Scissioni, trasferimenti immobiliari
esclusi dalle verifiche urbanistiche

Societa

Per il Tribunale di Udine
nonvanno applicate
le norme sulle cessioni

1l passaggio di titolarita
deibeni € una conseguenza
dell’operazione

Angelo Busani

Non si devono applicare ai trasfe-
rimenti immobiliari che siverifi-
canoinconseguenzadi unaope-
razione di scissione di societale
norme (in tema diregolarita ur-
banistica e catastale) che lalegge
dettaa penadiinvalidita degli at-
ti che hanno a oggetto 1'aliena-
zione di beni immobili. E questa
ladecisione assunta dal Tribuna-
le di Udine con il decreto
4233/2024 del 6 marzo 2024 (r.g.
683/2024), destinato a essere
menzionato nei manuali del di-
ritto commerciale per il fatto di
essere la prima decisione a inter-
venire in questa assai rilevante
tematica di quotidiana prassi
professionale, sesi eccettuail re-
moto precedente rappresentato
da un decreto del Tribunale di
Roma del 15 dicembre 1994, il
quale, pero,acausadellasuave-
tusta, non offriva la solidita che
invece indubbiamente derivada
questa pronuncia del tribunale
friulano (che, seppur emanata
perunascissione, evidentemente
siapplica anche alla fusione).

Il problema giuridico
Icontrattiche provocano il trasferi-
mento della proprieta di un immobi-
le devono, a pena di nullita, avere
specifiche caratteristiche.

Insintesi:
® per iterreni, occorre allegare il
certificato di destinazione urbani-
stica, emesso non oltre i 365 giorni
precedenti;
® perifabbricaticostruitiprimadel
1° settembre 1967, occorre che il ven-
ditore effettui una dichiarazione in
tal senso; per ifabbricati costruitiin
epocasuccessiva, occorre cheilven-
ditore indichi gli estremi dei titoli
ediliziche hanno abilitatola costru-
zione; specifiche regole sono poida
rispettare peri fabbricati oggetto di
interventi abusivi.

Sempre per gli edifici, occorre
poi che il venditore dichiari la
conformitadel loro stato di fatto
alla rappresentazione che e regi-
strata in Catasto.

IInucleo originario diquestalegi-
slazione venne emanato nel 1985, in
occasione del primo condono edili-
zio, voluto dal ministro Franco Nico-
lazzi (Psdi), titolare dei Lavori pub-
blici nel Governo presieduto da Betti-
no Craxi(formato con una coalizione
tra Dc, Psi, Psdi, Pri e Pli).

Daallora, queste norme sono state
oggetto diquotidianaapplicazione in
milioni di casi e, quindi, di una co-
stante attivita di interpretazione: e,
appunto,unodeiproblemidarisol-
vere, € stato quello dellaloroapplica-
bilita alle operazioni societarie.

Certamente applicabili agli atti
di conferimento e certamente
inapplicabili alle trasformazioni,
mai si e sopito il tema della loro
rilevanza nelle operazioni di fu-
sione e scissione.

La natura della scissione
Se nella concreta prassi professiona-
le quotidiana nessuno o quasi nes-
suno ha mai considerato fusioni e
scissioni come eventidi natura tra-
slativa, macome operazioni dimera
riorganizzazione, nella dottrina giu-
ridica alla tesi traslativa (special-
menteinrelazioneallascissione) ha
aderito una corrente, seppur minori-
taria, di autorevoli sostenitori.
Senonché, con la sentenza
23255/2016, le Sezioni unite della
Cassazione (peril vero, decidendosu
aspetti processualistici conseguenti
auna scissione)hanno parlatodella
scissione come di una «fattispecie
traslativa», il che ha fatto rizzare le
antenne circa gli effetti che questa
sentenza potesse produrre appunto
in temadi normativa applicabile al-

PAROLA CHIAVE
#Scissione

E I'operazione conla quale
I'intero patrimoniodiuna
societa(scissa) o parte diesso
vieneapportatoa un‘altra
societa (beneficiaria) attribu-
endo ai soci della scissa - &il
cosiddettoconcambio - I'au-
mentodicapitale che deriva
dallascissione. Nonnecessa-
riamente perd sifaluogoaun
concambio e quindiall'aumen-
todicapitale della beneficiaria:
si pensiallascissionedauna
scissa auna beneficiaria parte-
cipate daglistessisocicon
quote diidenticacaratura nelle
due societa.

l'atto di scissione quando nel com-
pendio scisso fossero compresibeni
immobili.

Ladose éstatarincaratadallasen-
tenza 21970/2021 (siveda il Sole 24
Ore del 27 settembre 2021), sempre
delle Sezioni unite, nella quale, con
riferimento alla fusione, estato affer-
mato che la fusione ¢ daintuire come
un fenomeno successorio della so-
cietd incorporata alla societaincor-
porante e non comeuna mera opera-
zione riorganizzativa mediante la
quale due compagini societarie si
compenetrano. Che pure nella scis-
sione (se totale) si verifichi un feno-
meno estintivo della societa scissa
con conseguente effetto successorio
afavore della societa beneficiaria, e
affermazione che sileggeanche nella
decisione diCassazione 11984/2020.

Immobili trasferiti
Sarebbe pero superficiale ritenere
I'esistenza di un conflitto traqueste
decisioni di Cassazione e il decreto
del Tribunale di Udine.
Indubbiamente la titolarita degli
immobili passa dalla societascissa (o
incorporata)allasocieta beneficiaria
(oincorporante), masi tratta diun fe-
nomeno che accade non in conse-
guenza dell’espressione di una vo-
lonta traslativa (come é nel caso di
una compravendita), bensi di un’au-
tomatica conseguenza della concen-
trazione patrimoniale che viene pro-
vocata dallascissione o dalla fusione.
Perdirla conle parole del Tribunale
di Udine, «il trasferimento di diritti
che si realizza nell'ambito di una
scissione (...) rimane sullo sfondo
dellacomplessivaoperazione orga-
nizzativaavuta di mira» dalle societa
che vi hanno partecipato.
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