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GAETANO PETRELLI

REGIME FISCALE DEGLI ATTI DI COMPRAVENDITA DI TERRENI ‘;
SOTTOPOSTI ALLA CONDIZIONE SOSPENSIVA g
DELLA SOPRAVVENUTA EDIFICABILITA o

Sommario: 1. La condizione sospensiva: profili civilistici. — 2. Segue: la retroattivitd della !
condizione. — 3. Peculiarita della condizione consistente nella sopravvenuta edifica- oy
bilita del terreno compravenduto, — 4. Regime fiscale: 'imposta di registro. — 5. Py
Segue: I'imposta sull’incremento di valore degli immobili (INVIM). — 6. Segue: I'im- B
posta sul valore aggiunto (IVA), — 7. Segue: il decesso dell’alienante o dell’acqui- .
rente sotto condizione sospensiva, e 'imposta di successione. — 8. Segue: 'imposta i
sulla plusvalenza da cessione di terreno edificabile (IRPEF). ! \‘

1. La condizione sospensiva: profili civilistici.

A norma dell’art. 1353 c.c., « Le parti possono subordinare I'effica-
cia o la risoluzione del contratto o di un singolo patto a un avvenimento
futuro e incerto ». B Pistituto della condizione, sospensiva o risolutiva,
tradizionalmente inquadrata tra gli elementi accidentali del contratto (1). ‘

La dottrina civilistica ha avuto modo di analizzare a fondo il mecca- pub
nismo condizionale, enucleandone gli elementi caratterizzanti, ¢ cioe I'e- |
strinsecitd, ’accidentalita, la posizione nel futuro, I'incertezza oggetti- .‘ :uylf
va (2). In particolare, ai fini del presente studio, occorre concentrare fl
P’attenzione soprattutto sui primi due requisiti. La condizione, quale coe-
lemento di efficacia dell’atto giuridico, si caratterizza innanzitutto per la
sua posizione marginale rispetto al programma negoziale, e per la sua
funzione, che si palesa esterna rispetto al nucleo degli interessi che rap-
presentano la causa del negozio giuridico: estrinsecita, quindi, rispetto
alla struttura essenziale dell’atto cui la condizione stessa accede (3). KR

(1) Resciono, Condizione (diritto vigente), in Enc. dir., VI, Milano, 1961, p. BT
763; Bianca, Il contratto, Milano, 1984, p. 510; FaLza, La condizione e gli elementi del- g
Patto giuridico, Milano, 1941, p. 155 ss.. L

(2) FavLzea, La condizione e gli elementi dell'atto giuridico, cit., p. 130 ss.. Sﬂ

(3) FaLzea, La condizione, cit., p. 80: « Possono ciog i soggetti, nel regolare que- Sl
; gli interessi, la cui attuazione rappresenta la funzione tipica dell’atto (sistema di interessi o
interno), prevedere la incidenza di ulteriori interessi tipicamente estranei a quella situazio- P
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La condizione, inoltre, si caratterizza per la sua non necessariety, ed
inessenzialita, rispetto allo schema negoziale: in altri termini, la cong;,
zione ¢ richiesta unicamente per un’esigenza — derivante dalla volonty
delle parti o dalla legge (condicio facti o condicio iuris) — di Carattepe
puramente eventuale ed esterno rispetto all’atto, e non per un’esigenyz,
derivante dalla composizione strutturale del fenomeno. In una parola, |,
condizione & un coelemento accidentale di efficacia del negozio giurid.
co, come tale distinto dai coelementi necessari di efficacia 4).

L’estrinsecita e I'accidentalita della condizione devono essere consi-
derate, peraltro, con riferimento alla struttura essenziale del programmg
negoziale: cid significa che la condizione non pud investire elementi gg.
senziali nel negozio, quali la causa o I'oggetto. Cio non toglie, d’altrg
parte, che nella concreta determinazione del contenuto del negozio giuri-
dico, ¢ quindi della c.d. causa concreta, le parti possono attribuire a de.
terminati elementi — che non fanno parte della struttura tipica dello
schema negoziale astratto — una rilevanza minore, considerandoli, nop
aspetti della causa del contratto, bensi elementi puramente accidentali ri-
spetto allo stesso. Un esempio paradigmatico & quello delle qualita della
prestazione dovuta: la dottrina pit autorevole ha rilevato come possa
darsi che « determinati risultati in ordine alla qualitd o quantitd della
prestazione dipendano anche da fattori in tutto o in parte non controlla-

bili da parte dell’alienante. In tal caso il riferimento alla condizione pud -

significare che questi risultati esulano dall’impegno dell’alienante senza
rientrare fra i rischi a carico dell’acquirente (si pensi alla vendita di frut-
ti condizionata a determinati requisiti del prodotto) » (5), Pertanto, fer-
mo, restando che l'oggetto costituisce elemento essenziale del contratto
non deducibile in condizione, il particolare atteggiarsi di alcune qualita

ne, e rispetto ai primi di contenuto contrario (sistema di interessi esterno), e disporre, per
il caso in cui si verifichi una tale incidenza, che il conflitto tra i due sistemi venga deciso
dandosi la prevalenza a quello esterno, e quindi coll’ostacolare definitivamente I'attuazione
del sistema interno ... il rapporto tra i due piani di interessi viene posto nel senso che la
realizzazione di quello interno & voluta solo in quanto quello esterno non si manifesti ».

Con particolar riferimento alla condizione sospensiva, I'autore (a p. 83) precisa: «In
quest’ultimo caso, la situazione nella quale & concluso Iatto, non viene reputata, come in
quello della condizione risolutiva, immediatamente favorevole al realizzarsi degli interessi
interni, ma di carattere neutro: non & favorevole, perché & dal verificarsi dell’evento so-
spensivo che discende il sorgere di quella situazione nella quale soltanto i soggetti intend9~
no che trovi attuazione il complesso di interessi perseguiti nell’atto; non & contraria perché,
pur non essendo idonea, include tuttavia in sé stessa la possibilita di tramutarsi in favore-
vole, e solo quando tale possibilita viene esclusa, essa si trasforma in contraria ». .

(4) Sui coelementi necessari, v. FaLzra, La condizione, cit., p. 254 ss., che d1§t111-
gue tra fonti di qualificazione oggettiva e soggettiva dell’effetto giuridico (si pensi alle ipo-
tesi di soggetto od oggetto incerto, futuro o indeterminato). '

(5) Bianca, Il contratto, cit., p. 516-518.
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dello stesso pud essere considerato quale evento condizionante, ogni
qualvolta né l'alienante né lacquirente intendono accollarsi il rischio
connesso ad un evento esterno che pud incidere su dette qualita.

In base a quanto rilevato, la condizione si differenzia, sotto diversi
profili, dall’istituto della presupposizione, che, secondo dottrina e giuri-
sprudenza, non & elemento accidentale, bensi elemento necessario per in-
tegrare la fattispecie contrattuale, ed in particolare il suo contenuto e la
causa concreta (6). Inoltre «nella presupposizione, il presupposto che
sta alla base del vincolo negoziale, a differenza della condizione, si pone
con certezza nella rappresentazione delle parti» (7). In altri termini, se
le parti presuppongono l'edificabilita del suolo venduto, e sulla base di
cid regolano il relativo programma negoziale, & perché danno per sconta-
ta l'esistenza di tale edificabilita, come situazione certa, presente o futu-
ra, e conseguentemente la sopravvenuta mancanza di tale presupposto
incide in profondita nell’assetto di interessi regolato con il contratto, si
‘da rendere responsabile la parte alienante per difetto del presupposto
stesso, ¢ da caducare — per difetto originario della causa — la validita

stessa del contratto stipulato.

2. Segue: la retroattivitd della condizione.

Una volta avveratosi I'evento condizionale, a norma dell’art. 1360
c.c., « Gli effetti del’avveramento della condizione retroagiscono al tem-
po in cui & stato concluso il contratto, salvo che per volonta delle parti o
per la natura del rapporto, gli effetti del contratto o della risoluzione
debbano essere riportati a un momento diverso ». Gli effetti contrattuali,
pertanto, retroagiscono normalmente al momento del perfezionamento
del contratto (8); tuttavia le parti, nell’esercizio della loro autonomia
negoziale, possono far decorrere tali effetti o dal momento dell’avvera-

(6) Bianca, Il contratto, cit., p. 437.

(7) Ciccio, Nota a Trib. Parma, 22 maggio 1993, in I Contratti, 1993, p. 645;
Cass., 24 gennaio 1980, n. 588, in questa Rivista, 1980, p. 953 (« Si intende per presup-
posizione, in relazione ad un negozio giuridico, I’esistenza di una situazione di fatto, passa-
ta, presente o futura, comune ad entrambi i contraenti, non incerta, di carattere oggettivo
ed indipendente dalla loro volonta, che le parti hanno tenuta presente durante Uiter forma-
tivo del negozio, pur non facendone in esso espresso riferimento »); Cass., 9 febbraio
1985, n. 1064, in questa Rivista, 1986, p. 1148 («la presupposizione deve consistere in
una situazione certa, a tal punto certa e scontata che le parti poggiano concordemente su
di essa le proptie posizioni contrattuali, totalmente sicure della sua sussistenza da non re-
golarla neppure; poiché, se strutturalmente incerta, non di presupposizione si pud patlare,
ma di condizione »); Cass., 22 settembre 1981, n. 5168, in Foro it., 1982, 1, ¢. 104; Cass.,
15 dicembre 1987, n. 9272, in Foro if., 1988, I, c. 579.

(8) Berri, Teoria generale del negozio giuridico, Torino 1955, p. 545, cosi illustra
il meccanismo della retroattivitd: « con I’adempimento della condizione, sospensiva o riso-
lutiva, il diritto che ha formato oggetto di una disposizione condizionata, & da considerare
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mento della condizione, oppure anche da un momento intermedio tra lg
conclusione del contratto e I’avverarsi della condizione (9).

E importante segnalare che il meccanismo della retroattivita, lungi
dallo risolversi in una mera finzione, involge in realtad una serie dj rile-

vanti effetti giuridici. In conseguenza di tale congegno, infatti, la legge,

‘al verificarsi dell’evento dedotto in condizione, regola gli-effetti che ne

dipendono come se si fossero gia prodotti in un momento anteriore, Cop
riferimento agli atti di alienazione, detto principio « sta a significare che
gli effetti connessi alla titolarita del diritto decorrono dal momento della
stipulazione del contratto » (10). Pertanto, a titolo esemplificativo:

— le accessioni verificatesi durante la pendenza della condizione $0-
spensiva spettano all’acquirente;

— lPeventuale pretesa risarcitoria verso terzi per danni alla cosa
spetta a chi ne risulti proprietario con effetto retroattivo (11); per con-
verso, nell’ipotesi in cui il soggetto responsabile ¢ identificato attraverso
la qualita di propristario della cosa che ha provocato il danno (es., dan-
no provocato da rovina di fabbricato), deve ritenersi che la responsabili-
ta per i danni prodottisi durante la pendenza della condizione sospensiva
vada imputata all’acquirente; ‘

— il regime patrimoniale coniugale rilevante per I’acquirente & quel-
lo vigente al momento della formazione dell’atto (quindi il sopravvenuto
regime di comunione legale non incide sulla titolarita del bene acquistato
che rimane di proprietd personale dell’acquirente);

— in caso di fallimento del venditore sotto condizione sospensiva,
la vendita deve considerarsi equiparata a quella in cui la proprieta & gia
passata al compratore, con conseguente esclusione del potere del curato-
re fallimentare di sciogliere, durante la pendenza, il contratto di compra-
vendita, ex art. 72, comma 4, della legge fallimentare (12);

— gli atti compiuti dall’alienante in pendenza della condizione so-
spensiva sono regolati come se compiuti a non domino, e viceversa a do-
mino quelli compiuti dall’acquirente (art. 1357 c.c.);

come spettante all’acquirente condizionale fin dalla data del negozio, o rispettivamente co-
me rimasto sempre al disponente ».

(9) Per la possibilita di far decorrere gli effetti contrattuali da un qualsiasi mo-
mento intermedio tra la conclusione del contratto e Pavveramento della condizione, Lenzi,
In tema di adempimento come condizione: ammissibilita, qualificazione e disciplina, in
questa Rivista, 1986, p. 99. Nel senso che « la retroattivitd non & un carattere necessario e
costante della condizione », Bern, Teoria generale del negozio giuridico, Torino, 1955, p.
543 ss.

(10) Bianca, Il contratto, cit., p. 531.

(11) Bianca, op. ult. cit., p. 531,

(12) V. Prros\, La pretesa retroattivitd della condizione, in Riv..trim. dir. e proc.
civ., 1968, p. 932-933, ed ivi riferimenti.
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— 1 frutti maturati, ma non percepiti al momento dell’avveramento
della condizione sospensiva, spettano all’acquirente (arg. ex art. 1361

— in caso di lite instauratasi, successivamente alla formazione del-
Jatto, tra Palienante sotto condizione sospensiva ed un terzo, il giudicato
formatosi tra di essi non & opponibile all’acquirente, una volta verificata-
si la condizione (13);

— nell’ipotesi in cui si verifichi, durante la pendenza, una succes-
sione di leggi, il contratto rimane regolato dalla legge in vigore al mo-
mento della formazione del contratto, restando ininfluente la legge
sopravvenuta;

— in caso di istituzione di erede o legato sottoposto a condizione
sospensiva, il momento decisivo, per I'accertamento della capacita a suc-
cedere, € quello dell’apertura della successione, e non gia quello in cui si
verifica la condizione.

Si puo facilmente constatare, quindi, che il meccanismo della re-
troattivitd comporta — salve le eccezioni espressamente previste — [’at-
tribuzione, sin dal momento della stipulazione del contratto di compra-
vendita, dei vantaggi e degli svantaggi connessi con la posizione di pro-
prietario al soggetto che ha acquistato sotto condizione sospensiva: la
comprensione di cio ¢ di fondamentale importanza per I'interpretazione
della normativa fiscale, che non pud non tener conto degli effetti sostan-
ziali della retroattivita, nel momento in cui deve valutarsi la capacita
contributiva del soggetto alienante e del soggetto acquirente.

3. Peculiarita della condizione consistente nella sopravvenuta edifica-
bilita del terreno compravenduto.

Una fattispecie molto frequente di condizione sospensiva ¢ quella
consistente nel subordinare I’efficacia del contratto di compravendita di
terreni alla sopravvenuta edificabilitd degli stessi, a seguito di modifica
degli strumenti urbanistici: fattispecie ritenuta lecita ed ammissibile da
dottrina e giurisprudenza prevalenti (14).

(13) Favrzea, La condizione, cit., p. 238; Berri, Teoria generale, cit., p. 546.

(14) Rileva SmiroLpO, Condizione unilaterale di vendita o di preliminare di vendita
immobiliare collegata al rilascio della licenza edilizia, in Giur. it., 1976, 1, 2, p. 551 ss.,
come « non vi sono dubbi che il rilascio della licenza edilizia possa essere dedotto in condi-
zione, presentando i requisiti della collocazione nel futuro e dell’incertezza del verificarsi
dell’evento ».

In giurisprudenza, sono numerose le sentenze che prendono in esame fattispecie di
contratti sottoposti alla condizione sospensiva della sopravvenuta edificabilitd del terreno
venduto, o del rilascio di concessione edilizia — ritenendo tale condizione pienamente leci-
ta ed ammissibile: v., a titolo esemplificativo, Cass., 23 aprile 1958, n. 1342, in Giust, civ.,

ez
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Pit precisamente, ¢ possibile configurare tre tipi di

a) Pefficacia del trasferimento pud essere subordinat
adozione dello strumento urbanistico che renda possib
ne (15);

b) in secondo luogo, & possibile che il contratto sia condizionatq g].
Peffettiva approvazione dello strumento urbanistico, e comunque allg ef.
fettiva possibilita edificatoria dell’area trasferita;

¢) infine, il contratto pud essere condizionato al rilascio di una cop.
cessione edilizia ad edificare.

Con specifico riferimento a quest’ultimo tipo di condizio
sprudenza si ¢ di recente affermato che si versa nel campo della copgj.
zione impossibile (che quindi, ai sensi dell’art. 1354 c.C., in quanto con-
dizione sospensiva, rende nullo il contratto, mentre, trattandosi di congj.
zione risolutiva, si considera non apposta), ogni qualvolta viene dedotto
in condizione il rilascio di concessione edilizia, e lo strumento urbanistj-
co vigente al momento della stipula del contratto non consente i] rilascio
della concessione stessa (16). Cid in quanto la possibilitad giuridica dellg
condizione deve sussistere al momento della conclusione del contratto
(rilevando I'impossibilita sopravvenuta, semmai, come condizione man-
cata) (17). Si tratta peraltro, a ben vedere, di un problema di formula-
zione della clausola condizionale: se gia pud prospettarsi qualche fonda-
to dubbio sulla ricorrenza della « condizione impossibile » nei casi in cyj
viene dedotto in condizione esclusivamente il rilascio della concessione
(quando, cioe, non viene considerata nella pattuizione la possibilita giu-
ridica di detto rilascio in base agli strumenti urbanistici vigenti al mo-
mento della stipula) (18), nell’ipotesi in cui venga dedotto in condizione

condiziope,

'a alla SempliCe
ile l’edificazio.

ne, in giuri.

1958, 1, p. 1035; Cass., 13 novembre 1970, n. 2396, in Giur. it., 1972, 1, 1, c. 1244; Trib.
Verona, 2 gennaio 1975, in Giur, it., 1976, I, 2, c. 552; Cass., 17 novembre 1977, n.
5028, in questa Rivista, 1978, p. 1088; Cass., 22 maggio 1979, n. 2961, in Giur. it. Mass.,
1979, p. 724; Cass., 20 ottobre 1984, n. 5314, in Foro it., Rep. 1984, voce Contratto in
genere, nn. 151-152; App. Roma, 14 gennaio 1986, in questa Rivista, 1987, p. 857; Cass,,
23 marzo 1991, n. 3185, in Giust. civ., 1992, I, p. 507; Cass., 30 ottobre 1992, n, 11816,
in Corr. giur., 1993, p. 180 ss..

(15) Sul regime fiscale dell’atto posto in essere nelle more tra P'adozione e ['appro-
vazione del nuovo strumento urbanistico, che preveda, innovando rispetto alla situazione
preesistente, la destinazione edificatoria dell’area, v. lo studio del ConsiGLIO NAZIONALE
DEL NOTARIATO, Imposta di registro, valutazione dei terreni in caso di strumenti urbanistici
adottati ma non ancora approvati.

(16) Cass., 24 giugno 1993, n. 7007, in questa Rivista, 1994, p. 1112 ss.; Cass., 2
febbraio 1992, n. 6676, in questa Rivista, 1994, p. 848 ss., con nota di MAEsSTRONI, Brevi
note in tema di deducibilitd in condizione del provvedimento amministrativo e di mancato
avveramento della condizione per causa imputabile ad una delle parti. ) ,

(17)  Per la rilevanza dell’impossibilita della condizione al momentq della stipulazio-
ne, Resciono, Condizione, cit., p. 794.

(18) . Nella Relazione al Codice Civile (n. 619), la disposizione dell’art. 1354 c.c., €
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non solo il rilascio della concessione edilizia, ma altresi il mutamento
dello strumento urbanistico, nessun problema di validitd o possibilita
della condizione pud prospettarsi. E ben possibile, infatti, ed & ammesso
dalla giurisprudenza, che le parti includano anche il mutamento di di-
sposizioni legislative o di strumenti urbanistici tra gli eventi esterni cui ¢
subordinata ’efficacia del programma negoziale (19). Né cio pregiudica
in alcun modo l'interesse dei contraenti, I'interesse dei terzi o 1’esigenza
di una corretta pianificazione urbanistica da parte degli organi compe-
tenti. ‘

La clausola in oggetto, peraltro, pone un evidente problema di qua-
lificazione, in quanto la sopravvenuta edificabilitd incide in misura rile-
vante sulla determinazione dell’oggetto stesso del contratto, o quantome-
no di sue qualita essenziali. Si tratta di vedere, ciog, se I'utilizzabilita del
terreno a fini edificatori costituisca 0 meno qualitd promessa o essenziale
dell’oggetto della compravendita, ex art. 1497 c.c.: in caso affermativo,
la deducibilita in condizione della sopravvenuta edificabilita ¢ subordina-
ta al tipo di soluzione che si voglia adottare in ordine al controverso
problema della c.d. condizione di adempimento (20).

la relativa disciplina della condizione sospensiva impossibile, sono giustificate con il rilievo
che « colui il quale vuole un effetto sotto la condizione che si produca un evento irrealizza-
bile, dimostra con cid stesso di non volere Ieffetto stesso ». La mancanza di serieta del vo-
lere, quindi, a fronte di una condizione originariamente e palesemente impossibile, & causa
di nullitd del contratto. Alla luce di tale orientamento, suscita perplessita il surriportato in-
dirizzo giurisprudenziale, ove si consideri che chi deduce in condizione il rilascio di una
concessione edilizia presuppone, almeno implicitamente, che detto rilascio venga reso pos-
sibile da un mutamento favorevole dello strumento urbanistico, per cui non si ravvisa quel-
la assoluta irrealizzabilita della condizione, sotto il profilo pratico e giuridico, ed in base ad
una valutazione aprioristica, che costituisce il fondamento della nullita ex art. 1354 c.c.
Occorre d’altra parte tener conto del disposto dell’art. 1347 c.c., in base al quale il con-
tratto sottoposto a condizione sospensiva & valido, in caso di impossibilita originaria della
prestazione, se la stessa diviene possibile prima dell’avveramento.

(19) La giurisprudenza ha avuto modo di precisare che le parti possono dedurre in
condizione anche il mutamento di disposizioni legislative, che comporti I'abolizione di un
divieto vigente al momento della stipulazione: Cass., 1 dicembre 1972, n. 3477, in Giust.
civ.,, 1973, I, p. 1557; Cass., 23 maggio 1969, n. 1829, in Foro it., 1969, I, c. 2542,

(20) Sulla deducibilita in condizione dell’adempimento dell’obbligazione oggetto del
contratto, v. di recente Lenzi, In fema di adempimento come condizione: ammissibilita,
qualificazione e disciplina, in questa Rivista, 1986, p. 87 ss.; MarmoccHr, Della condizio-
ne di adempimento della prestazione, in questa Rivista, 1983, p. 482 ss.; Fusco, L’adempi-
mento come condizione del contratto, in Vita Not., 1983, p. 304 ss.; Ib., Ancora in tema
di adempimento come condizione, in Vita Not., 1984, p. 291 ss..

V. inoltre la nota redazionale a Cass., 24 giugno 1993, n. 7007, in questa Rivista,
1994, p. 1119-1120, ove ampie indicazioni di dottrina e giurisprudenza.

Secondo Cass., 7 marzo 1966, n. 649, in Foro it. Mass., 1966, p. 218, « non puod es-
sere assunto come condizione I'impegno del venditore di ottenere dall’autoritd amministra-
tiva la licenza per il cambio di destinazione dell’immobile venduto, quando nell’economia
del contratto tale impegno sia stato considerato come una delle obbligazioni principali ».
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Ove, invece, nel contratto sia ben chiarito che Pattitu
ria del terreno non rientra nell'impegno traslativo dell’a]
costituisce, quindi, qualita promessa o essenziale del bene

qualita edificatoria viene posta dalle stesse parti all’

del meccanismo condizionale.

Cio non toglie, in ogni caso, che nel contratto possa prevedersi yp
obbligo preliminare dell’alienante di reridere possibile lavveramentq del-
la condizione, richiedendo all’organo competente il rilascio della conges.
sione edilizia e prestando ogni collaborazione all'uopo necessaria:
ta di un’obbligazione di tipo preliminare o preparatorio, inquads
ante la pendengzg
della condizione (art. 1358 c.c.) (21). Peraltro — come del resto afferma
la dottrina prevalente — deve ritenersi che anche I'acquirente sotto con-
dizione sospensiva possa ritenersi legittimato, in quanto avente titolo, 5
richiedere il rilascio della concessione edilizia, a norma dell’art, 4 della

generale obbligo di comportarsi secondo buona fede dur

legge 28 gennaio 1977 n. 10 (c.d. legge Bucalossi) (22).

La condizione consistente nel rilascio della concessione si configura
quindi come condizione mista, in quanto il suo avveramento dipende
in parte dalla volonta delle parti, in parte da un fatto esterno (I
del rilascio della concessione da parte dell’organo competente del
P.A.). Quale che sia, quindi, la definizione che si voglia adottare del
concetto di condizione meramente potestativa (art. 1355 c.c.) (23), non

(21) Sugli obblighi preliminari connessi alla condizione del rilascio di concessione
edilizia, MAesTRONI, Brevi note in tema di deducibilitd in condizione del proyvedimento
oni di dottrina e giurisprudenza.

(22) Nel senso che non solo il proprietario o il titolare di un diritto reale di godi-
mento abbia titolo per richiedere la concessione, ma anche colui che abbia sul suolo un di-
ritto, anche personale, che gli attribuisca il potere o gli imponga Iobbligo di costruite,
SANTARCANGELO, Condono edilizio, Milano, 1991, p. 25-26; ANNUNZIATA,
mati a chiedere la concessione edilizia, in Giust. civ., 1978, 1V, p. 65 ss.; TurnaTury, I/ #i-
in Riv. dir. civ., 1979, II, p. 674 ss..

Per l'affermazione che rientrano tra gli aventi titolo ex art. 4 legge Bucalossi anche
«coloro che pur non essendo proprietari hanno una legittima aspettativa alla proprietd
eventualmente condizionata al rilascio della concessione, come & costume generale, in vit-
td di preliminare meramente obbligatorio », MencoLl, Manuale di diritto urbanistico, Mila-
no, 1986, p. 567. Nello stesso senso Guarneri, Commentario alla legge 28 gennaio 1977
n. 10, in Le nuove leggi civili commentate, 1978, 1, p. 38-39 (che afferma la legittimazione
dell’acquirente sotto condizione sospensiva quanto « la condizione dedotta nel contratto di

amministrativo, cit., p. 857 ss., ed ivi citazi

tolo per chiedere la concessione urbanistica,

acquisto sia esclusivamente lo stesso rilascio della concessione »).

(23) Volta per volta, il carattere distintivo della condizione meramente potestativa
rispetto alla condizione potestativa semplice & stato individuato nella indifferenza o meno
per il soggetto tra il compiere o 'omettere I'atto; nella serieta dei motivi che possono giu-
stificare la scelta della parte; nella presenza in capo alla parte che deve scegliere di un inte-
resse meritevole di tutela; nel fatto che il comportamento della parte consista in una mani-

\
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vi & alcun dubbio che la condizione in oggetto non vi rientri in alcun
modo (24). :

Vi &, infine, un ultimo profilo sostanziale da analizzare, rappresenta-
to dalla nota problematica della c.d. condizione unilaterale (la condizio-
ne, ciog, inserita nel contratto nell’esclusivo interesse di una delle parti).
proprio il tipo di condizione in esame € stato considerato, in pit casi,
dalla giurisprudenza, come condizione unilaterale, in quanto posta nell’e-
sclusivo interesse della parte comprattice, con la conseguente possibilita,
attribuita a quest’ultima, di rinunziare alla condizione stessa con un pro-
prio atto unilaterale (25). In giurisprudenza, & pacifico comunque che —
in mancanza di una prova univoca che la condizione ¢ stata prevista nel-
Pinteresse di una sola parte — si & in presenza di una normale condizio-
ne bilaterale (26). Ovviamente, nessun problema di qualificazione sorge
se, nella redazione del contratto di compravendita, si precisa chiaramen-
te nell’interesse di quale parte & prevista la condizione.

4. Regime fiscale: I'imposta di registro.

Le notazioni civilistiche sopra riportate costituiscono la premessa in-
dispensabile per la soluzione dei problemi attinenti al regime fiscale de-
gli atti di compravendita in esame.

Viene in considerazione, innanzitutto, la disciplina dell’imposta di
registro. A norma dell’art. 27 del D.P.R. 26 aprile 1986 n. 131 (Testo
unico delle disposizioni concernenti I'imposta di registro), gli atti sotto-
posti a condizione sospensiva sono registrati con il pagamento dell’impo-
sta in misura fissa. L’imposta proporzionale viene riscossa, quando la
condizione si verifica (ed a seguito di denunzia da presentarsi dal contri-
buente, ex art. 19 T.U.), « secondo le norme vigenti al momento della
formazione dell’atto ». Lo stesso art. 27 precisa, comunque, che non si
considerano sottoposti a condizione sospensiva gli atti, sottoposti a con-

festazione di volontd o-in un’azione; nella estraneita dell’interesse della parte alla causa del
negozio. Per tali criteri, v. Bianca, Il contratto, cit., p. 520-521.

(24) La condizione consistente nel rilascio di una concessione edilizia & pacifica-
mente ritenuta una « condizione mista », dipendendo il verificarsi dell’evento e dall’iniziati-
va di una delle parti e dall’Autoriti Amministrativa: v. in tal senso SmiroLpo, Condizione
unilaterale di vendita o di preliminare di vendita immobiliare collegata al rilascio di licen-
za edilizia, cit., p. 553. ’

(25) Sulla condizione unilaterale, v. di recente GucLieLmo, Considerazioni in tema
di condizione unilaterale, in questa Rivista, 1993, p. 835 ss.; SmiroLDo, Condizione unila-
terale di vendita, cit., p. 551 ss..

(26) App. Roma, 14 gennaio 1986, in questa Rivista, 1987, p. 857; Cass., 22 mag-
gio 1979, n. 2961, in Giur. it. Mass., 1979, p. 724; Cass., 20 ottobre 1984, n. 5314, in Fo-
ro it. Rep., 1984, voce Contratto in genere, nn. 151-152; Cass., 30 ottobre 1992, n. 11816,
in Corr, giur., 1993, 1, p. 180.
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dizione, che ne fanno dipendere gli effetti dalla mera volonta dell’acquy;. - base laua ‘-%
rente o del creditore. L’art. 43, lett. @), del D.P.R. 131/ 1986, con rifey;. in base a "
mento al problema della determinazione della base imponibile, Stabilisce 1 v n:: '
che questa ¢ costituita « dal valore del bene o del diritto alla data dellat- SOP;.aVYel.;: i
to ovvero, per gli atti sottoposti a condizione sospensiva, ad approvazjo. la 1801%;3 f
ne o ad omologazione, alla data in cui si producono i relativi effetti 1r,,. autgrrlla nt ::
slativi o costitutivi » (27). L’art. 52 del T.U., infine, disciplina [a ¢, va- 1w ;.1 0 di
lutazione automatica — in base al reddito dominicale moltiplicato pey fieabre: me
settantacinque volte — per gli atti aventi ad oggetto terreni, stabilendq | 1}1 s;z)a)
poi, che la disposizione « non si applica per i terreni per i quali gi struj stic { 1’ |
menti urbanistici prevedono la destinazione edificatoria ». — @
Dagli articoli suindicati ¢ possibile estrapolare le seguenti norme: : TU., dal A
— esiste un principio generale, desumibile dalla normativa in temg de? C(.m-t 2
di imposta di registro, secondo cui « obbligazione tributaria di registro f prmclp}llo
¢ regolata dalla legge vigente al momento in cui I'atto & formato, anche fai\tto. che, {
se non efficace. Criterio questo che risponde anche all’esigenza dj pet- siferimentg

vi effetti
con Vart.
cono retrg
risalire alj

mettere alle parti di conoscere il carico tributario al momento della for-
mazione dell’atto » (28);

intermedig
(27) Anteriormente alla riforma tributaria del 1972, nel vigore degli artt. 17, com- troatth.lta
mi 1 e 5, e 152 del R.D. 30 dicembre 1923 n. 3269, limposta di registro era dovuta nella le part1 1

misura stabilita dalla legge in vigore al giorno dell’avveramento. In particolare, l'art, 17
stabiliva che « la tassa & dovuta nella misura stabilita dalla legge in vigore al giorno in cuj
si avvera o si intende avverata la condizione »; e 'art. 152 recitava: « Ove I'acquisto od-il 4
trasferimento a qualunque titolo di cose o diritti dipenda da una condizione sospensiva ve- 4
rificatasi sotto I'impero delle leggi precedenti o dell’attuale, si applicano le disposizioni vi-
genti al giorno dell’avveramento della condizione », Dottrina e giurisprudenza rilevavano
come la disciplina tributaria derogasse, all’epoca, al meccanismo della retroattivitd; Trib,

29 |
1989, p. 2
nale, all’ali
della retrog

Torino, 17 febbraio 1966, in Giur. it., 1967, I, 2, c. 544 ss., con nota di Piri, Considera- dng?g&,ﬁ
zioni in tema di condizioni sospensiva non potestativa nella legge del registro. In senso ((:ii una sp;
parzialmente diverso, Uckmar, La legge del registro, Padova, 1958, 1, p. 254-255, e 111, p. (30);
413, i

Sul diverso problema de! momento rilevante per la determinazione della base imponi- gﬂzbﬁ %:93 §
bile, dottrina e giurisprudenza pill autorevoli ritenevano, gia nel vigore del R.D. ficab{le' a
3269/1923 (e del R.D.L. 7 agosto 1936, n. 1639, il cui art. 15 faceva riferimento al valore ttravelisg
venale al giorno del trasferimento), che dovesse farsi riferimento, in virttt del principio gli ?ii registr ¢
retroattivita, al momento della formazione del contratto:. Comm. Centr, Imp., 4 febbraio ficatoria ¢

1955, n. 68110, in Giust. civ., 1956, II, p. 288 ss.; Uckmar, La legge del registro, cit., 1, p.

regis ibil¢

255. Contra, Comm. Centr., 27 novembre 1963, n. 29946, in Riv. legisl. fisc., 1964, p. ggiﬁ:g »)h

1311 (con nota redazionale in senso opposto). (3f
(28)  CArpAreLL, L'usufrutto nel diritto tributario, in questa Rivista, 1984, p. 74, Ne

L’autore richiama a conforto anche il disposto dell’art. 77 del D.P.R. 26 ottobre 1972, n.

634 (disposizioni transitorie), a norma del quale la disciplina previgente si applicava a}lche ?rlnglo(;r;;e[i
« agli atti sottoposti a condizione sospensiva, registrati prima della data di entrata in vigore 73: D’
del presente decreto, anche se la condizione si verifica o I'atto produce i suoi effel't.l dO. 0 g.el sﬁd f
la data stessa ». Analogamente, I’art. 79 del vigente D.P.R. 131/1986 dispone 1'applicabili- ta della
ta delle norme del nuovo Testo Unico agli atti formati dopo la sua entrata in vigore, a pre- fetti dell:
scindere dal momento della loro efficacia.

79. Rivis
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— la misura dell'imposta e le aliquote sono determinate quindi
in base alla legge vigente al momento della stipulazione dell’atto (29);

— nella fattispecie della condizione sospensiva consistente nella
sopravvenuta edificabilita del terreno alienato, cid che rileva, ai fini del-
la disciplina tributaria — e segnatamente della possibilita di valutazione
automatica ex art. 52 T.U., — non ¢& la rappresentazione che dell’ogget-

i trg- :
1 va. to del contratto si sono fatta le parti (ad esempio, come agricolo e edi- ‘ :
> per 7 ficabile, direttamente o attraverso il meccanismo condizionale), bensi

endo esclusivamente la qualita edificatoria risultante dagli strumenti urbani-

stru. i stici (30);
: — la base imponibile & costituita, a norma dell’art. 43, lett. a), o
T.U., dal valore del terreno al momento in cui si producono gli effetti

rtré;a del contratto. Qualcuno ha sostenuto che da tale norma sia desumibile il R
sistro principio « valore di ora — aliquota di allora », probabilmente in base al "
inche fatto che, per gli atti sottoposti a condizione, la norma non fa puramente
per- riferimento alla data dell’atto, bensi alla data in cui si producono i relati-
1 for- vi effetti (31). In realtd, dal coordinamento dell’art. 43, lett. a), T.U.,
con art. 1360 c.c. (a norma del quale gli effetti del contratto si produ- !
cono retroattivamente, salvo che, per volonta delle parti, debbano farsi
risalire al momento dell’avveramento della condizione o ad un momento ‘
intermedio), si trae la seguente regola: in tutti i casi in cui opera la re- = ‘
. com- troattivita dell’avveramento della condizione (in tutti i casi, ciog, in cui !
‘l,t‘.’eil;‘ le parti non deroghino all’art. 1360 c.c.), ¢ alla data dell’atto che biso- , I il
in cui . ‘ :
:,: cz,él (29) V. in particolare D’Amam, La nuova disciplina dell’imposta di registro, Torino, | : ";1“ !
i vi- 1989, p. 207 (« L'espresso riferimento, ai fini (_ie]la d'eterminazione cjel}’imposta proporzip- L
avano nale, allaliquota vigente al momento della stipulazione dell’atto si ricollega al principio o

Ttib. della retroattivita degli effetti dell’avveramento della condizione, affermato dall’art. 1360
del cod. civ.. Tale criterio di computo dell’imposta non subisce deroghe nel caso in cui la Ii: !,

iderg-

senso condizione non retroagisca in conseguenza del regolamento negoziale adottato dalle parti o o ,

1L p. di una specifica pattuizione »). E
(30) V. in tal senso CicALA, Imposte sui trasferimenti ad aree fabbricabili, in Boll. O
1poni- trib., 1989, 11, p. 932, che esattamente rileva come, a seguito della introduzione dell’art.

R.D. 52 D.P.R. 131/1986, non & piti accoglibile la tesi di coloro che, in passato, ritenevano edi- N
valore ficabile, ai fini dell'imposta di registro, anche P'area « di fatto » destinata alla edificazione A
pio di attraverso interventi abusivi. Nello stesso senso D’AmaTi, La nuova disciplina dell’imposta i “
»braio . di registro, Torino, 1989, 325 (« La norma consente, comunque, di escludere la natura edi- ]‘ i :
,Lp. ficatoria del terreno ove non sia intervenuto alcuno strumento urbanistico, non essendo pitt i ‘l\ﬁ
54, p. ~ desumibile da elementi obiettivi quali la serviti per strade, rete idrica, fognante o di altra i ﬂ

natuta »). ) : i
0. 74. (31) ArNAO, Manuale dell'imposta di registro, Milano, 1993, p. 230. o g b
72, n. Nel senso, invece, che anche la base imponibile debba essere valutata con riferimento O wl
anche al momento della formazione delatto condizionato, LanziLLoTt-Macurno, Il notaio e le ERTE h
rigore imposte indirette, Roma, 1985, p. 132; CARDARELLI, L’usufrutto nel diritto tributario, cit., ‘ .

dopo p. 73; D’Amam, La nuova disciplina dell’imposta di registro, cit., p. 271 (« Iindividuazione i
zabili- del suddetto valore avviene quando si determinano i relativi effetti giuridici; e cioe: alla da- hoto P
a pre- ta della stipula per gli atti sottoposti a condizione sospensiva, poiché civilisticamente gli ef- . 1 i

fetti della stessa retroagiscono al momento del suo verificarsi »). i 1‘4

79.  Rivista del notariato - 1995, |
|




1254 Rivista del notariato - XLIX

gna far riferimento per la determinazione del valore
vece, le parti convengono di riportare gli effetti del
mento diverso, & a quest’ultimo che dovra farsi rife
minazione della base imponibile;
— a norma dell’art. 27, I'imposta viene determina

norme vigenti al momento della formazione dell’atto. Per norme devong;

intendere sia quelle che direttamente disciplinano Ia determinazione del-
imposta, sia quelle che costituiscono il presupposto della tassazione,

Cio significa, in primo luogo, che le norme urbanistiche da considerare

— sia ai fini della valutazione automatica ex art. 52 T.U., che ai finj de].

la determinazione delle aliquote, ex art. 1 della tariffa allegata al T.U, __
sono quelle vigenti al momento della conclusione del contratto (32), Pey.
tanto, la compravendita di terreno agricolo al momento dells conclusio- .
ne del contratto & soggetta a valutazione tabellare, e I'imposta viene de- |
terminata mediante applicazione dell’aliquota del 15%;

— T'ipotesi della condizione unilaterale (che, secondo la nozione

fornitane dalla giurisprudenza, comporta la possibilita di rinunzia ad es-
sa da parte dell’'unico contraente interessato) pud ben inquadrarsi nella
fattispecie disciplinata dall’art. 27, comma 3, T.U,, in quanto in tal caso
la compravendita del terreno puo essere condizionata nell’esclusivo inte-
resse dell’acquirente, In tal caso, la compravendita, ai sensi del summen.- ,
zionato comma 3 dell’art. 27 T.U., non si considera sottoposta a condi- .
zione sospensiva, con la conseguenza che I'imposta proporzionale viene
definitivamente riscossa al momento dell’atto, ovviamente in base alla
destinazione urbanistica vigente in quel momento.,

mponibile, Ove, .
contratto ad yn mo-
rimento per |g deter-

ta in base gjje

5. Segue: limposta sull'incremento di valore degli immobili (INVIM).

A norma dell’art. 17, commi 6 e 7, del D.L.vo 30 dicembre 1992 n, A
504, il valore finale, ai fini del'INVIM, non & pit il valore dichiarato o
accertato per il trasferimento del bene ai fini dell'imposta di registro o di
successione (come stabiliva I’art. 6, comma 2, del D.P.R. 26 ottobre _
1972 n. 643), ma bensi il valore venale alla data del 31 dicembre 1992,
eventualmente calcolato in base ai parametri catastali, purché ne ricorra-
no ovviamente i presupposti (33). Conseguentemente, per gli atti stipula-

(32) Comm. Trib. Centr., 28 aprile 1992, n. 3162 « La caratteristica del terreno, ai
fini che qui interessano, deve essere considerata alla stregua dello strumento urbanistico e
delle relative norme alle quali & soggetto il terreno stesso nel momento del trasferimento »

(33) Per P'applicabilita della c.d. valutazione automatica al valore venale al 31 di-

cembre 1992, quale valore finale aj fini INVIM, Circ. Min. Fin. (Dir. gen. Fin, Loc.) 18‘
gennaio 1993, n. 3,




ti posteriormente al 31 dicembre 1992, nell'ipotesi di condizione sospen-
siva consistente nella sopravvenuta edificabilitd del terreno alienato, sia
che la dichiarazione INVIM sia presentata al momento dell’atto, sia che
la stessa sia presentata all’avveramento della condizione, il valore impo-
nibile sara il valore del terreno — in ipotesi non edificabile — alla data
del 31 dicembre 1992, che potrd quindi essere calcolato con la c.d. valu-
tazione automatica. A :

Il problema sorge piuttosto per gli atti stipulati anteriormente al 31 _
dicembre 1992, in relazione ai quali la condizione sospensiva si verifichi :
posteriormente a tale data. Sul punto, non esiste nel decreto istitutivo i
del’INVIM alcuna espressa disposizione, del tipo di quelle sopra illustra-
te con riferimento all’imposta di registro. Di conseguenza, in virtti del
sinvio contenuto nell’art. 31 del D.P.R. 643/1972, devono ritenersi pie- i
namente applicabili alla disciplina dell’INVIM le disposizioni contenute ;
negli artt. 27 e 43 della legge di registro vigente, con la conseguenza che
il momento rilevante, sia per la disciplina dell'imposta, sia per la deter-
minazione delle aliquote, sia infine per I'individuazione del valore finale, it
& quello (ex art. 1360 c.c.) in cui si producono gli effetti dell’atto, e i
ciod, generalmente, in virtd del principio di retroattivita, il momento del-
la stipulazione del contratto, e non gia il momento dell’avveramento del-
la condizione (34). Di conseguenza, pet un atto stipulato entro il 1992,
la cui condizione si & avverata successivamente, il valore finale ai fini IN- Y
VIM ¢ quello — riferito al momento della stipula — dichiarato ai fini o
dell’imposta di registro (e, trattandosi all’epoca di terreno non edificabi- ,f“ ;
le, con i criteri della c.d. valutazione automatica).
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6. Segue: l'imposta sul valore aggiunto (IVA).

Ai sensi dell’art. 2, comma 3, lett. ¢), del D.P.R. 26 ottobre 1972 n.
633, non si considerano cessioni di beni, ai fini dell'TVA, « le cessioni

(34) La tesi esposta nel testo & accolta anche dalla giurisprudenza. Secondo Cass.,
23 luglio 1981, n. 4735, in Rass. trib., 1981, 11, p. 330 ss., « seppure ¢ esatto che il diritto
tributario, quale diritto speciale, ben pud derogare a principi generali del diritto civile, cid
peraltro & possibile solo quando, nei singoli casi, esso contenga una normativa espressa ad
hoc, altrimenti vanno sempre applicati i principi generali. Nel caso di specie va riconosciu-
to che nella normativa dell'INVIM non si riscontra alcuna norma che contenga una espres-
sa deroga al principio di cui all’art. 1360 c.c., mentre, al contrario, dalla stessa normativa
tributaria si trae, come si vedra, la conferma del principio... principio della assoluta rile-
vanza, ai fini della tassazione, anche per 'INVIM, cosi come per l'imposta di registro, del :
momento della formazione dell’atto, momento cui sono collegati gli effetti giuridici dell’at- o
{o stesso ... normativa direttamente applicabile al'INVIM, posto che l’art. 31 del decreto g
istitutivo di tale imposta espressamente richiama, per tutto quanto non previsto né discipli- L
nato per I'INVIM, le disposizioni relative all'imposta di registro o dell’imposta di successio- PR
ne ». I M
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che hanno per oggetto terreni non suscettibili di utilizzazione edificatoyiy
a norma delle vigenti disposizioni » (35). La vigenza delle disposizioni
urbanistiche deve riportarsi all’unico momento rilevante ai finj dell’ip.
posta sul valore aggiunto, al momento, ciog, in cui si considerg effettuaty
la cessione ai fini IVA. A tal proposito, il successivo art. 6 de D.P.R
633/1972 stabilisce che le cessioni di beni si considerano effettuate, trqy,
tandosi di beni immobili, al momento della stipulazione; le cessioni § ¢y
effetti traslativi o costitutivi si producono posteriormente si considerang
effettuate nel momento in cui si producono tali effetti: n_ei soli casi in cui
la fatturazione o il pagamento del corrispettivo siano anteriori rispetto g
momenti sopra indicati, la cessione si intende effettuata in tale momento,

Pertanto, nella fattispecie di compravendita sotto condizione sospen-
siva della sopravvenuta edificabilitd, posta in essere da soggetto IVA:

— ricorrendo I'ipotesi di normale operativita del meccanismo dj re-
troattivita, il momento rilevante, ai fini dell’imponibilita IVA, & quello
della stipulazione: in tal caso, quindi, non prevedendo gli strumenti ur-
banistici vigenti al momento della stipula la destinazione edificatoria,
Iatto non sara considerato cessione ai fini IVA, e sard pertanto soggetto
ad imposta di registro, secondo le regole sopraindicate;

— nel caso di deroga convenzionale alla regola della retroattivity
(consentita dall’art. 1360 c.c.), se gli effetti del contratto vengono fattj
decorrere dall’avveramento della condizione, I'atto sara soggetto ad IVA,
trattandosi, in quel momento, di terreno suscettibile di utilizzazione edi-
ficatoria. In quest’ultimo caso, dovendosi considerare Ioperazione effet-
tuata, ai fini IVA, nel momento in cui si producono gli effetti contrattua-
li, ex art. 6 D.P.R. 633/1972, I'adempimento della fatturazione dovr3 es-
sere effettuato, come richiesto dall’art. 21 dello stesso D.P.R., nel mo-
mento in cui si producono detti effetti.

7. Segue: il decesso dell’alienante o dell’acquirente sotto condizione
sospensiva, e l'imposta di successione.

Nell'ipotesi di morte dell’alienante o dell’acquirente, che abbiano in
precedenza stipulato un contratto di compravendita sottoposto a condi-
zione sospensiva, prima dell’avveramento della condizione stessa, si veri-

(35) Sul significato dell’espressione « suscettibili di utilizzazione edificatoria », in
contrapposizione all’espressione utilizzata dalla legge di registro, che parla di « previsione »
di destinazione edificatoria, BELLiNI, nota a Comm., trib. Il grado Milano, 13 gennaio 1993,
in Corr. trib., 1993, II, p. 590 ss.; CicALa, Imposte sui trasferimenti ed aree fabbricabili, in
Boll. trib., 1989, 11, p. 931 ss.; Fanzini, Cessione di aree con finalita urbanistiche, opera-
zioni di urbanizzazione ed imposta IVA, in Boll. trib., 1987, 11, p. 807.
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fica una vicenda traslativa del diritto sottoposto a condizione; vicenda

itori

Z?;l]? che deve considerarsi disciplinata dall’art. 1357 c.c., a norma del quale

Pim. gli effetti di ogni atto di disposizione del titolare, in pendenza di condi-

tuata zione, sono subordinati alla stessa condizione (36). In realta, come chia-

PR, | rito nella Relazione al Codice Civile, la vicenda traslativa, ad opera del

trat. itolare del diritto, in pendenza di condizione si intende subordinata alla |

i cui condizione opposta a quella cui & subordinato il contratto: pertanto, in -
rano caso di successione dell’alienante sotto condizione sospensiva, gli aventi L
A cu causa di questi avranno un diritto sottoposto a condizione risoluti-

to aj va (37). Invece, in caso di decesso dell’acquirente sotto condizione so-

ento, spensiva, gli aventi causa di questi avranno anch’essi un diritto sottopo- L
pen- sto a condizione sospensiva (38). ; ‘i

‘A Occorre a questo punto analizzare separatamente le due fattispecie:
a) Decesso dell’alienante.

aello Come sopra chiarito, si ha un’istituzione di erede sottoposta alla o

iur- condizione risolutiva della sopravvenuta edificabilita del terreno gia ven- e

i duto dal de cuius (resoluto iure dantis, resolvitur et ius accipientis). Ai Hi

oria, P Rl
setto sensi dell’art. 44 del D. L.vo 31 ottobre 1990 n. 346 (da ritenersi appli- RE
cabile per analogia), I'imposta di successione (ed il correlativo obbligo di s

ivita dichiarazione) & immediatamente applicabile con le aliquote proprie del- e
fatti Perede istituito. Nel momento in cui si verifichera la condizione, gli eredi Y “:
VA, dell’alienante, avendo pagato I'imposta indebitamente (a seguito del ve- b
edi- ' nir meno, retroattivamente, dell’acquisto ereditario), potranno chiederne
. ) s . . o8 [l

ffet- il rimborso, a norma dell’art. 42 T.U., entro tre anni dal giorno in cui € ]

itua- sorto il diritto alla restituzione (e cioé¢ dal giorno dell’avveramento della )
1 es- condizione). e

. X |

mo- b) Decesso dell’acquirente. ey
Sempre a norma dell’art. 44 del D. L.vo 346/1990, I'erede dell’ac- {E‘ iy
quirente, da considerarsi come erede sotto condizione sospensiva, € sog- ‘Y,‘;\“.i “

ione getto immediatamente all’obbligo di dichiarazione ed all’obbligo di paga- i
. : U‘j‘:“‘ '

o in (36) Per Papplicabilita dell’art. 1357 c.c. alla vicenda successotia in pendenza di _‘;;} ‘

, condizione, PrLosi, La pretesa retroattivitd della condizione, in Riv. trim. dir. e proc. civ., 2
ndi- 1968, p. 918-919, : A
reti- 1 (37) Relazione al Codice Civile, n. 620: « La pendenza della condizione non esclu- ‘ ;\

‘ de la disponibilita del diritto ad opera dell’attuale titolare. Ma la trasmissione sard egual- SR
mente subordinata alla condizione a cui era soggetto il diritto trasmesso; percio, sara sotto UL

) condizione sospensiva o tisolutiva, se il diritto oggetto dell’alienazione era subordinato ri- i
», In . ! spettivamente all'una o all’altra ». e
me » » (38) Secondo UckMar, La legge del registro, Padova, 1958, I, p. 246, «la cessione U
993, di un diritto subordinato a condizione sospensiva & soggetto allo stesso trattamento fiscale P
li, in del contratto subordinato a condizione. Dovra, pertanto, registratsi con tassa fissa, salvo, P
pera- » al verificarsi dell’evento, la percezione della imposta relativa alla natura del contratto e dei

beni che ne formano I'oggetto ».
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mento dell'imposta. Nell'ipotesi di mancato avveramento della condig;,.
ne, anche qui, 'erede potra chiedere il rimborso, ex art, 42 T.U., secon.
do le regole sopra descritte.

In entrambi i casi suindicati, per la determinazione del valore de]
terreno, ai fini dell’imposta di successione, si prende in consideraziong i
valore al momento dell’apertura della successione (art. ex artt, 8, 14 [oyy.
a), 34 comma 3 D. L.vo 346/ 1990) (39). Conseguentemente, essendo ]
terreno non edificabile a quel momento, si applichera il criterio dj valu-
tazione tabellare, ex art. 34 T.U.. Del resto, lo stesso art. 34, al commg
5, nel dichiarare inapplicabile la valutazione automatica ai terrenj per i
quali gli strumenti urbanistici prevedono la destinazione edificatoria, f,
ovviamente riferimento agli strumenti vigenti al momento dell’aperturq
della successione.

8. Segue: l'imposta sulla plusvalenza da cessione dj terreno edificabile
(IRPEF):. '

L’art. 81, lett. b), del D.P.R. 22 dicembre 1986 n. 917, come modji-
ficato dall’art. 11 della legge 30 dicembre 1991 n. 413, contempla, tra i
« redditi diversi », soggetti a tassazione IRPEF, « in ogni caso, le plusva-
lenze realizzate a seguito di cessioni a titolo oneroso di terreni suscettibi-
li di utilizzazione edificatoria secondo gli strumenti urbanistici vigenti al
momento della cessione ». Identica formulazione ¢ contenuta nell’art,
16, lett. g bis), del summenzionato D.P.R. 917/1986, che dichiara sog-
gette a tassazione separata le plusvalenze di cui sopra.

La nuova disciplina, che risulta per molti aspetti oscura e contrad-
dittoria, si da attirarsi numerose critiche dottrinali (40), risulta invece as-

(39) Significativamente, I’art. 29, ultimo comma, del D.P.R. 26 ottobre 1972 n,
637 stabiliva (con una disposizione non pit riprodotta solo in quanto superflua in presenza
della statuizione — contenuta in pit norme del nuovo Testo Unico — del principio geneta-
le) che « quando I'avveramento o il mancato avveramento della condizione rende necessa-
tio procedere nuovamente all’applicazione dell’imposta, questa si applica in base al valore
che i beni avevano al momento dellapertura della successione ». '

(40) Per un panorama delle problematiche derivanti dalla disciplina introdotta dal-

. lart. 11 della legge 413/1991, Uricchio, La tassazione delle plusvalenze derivanti dalla

cessione di aree fabbricabili e da provvedimenti espropriativi, in Riv. dir. trib., 1992, I, p.
772 ss.; Fanzin, Il nuovo regime impositivo delle plusvalenze realizzate in seguito a ces-
sione di terreni fabbricabili e ad espropri per opere pubbliche, in Boll. trib., 1992, I, p. 573
§8.; NApoLITANO, Tassazione dei terreni edificabili, in Corr. trib., 1992, 1, p. 698 ss.; BEI:LI'
NI, Plusvalenze da cessione di terreni edificabili e da indennite di esproprio, in Corr. trib.,
1992, 1, p. 388 ss.; CaroLuro, Tassazione delle plusvalenze da terreni, in Il Fisco, 199_2, P
4078 ss.; Beruri, Cessioni ed espropriazioni di aree fabbricabili — dubbi interpretativi e di
costituzionalita dell’art. 11 della L. 30 dicembre 1991 n. 413, in Il Fisco, 1992, p. 7583
ss8.; GrADI, Novitd in materia di cessioni di terreni edificabili, in Il Fisco, 1992, p. 5634
88..
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solutamente chiara sul punto della esclusiva rilevanza — quale presup-
posto della tassazione — di una specifica situazione obiettiva (la qualifi-
cazione del terreno alienato a titolo oneroso come edificatorio negli stru-
menti urbanistici vigenti al momento della cessione), con la conseguente
irrilevanza di ogni profilo soggettivo (ed in particolare del c.d. « intento
speculativo ») (41).

Determinante, ai fini dell’assoggettamento a tassazione, € pertanto
— ed in via esclusiva — la qualificazione del terreno come edificatorio
negli strumenti urbanistici « vigenti al momento della cessione », senza
che abbia alcuna rilevanza I’intenzione delle parti, ovvero la rappresenta-
zione dell’oggetto del contratto dalle stesse effettuata. Il termine cessione
pud essere inteso sia con riferimento all’atto (ed evidentemente, in tal
caso, il momento della cessione non pud essere diverso da quello della
formazione dell’atto stesso), sia, piti propriamente, con riferimento all’ef-
fetto, consistente nel distacco (o perdita volontaria) del diritto dal suo
attuale titolare, a scopo di contemporanea attribuzione (acquisto) da
parte di altro soggetto. Pud quindi affermarsi che il termine cessione ¢
sinonimo di alienazione (42). Tale effetto giuridico, nel negozio condi-
zionale, si verifica normalmente, come sopra chiarito, retroattivamente,
con decorrenza cioé dal momento della conclusione del contratto. Ne
consegue che per « strumenti urbanistici vigenti al momento della cessio-
ne» devono intendersi gli strumenti urbanistici vigenti al momento in
cui, ai sensi dell’art. 1360 c.c., si producono gli effetti del contratto (43).

(41) In tal senso, Uriccnio, La tassazione delle plusvalenze, cit., p. 774 ¢ 776 («la
natura edificatoria del suolo va ricavata solo e soltanto dalla collocazione dello stesso negli
strumenti urbanistici, intendendosi per tali i piani regolatori generali, i piani particolari ed
i programmi comunali di fabbricazione, regolarmente approvati »); Fanzini, I nuovo regi-
me impositivo delle plusvalenze, cit., p. 575 (« Perché scatti il prelievo occorre che il terre-
no abbia destinazione edificatoria giutidica negli strumenti urbanistici vigenti (non sempli-
cemente adottati, ma approvati in via definitiva) »).

(42) In tal senso, MessiNeo, Manuale di diritto civile e commerciale, 1, Milano,
1957, pp. 168-169. Per l'affermazione che il significato tecnico-giuridico del termine alie-
nazione indica, in astratto, il trasferimento della proprieta, come sintesi dell’atto trastativo
e dell’effetto, PucLiaTT, Alienazione, in Enc. dir., 11, Milano, 1958, p. 2.

(43) In tal senso, Uricchio, La fassazione delle plusvalenze, cit., pp. 775 € 777
(«la verifica della destinazione del suolo va compiuta con riguardo al momento della ces-
sione, a nulla rilevando ogni futuro mutamento della stessa »); Fanzing, Il nuovo regime
impositivo delle plusvalenze, cit., p. 574 (« sembra evidente che il legislatore fiscale usa il
concetto di suscettibilita come sinonimo di destinazione edificatoria: le utilizzazioni future
non essendo normalmente previste dagli strumenti in atto »); Beruini, Plusvalenze da ces-
sione, cit., p. 388 (« deve trattarsi di terreni per i quali la destinazione ¢ gia quella qualifi-
cata tale dagli strumenti urbanistici ... al momento del trasferimento, e non solo come pre-
visione eventuale e futura »); CapoLuro, Tassazione delle plusvalenze da terreni, cit., p.
4080 (« ai fini della sussistenza o meno delle plusvalenze occorre fare riferimento alla si-
tuazione esistente all’atto della cessione, sicché soltanto se in tale momento il terreno & in-
serito nei menzionati piani & idoneo a generare materia imponibile ex art. 81, fett. b). Si
prescinde, quindi, dalle vicende successive »).
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Quindi, nell’ipotesi di normale operativitd del meccanismo dj retroattiy;.
ta, al momento della cessione (cioé al momento della stipula de] contrat.
to) il terreno non & edificabile, e conseguentemente non si ha alcung tas-
sazione ai sensi dell’art. 81 del D.P.R, 917/1986.

La conclusione di cui sopra non ¢ in alcun modo compromessa da]],
considerazione che I'obbligazione tributaria, nella fattispecie in esame
nasce soltanto nel periodo d’imposta nel quale il cortispettivo dellg ces.’
sione viene percepito (« principio di cassa ») (44). Una cosa, infatti, & j]
momento in cui nasce 'obbligazione, altra e diversa cosa ¢ il momentq
rilevante per la sussistenza del presupposto impositivo, Nel negozio con-
dizionato, il presupposto d’imposta ¢ dalla legge collegato al momeny,
della cessione, mentre il sorgere dell’obbligazione tributaria & invece
connesso al momento dellg percezione del corrispettivo (che generalmen.-
te ¢ posteriore all’avveramento della condizione), Ne consegue.che map.-
ca assolutamente il presupposto impositivo ogni qualvolta gli strumentj
urbanistici vigenti al momento del prodursi dell’effetto traslativo (ex art,

1360 c.c.) non prevedono la destinazione edificatoria; ed in tal caso, oy- .

viamente, sara assolutamente irrilevante il fatto che il corrispettivo venga
percepito solo quando la destinazione edificatoria sara divenuta possibj.
le, causa I'avvenuto mutamento dello strumento urbanistico.

(44) Per Papplicazione alla disciplina delle plusvalenze in esame del principio di
cassa, FanziNi, 1] nuovo regime impositivo delle plusvalenze, cit., p. 576, ¢ p. 578; NaroLI-

TANO, Tassazione dei terreni edificabili, cit., pp. 700-701; CaroLuro, Tassazione delle plu-
svalenze da terreni, cit.,, p. 4080.
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