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• Sono nulli gli atti per accertamenti relativi al 2011 notificati a gennaio 2017 
• Aggiornata la guida dell’Agenzia delle Entrate sul bonus mobili e arredamenti

• Per il danno di ostruzione della vista panoramica dovute a opere abusive il Comune 
è tenuto ad un risarcimento deciso dal Giudice Ordinario (ordinanza Cassazione n. 
25978/2016)
• E’ illegittima l’ordinanza di demolizione emessa da parte dell’amministrazione 
comunale mentre pende il termine per le controdeduzioni dell’interessato a seguito 
del preavviso di rigetto (sentenza TAR Lazio, sez. Latina, n. 11 del 11/01/2017)
• Il cambio di destinazione d’uso di fabbricati preesistenti e legittimamente realizza-
ti può costituire fattispecie lottizzatoria se contrasta con disciplina urbanistica pre-
vista per la zona (sentenza TAR Lombardia, sez. I Brescia, n. 43 del 11/01/2017)
• La motivazione della destinazione urbanistica di un’area non necessita di ulteriori 
motivazioni oltre a quelle desunte dai criteri generali di ordine tecnico/discreziona-
le (sentenza TAR Piemonte, sez. II, n. 42 del 10/01/2017)
• La deroga per la costruzione di parcheggi sotterranei (art. 9 L. 122/89 “Tognoli”) 
non è configurabile per i fabbricati di nuova costruzione (sentenza TAR Toscana, sez. 
III, n. 5 del 09/01/2017)  
• La pavimentazione di una grossa area al fine della manovra e deposito autoveicoli 
non è conciliabile con la mera finalità agricola (sentenza TAR Piemonte, sezz. II, n. 
134 del 18/01/2017)
• Per una piccola scala in ferro non è necessario il rispetto delle distanze dai fabbri-
cati ex Codice Civile o PRG ed altri usi locali (sentenza TAR Calabria, sez. II, n. 74 
del 19/01/2017)

• On-line sul sito dell’Agenzia delle Entrate l’elenco dei fabbricati rurali mai dichia-
rati in Catasto, tuttora da regolarizzare
• Dal 23/01/2017 le volture in seguito alle successioni non sono più necessarie, a 
meno che non sia stato espressamente previsto nella successione o si utilizzi il vec-
chio modello 4 di successione
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• Rinviato al 01/01/2018 l’obbligo per le nuove costruzioni e le ristrutturazioni rile-
vanti di produzione da fonti rinnovabili del 50% del fabbisogno previsto acqua calda 
sanitaria, riscaldamento e raffrescamento (Allegato 3 al D.Lgs. 28/2011 - Decreto 
Milleproroghe)
• La Regione Piemonte ha stanziato 16 milioni di € per migliorare il fabbisogno ener-
getico di ospedali e presidi sanitari territoriali (delibera del 16/01/2017)

• La prelazione del coerede sui beni dell’asse ereditario non si estingue con la 
vendita a terzi di una quota di essi (sentenza Corte d’Appello di Roma n. 6075 del 
13/10/2015)
• Venditore e acquirente consapevole sono responsabili per il danno causato dal man-
cato rispetto di un precedente preliminare di compravendita (sentenza Cassazione n. 
20251/2016)

Efficienza energetica

Diritti reali - successioni e compravendite

• La proprietà del sottotetto non è sempre del costruttore (sentenza Corte 
Cassazione n. 23902/2016)
• Una capacità di sopportazione dei rumori troppo bassa esclude il risarcimen-
to richiesto dal condomino leso dai rumori del vicino (sentenza Cassazione n. 
661/2017)
• Anche il condomino che si è staccato dall’impianto centralizzato è tenuto a 
partecipare alla spesa per le valvole e le altre innovazioni dell’impianto cen-
tralizzato (sentenza Cassazione 23756/2016)
• L’orizzontalità del manufatto non ne esclude la natura condominiale (senten-
za Cassazione Civile, Sez. II, n. 18344/2015)
• Il cortile privato con servitù pubblica sancita da convenzione urbanistica non 
può essere chiuso (sentenza TAR Piemonte 1357/2016)
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• Nuovi modelli e metodologie per 
le dichiarazioni di successione
Il Provvedimento dell’Agenzia delle En-
trate del 27/12/2016 ha, di fatto, ap-
portato alcune novità nell’ambito delle 
dichiarazioni di successione. L’Agenzia 
stessa ha pubblicato sul proprio sito 
alcuni documenti di riepilogo ed espli-
cazione di tali novità, tra le quali spicca 
l’adozione di un nuovo modello per la 
compilazione della dichiarazione.
A partire dal 23/01/2017 è a disposi-
zione degli utenti un nuovo software 
di compilazione e trasmissione della 
dichiarazione di successione in via tele-
matica, altrimenti, per chi non riuscisse 
ad ottemperare a tale prescrizione sarà 
necessario presentare la dichiarazio-
ne debitamente compilata e completa 
di ogni allegato necessario all’Agenzia 
territoriale competente la quale, a sua 
volta, procederà con l’inoltro in via 
telematica. Si precisa che, in via tran-
sitoria, per tutto il 2017 sarà possibile 
utilizzare anche il vecchio modello di 
dichiarazione.
La dichiarazione non deve essere pre-
sentata nei casi in cui:

• l’eredità è devoluta al coniuge e ai 
parenti in linea retta del defunto e l’as-
se ereditario ha un valore inferiore ad 
€ 100.000,00 e non siano compresi beni 
immobili o diritti reali immobiliari;

• se tutti gli aventi diritto rinuncia-
no all’eredità o al legato, oppure, non 
essendo nel possesso dei beni eredita-
ri, chiedono la nomina di un curatore 
dell’eredità, prima del termine previsto 
per la presentazione della dichiarazione 
di successione.

Il nuovo modello si scosta dal suo prede-
cessore e, ad impatto visivo, si allinea 
con i modelli delle dichiarazioni dei red-
diti e delle altre dichiarazioni da pre-
sentare all’Agenzia: i campi compilabili 
si limitano a caselle più piccole e i qua-
dri assumono dei nomi codificati da due 
lettere ed il codice fiscale del defunto 
deve essere riportato in ogni foglio della 
dichiarazione.
La prima pagina successiva al fronte-
spizio, contiene i dati generali da in-
serire per inquadrare la tipologia e le 
tempistiche della successione e risulta, 
pertanto, molto simile al quadro genera-
le del vecchio modello; le uniche diffi-
coltà si possono avere nella ricerca del 
“codice carica” (1-erede, 2-legatario, 
3-rappresentate legale del legatario o 
tutore del legatario, 4-rappresentante 
legale o tutore, 5-curatore dell’eredità 
giacente, 6-amministratore dell’eredità, 
7-esecutore testamentario, 8-persona 
immessa nel possesso temporaneo dei 
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beni dell’assente, 9-trustee), e nel rigo 
“impegno alla presentazione telema-
tica” (1-dichiarazione predisposta dal 
dichiarante firmatario, 2-dichirazione 
predisposta dall’intermediario che ef-
fettua l’invio).
Dalla seconda pagina, invece, iniziano i 
nuovi quadri veri e propri che compon-
gono il nuovo modello di dichiarazione; 
per tali righi esistono una serie di codi-
ci, come ad esempio il “tipo soggetto” 
di chi è chiamato all’eredità per i quali 
sarà necessario (almeno inizialmente) 
tenere sempre a portata di mano le 
istruzioni predisposte dall’Agenzia. Una 
parte dei quadri, comune ad ognuno di 
essi è la sezione denominata “devolu-
zione”, dove occorre indicare il codice 
di ogni chiamato all’eredità e la relativa 
quota del bene oggetto del quadro che 
gli viene trasmessa o, per usare i ter-
mini del modello, devoluta, unitamente 
all’indicazione dell’eventuale agevola-
zione possibile nel caso (seguendo, an-
che qui, dei codici di riferimento forniti 
dalle istruzioni dell’Agenzia Entrate).
In linea generale i quadri presenti nel 
nuovo modello possono essere così sinte-
tizzati:

• quadro EA degli eredi e legatari e 
altri soggetti, da distinguersi con i co-
dici 1-erede, 2-legatario, 3-chiamato 
all’eredità se il soggetto non ha ancora 
accettato l’eredità, 4-coniuge/parte 
dell’unione civile superstite rinunciata-
rio, 5-trust, 6-altro;

• quadro EB dell’attivo ereditario al 
catasto terreni, da compilare in tutti i 
casi in cui il de cuius risulti titolare di 
qualunque diritto reale o di godimento 
su beni immobili censiti al catasto terre-
ni edificabili, parzialmente edificabili o 
non edificabili che siano;

• quadro EC dell’attivo ereditario al 
catasto fabbricati, da compilare in tutti 
i casi in cui il de cuius risulti titolare di 
qualunque diritto reale o di godimento 
su beni immobili censiti al catasto fab-
bricati. E’ opportuno porre attenzione 
se si dovesse costituire il diritto di abi-
tazione a compilare l’apposito campo 
con il codice opportuno.

• quadro ED delle passività ed altri one-
ri, da compilare in presenza di passivi-
tà deducibili come, ad esempio, debiti 
contratti dal defunto per l’acquisto di 
beni o diritti compresi nell’attivo eredi-
tario esistenti alla data di apertura della 
successione, spese funerarie, spese me-
diche sostenute dagli eredi negli ultimi 
sei mesi di vita del defunto a condizio-
ne che risultino da regolari quietanze, 
sempre in base a codici forniti nelle 
istruzioni;

• quadro EE del riepilogo dei beni for-
manti l’asse ereditario. Non vanno ri-
portati i valori relativi a titoli del debito 
pubblico e titoli di stato;

• quadro EF della liquidazione delle 
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imposte ipocatastali ed altri tributi, 
da compilare unicamente se rientrino 
nell’asse ereditario anche diritti reali 
su beni immobili al catasto terreni e/o 
fabbricati seguendo le istruzioni ed i 
codici in esse riportate. Si ricorda che 
le imposte dovute sono, essenzialmente, 
l’imposta ipotecaria, l’imposta catasta-
le, la tassa ipotecaria, l’imposta di bollo 
ed i tributi speciali;

• quadro EG per l’elenco dei documenti, 
certificati e dichiarazioni sostitutive da 
allegare alla dichiarazione di succes-
sione. La documentazione dovrà essere 
allegata in bassa risoluzione, purché 
leggibile, ed in formato non modificabile 
PDF/A oppure TIF e/o TIFF;
 
• quadro EH delle dichiarazioni sostitu-
tive di notorietà, rese ai sensi del D.P.R. 
445/2000, nel caso in cui il dichiarante 
intenda rendere le dichiarazioni sosti-
tutive di atto notorio circa la morte 

del de cuius, lo stato di famiglia del de 
cuius e degli eredi e legatari, la richie-
sta dell’applicazione dell’agevolazione 
prima casa, la richiesta per l’utilizzo del 
credito d’imposta etc.. Una copia origi-
nale delle varie dichiarazioni (con l’al-
legato documento del dichiarante) deve 
comunque essere conservata unitamente 
alla successione;

• quadro EI per la voltura catastale, da 
compilare se, in presenza di beni immo-
bili, sono presenti discordanze dei dati 
identificativi del soggetto intestatario 
o dei diritti rappresentati nelle visure 
catastali, rispetto a quelle effettiva-
mente in capo al cuius. Se questo qua-
dro è compilato devono essere barrati 
righi “discordanza dati intestatario” e 
“passaggi senza atti legali” dei quadri 
relativi ai beni immobili. Tale quadro, 
se effettivamente funzionante, potreb-
be rappresentare una buona innovazio-
ne per tutti i casi in cui le discordanze 



Rassegna tecnica

Pag.6

riscontrate immobilizzano l’iter della 
successione;

• quadri EL ed EM per gli immobili iscrit-
ti al catasto tavolare rispettivamente 
dei terreni e fabbricati, non riguarda 
gli immobili in Piemonte, dove il siste-
ma catastale è quello ordinario, bensì 
regioni come il Trentino Alto Adige, ad 
esempio;

• quadro EN delle aziende, ivi compresi 
i beni immobili aziendali già richiamati 
nei precedenti quadri relativi agli immo-
bili;

• quadro EO del delle azioni, obbliga-
zioni, altri titoli e quote sociali ivi com-
presi i titoli di Stato anche se non questi 
ultimi non sono soggetto a tassazione;

• quadro EP degli aeromobili;

• quadro EQ delle navi ed imbarcazioni;

• quadro ER delle rendite, crediti ed 
altri beni dove rientrerebbero anche i 
più comuni conti correnti e le cassette 
di sicurezza;

• quadro ES delle donazioni e atti a tito-
lo gratuito nonché degli oggetti oggetto 
di vincolo di destinazione effettuati dal 
defunto. 

Ciascun quadro, ad eccezione dei EE, EF 

ed EG, deve essere numerato progressi-
vamente e, se i righi di ciascun quadro 
non siano sufficienti, si dovrà aggiungere 
tanti quadri quanti necessari proseguen-
do con la numerazione progressiva 001 
- 002 - 003 e così via. 
Con questo nuovo modello, a meno che 
non venga espresso in fase di compila-
zione nel quadro iniziale del frontespi-
zio, non sarà più necessario presentare 
la voltura nei 30 giorni successivi la 
presentazione della successione perché 
a ciò, procederà direttamente l’Agen-
zia delle Entrate. Il pagamento delle 
imposte potrà avvenire direttamente 
con un addebito sul conto corrente del 
dichiarante, a meno del caso in cui si 
presentasse la dichiarazione all’Agenzia 
delle Entrate per il successivo inoltro 
dove il pagamento dovrà avvenire tra-
mite modello F24. Una volta presentata 
telematicamente, l’Agenzia rilascia due 
ricevute telematiche (una di presenta-
zione ed una seconda di verifica forma-
le), unitamente ad una copia semplice 
della successione contenente gli estremi 
di registrazione e l’indicazione dell’uf-
ficio territoriale competente; con le 
medesime modalità vengono rilasciate le 
ricevute di esito della domanda di vol-
tura catastale. Le copie conformi della 
dichiarazione di successione potranno 
essere richieste in qualunque ufficio 
territoriale dell’Agenzia delle Entrate 
pagando le relative somme per valori 
bollati e costo delle copie.
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La normativa italiana prevede che alcuni 
legami familiari siano tutelati nell’am-
bito di una successione, anche quando il 
defunto abbia previsto in un testamento 
a chi lasciare i propri beni in seguito al 
decesso.
In tali casi, come previsto dagli articoli 
537 (riserva a favore dei figli), 538 (riser-
va a favore degli ascendenti) e 540 (riser-
va a favore del coniuge), gli ascendenti, 
i discendenti ed il coniuge hanno il dirit-
to a far rispettare la cosiddetta “quota 
di riserva”, anche contro la volontà del 
defunto; tale quota è quella parte del 
patrimonio del defunto che spetta loro di 

diritto, di cui, dunque, il defunto/testa-
tore non può disporre in fase di redazione 
del testamento.
Come detto, la quota di riserva è un di-
ritto; pertanto, se tale quota non fosse 
rispettata dal testamento non è obbligato-
rio per l’erede chiedere che venga ricono-
sciuta e fatto rispettare il proprio diritto 
tramite l’azione di riduzione, ma l’erede 
può scegliere liberamente se far rispetta-
re la propria quota di legittima ed intra-
prendere la già citata azione di riduzione.
La giurisprudenza è dovuta intervenire 
più volte per capire, nei più svariati casi, 
cosa possa accadere alle quote e se que-

• L’accrescimento delle quote 
ereditarie nella successione necessaria
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ste possano essere estese, quando non 
tutti gli eredi legittimari intraprendano 
l’azione di riduzione per ottenere la quota 
di legittima di propria spettanza. Occorre 
distinguere, grossomodo, due differenti 
casistiche, senza dimenticare che si sta 
trattando un argomento piuttosto vario e 
complesso.
Quando uno dei legittimari intraprende 
l’azione di riduzione si apre la cosiddetta 
successione necessaria in modo tale da 
stabilire quali quote del patrimonio ere-
ditario debbano andare ai legittimari o ad 
altri eredi particolari. 
Nell’ambito di questa ultima tipologia 
successoria, se non tutti i legittimari in-
traprendono l’azione di riduzione, le quo-
te di riserva di chi non esercita il proprio 
diritti di legittima non si espandono agli 
altri legittimari che esercitano il proprio 
diritto. Questo è l’orientamento della 
Cassazione delineato con la sentenza 
13429 del 09/06/2006 e basato sostanzial-
mente sulle seguenti considerazioni:
• la formulazione del testo di legge fa ri-
ferimento esplicito al momento dell’aper-
tura della successione e non ai succes-
sivi casi eventuali, quindi il caso in cui 
qualche erede eserciti il proprio diritto e 
qualcun altro no non può essere preso in 
considerazione positivamente in funzione 
dell’accrescimento delle quote di riserva;
• non esiste incertezza in merito alla sor-
te della quota di riserva eventualmente 
non esercitata poiché quest’ultima reste-
rà in capo al designato nel testamento;
• le quote di riserva hanno, inoltre, la 
funzione di far sapere al defunto/te-

statore di quale parte del proprio patri-
monio può effettivamente disporre nel 
testamento in favore di terzi. La modifica 
della quota disponibile, successivamente 
all’apertura della successione, in funzione 
del numero di legittimari che esperiscono 
l’azione di riduzione rappresenterebbe 
un’incertezza contrastante con l’obiettivo 
del Codice Civile di garantire la massima 
chiarezza in fase di redazione del testa-
mento e di successiva divisione ereditaria.
Chiudendo l’ambito delle successioni 
necessarie è fondamentale ricordare che 
la valutazione dell’asse ereditario, così 
come delle quote di riserva, deve essere 
eseguita alla data di apertura della suc-
cessione e che occorre porre la massima 
attenzione ai casi di concorso di ascen-
denti, discendenti e coniuge.
Un caso particolare di accrescimento della 
quota di riserva, in tal caso possibile, è 
quello in cui il coniuge abbia rinunciato 
alla successione; così facendo è come se 
il coniuge non fosse mai intervenuto cre-
ando un situazione successoria alla data 
di apertura della successione differente 
dalla situazione concreta: nella realtà il 
coniuge è effettivamente presente, ma 
nel quadro successorio è come se non 
fossa mai esistito. In tal caso al coniuge 
non spetterebbe alcuna quota di riserva e 
quella spettante ai discendenti è da cal-
colare come se il coniuge non esistesse.



Pag.9

Rassegna tecnica

• Il diritto di prelazione 
nelle successioni

La prelazione è, in generale il diritto di 
un soggetto di essere preferito, a parità di 
condizioni, ad un altro soggetto nell’am-
bito di una trattazione di vendita di un 
bene; tale diritto esiste in ambito agrario 
per gli affittuari ed i confinanti, nell’am-
bito della locazione commerciale ed an-
che nelle successioni.
L’articolo 732 del Codice Civile, infatti, 
prevede che i coeredi siano preferiti a 
terzi quando uno di loro sia intenzionato a 
cedere la propria quota.
Ciò comporta che, quando uno dei coeredi 
intenda vendere la propria derivante dalla 
successione questi debba informare gli 
altri coeredi della sua volontà di vendere. 
Tale informazione deve essere notificata a 
mezzo raccomandata o posta elettronica 
certificata e deve contenere tutte le indi-
cazioni della proposta di vendita, compre-
so il prezzo.
Gli altri coeredi hanno tempo due mesi 
dalla notificazione per esercitare il pro-
prio diritto di prelazione nei confronti di 
terzi soggetti.
La finalità del diritto di prelazione è chia-
ramente quello di far sì che i beni restino 
in capo ai compartecipi alla comunione 
ereditaria, facilitando il rapporto tra i co-
eredi ed evitando che i bani entrino, facil-
mente, in possesso di soggetti totalmente 

estranei all’ambito della successione ed 
all’ambito familiare.
Nel caso in cui la quota di un bene fosse 
intestato ad uno dei coeredi già prima del 
decesso e dell’apertura della successione 
è doveroso sottolineare che non vige il 
diritto di prelazione a favore degli altri 
coeredi intervenuti nella successione nel 
caso in cui il coerede (che era già cointe-
statario in precedenza) del bene proceda 
con la vendita della propria quota risul-
tante dalla somma della quota posseduta 
in precedenza e di quella ottenuta trami-
te la successione, come determinato dalla 
sentenza della Cassazione n. 20561 del 
29/07/2008.
Il diritto di prelazione non può circolare, 
non spetta all’erede del coerede e non 
rappresenta una caratteristica intrinseca 
della quota ereditaria, ma un diritto per-
sonale ed intrasmissibile che si estingue 
con lo scioglimento della comunione ere-
ditaria.
Nelle successioni esistono svariati casi che 
cambiano il modus operandi, a partire 
dalla composizione della famiglia, dalla 
presenza o meno di un testamento valido 
fino ad arrivare alla differente sensibilità 
dei soggetti che intervengono nella suc-
cessione stessa, ma in linea generale si 
può affermare che nel caso particolare in 
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cui uno dei coeredi abbia ceduto a terzi la 
propria quota del bene (senza che gli altri 
eredi esercitassero il proprio diritto di 
prelazione), la comunione ereditaria fra 
gli altri coeredi non s’intende estinta, così 
come,  di conseguenza, resta valido il di-
ritto di prelazione di ognuno di essi. Come 
sentenziato dalla Corte d’Appello di Roma 
in data 13/10/2016, sentenza n. 6075, 
inoltre, il diritto di prelazione si mantiene 
quand’anche uno dei coeredi abbia cedu-
to a terzi la nuda proprietà o altri diritti 

reali non configurando, tali cessioni, la 
chiusura della comunione ereditaria.
La prelazione ereditaria prevarica tutte le 
altre prelazioni esistenti nel diritto italia-
no, comprese quelle agrarie dell’affittua-
rio e del confinante già citate in apertura 
di articolo.
Nel caso in cui un coerede ritenga che il 
proprio diritto di prelazione sia stato leso 
può procedere con il retratto successorio.

• Riepilogo delle quote ereditarie, 
di riserva e disponibili

Le quote ereditarie nelle successioni legittime sono disciplinate dagli articoli 
565 e seguenti del Codice Civile sulla base della parentela superstite al momen-
to del decesso del de cuius. 

Nella tabella che segue sono riportati i principali casi gestiti dalla normativa
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Nella tabella che segue, invece, sono riportati le quote di riserva e la quota 
disponibile nel caso di successioni testamentarie.
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Studio Tecnico geometra Davide GALFRE’

ULTERIORI STUDI ED APPROFONDIMENTI TECNICI SU:

Nato e cresciuto in provincia di Cuneo 
dove svolge la libera professione di geo-
metra occupandosi di dare consulenza in 
ambito tecnico ed immobiliare in modo 
più completo possibile, raccogliendo e 
rinnovando la sfida del “geometra di una 
volta” il cui consiglio prima di ogni atti-
vità era pressoché necessario. Assistenza 
ad atti di compravendita, pratiche edili-
zie e catastali, attestati di prestazione 
energetica, stime, perizie e valutazioni, 
dichiarazioni di successione, contratti di 
locazione, detrazioni fiscali sono solo al-
cuni esempi di attività in cui alla com-
petenza di base dello studio tecnico di 
geometra si affianca il continuo aggior-
namento necessario per la buona riuscita 
di qualunque operazione tecnica ed im-
mobiliare. E’ autore di pubblicazioni su 
riviste locali.

Quotidiano online per professionisti di 
libera informazione specifica del settore 
tecnico curato da Maggioli Editore con 
cui lo Studio Tecnico geometra Davide 
GALFRE’ collabora in qualità di blogger.

Mensile distribuito nel nord Italia a tutti 
i coltivatori diretti ed imprenditori agri-
coli di libera informazione specifica del 
settore rurale curato da Réclame s.r.l. 
Editore con cui lo Studio Tecnico geome-
tra Davide GALFRE’ collabora in qualità 
divulgatore tecnico.

• Informazioni di contatto


