Decreto di rigetto n. cronol. 2358/2024 del 23/07/2024
RG n. 1359/2024

TRIBUNALE DI VENEZIA

SEZIONE Specializzata in materia di impresa

n. 1359/2024 V.G.

Il giudice coordinatore, quale presidente f.f. della Sezione, nel procedimento ex

artt. 2674 c.c., 113bis disp. att. c.c., 745 c.c.

sul ricorso di

De Matteis Simone (DMTSNN69E02E063K),

con ’avv. Giovanni Reho del Foro di Milano,
ricorrente, contro

Agenzia delle Entrate, Conservatore dei registri Immobiliari di Venezia

in proprio

e con presa d’atto del Pubblico Ministero

a scioglimento della riserva del 12/6/2024,

ha pronunciato il seguente

Decreto

Il ricorrente allega che con la presentazione n. 12 del 873/2024, il notaio dr.
Enrico Tommasi, nell’interesse del ricorrente medesimo, ha presentato
richiesta espressa al Conservatore dei RR.IL di Venezia, di trascrizione
dell’atto di citazione avanti al Tribunale di Milano, relativo alla causa
promossa da De Matteis Simone contro New Parking Company S.r.l., con cui
si chiede I’accertamento della nullita della delibera assembleare della societa
del 14/11/2023, con la quale si ¢ autorizzata la conclusione di un contratto

preliminare di alienazione dell’unico immobile di proprieta della stessa societa.

In data 15/3/2024 il Conservatore ha comunicato il rifiuto.
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Reclama dunque De Matteis, invocando il disposto dell’art. 2645 c.c. in una
lettura evolutiva, osservando che la mancata inclusione nei disposti degli artt.
2652 e 2653 c.c. della fattispecie della domanda giudiziale di impugnazione
quale quella del ricorrente non ¢ di per sé ostativa; contesta il principio di
tassativita evocato nel testo del rifiuto.

Ritiene la tassativita vada superata non solo riguardo al tipo di atto ma anche
riguardo ai suoi effetti, ritenendo trascrivibili anche altri negozi o domande
giudiziali rispetto a quelli indicati dagli artt. 2643, 2652 e 2653 c.c., purché
abbiano ad oggetto immobili o diritti immobiliari e producano in relazione

ad essi almeno uno degli effetti delle fattispecie menzionate in dette
disposizioni.

Invoca il principio (Cass. SSUU 12/06/2006, n. 13523) per cui sarebbe
possibile utilizzare I’interpretazione estensiva o logica per similitudine degli
art. 2652 e 2653 c.c., quando il caso previsto e quello non previsto presentino
caratteri comuni e questi siano specificamente quelli che hanno determinato la
disciplina del caso previsto.

Pure richiama Corte Costituzionale 4/12/2009, n. 318 quanto alla inesistenza
del principio di tassativita delle fattispecie trascrivibili, a favore del il diverso
principio della tipicita degli effetti, nel senso che sono trascrivibili anche atti
diversi da quelli indicati quando sussiste identita, anche parziale, degli effetti
tipici.

Dovrebbe dunque ritenersi ammissibile la trascrizione della domanda
giudiziale di accertamento dell’invalidita della delibera assembleare ai sensi
dell’art. 2652, n. 6, che prevede “le domande dirette a far dichiarare la nullita
o a far pronunziare l'annullamento di atti soggetti a trascrizione”. Ci0o in
quanto con tali domande ¢ posta in questione “la fonte sociale che autorizza la
conclusione di un contratto preliminare di compravendita immobiliare, la cui
stessa nullita e/o annullabilita ¢ oggetto diretto e/o mediato di specifico
accertamento giudiziale” e viene in considerazione “/dellla funzione che la
stessa delibera svolge a monte, come ante factum e presupposto fondante, per
la conclusione del preliminare a valle”

Inoltre “Negare la trascrizione della domanda in esame — oltre ad arrecare
grave ed irreparabile pregiudizio al socio De Matteis Simone — compromette

altresi l'interesse alla corretta pubblicita del terzo promissario acquirente
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attualmente ignaro del pendente giudizio circa l'invalidita della delibera
(come detto, fondamento giuridico per la valida stipulazione del preliminare e

del futuro definitivo di compravendita).”

I1 Conservatore si ¢ costituito riprendendo e ampliando le ragioni di rifiuto, da
un lato relative al fondamento del diritto alla trascrizione di questo tipo di atto,
dall’altro relative alla assenza, nella copia dell’atto presentata per Ia

trascrizione, del requisito della conformita della copia all’originale.

Quest’ultima ragione di rifiuto non ¢ stata minimamente aggredita, e cio

basterebbe al rigetto del reclamo.

In ogni caso esso va respinto anche per le ragioni relative alla trascrivibilita

dell’atto.

L’art. 2645 c.c. prevede che siano trascrivibili anche atti o provvedimenti,
diversi da quelli previsti dagli articoli precedenti, che producano in relazione a
beni immobili di diritti immobiliari taluno degli effetti di cui all’art. 2643,
“salvo che dalla legge risulti che la trascrizione ¢ stata richiesta o ¢ richiesta ad
effetti diversi”. Ora, neppure parte reclamante mostra di ritenere che la
impugnazione della delibera che autorizza I’organo gestorio a stipulare un
preliminare sia idonea a produrre alcuno degli effetti degli atti di cui all’art.
2643 c.c., effetti riassumibili in costituzione, modificazione o estinzione di
diritti su immobili.

Infatti la delibera autorizzatoria attiene all’ordinamento societario e ai poteri
dell’organo gestorio e non incide in alcun modo sull’atto traslativo, che
interverra solo se 1’organo gestorio avra sottoscritto il preliminare a cui ¢ stato
autorizzato, e se a cio fara seguito il definitivo.

Peraltro, da un lato pur a seguito di autorizzazione 1’organo gestorio potrebbe
non procedere a stipulare il preliminare. Nel caso contrario, e cioe se lo facesse
senza averne autorizzazione, il terzo acquirente riceverebbe comunque tutela
particolarmente intensa, anche rispetto a limitazioni che siano pubblicate ( si
intende, nel Registro delle Imprese), come dispone 1’art. 2475bis comma 2 c.c.,

secondo una regola speciale dettata per la materia societaria e che pare gia in
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via di principio interferire con disciplina delle trascrizioni immobiliari, la cui
ratio come ricavata da Cass. 2006 ¢ citata dal reclamante: “Ora, la ratio della
normativa nella materia che ne occupa va ravvisata nell'interesse del terzo
avente causa a titolo particolare ad esser posto in grado, prima dell'acquisto
del diritto di proprieta o d'un diritto reale di godimento su di un immobile,
d'aver cognizione della contestazione sub iudice del diritto del proprio dante
causa, cio non meno che nell'interesse dell'attore che quel diritto abbia
contestato in sede giudiziaria ad esser posto in grado d'opporre anche al terzo
avente causa, resosi acquirente nelle more del giudizio, l'esito a lui favorevole

B

della controversia promossa nei confronti del dante causa.’

L’ipotesi in esame non coincide poi con alcuna delle ipotesi di cui agli artt.
2652 e 2653 c,c., e il reclamante, che invoca una applicazione elastica fondata
sulla comunanza di effetti, addita quale varco da allargare nella estensione a
casi simili I’ipotesi di cui all’art. 2652 n. 6,”le domande dirette a fare
dichiarare la nullita o a far pronunziare [’annullamento di atti soggetti a
trascrizione”. Tuttavia, come sopra illustrato, la domanda non ha ad oggetto la
invalidita di un atto traslativo, e neppure, peraltro, di un atto che si ponga in
qualche modo come condizione di validita od efficacia di un atto traslativo.

Nel solo caso dell’acquisto intenzionalmente lesivo (2475bis c.c.) esso potra
essere aggredito con gli strumenti di legge, e per tali domande potra porsi

pertinentemente la questione della trascrivibilita.

Cio che il reclamante vorrebbe sarebbe in realta una pubblicita immobiliare
che funga da mero allerta per i potenziali acquirenti, rassicurando anche il
socio contrario alla cessione della improbabilita del successo dell’operazione;
ma una tale pubblicita non ¢ prevista dal sistema ed anzi in qualche modo vi
confligge, stante la diversa regola dell’art. 2475bis applicabile agli atti degli

amministratori.

Si rigetta dunque 1l reclamo.

Nulla sulle spese (da ultimo Cass. 9742/2022)
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P.Q.M.

Visto I’art. 745 c.p.c., 113bis disp. att. c.c.
rigetta il reclamo;
nulla sulle spese.

Si comunichi

Venezia, 21/7/2024

Il presidente. dr. Lina Tosi
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