In sintesi

La posizione

E meramente potestativa la
condizione sospensiva che
subordina I'efficacia di un
contratto al pagamento, da
parte dell’acquirente, del
prezzo pattuito nel contratto

L'effetto
Il principio espresso nella

risposta a interpello
78/2024 porta alla
conseguenza che il contratto
recante tale condizione si
considera fiscalmente privo
di condizione e, quindi, da
sottoporre immediatamente
a tassazione con
I'applicazione dell'imposta di
registro proporzionale

Registro proporzionale
per il contratto vincolato
al pagamento del prezzo

Imposte indirette

La condizione sospensiva
che subordina Iefficacia
€ meramente potestativa

Angelo Busani

E meramente potestativala con-
dizione sospensiva che subordi-
na l’efficacia di un contratto al
pagamento, da parte dell’acqui-
rente, del prezzo pattuito nel
contratto stesso.

E quantol'agenzia delle Entrate
sorprendentemente afferma nella
rispostaainterpello78 del 22 mar-
7Z0 2024, nella quale, di conse-
guenza, si conclude cheil contrat-
to recante la condizione si consi-
dera fiscalmente privo di condi-
zione e, quindi, da sottoporre
immediatamente a tassazione con
imposta proporzionale.

La lettura del documento (che

dovrebbe far molto riflettere sul
punto dell’opportunita di presen-
tare certi interpelli) sorprende per-
ché I’Agenzia travisa completa-
mente il concetto di condizione
meramente potestativa. Si tratta
della condizione che i manuali di
istituzioni di diritto privato descri-
vono come un evento futuro e in-
certo dipendente dal capriccio di
uno dei contraenti (sul Torrente si
legge I’esempio «se mi mettero il
cappello») e cioé un comporta-
mento che e del tutto indifferente
tenere o non tenere.

Il Codice civile prende in consi-
derazione questa condizione per
affermare la nullita del contratto
cui siaappostala condizione mera-
mente potestativa dipendente da
un comportamento del soggetto
chealiena unbene o assume un ob-
bligo: la ragione é che se io sotto-
pongo il contratto a un mio futuro
capriccio, con cio evidenzio la vo-
lonta diimpegnarmi. Quel contrat-
to, quindi, non € un contratto.

La legge fiscale (I’articolo 27,
comma 3, del Dpr131/1986) ripren-

de pari pari il concetto civilistico,
parlando del contratto contenente
una condizione che fa dipendere gli
effetti del contratto «dallamera vo-
lonta dell’acquirente o del credito-
re».Laragione dellanorma fiscale
eantielusiva (e speculare allaratio
civilistica): se compro unbene sotto
la condizione di un mio capriccio
(conTl’obiettivo dinon pagareleim-
poste di trasferimento fino a cheil
capriccio non si verifica), il fisco
presume cheil contratto sia privo di
condizione (e pretendel'immediata
tassazione) a causa dell’inconsi-
stenza della condizione stessa.
C’e quindi da chiedersi se la co-
siddetta «condizione di adempi-
mento» sia una condizione mera-
mente potestativa per’acquirente:
si tratta della condizione con la
qualel’obbligazione di pagamento
del prezzo che origina dal contratto
viene dai contraenti pattuitaanche
come evento dalla cui verificazione
dipende anche I'efficacia del con-
tratto. Se una compravendita € Sog-
gettaalla condizione del pagamen-
to da parte dell’acquirente, fino a
quel momento la proprieta non
passadal venditore all’acquirente.
Ora,latesidelle Entrate, secon-
do cui la condizione di adempi-
mento sarebbe meramente pote-
stativa, e evidentemente irricevibile
in quanto, anzitutto, nessun paga-
mento,ameno che nonsiadel tutto
irrisorio, puo essere qualificato co-
me un evento completamente irri-
levante per chi deve effettuarlo.
Inoltre, se le parti contraenti
convengono di condizionareil con-
tratto all’ladempimento dell’obbli-
go di pagamento dell’acquirente,
costui & gravato da una posizione
obbligatoria, che non puo certo es-
sere qualificata come futile, irriso-
ria, capricciosa, indifferente o in-
consistente, non fosse altro che per
le conseguenze che puo avere I'ina-
dempimento di un obbligo, il quale,
anche se dedottoin una condizione
sospensiva, resta pur sempre vin-
colante e foriero di responsabilita
verso il contraente che lo subisce.
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