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LA VICENDA

Il casoriguarda unalite trail
Fiscoel'acquirente diuna
casa. Al centro 'avviso di
liquidazione per recuperare le
imposte per decadenzadalle
agevolazioni per la prima casa,
datocheil contribuente non
aveva trasferito laresidenza
entro 18 mesidall'acquisto
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LA PRELAZIONE

I giudici di merito hanno dato
ragione all'acquirente perché
acquisto dellimmobile era
condizionato alla prelazione
del ministero dei Beni
culturali. L’'acquisto € divenuto
efficace solo unavoltadecorsi
inutilmente i termini
perl’esercizio della prelazione
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LA RETROATTIVITA

Dopo il mancato esercizio
della prelazione, il contratto
esplicaisuoi effetti sin dalla
stipula solo nei confronti dei
contraenti. Invece verso i terzi,
inclusoil Fisco, la retroattivita
nonoperaeil contratto ha
effetto solo daquando si
realizza la condizione
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LA CONCLUSIONE

La Cassazione confermala
decisione di merito nel punto
in cui haaffermato cheil
termine di 18 mesi per
trasferire laresidenza per
fruire dei benefici per la prima
casa potevadecorrere solo dal
momentoin cui fosse certala
disponibilita dellimmobile

Casa, acquisto condizionato
retroattivo solo per le parti

IMMOBILI

Gli effetti del contratto
per i terzi scattano soltanto
dalla fine della sospensione

Lavicenda riguarda
'acquisto di una casa storica
con prelazione dello Stato

Angelo Busani

Il contratto di compravendita sot-
toposto auna condizione prevista
dalla legge, se questa si verifica,
produce i suoi effetti retroattiva-
mente, dal momento della stipula,
ma solo neirapportitraicontraen-
ti. Nei confronti dei terzi, invece, gli
effetti del contratto si producono
dalmomento in cuila condizione si
verifica. Lo ha affermato la Cassa-
zione con la sentenza 28561 del 6
novembre 2019, che, applicando
questo principio al caso di una
compravendita di un edificio sot-
topostoavincolo storico-artistico,
ha precisato che chi comprala “pri-
macasa” conun contratto di com-
pravendita sottoposto a condizio-
ne sospensiva non € obbligato a

trasferirela propriaresidenzaen-
tro 18 mesi dalla data del contratto.
Iltermine di 18 mesi decorre infatti
dal giorno in cui la condizione si
verifica e, cioe, dal giorno in cui
scadeil termine per I’esercizio del
diritto di prelazione da parte dello
Stato (e degli altri enti pubblici ter-
ritoriali dove sitrova il bene vinco-
lato). Ma andiamo con ordine.

Nel caso di compravendita di
una casa sottoposta a vincolo stori-
co-artistico, il bene oggetto di
compravendita e soggetto all’eser-
cizio del diritto di prelazione da
parte dello Stato e di enti pubblici
territoriali (articolo 60 e seguenti
del decreto legislativo 42/2004, il
Codice deibeni culturali). Per per-
mettere l'esercizio del diritto di
prelazione, la legge impone che
I’'avvenuta stipula del contratto di
compravendita venga notificata al-
la Sovrintendenza competente per
territorio. Dal giorno della notifica
decorre un periodo di 60 giorni en-
tro il quale il diritto di prelazione
deve essere esercitato.

Durante questo periodo di 60
giorni, il contratto di compraven-
dita e soggetto a una condizione
sospensivaimposta dallalegge, per
cui «all’alienante é vietato effettua-
relaconsegna della cosa» (articolo

61, comma 4, decreto legislativo
42/2004). Durante la pendenza
della condizione, il contratto non
produceipropri effetti: il diritto di
proprieta non si trasmette dal ven-
ditore all’acquirente, il venditore
non hal’obbligo di consegnare la
cosa compravenduta (consegna,
che, come detto, € comunque
espressamente vietata dallalegge),
I’'acquirente non hal’obbligo di pa-
gareil prezzo (maicontraenti pos-
sono concordare che il pagamento
avvenga ugualmente, in tutto o in
parte, con obbligo della parte ven-
ditrice di restituire il prezzo se la
prelazione viene esercitata).

Ora, l'articolo 1360 del Codice
civile afferma che, quando la con-
dizione si verifica, gli effetti del
contratto siintendono prodottire-
troattivamente, dal giornoin cuiil
contratto e stato stipulato (e, quin-
di, non dal giorno in cui la condi-
zione si ¢ verificata),ameno chele
parti convengano diversamente e
ameno che l'effetto retroattivo sia
escluso dalla «natura del rappor-
to» (e, ciog, dalle circostanze del
€aso concreto).

Al riguardo, vi € sempre stata
unanotevole incertezza sul punto
dell’applicabilita dell’articolo 1360
del Codice civile alla condizione

imposta dalla legge (cosiddetta
“condicio iuris”), in quanto, secon-
dounatesi diffusa, la condicio iuris
sisottrarrebbe al principio dellare-
troattivita.

Lasentenza 28561/2019 prende
decisa posizione sul punto: «E(...)
di tutta evidenza che l'inutile de-
corso del termine di 60 giorni (...)
rende efficace ’acquisto fraisog-
getti contraentisin dalladatadella
stipula conformemente allaregola
codificatanell’articolo 1360 del Co-
dice civile». «Malaretroattivita che
deriva dal mancato perfeziona-
mento della procedura di prelazio-
ne non puo operare nei confronti di
soggetti estraneiall’ambito nego-
ziale, quale deve ritenersi il Fisco».

In sostanza, la Cassazione af-
ferma senza dubbio («e di tutta
evidenza») che anche la condicio
iuris ha efficacia retroattiva come
qualsiasi altra condizione, ma
che questaretroattivita vale solo
nei rapporti tra i contraenti: si-
gnifica, per esempio, cheidanni
prodotti dall’'immobile nel perio-
do dipendenza della condizione
vanno risarciti dal venditore e
che dell’Imu dovuta per quei 60
giorni e sempre il venditore a do-
ver rispondere.
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