolamento condominiale, il quale sostanzialmente impediva lo svolgimento dell’attivita di sala
giochi. La Corte di Appello rigettava I'impugnazione accogliendo la domanda riconvenzionale del condominio.
La societa impugnava dunque tale decisione dinanzi alla Suprema Corte.

La delibera oggetto di impugnazione prevedeva in particolare la contrarieta dei condomini “a che attivita di
sala giochi, ristorante e-o locali pubblici con somministrazioni di bevande o alimenti o comunque con apertura
serale, cioé dopo le ore 20,00, indipendentemente dal fatto che l'apertura sia o favore di tutti ovvero a favore
di iscritti e-o tesserati, vengano posizionate nel proprio condominio”.

Nell'accogliere il ricorso la Corte ha ribadito un principio gia noto, il quale prevede che:

“le restrizioni alle facolta inerenti al godimento della proprieta esclusiva contenute nel regolamento di
condominio, volte a vietare lo svolgimento di determinate attivita all'interno delle unita immobiliari esclusive,
costituiscono servitu reciproche e devono percio essere approvate o modificate mediante espressione di una
volonta contrattuale, e quindi con il consenso di tutti i condomini”.

5_[6 La sentenza ¢ disponibile al presente link.
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https://onelegale.wolterskluwer.it/document/cass-civ-sez-ii-ord-data-ud-18-01-2024-25-01-2024-n-2403/10SE0002816490

La Corte di Cassazione ha chiarito il regime applicabile ai fini
dell'imposta di registro agli apporti di immobili a fondi di investimento
(FIA) immobiliare disconoscendo I'applicazione dell'imposta in misura
proporzionale e confermandone I’applicazione in misura fissa.

Nella recente sentenza n. 3218/2024 la Cassazione ha affermato il principio secondo cui la norma di cui
all’articolo 9 del D.L. n. 351 del 2001 ha natura di disciplina organica e sistematica all'interno dell’ordinamento
nazionale. Tale circostanza comporta il fatto che la stessa norma non pu0 essere ascritta all'interno delle
agevolazioni fiscali e, pertanto, non puo essere stata abrogata dall’intervento dell’articolo 10, comma 4, del D.
Lgs. n. 23 del 2011.

Il fatto e il principio

La giurisprudenza di merito, nel dirimere una controversa sorta tra un ente e '’Agenzia delle Entrate, aveva
accolto la tesi sostenuta dal’Amministrazione finanziaria volta ad attribuire alla norma di cui all’articolo 9 del
D.L. n. 351 del 2001 la natura di agevolazione fiscale, e non di disciplina organica e sistematica, ritenendo
quest’ultima abrogata a seguito dell’entrata in vigore dell’articolo 10 comma 4 del D. Lgs. n. 23 del 2011. Tale
ragionamento aveva di conseguenza comportato I'applicazione dell’aliquota del 9% a titolo di imposta di
registro nell’ipotesi di apporto di immobili ai FIA.

La Corte di Cassazione ha cassato quanto sostenuto in sede di merito ritenendo al contrario che “la decisione
impugnata non appare condivisibile nella parte in cui nega alla normativa recata dall’art. 9 cit. DL n. 351 del
2001 la natura di disciplina ordinaria ed organica della fattispecie, ascrivendola invece all’ambito delle
agevolazioni esortative di un regime generale”.

Ad avviso della Suprema Corte, infatti, “si verte dunque di una disciplina impositiva tendenzialmente globale,
sistematica e storicamente radicata, del resto esplicitamente dal legislatore (DL n. 351 del 2001) ispirata
all’esigenza dello sviluppo dei fondi comuni di investimento immobiliare mediante un articolato insieme di
Disposizioni in materia di fondi comuni d’investimento immobiliare (Capi Il) costituente un corpus normativo
dedicato ed autonomo” e non fanno eccezione in tal senso le norme relative allimposta di registro ed
ipocatastale “anch’esse sottese alla specificita dellistituto ed alla necessita funzionale della predisposizione
di un compendio impositivo suo proprio”.

Cio e sufficiente ad escludere che il regime fiscale previsto ai fini dell'imposta di registro dal citato articolo 9
del D.L. n. 351 del 2001 “possa essere stato inciso dall’intervento abrogativo delle agevolazioni di cui all’art.
10, comma 4, del D. Lgs. n. 23 del 2011” dovendosi ritenere applicabile agli atti relativi all’apporto di immobili
nei FIA I'imposta di registro in misura fissa.

AIA La sentenza ¢ disponibile al presente link.
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https://www.italgiure.giustizia.it/xway/application/nif/clean/hc.dll?verbo=attach&db=snciv&id=./20240205/snciv@s50@a2024@n03218@tS.clean.pdf
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