Registro al 3% sulla cessione
del diritto di cubatura

Sezioni unite

Respinta la tesi del diritto
reale, la cui cessione sarebbe
imponibile al 9 per cento

L’accordo relativo
alla volumetria ha efficacia
solo interna tra gli stipulanti

Angelo Busani

E del3%I'aliquota dell’imposta dire-
gistro peril contratto sul diritto di cu-
batura. Valea direla facolta che com-
pete al proprietario di costruire sul
suo fondo e che questi trasferisceaun
altro soggetto affinché quest’ultimo
costruisca sul proprio fondo. E questa
l'attesa decisione delle Sezioni unite
della Cassazione 16080,/2021, solleci-
tatadall’ordinanza19152,/2020 (sive-
da «Il Sole 24 Ore» del 17 settembre
2020). La Cassazione ha rigettato la
tesidella considerazione del diritto di
cubatura come diritto reale, la cui
cessione sarebbe imponibile conI'ali-
quota del 9 per cento. L’argomenta-
zione (gia sostenuta nelle decisioni
4245/1981, 6807/1988, 1352/1996,
9081/1998 € 24948/2018), € che la
cessione di cubatura vaintesa come
un contratto di natura obbligatoria,
che consiste nell’assunzione, da par-
te del proprietario cedente, dell’ob-
bligo di prestarsi, pressola pubblica
amministrazione, affinché questa ri-
lasci il provvedimento concessorio
(discrezionale e non vincolato) a fa-
vore del proprietario cessionario, a
maggiorazione della cubatura gia

precedentemente a questiriconosci-
bile in base agli strumenti di pianifi-
cazione urbanistica.

L’accordo di cessione di volume-
tria avrebbe efficaciasolointernatra
gli stipulanti (non comportando un
diretto e immediato asservimento di
un fondo afavore diunaltro), posto
cheil trasferimento, non soltanto nei
confronti dei terzi, ma anche tra gli
stessi contraenti, sarebbe determi-
nato solo dal provvedimento conces-
soriorilasciato dall’amministrazio-
ne comunale a favore del cessionario
esullabase del programma edifica-
torio da lui proposto.

Latesiavversa qualificavail diritto
di edificare quale manifestazione
inerente al diritto di proprieta, assu-
mendo la natura di atto traslativo di
un diritto reale, variamente qualifi-
cato, oracome servitl atipica (Cassa-
zione 2743/1973), oracome diritto di
superficie atipico (1655/1953), ora
come limitazione legale al diritto di
proprieta (3334/1976), ora come ri-
nunciaabdicativa del cedente notifi-
cata al Comune (9081/1998).

Viene svalutato anche l’argo-
mento della trascrivibilita del con-
tratto di cessione di volumetria nei
Registri Immobiliari perché esisto-
no altri esempi di contratti a effetti
obbligatori che sono trascrivibili (la
locazione ultranovennale e il con-
tratto preliminare).

Lasentenza1608o fail paioconla
pronuncia delle Sezioni Unite
23902/2020 (siveda «Il Sole 24 Ore»
del 30 ottobre 2020) secondola quale
non e soggetta aIcil’area inedificabi-
leinseritain un programmadicom-
pensazione urbanistica in quanto il
diritto edificatorio compensativo
non ha natura reale.
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