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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE
TERZA SEZIONE CIVILE
g Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati:

Dott. GIACOMC TRAVAGLINO - Presidente

Dott. DANILO SESTINI - Consiglaere

Dott. ANTONIETTA SCRIMA - Consigliere

Dott. ENZO VINCENTI - Comnsgigliere

Dott. ANTONELLA PELLECCHIA - Rell. Corisigliere

ha pronunciato la seguente
SENTENZA
sul ricorso 22461-2016"pr@pospo da:
AG , elettivamente

in ROMA, §IA _CEEIMONTANA 38, presso 1o

dell'avfocato PAQEO PANARITI che lo rappresenta

difende unitamente all'avvocato ANTONIO ROSSI,

préciira d@n calce al ricorso;

- ricorrente -

2018

2797
RMS

. elettivamente domiciliata

ROMA, PIAZZA DEI RE LI ROMA, 52, presso

dell'avvocato CHIARA SPANO',

domiciliato

studio

giusta

lo studio

rappresentata e difesa

RESPONSABILITA'
ROFESSIONISTI

R.G.N. 22461/2016

cron. A£G
Rep. (E;'-{
U 29/11 /2018
PuU
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dagli avvocati GIOVANNI MANGANO, PLACIDO MINEO giusta

procura in calce al controricorso;
- controricorrente -

avverso la sentenza n. 790/2016 della CORTE D'APPELLO

di MILANO, depositata il 26/02/2016;

udita la relazione della causa svolta nella pubblica
G udienza  del 29/11/2018 dal Consigliere Dott.

ANTONELLA PELLECCHIA;

udito il P.M. in persona del Sostituto Procuratore

Generale Dott. CCRRADO MISTRI che ha concl pe i,

rigetto del ricorso;

udito 1'Avvocato PAOLO PANARITI;

"6;3

udito 1'Avvocato PLACIDO.INEO;

o
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FATTI DI CAUSA.

1. Con ricorso ex art. 702 bis c.p.c., MSR chiese al
Tribunale di Voghera la condanna del notaio AG

al risarcimento dei danni alla stessa derivat dal fatto che il
notaio, nel rogarc un atto in cui la R cra venditrice, aveva
indicato un prezzo inferiore dspetto al valore del bene alicnato ¢ pot
rivalutato, come da perizia, generando a carico dclla R una
minusvalenza, con conseguente accertamento da parte dell’ \genzia
delle entrate ¢ un recupero d'imposta di € 18.965,33 (cosi determinata a
seguito  di annullamento  parziale dclla cartella da parte della
commissione tributaria di primo grado, 1 quanto Pufficio non aveva
considerato la rivalutazione del bene, provata da perizie estimative

richiamate nell’atto di vendita).

Si costitui in  giudizio A , il qual¢ contesto la propria
responsabilita affermando  che il notaio ¢ sostituto  d'imposta
relativamente  alle  impost¢ | che deyono essere  versate - per la
registrazione, a carico di parte acquisente, ma non per le plusvalenze o

minusvalenze, a carico della parte venditrice.

I Tribunale/di Vogheray' con ordinanza del 7.12.2010, accolse la

domanda.

Sccondo il giudice di primo grado, il notaio, pur non essendo soggetto
passivo, per imposta dovuta sulla plusvalenza, sarcbbe comunque
titolare di una serie di obblighi professionali strumentali alla corretta
applicazione ¢ all'adempimento dell'obbligazione tributaria da parte del

contribuente.

Inoltre, in base allart. 7 comma 6 della legge 448/2001, il valore
periziato costituirebbe il valore minimo di riferimento ai fini delle
imposte di registro, ipotecaric ¢ catastali - dovute in relazione al

trasferimento di proprieta.
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2. 1.a decisione ¢ stata confermata dalla Corte di appcll() di Milano con

la sentenza n. 790/2016 depositata 1l 26 febbraio 2016.

3. Avverso tale sentenza propone ricotso in Cassazione, sulla base di un
unico motivo, il notaio GA

3.1. Resiste con controricorso la signora MR

RAGIONI DELLA DECISIONE

4.1.. Tl ricorrente, con Punico motivo, lamenta I*‘crrata applicaziong del
disposto di cui all'art. 7 comma VI legge 448/01 in riferimento aglht

articoli 2224, 2230, 2232 ¢ 2236 c.c.”.

Diversamente da quanto sostenuto dai giudici del merito, la suddetra
norma non imporrebbe al notaio Tindicazione del prezzo di perizia

negli arti di compravendita.

Al contrario, tale norma prevede [solo  determinate agevolaziont
derivanti dalla rivalutazione dei/ tereent agricoli divenun cdificabili, a
condizione vi sia una perizia asscverata che determini il valore
commerciale minimo del bene, cui far riferimento per la tassazione in

caso di alienazione,

I giudici del/merito nomavrebbero valutato che la pretesa dell’ Agenzia
delle cotfate di tassare la vendita come se la perizia non Csistesse ¢ stata
respintasdalla, commissione tributaria  provinciale, la quale ha
corrértament¢ rilevato che, nellatto di compravendita, era comunque
richiamata I'csistenza della stessa perizia.

Di conseguenza, nessun danno sarebbe riferibile allattivita del notato.
Inoltre, avendo le parti concordato un prezzo inferiore rispetto a quello
periziato, il notaio, in quanto pubblico ufficiale, non avrebbe potuto
indicare un prezzo diverso da quello etfettivamente pagato ¢ dimostrato

mediante Pindicazione det mezzi di pagamento.

I
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5. la vicenda si inquadra nel contesto della disciplina agevolativa
introdotta con la L. n. 448 del 2001, art. 7 che, per 1 titolan di terrent
lottizzati o suscettibili di utilizzazione cdificatoria alla data dell'1.1.2002,
prevedeva la possibilita di calcolare la plusvalenza derivante dalla
successiva alienazione assumendo come valore iniziale non piu il costo
di acquisto del terreno medesimo, secondo 1 critert individuan nell'art.
68 tu.ir. (gia art. 81), ma quello determinato sulla base di una relazione
giurata di stima alla data dcll'l.1.2002, previo pagamento di una imposta

sostitutiva del 4% sul nuovo valore del terreno risultante dalla perizia.

1l contribuente pud pertanto optare per la ridcterminazione del valore
del bene, con conseguente versamento dell'imposta sostitutiva, nella
prospettiva, in €aso di futura cessione, di ug' risparmio sull'imposta
ordinaria altrimenti dovuta sulla plusvalenza non affrancara, mentre
I' \mministrazione finanziariagha fronte della concessione di un simile

beneficio, riceve un immediato infroito fiscalc.

l.a stima emergente dalla perizia giuratagcon il pagamento dell'imposta
sostitutiva, determina il nuovo walote'minimo legale, in modo tale che 1l
dtolare del terrenad, al momento della sua alicnazione, possa sottrarsi
alla tassazione della plusvalenza secondo 1 criterd dettati dal D.P.R. n.
017 del 198617¢t. 68 (salva ovviamente l'ipotesi di prezzo di cessione
ulteridrmentessupetiore a quello stimato, nel qual caso la plusvalenza ¢
parialla differenza tra il valore di stima della perizia ¢ il maggior valore

di cessione).

Al riguardo, va ancora osservato che, secondo T'ormai consolidata
giurisprudenza di legittimita. "in tema di plusvalenze realizzate mediante
I cessione di terrent edificabili e con destinazione agricola, la scelta del
contribuente di calcolage il valore del bene ai sensi della L. o 448 del
2001, art. 7 in deroga al sistema ordinaro, facendo redigere apposia

perizia giurata cd cffertuando 1l relativo versamento, non limia la
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facolta di alienare il bene ad un prezzo infetiore, sicché, anche 1n tale
ipotesi, deve escludersi la decadenza del contribuente dal beneficio e la
possibilita per I'Amministrazione finanziaria di accertare la plusvalenza
secondo gl ordinan criteri” (cfr. Cass. Scz. 5, 12/10/2018, n. 25501;
Cass. 31/01/2018, n. 7037; Cass. Sez. 5. 22/09/2017, n. 24141; Cass.
Sez. 6-5. 29/11/2016, n. 24310; Cass. Sez. 6-5. 28/09/2016, n. 19242;
Cass. Sez. 6-5, 4/12/2014, n. 25721).

Di conseguenza, ove la vendita venga cffettuata ad un valore infefiore a
quello minimo di riferimento emergente dalla perizia, rspetto al qualeil
venditore abbia versato imposta sostitutiva prevista dalla’ legge 16
non implica alcuna rinuncia ¢ non COmMPOTta alcuna‘decadenza dai
benefici fiscali previst dalla L 188/2001, e¢on la conseguenza che
2MUfficio sara precluso di riprendere il caicolo delle plusvalenze
secondo il critetio degli artt.@67 ¢ 68/tu.ir, muovendo dal "vecchio”

valore di acquisto.

Riguardo al medesimo tepia, questa Corte ha altresi osservato che la
mancata indicazione, nell'atto di vendita dell'immobile, del valore del
cespite cosi come Hdetermingto a norma della 1. n. 448 cit, art. 7 non
COSHUISCe cofidizione ostativa alla facolta del contribuente di assumere
come valore iniziale, in luogo del costo o del valore di acquisto, quello
alla data delda1.2002 individuato sulla base di una perizia ojurata, attesa
{asenza i limitazioni poste in tal senso dalla legge ¢ lirrilevanza di
qu_anto. invece, previsto da ati non normativi, come le circolarn
amministrative (Cass. Sez. 5, 12/10/2018, n. 25501Cass. Sez. 6 - 5,

28/09/2016, n. 19242).
5.1. Nel caso di specie, il ricorso appare peraltro infondato.

Della perizia che giustiﬁcava la determinazione del prezzo in modo
consequenziale, difatd, 1l notaio diede espressamente atto nel rogito, di
tal che, come correttamente ¢ condivisibilmente ritenuto 1n entrambt 1
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giudizi di merito, i suoi ineludibili doveri di consiglio gli imponevano di
comunicare alle parti - ¢ scgnatamente alla ricorrente - il rischio (con
tutte le possibili conseguenzc) della dichiarazione di un prezzo non

conforme.

Ja sua prospettazione difensiva — ¢ cio¢ che siano state le part a
concordare il prezzo ¢ che lul non potesse interloquire in proposito —
non ha giuridico fondamento, 14 dove non considera che il doverc di
consiglio lo obbligava comunque ad esporre loro la situazione,
esplicitandone rischi ¢ conseguenze. Soltanto all’esito di tale, completae
compiuta informazione in ordine alla complessa questione di diitto,
egh avrebbe potuto legittimamente  stipulare l’atto,  evenrualmente
cautelandosi  con una  dichiarazione  di csclusione  della sua

responsabilita.

Ma, a tale proposito, non emerge n¢ dagli atti del processo, né dalle
stesse difese dellodierno ricorrente, che malé avvertimento sia stato
rivolto alle parti, ¢ che, giononostantes le stesse abbiano preteso di

addivenire alla stipula dell’atto di alienazione al prezzo indicato.
6. 1l ricorso deve esseré pertanto rigettato.

P.Q.M.

La Costeigerta il ricorso, ¢ condanna il ricorrente al pagamento delle
spese delspresente giudizio, che si liquidano in complessivi I 3.200,00
per compensi, oltre alle spese forfettarie nella misura del 15 per cento,

agl esborsi liquidat in euro 200, ed agh accessor di legge.

Ai sensi dell’art. 13, comma 1-guater, del d.P.R. n. 115 del 2002, inscrito
dall’art. 1, comma 17 della L. n. 228 del 2012, da atto della sussistenza
dei presupposti per il versamento, da parte del ricorrente principale,

dellulteriore importo a tiolo di contributo unificato pari a quello
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dovuto per il ricorso principale, a norma del comma 1-bis del citato art.

13;

Cosi deciso in Roma, nella Camera di consiglio della Sezione Terza

Civile della Corte suprema di Cassazionc in data 29 novembre 2018.

{’ 0
Il Presidente
= _r' j’




