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Sanatoria delle scritture private relative a tra3ferimenti immobiliari nulle 
in forza della 'disposizione del decreto legge 27 settembre 1941, n. 1015. 

RELAZIONE DELLA MAGGIORANZA 

ONOREVOLI SENATORI. - J_.~a guerra dichia
rata nel 1940 fece sorgere il pericolo, lenta
mente accentuatosi, di una svalutazione della 
moneta; ciò provocò l 'investimento di capitali 
in immobili, aggravando la tendtnza all'in
flazione e sottraendo i capitali al debito pub- · 
blico, al quale si voleya invece dare particolare 
incremento per sostenere le spese di guerra. 

Allo scopo di frenare gli investimenti immo
biliari fu emanato il decreto-legge 14 giugno 
1940, n. 643, convertito con modificazioni nella 
legge 21 ottobre 1940, · n. 1511, istituendÒsi 
una imposta speciale di registro nella misura 
del 60 per cento sul pl1ts valore dei beni immo
bili Ilei ti~asferimenti pbr atti tra vivi. 

l'IPQGRAFlA DEL SENATO (1200 ) 

M'a ~ contraenti elusero il maggiore onere 
fis.cale, che su ESSi veniva a gra·vare, stipu
lando scritture private di vendita, con risei'
va di stipulazione deJ regolare atto in periodo 
successivo senza procedere a registrazione, e 
compromessi con carattere traslativo, anche 
questi non registrati. 

Per frenare tali evasioni fu emanato il dH
creto-legge 15 luglio 1941, n. 648, ~he oonsentì 
la risoluz_ione unilaterale ad opera di una deile 
parti éontraenti delle scritture -private non 
registrate; fu cioè disposto che, decorso il ter
mine. utile per la registrazione, una qualsiasi 
delle parti potesse dichiarare ali 'al tra di volere 
risolyu·e il contratto. 



Disegni di legge e relazioni - 1948-49 

Neanche questo provvedimento arrestò la 
corsa agli investimenti immobiliari; si dovette 
ritenere subito che l 'espediente, per cui la ca
duta del contratto restava subordinata ad una 
iniziati va delle . parti, poteva riman~re inope
rante. · 

Venne così emanato il regio decreto-legge 
27 settembre 1941, n. 1015, conV'ertito con 
modifiche nella legge 29 dicembre 1941, n.l470, 
che sancì la nullità degli atti privati non regi
strati a V'enti per oggetto trasferimenti di beni 
immobili e di diritti immobiliari; si volle cioè 
sos~ituire alla risoluzione una specie di cadu- . 
cazione automatica, che colpisse il contratto 
per il solo fatto del mancato adempimento 
fiscale. 

Cessato di fatto lo stato di guerra fu emesso il 
decreto legislativo luogotenenziale del20 marzo 
1945, n. 212, che abrogò il regio decreto-legge 
del 27 settembre 1941, n. 1015, e la legge ·di 
conversione n. 1470. 

In sede di applicazione di detta legge si di
scusse se essa avesse efficacia retroattiva e 
cioè se aV'esse l'effetto di evitare la nullità 
degli atti stipulati prima della sua entrata in 
vigore e non registrati. 

Il Supremo Collegio, sulle difformi conclu
sioni del Pubblico l\Iinistero negò al detto de
creto-legge luogotenenziale efficacia retroattiva, 
sia perchè non risulta va da un comando espres
so, sia in base al principio che la legge non 
dispone che per l 'avvenire (articolo 2 delle 
preleggi). / 

Le Magistrature minori, valutando lo spon-. 
taneo adempin1ento dei contratti dei trasferì-· 
menti immobili~ri affetti da nullità per man
cata registrazione delle scritture private con 
le quali erano stati dalle partì consentiti e 
sostenendo la tesi che il decreto-legge luogo
tene1lziale 20 marzo 1945 aveva abrogato tutte 
le disposizioni contenute nella legge del dicem
bre 1941, rilevarono che l'abrogazione non solo 
investiva l'articolo l, che comminava la nul
lità di trasferimenti e promesse di- vendita 
per scrittura privata consentiti (}opo il 27 -set
tembre 1941, ma tutte le disposizioni del de
creto del 1941 osservando che l 'abrogazione 
non avrebbe avuto alcun significato se ·non 
aV'esse restituita alle scritture private sotto-
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poste alla sanzione di nullità della legge 1941 
la loro primitiva efficacia giuridica. 

Cessando di essere applicabili tutte le dispo
sizioni del decreto_ del 1941, il :Ministro delle -
finanze impartì a-gli uffici l 'ordine di registrare 
anche atti di data anteriore al decreto del1945; 
pertanto, consentendosi la registrazione e la 
percezione dell'imposta per contratti anteriori, 
cadeva, secondo le magistrature minori, la pro
clamazione della cosiddetta nullità e quindi il 
divieto di considerare il negozio come fonte e _ 
titolo di azione esercibile in giudizio. 

Poichè il proposto disegno di legge ha carat
tere qua'si integrativo e interpretativo del decre
to legislativo luogotenenziale 20 marzo 1945, 
n. 212, quando dispone l'applicazione dell'arti
colo l di detto decreto a tutti g1i atti privati 
non registrati aventi per oggetto trasferimenti 
di beni immobili e di diritti immobiliari di 
data anteriore o posteriore al regio decreto
legge 27' _ settembre 1941, n. 1015, convertito, 

_ con modificazioni, nella legge 29 dicembre 
1941, n. 1470, è opportuno ricordare che nella 
relazione ministeriale della predetta conver
sione in legge è detto quanto appresso: 

<' Come è noto con il regio decreto-legge 
14 giugno 1940, n. 643, fu istituita una imposta 
speciale di registro nella misura del 60 per 
cento sul pl1ts valore dei beni immobili nei 
trasferimenti per atti tra vivi, allo scopo di 
frenare gli investimenti di denaro in immobili. 
Si ·è dovuto constatare che il provvedimento 
suddetto, se ha limitato in buona parte il feno
meno accennato, ha dato l'incentivo alla sti
pulazione di atti irregolari di compra-vendita, 
che, sebbene formalmente a posto con le leggi 
civili, eludevano il maggiore onere tributario, 
che doveva costituire la remora agli investi
menti di - cui trattasi. Una delle forme pi~ 

comuni di elusioni è data dalla stipulazione 
di scritture private di vendita con :dserva __ di . 
stipulazione del regolare atto in periodo su~
cessivo. 

<<Di fronte a un tale -stato di cose ed alla 
irn.prescindibile necessità di arginare gli inve
stimenti di denaro in immobili, è da ritenere 
che non restava aUro . rimedio che ·quello -di 
dichiarare nulli di pieno diritto gli atti })Cf 

scrittura privata non registrati portanti tra"' 
sferìmen~ immobiliari ». 
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Dunque si stabiliva una sanziQ'ne di nullità 
comminata da una legge fiscale per ragioni 
prettamente e sqttisitamwnte finar~ziarie, nul
lità che di riflesso incideva, sui rapporti con
trattuali, ma non si riferiva nè al contenuto 
nè alla forma del rapporto giuridico, sanzione 
comminata per cause. del tutto estrinseche . ed 
estranee al rapporto stesso. 

Pertanto dopo il decreto legislativo luogote
nenziale dell945 non ha p.i ù ragione d 'essere una 
nullità fondata su una legge aventi scopi fiscali, . 
quando questi scopi non esistono più e quando 
soprattutto la legg-e è stata abrogata da una 
legge speciale successiva. Non potendosi più, 
pertanto,- pronunciare una sanzione di nullita. 
il rapporto rimasto pur sempre integro deve 
spiegare tra le parti tutto il suo valore vinco
listico e tutta la sua efficacia di legg~ (arti
colo 1372 Oodièe civile). Dati, tuttavia, i dubbi 
sorti nella interpretazione della legge abroga
tiva, che dànno luogo a numerose contesta
zioni le quali turbano il mercato fondiario, si 
rende necessario l'intervento del legislatore con 
un provvedimento che espressamente dichiari· 
la validità delle scritture di cui trattasi. 

Contro la opportunità di tale provvedimento 
è stato osservato che da una legge che prov
vedesse r.on effetto retroattivo sorgerebbe un 
numero considerevole di controversie ad opera 
di parti, che, pur senza una pronunzia della 
Autorità giudiziaria, si sono acquietate alle 
sanzioni poste dalla legge per effetto deila 
omessa tempestiva registrazione. . 

A sostegno dell'opportunità del provv~di
mento si osserva: 

a) che n1olti acquirenti, specie quelli di 
scarsa cultura e residenti nelle campagne, , 
hanno omesso la registra~ione in buona fede, 
per ignoranza delle prescrizioni di legge; che 
nella loro buona fede si sono avvantaggiati 
gli abbienti volontariamente trasgressori agli 
obblighi fiscali; 

b) che, sance~dosi la nullità anche degli 
atti preesistenti al1941 sono state create situa
zioni con conseguenze di ovvia iniquità; infatti 
i contraenti che, nel primo periodo della guerra, 
avevano pagato immobili e diritti immobj.liari 

con l 'equivalente in denaro; sono stati costretti, 
dopo qualche tempo, a restituire i beni acqui
stati mediante rimborso della stessa quantità 
di denaro pagata. in origine, ma fortemente 
svalutato per la sopravvenuta grave infla
zione; oppure hanno dovuto subire l'imposi
zione del pagamento di somme oggi di grande 
rilevanza con gravissimo sacrificio della povera 
gente che vive del proprio lavoro . col frutto 
del campicello allora acquistato; 

c) che si è così consentito al venditore, 
-sotto il miraggio degli accresciuti valori degli 
immobili, di avvalersi di una sanzione di nul
lità, che non era stata comminata p-er garantire 
un suo interesse, bensi per tutelare un inte
resse del fisco. 

Invero il decreto n. 1015 del1941 venne emes-
. so,, come si è detto, non già per la sopravvenu
ta urgenza di aggiungere un nuovo requisfto 
essenziale a quelli già stabiliti dal Codice civile 
per la validità, degli atti, nè di disporre una 
sanzione contro un fatto illecito, ma a soste
gno di altri provvedimenti legislativi rivQlti a 
coartare la libertà patrimoniale o a imporre un 
onere per ostacolare gli investimenti immobi
liari e per favorire fa sottoscrizione dei prestiti 
pubblici in un tempo in cui decadeva la fiducia 
nella stabilità della· finanza statale. 

Ad eliminare ~· questi jnconvenienti mira il 
proposto disegno di legge integrativo ed inter
pretativo del precedente decrtto legislativo 
luogotenenziale 20 marzo 1945 e che intende 
riaffermare la noi'ma secolare del pacta s#nt 
ser-vanda e difendere al ternpo stesso la piccola 
proprietà acquistata con sudati frutti d~l 
lavoro. 

Per il rispetto dovuto alla cosa giudicata, 
lo stesso disegno di legge con l 'articolo 2 di
chiara che la disposizione dell'articolo l non 
si appliea alle scritture private delle quali sia 
stata già dichiarata 1a nullità con sentenza 
passata in giudicato alla data di entrata in 
vigore della legge proposta. 

La maggioranza della Commissione propone 
pertanto al Senato l'approvazione della pro
posta di legge. 

Antoniò RoMANo, relatore pm· la mag~ioranza. 
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RELAZIONE DELLA MINORANZA 

TJa minoranza della Commissione si dichiara 
contraria al disegno di legge. per le seguenti 
considerazioni: 

1 ° È · certo che nella redazione del decreto 
legislativo 20 marzo .1945 si era inserita la clau
sola della retroattività, la . quale fu poi radia
ta, e quindi n decreto fu pubblicato senza tale 
clausola. Il che stà ad indicare che in defini
tiva il legislatore ritenne di non poter dare 
effetto retroattivo al decreto di revoca dèl 
decreto-legge 27 settembre 1941. 

I motivi o il motivo per H quale il legislatore 
non ha creduto, in definitiva, di concedere la 

. retroattività del decreto legi~Jativo 20 marzo 
1945, deve ricercarsi nel non aver voluto il le
gislatore ridar vita a scritture priva te le quali, 
data la dichiarata nullità di diritto ai sensi del 
decreto-legge 27 settembre 1941, avevano cer
tamente e sicuran1ente dato luogo o a tran
sazioni o a diversi nuovi contratti giuridici, 
i quali, per l'effetto retroat;tivo avrebbero dato 
luogo a molteplici e non certo•Jacili controver
sie giudiziali. 

2 ° È pure certo che la Corte di 'cassazione 
con costante giurisprudenza, facendo tacere 
la iniziale diseordanza delle Magistrature di 
merito, negò l 'effetto retroattivo al decreto le
gislativo 20 marzo 1945, ribadendo così la con
vinr.ione che le scritture private anteriori al 
20 marzo 1945 erano nulle di pieno diritto ·e . ' autorizzava pertanto i venditori o colero che 
avevano promesso di vende're di usare deO'U 
immobili a loro piacimento, salvo la restit~
zione del prezzo che avessero ricevuto. 

Ed è pure certo che la convinzione di tale 
nullità ha dato luogo a nuovi e diversi con
tratti o a transazioni. 

3° In ta.le stato di diritto e di fatto, anche 
a prescindere dalla iniziale volontà de_l legi
slatç>re di non dare l'effetto retroattivo al de
creto 20 m.arzo 1945, non si presenta oppor
tuno, a ben quattro anni di distanza. la con
cessione deJJa retroattività. 

Da una parte si verrebbe quasi a far beffa 
a coloro che, per i replicati responsi della Corte 
di cassazione, o vennero a transazioni o si 
provvidero con nuovi passaggi di proprietà. 
E dali 'alt.ra parte si verrebbe a costituire un 
ingiusto privilegio a quei pochi che hanno 
conservato le scritture private o non le hanno 
mai usatP, sapendo che erano affette da nullità 
di diritto. 

4° Ma quel che ·più è grave, oltre a fare 
rinascere una infinità di cause, si verrebbe a 
costituire ai possessori delle scritture private 
un favore inusitato ed ingiusto. 

E valga il vero: . 
Rinata la potenza giuridica della vendita o 

della promessa si avrebbe una doppia ipotesi: 
a) il vendi t ore è an e ora al possesso del 

terreno ed egli in forr.a del principio nomina
listiço dovrebbe ricevere il prezzo non maggio
rato dalla svalutazione; 

b) il venditore ha rivenduto ad altri Io 
itnrriobile e · costoro . hanno trascritto, ed egli 
dovrebbe i danni, i quali,, costituendo un cre
dito di . valore, dovrebbero essere stabiliti a 
moneta svalutata. 

Evidente ingiustizia. 
Sembra quindi che la legge proposta e per 

il tempo trascorso e per le nuove controversie 
e per gli ingiusti prìvilf':gi non debba essere 
approvata. 

· A NFOS~I, relato·re p el· la Jninoran.?:a. 
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DISEGNO DI LEGGE 

Art. l. 

La disposizione dell'articolo l del decreto 
legislativo luogotenenziale 20 marzo 1945, , 
n. 212, si applica a tutti gli atti privati non 
registrati aventi per oggetto trasferimenti di 
beni immobili o di diritti immobiliari di data 
anteriore . o posteriore al regio decreto-legge 
27 settPmbre 1941, n. 1015, convertito, con 
modificazioni, nella legge 29 dicembre 1941, 
n. 1470. 

Art. 2. 

I.Ja disposizione dell'articolo precedente non 
~i applica alle scritture private delle quali sia 
stata già dichiarata la nullità con sentenza 
passata in giudicato alla data di entrata in 
vigore della presente legge. 

Art. 3. 

La presente legge entl'a in vigore il giorno 
·successivo a quello della sua pubblicazione 
sulla Gazzetta Ufficiale della Repubblica. 




