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Venditadi terreniagricoli
senzaobbligodi perizia

Ai fini dellavenditadi unpiccolo appezzamen-

to di terreno(agricolo), il notaiochiede laperi-

zia diuntecnicoperladeterminazionedelvalo-
re. Tenutocontochel'acquirentepagale impo-
ste suun valorecatastaledeterminatodal red-

dito domenicalemaggioratodel 25%e molti-
plicato per il coefficiente 130, questaperizia
è necessaria?

La rispostaè negativa, nelsensoche la perizia
nonè essenziale. Può,però, rappresentareun

elementoutile perdeterminareil valore venale
in comunecommerciodel benealladatadell'at-

to (articolo 43, comma 1, lettera a, del Dpr

131/1986, Tur - Testo unico delregistro),non
applicandosila regoladel "prezzo-valore", valida

per i beni a usoabitativo erelativepertinenze
(articolo 1, comma 497, della legge266/2005,
Finanziaria2006, esuccessivemodifiche e inte-

grazioni).

L'amministrazionefinanziaria,invero,«pergli atti
che hannoperoggettobeni immobilio diritti reali
immobiliari...,ai fini dell'eventualerettifica, con-

trolla il valore...avendoriguardo ai trasferimenti
aqualsiasititolo e alledivisionie periziegiudizia-

rie, anteriori di nonoltretreanni alladatadell'at-

to oaquellaincui seneproducel'effetto traslati-

vo ocostitutivo,che abbianoavutoperoggetto
gli stessiimmobili o altri di analoghecaratteristi-
che econdizioni»(articolo 51,comma3,delTur).
Quindi,nell'ipotesi di venditaditerrenoagricolo,
anchelaperiziapuòessereunostrumentoprati-

co neiconfronti delFiscopercontestarel'accer-

tamento di valore.
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Cambiodi utilizzoe limiti
alla risoluzionedelcontratto

Nel 2000 hopresoin affitto unlocalecommercia-

le perl'attivitàdi sviluppo estampafotografica
medianteminilab.Il contrattoèstatotacitamente
rinnovatofino aora,ma hodovutoabbandonare
la vecchia attività perdedicarmi allavenditadi
prodottidolciari ebiglietti degliautobus.Il loca-
tore, al correntedella cosa,orachiede il rilascio
del locale per inosservanzadell'articolo contrat-

tuale riguardantel'oggetto dell'attività. Preciso,
inoltre, chehoanchestipulatoconun'altraditta
uncontrattodi affitto di ramodi aziendapereser-

citare lanuova attività.
Sonocostrettoariconsegnareil locale?

L'articolo 80 della legge392/1978 disponeche,
«se il conduttoreadibisce l'immobile ad un uso
diversodaquellopattuito, il locatorepuòchiede-

re la risoluzione delcontrattoentro tre mesidal
momentoin cui ne haavuto conoscenzae co-

munque entrounannodal mutamentodi desti-

nazione. Decorsotale terminesenzachela risolu-
zione siastatachiesta, al contrattosi applica il

regimegiuridico corrispondenteall'uso effettivo
dell'immobile.Qualorala destinazionead uso di-

verso daquello pattuito siaparziale,al contratto
si applica il regime giuridico corrispondente
all'uso prevalente».

A prescinderedallaconoscenzadapartedel loca-

tore, secondo lagiurisprudenzala disposizione
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richiamata persegue il fine di evitare al locatore
di subire unadisciplina del rapportodiversa da
quellaconvenzionalmente pattuita.Senonché,
perusodiversodaquellocontrattuale che legitti-
ma il locatore a chiedere la risoluzionedel con-

tratto inbasealladisposizioneprevistaall'arti-
colo 80 della legge 392/1978, non s'intende
qualsiasi mutamento di destinazione, ma solo
quello che comporti un corrispondentemuta-

mento di regimegiuridico,fermarestandol'even-

tuale azionedi risoluzionedel contrattoper ina-

dempimento, previstadagli articoli 1453e se-
guenti del Codicecivile. In questosensosiveda,
tra le altre, Cassazione,11 ottobre 2012, n.
17326,relativaalcambiod'usotra l'attività di ne-

gozio dialimentariequelladi salagiochi,secondo
cui«deveescludersi l'applicabilitàdelladisciplina
di cui all'articolo80della leggen. 392/1978alla
trasformazionedi un eserciziocommerciale da
"negoziodialimentari"a"salagiochi", sul presup-

posto che essooperanell'àmbito della tipologia
previstadall'articolo 27 dellastessaleggeenon
comporta alcun mutamentodi regimegiuridico» .

In talecontesto- salvo esamedella fattispecie
inconcreto,e inassenzadi unaclausolarisolutiva
espressa,exarticolo 1456 delCodicecivile, con-

tenuta nel contrattodi locazione,che"sanzioni"
il cambiodi destinazioned'uso - si dubitacheil

mutamentodell'attività dasviluppoestampafo-
tografica (con venditadiretta di prodotti foto-
grafici) avenditadiprodotti dolciari edi biglietti
perl'autobuscomporti l'aggravamentodellapo-

sizione del locatoreo il cambiodi regimegiuridi-

co, trattandosi,in ambedue i casi,di attività com-

mercialechecomportacontattidiretti con il pub-

blico degli utentieconsumatori.Né parecheil

mutamentodi attività in questionecomporti un
graveinadempimento,taledagiustificare la riso-

luzione del contrattoex articoli 1453 e1455 del
CodiceCivile.

Rispettoaquestasituazione - salvo approfondi-

menti - non si vede qualerilevanzapossaavere
l'eventuale cessione del ramo di azienda.
Conseguentemente,il locatorenonpuò chiedere
larisoluzionedelcontrattoper il cambiod'uso,ma
deve inviareladisdettaeattenderela scadenza.
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