Successioni. Un credito agli eredi dell'acquirente defunto

Se manca l'ultimarata
la vendita con riserva
non trasferisce il bene
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Nella vendita con riserva
dellaproprieta, il trasferimento
della proprieta del bene dal ven-
ditore all’acquirente avviene so-
lo col pagamento integrale del
corrispettivo convenuto; cosic-
ché,sel’acquirente muore prima
diaver pagato I'ultimarata, il be-
nenonentranellasuasuccessio-
ne, in quanto fa ancora parte del
patrimonio del venditore. Gli
eredidell’acquirente sono quin-
dititolaridiundirittodicredito
per la somma degli importi ver-
sati dal defunto in vita (per ri-
scattare la cosa e divenirne pro-
prietario) e dell’eventuale au-
mentodivalore cheilbeneabbia
conseguitoinragionedeimiglio-
ramentiapportatidall’acquiren-
tedeceduto. LohadecisolaCas-
sazione nella sentenza n. 8467
del 28 aprile 2016.

Visianalizzailtemadel calco-
lo del valore dell’asse ereditario
in presenza di un contratto di
vendita con riserva di proprieta
(quello per effetto del quale il
compratore acquista la proprie-
ta della cosa col pagamento del-
J'ultima rata di prezzo) stipulato
dal de cuius (come acquirente),
decedutoprimadiultimareil pa-
gamento del prezzo. La Cassa-
zionehadunqueescluso che, nel
calcolo dell'asse del soggetto
cheabbiaacquistatounbenecon
riserva di proprieta, sia conside-
ratoilvaloredelbene.

Nel caso della clausola di ri-
serva di proprieta, la compra-
venditasiconsiderainfattistipu-
lata sotto la condizione sospen-
siva del completamento del pa-
gamento del prezzo:il venditore
rimaneproprietariodelbenefin-
chéil pagamento nonsiaultima-
to.Correlativamente, il compra-
tore si trova in una posizione di
“aspettativa”,cioe etitolarediun
interesse qualificato ad acquisi-
relaproprietadelbene, median-
te il completamente del paga-
mento del prezzo.

In altri termini, si tratta diuna
vicenda giuridica “in via di for-
mazione”, caratterizzata dal fat-
toche,daunlato,il compratore e
obbligato aversare il complessi-
Vo prezzo convenuto, mentre,
dall’altro lato, il venditore ¢ ob-
bligato a consegnare il bene; in
sostanza, mediante il contratto
divendita conriserva di proprie-
ta,laparte venditrice si “garanti-
sce” dall'inadempimento della
controparte, trattenendo in ca-
po asé la proprieta del bene og-

gettodelcontrattostesso, fintan-
toché essanonricevail saldo del
prezzodovutole.

Vi ¢ infine da notare che se,
sotto il profilo civilistico, con la
vendita con riserva di proprieta
il bene compravenduto non di-
viene di titolarita dell’acquiren-
te per effetto della stipula del
contratto, ma solo a condizione
dell'integrale pagamento del
prezzo, il legislatore fiscale (con
finalita antielusiva) ha disposto
invececheil contrattodivendita
conriservadiproprietasiatassa-
to non come un contratto so-
spensivamente condizionato
bensi come un contratto subito
efficace ma risolutivamente
condizionato al mancato paga-
mento del prezzo. Cio sia ai fini
dell'imposta di registro (ai sensi
dellarticolo27,comma3,del Dpr
131/1986) sia ai fini Iva (ai sensi
dell’articolo 2, comma 2, n. 1, del
Dpr633/1972).Conl’effettocheil
contratto in questione deve es-
sereregistrato (senonsoggettoa
Iva) con I'applicazione dell'im-
posta di registro proporzionale,
senza quindi potersi tassare I'at-
to, come accade per l'atto so-
spensivamente condizionato,
conlasolaimposta fissaerinvia-
re il pagamento dell'imposta
proporzionalealmomentoincui
lacondizione si verifichi.
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