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La scrittura
non basta
per il diritto
di abitazione

CASSAZIONE

Ai fini Imu € necessaria
laregistrazione

con la firma autenticata
Pasquale Mirto

In passato e sorto il dubbio se
nell’Imu, ai fini dell’individua-
zione del soggetto passivo, sia
sufficientela costituzione del di-
ritto di abitazione mediante
semplice scrittura privata, o se
occorra la forma dell’atto pub-
blico o della scrittura privata au-
tenticata, e se questa debba esse-
re oggetto di trascrizione. Tema
questo cheattiene al pit1 genera-
le problema della configurabilita
dellapubblicaamministrazione
come «terzo» nei confronti dei
due contraenti.

Peraltro, il problema dovreb-
be porsi con riferimento ad atti
divendita del dirittoreale diabi-
tazione enon dicessioneatitolo
gratuito, perché in tale ipotesi si
avrebbe un atto di donazione,
questo, si, oggetto pacificamente
a trascrizione. Sul temain que-
stione e intervenuta perla prima
volta la Cassazione, con 'ordi-
nanza 6159/2021 del 5 marzo.

La Corte, preliminarmente,
conferma che ’Amministrazio-
ne finanziaria, e quindi anche il
Comune, deve essereinclusanel
concetto di «terzo». L’articolo
2704 del Codice civile, con riferi-
mento all’opponibilita nei con-
fronti dei terzi della scrittura
privata dellaquale non ¢ auten-
ticatala sottoscrizione, prevede
cheladata dellascrittura non sia

certa, e siacomputabile riguardo
ai terzi, tra le varie ipotesi, dal
giorno in cui e stata registrata o
daquello in cui essa e riprodotta
in atto pubblico.

La Cassazione in piu occasio-
ni (nn.2402/2020,29451/2008,
7621/2017,17249/019) ha preci-
satoche sullabase dellanorma-
tiva tributaria, il legislatore ab-
biainteso includere nel concetto
di «terzo» cuifariferimento I'ar-
ticolo 2704 del Codice civile, an-
chel’Amministrazione finanzia-
ria, titolare di diritto di imposi-
zione suscettibile di subire un
pregiudizio dalla scrittura priva-
ta. E nel caso esaminato dalla
Corte, la data della scrittura pri-
vata con la quale il figlio aveva
“ceduto” il diritto di abitazione
alla madre ¢ un elemento deter-
minante per I’esatta individua-
zione del soggetto passivo Imu;
essendo lascritturaprivatanon
autenticata, perla Cassazione, la
data riportata in essa non € op-
ponibile al fisco comunale. In
conclusione, ad avvisodella Cor-
te, la scrittura privata con la qua-
lesitrasferisceil diritto di abita-
zione, che non sia stataregistra-
ta, priva di data certa, non & op-
ponibile al Comune, che puo
validamente e legittimamente
disconoscerne I'efficacia exarti-
colo 2704 del Codice civile.

A ci0 si aggiunga che per i
contratti che costituiscono o
modificanoil diritto di abitazio-
ne, 'articolo 2643 del Codice ci-
vile sanciscel'obbligo della tra-
scrizione, e l'articolo 2657 del
Codicecivile prevede cheil titolo
inforza del quale puo essere ese-

guita la trascrizione é rappre-
sentato dall’atto pubblico o dalla
scrittura privata con sottoscri-
zione autenticata.
Conclusivamente, si deve ri-
tenere chel’attestazione dell’esi-
stenza del diritto di abitazione
su un immobile, previsto dagli
articoli1022 e seguenti del Codi-
ce civile, ai fini dell'individua-
zione della soggettivita passiva,
e quindi dell’applicazione delle
agevolazioni Imu, si ha esclusi-
vamente con la trascrizione nella
conservatoria dei registriimmo-
biliari dell’atto con cui & stato co-
stituito il diritto di abitazione.
Non ¢ invece sufficiente, perat-
testare il possesso del diritto di
abitazione, una semplice scrit-
tura privata con data certa, an-
che se notificata al Comune. Ed
in passato di notifiche di tal ge-
nere ne sono arrivate molte.
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