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In passatoè sortoil dubbio se
nell’Imu, ai fini dell’individua-
zione del soggettopassivo,sia
sufficientelacostituzionedeldi-
ritto di abitazione mediante
semplicescrittura privata, ose
occorra la formadell’atto pub-

blico odellascritturaprivataau-
tenticata, esequestadebbaesse-

re oggettoditrascrizione.Tema
questocheattienealpiùgenera-

le problemadellaconfigurabilità
dellapubblicaamministrazione
come«terzo»nei confronti dei
duecontraenti.

Peraltro,il problemadovreb-

be porsi conriferimento adatti
divenditadeldiritto reale di abi-

tazione enondicessioneatitolo
gratuito, perchéintaleipotesisi
avrebbeun attodi donazione,
questo,sì,oggettopacificamente
a trascrizione.Sul temain que-
stione èintervenutaperlaprima
volta la Cassazione,conl’ordi-
nanza / del marzo.

La Corte, preliminarmente,
confermachel’Amministrazio-
ne finanziaria,equindi ancheil
Comune,deveessereinclusanel
concetto di «terzo». L’articolo

delCodicecivile, conriferi-
mento all’opponibilità neicon-

fronti deiterzi della scrittura
privatadella qualenonèauten-

ticata lasottoscrizione,prevede
cheladatadella scritturanonsia

certa,esiacomputabileriguardo
ai terzi, tra le varie ipotesi,dal
giornoin cui èstataregistratao

daquelloincui essaèriprodotta
inattopubblico.

LaCassazioneinpiùoccasio-
ni (nn. / , / ,

/ , / )hapreci-
sato chesullabasedellanorma-
tiva tributaria, il legislatoreab-
bia intesoincluderenelconcetto
di«terzo»cuifa riferimentol’ar-
ticolo delCodicecivile, an-
che l’Amministrazionefinanzia-

ria, titolare di diritto di imposi-

zione suscettibiledi subire un
pregiudiziodallascritturapriva-

ta. E nel casoesaminatodalla
Corte, ladatadellascritturapri-
vata con la qualeil figlio aveva
“ceduto” il diritto di abitazione
allamadreèunelementodeter-

minante perl’esattaindividua-

zione delsoggettopassivoImu;
essendolascritturaprivata non
autenticata,perlaCassazione,la
datariportata in essanonèop-
ponibile al fisco comunale.In
conclusione,adavvisodella Cor-
te, lascritturaprivataconla qua-
le si trasferisceil diritto diabita-

zione, chenonsiastataregistra-

ta, privadi datacerta,nonèop-
ponibile al Comune,che può
validamentee legittimamente
disconoscernel’efficacia exarti-
colo delCodicecivile.

A ciò si aggiungache per i
contrattiche costituiscono o

modificanoil diritto diabitazio-
ne, l’articolo delCodiceci-

vile sanciscel’obbligodella tra-
scrizione, e l’articolo del
Codicecivile prevedecheil titolo
inforzadelqualepuòessereese-

guita la trascrizione è rappre-
sentato dall’atto pubblico odalla
scrittura privata consottoscri-
zione autenticata.

Conclusivamente,sideveri-
tenere che l’attestazionedell’esi-
stenza del diritto di abitazione
suun immobile, previstodagli
articoli eseguentidelCodi-
ce civile, ai fini dell’individua-
zione dellasoggettivitàpassiva,
e quindidell’applicazionedelle
agevolazioniImu,si haesclusi-
vamente con latrascrizionenella

conservatoriadei registriimmo-

biliari dell’atto concuièstatoco-
stituito il diritto di abitazione.
Non èinvecesufficiente,perat-
testare il possessodeldiritto di
abitazione,una semplicescrit-
tura privatacon datacerta,an-
che senotificataal Comune.Ed
inpassatodi notifiche di talge-

nere nesonoarrivatemolte.
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