Corte di cassazione - Sezxone tributaria - Sentenza 26 novembre 2002-14 magglo 2003-n. 7417
A - (Presidente: Saccucci; Relatore: Sotgiu; Pm - conforme - Gambardella;
) * Ricorrente: Rivera; Intimato: Ministero delle Finanze) K

Svolgimento del. processo )
""{...) ed (...)-Rivera hamo proposto ricorso per
‘cassazione avverso la sentenza 3 dicembre 1998
~ della Commissione Tributaria Reglonale di Torino,
che ha dichiarato imponibile a’ fini INVIM la ces-
sione del “diritto di cubatura” di terreno di loro
proprietd, efféttuato dai Rivera, mediante rogito, in

fivore dél proprietario di area finitima. A
La Commissione Regionale ha riteriuto la tassa-
bilita del “diritto di cubatura” in quanto analogo al
diritto di superficie, e, in relazione ‘al “momento
iniziale e finale” del diritto trasferito, ha Tinviato

«al. paramem dell’incremento del valore del bene...

" chiaramente indicati nell’art. 6 Dpr 643/72», rite-
nendo che agli stessi’ «ci si debba atteneren.

' ricorso di (...) ed (...) Rivera, notificato al
Ministero defle Finanze, presso I’ Avvocatura Gene-
rale dello Stato, ¢ affidato a due motivi.

Contropartenonsxécostxtmm. o

Motivi della decisione
Col primo motivo, i ricorrenti adducono la viola-

zione, da parte dei giudici tributari dell’art. 2 del .
DPR 643 del 1972 e quindi del principio della '

' tipicitd di tali diritti, nonché del dettato dell’art,
" del' DPR 634 del 1972, che non elenca la “cessione
d;cubamra ﬁ:aldmﬂrreahtassablh, mpmenza
1 di una giurisprudenza tutt’altro che unanime e con-
sohdata in ordine aila deﬁmzmne di tale diritto. -
Col secondo motxvo i ncon'entt ultenonnmte
deducono violazione degli artt. 6 ¢ 9 del DPR 643
del 1972, nonché vizio. di motivazione. della senten-

zannpugnammordmeallaeqmval - del dirit-
todlsuperﬁcleconil dmﬁodlcuhann-a eal]a

" valutazione del bene nel momento inizialé e finale,

rispetto alla differenza. determinata dalla piedetta

cessione. .
Bpnmomotxvod!ncorsoéfondato .
La sentenza impugnata non individua infatti nep-

pure esattamente gli elementi fattuali del diritto di

“cubatura”, allorché lo identifica col diritto di su-
perficie, cxoé «con la possibilitd.di costruire- sul
suolo altruiy; giutispradenza e dottrma concordano
mfattls:ﬂﬁttochehcubatmaélmafacolﬁche
menscealdmttodtpmpnetﬁ,aventedtmquecatat
teristiche di diritto real¢ immobiliare che divengo-
no evidenziati nel mamento "nel quale, - attraverso
accordi di trasferimento. nei quali confluiscono iite-
ressi pubblici e privati; tale facolti assume consi-
stenza. ‘Attraverso la cessione di cubatura, infatti,
unaparteuasfenscedalpmpnotetrenoadaltro
finitimo o ricompreso nella stessa zona urbanistica,
lo jus aedificandi, che costmnsceunadelle qualitd
essenziali del diritto: di proprieta (C. Cost. Sept.

5/80), al fine di consentire al cwsmnbpo la costru-

 zione di un immobile. di volume maggiore di quel-

lo cui egli avrebbe altrimenti avuto diritto (Cass.
1352/96), col consenso dell’ Autoritd comunale, per-
ché sia salvaguardato:]'interesse puhbhco edilizia,
mvastadel,qnaleésanmto il limite. di -edificabilita,

‘mterwsechenmﬂmsoddlsﬁmo anche selé castru-

zioni vengono concentrate su una determinata area,
permanende immodificato il rapporto volume/su-

- perﬁcl, nell’ambito-diruna stessa zona urbanistica.

LagmnspmdenzadlquestaCortehaaﬂ'mntam,
il problema della natura giuridica del c.d. “atta di
asservimento™ con cui viéne trasferita la cubatura,
prevalentemente sul piano fiscale, riscontrando I’as-




similabilitd del trasferimento, ai fini dell’imposta
" di registro_ e dell'TVA. ad un negozio traslativo di
diritti reali immobiliari, omettendo fuitavia di in-
quadrare Ia natura di tale diritto nell’ambito dei
diritti reali tipici (Cass. 2235/72, 641/73; 802/73;
1231/74; 250/75 3416/75; 2017/75; 6807/88); ov-
vero, lo ha talvolta qualificato come servitiy (ahpl
ca), in quanto attributivo di un vantaggio.che ineri-
: sce-ai terreni come-qualitas fundi (Cass. 2743/73),
. talvolta come semplice limitazione legale al diritto
 di proprieta (Cass. 3334/76) o come rintmcia abdi-
| | cativa notificata al Comune (Cass. 9081/98), men-
tre I’assimilazione al diritto di superficie atipico,
cheé ha trovato ingresso in un arresto assai risalente
| (Cass. 1° giugno 1953 n. 1655),. oltreché nella
sentenzannpngnata, si presta alla ficile ctitica che
il cessionario del diritto di cubatura non acquisisce
| un diritto ad edificare su cosa altrui (cui semmai
| Sottrae la volumetria), ma incrementa, attraverso il
. negozio di trasferimento, la facolta di esercizio del
‘ diritto inerente alla cosa propria.
~ Giurisprudenza piti recente, pronunciando al di
 fuori del campo fiscale (Cass. 1352/96) afferma poi
- the I’accordo con cui una delle parti .cede parzial-
menhepermterolaﬁcoltédle&ﬁmmerenteal
propno terreno, per consentire ail’altra parte, nella
| stessa zona urbanistica, 1"utilizzazione di.una volu-
metria maggiore, non necessita (a differenza quindi
| del trasferimento dei diritti reali- tipici) di atto nego-
f ziale, avendo efficacia solo obbligatoria fra i sotto-

scrittori, mentre il trasferimento di cubatura fra le -

paruenexconﬁonudextem,édetcunmatowclusx-
' vamente dal provvedimento concessorio, discrézio-

,nale e non vincolato, che a seguito della rinuncia -

allavohnnetxamamfwtainalCommedalcedente

in adesione al progetto edilizio presentato dal cessio- .
1nano,pub,¢eseteemanaromfavored1quwt’ultnmo-

.dall’Ente pubblico (Cass. 1352/96; 9081/88). Tale

' ultimo 'indirizzo g1unsprudenzm]e Sembra dunque
'indicare che la rinuncia preventiva aHa cubatira, o

' Passenso a che questa sia utilizzata dal cessionario,
 fimgono solo da presupposto affinché 1’Autoriti
 preposta al rilascio della licenza edilizia possa auto-
nzmmﬂcwsmnanoacoétruueconla«maggmre
volmne&macheeghacqms:scepereﬁ'euodllm

| provvedimento che incremienta in concreto la édifi-
;cablhtédelsuofondo pnvandone mcomsponden-
= queilo del cedente: in definitiva, dlmque,.l’

'to condizionante 1’accordo di frasferimento & lap-
'presentato- dal rilascio, peraltro d1saezwnale, da
parle del Comune della concessioné edilizia. - -
- Da una elaborazione gnmspmdenzm]e cost va-
nae contraddittoria, ove si sussegueno teorie diver-
Oy genti in ordine alla qualificazione giuridica de] dirit-

todlcubatuta(dallapr& anuca,relanvaall’assnnﬂa
bﬂrtaaldmttodlsuperﬁcxe,dellacmmprobabﬂrté
si & detto, al]ateonadellaserwtus inaedificandi o

-altius non tollendi, contestate da questa Corte per

l’ualxta.rsoggetta a condizione amministrati-
va (Cass. 6807/88 cit.) a quella del negozio mera-

. -mente obbligatorio (Cass. 1352/96), che lascia inso-
- luto il problema dell’oppombihti ai tem,allateo—

ria- mfine, applicata in campe fiscale -del negozio
traslativo di diritto reale atipico, cmsnnconnetmno

|. effetti pratici sul piano impositivo) non & evidente-
" mente ricavabile una definizione certa in ordine '
alla natura giuridica del diritto di cubatura, se non

quella che si tratta di facoltd inerente al diritto di
proprieta, come tale avente sicure caratteristiche di
realtd. Da tale definizione minima, non pud eviden-

- temente discendere un unico risultato utilizzabile a

ﬁmﬁseah,dovendosxpumosm far riferimento.alle

. diverse normative riguardanti i singoli tributi, per

stabﬂ;reseemchemlsmaladeﬁmncnest&ssa
trovi in essere riscontro a fini impositivi.

Diviene allora pacifica I'applicabilita della im-
posladlreglstroagham di cessione di cubatura,.
comunque formulati, poiché il disposto di cui al n.
1 della tariffa allégata al DPR 634 del 1972 (npro-
dotto integralmente nel DPR 13 1/86) prevede speci-
ficamente la tassazione (in misura proporzionale)
degli-atti traslativi a titolo oneroso della proprietd di
beni immobili in genere e atti traslativi o costitutivi
di diritti reali di godimento, compmlannuncm.
agli stessi; tale dizione muta completamente inve-
ce, per quanto attiene PINVIM, che si apphm (art.
2 comma 1° DPR 643/72) all’atto di alienazione a
titolo .oneroso o dell’acquisto a titolo gratuito, an-
che per causa di morte, o per usucapione del diritto
dlpmpne!ﬁodumdmttorwledlgodnnento sul-

T’immobile, specificandosi perd, al comma secondo

dello stesso articolo, che «per diritti reali di godi-
mento si-intendono 1’usufrutto, *uso; l’abﬂnzwne
Penfiteusi e la superficie», con esclusione quindi di
tmteleﬁgured:semt&, oltreché della rinumcia. E
poiché il legislatore dell’INVIM non poteva non
conoscere la pmblematlm relativa alle cessieni di
cubatura, negozi tra I’altro esplicitamente pre?nsll
dal Piano regolatore di Torino, approvato conQpG
ottobre, 1959 (Cass. 2235/72), che hanno in parte

ongmato]acopmsagnmspmdenzacxtata,wprw&

.d4 questa Corte, deve concludersi che I’esclusione

di tali cessioni dall’INVIM & chiaramente ricavabi-
le dadla lettera dell’art. 2, del cit. DPR 643/72, che
volutamente si discosta, sal punto, dalla elabérazio-
n¢é presente nella Tariffa allegata: a.l]alegge di regi-
stro, emanata nello stesso periodo.- - .

Mentre infatti la tassabilitd a fini: & registro &



insista in ogm atto di trasferimento di diritti reali
immobiliari, inclusa la rinuncia agli stessi, I’impo-
sta relativa all’incremento di valore & applicabile
‘soltanto ad atfi ‘costitutivi di alcuni diritti: immobi-
Hiari tipici, senzachempossano,mba\sea]lalettera
della legge, creare “assimilazioni” o “analogle
~con figure giuridiche ivi non tipizzate.

Ne consegue che il negozio atipico di cessione di _

cubatmadlcmémsanonésoggettoad]NVM,e
cié comporta I’accoglimento del primo motivo di
ricorso, con cassazione del]asentenmnnpugnme
assorblmentodelsecmdomotwodxncorso )

Non essendo necessari ulteriori accertamenti la

‘causa pud essere decisa, ai sensi dell’art. 384 c.p.c.,
. nel merito, con accoglimento del ricorso mtrodnttl

vo dei contribuenti. - .
Lanatumdellacontrovets:agmsnﬁcalacom

_ pensazione delle spese del giudizio.

P.OM.
La Corte accoglze il primo motivo di ricorso,
dzchzara assorbito il secondo, cassa la sentenza

- impugnata e decidendo nel merito, accoglze zln-‘

corso introduttivo dei contribuenti.




