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INTRODUZIONE

In ltalia, le entrate tributarie complessive delt® 2016 sono
ammontate ad Euro 449.771 milioni, di cui Euro 2@8. milioni
provengono da imposte indirette.

Nel medesimo anno le compravendite immobiliari sstabe 728.817,
di cui 680.836 riguardano abitazioni e locali peehziali delle stesse.
Sui trasferimenti di beni immobili gravano variegoste: I'imposta sul
valore aggiunto, I'imposta di registro, le impogietecaria e catastale,
I'imposta di bollo, I'imposta sulle successioniwgle donazioni.

Non e il proposito di questo lavoro analizzarlegut

Non verranno affrontate le imposte sulle success®ulle donazioni
che conseguono ai trasferimenti immobiliarortis causao a titolo
gratuito.

Verranno qui prese in considerazione le sole ingpoke gravano sui
trasferimenti immobiliari a titolo oneroso, con lesione perd dei
tributi “minori” (tasse ipotecarie, tributi spedightastali ed imposta di
bollo).

L’accento verra dunque posto sullimposta sul wal@ggiunto e
sullimposta di registro, nonché sulle imposte guatria e catastale.
Verranno premessi brevi cenni di carattere genesaldondamento
costituzionale dei predetti tributi, nonché sutlatura e sulle modalita
di applicazione degli stessi.

A tal fine occorre soffermarsi sul principio diebativita tra I'lVA e
limposta di registro, principio che governa questettore

dell’ordinamento fiscale italiano.



Dopo aver osservato la relazione che vi € tra le ioposte sara
possibile entrare nel “cuore” del tema: osservaidadi esse si applica
al caso concreto considerato.

Il principio di alternativita tra I''VA e limpostadi registro e
consideratdun pilastro del nostro sistema dell'imposizioneliretta”,

e quindi assolutamente centrale nel settore dekaalita dei
trasferimenti dei beni immobili.

Previsto dalla legge delega del 9 ottobre 197128, 8d introdotto nel
nostro ordinamento con l'art. 38 del d.p.r. 26 t&1972 n. 634, ha
trovato finale collocazione nell’ art. 40 del Testmico delle
disposizioni concernenti I'imposta di registrodip.r. 26 aprile 1986 n.
131.

La ratio del principio di alternativita sta nell’ evitarena ingiusta
duplicazione d'imposta, ossia la doppia imposizieneell’evitare le
interferenze tra le due imposte.

Il divieto di doppia imposizione costituisce un’éspzione del
principio di capacita contributiva di cui all'aB3 della Costituzione in
funzione di garanzia per il contribuente. Posto abei imposta va a
colpire il presupposto di fatto espressivo di “@rzzconomica, il
contribuente, subendo I'applicazione di due impasia medesima
operazione, non puo vedersi costretto a concoatrepese pubbliche
in misura superiore alla capacita economica maaif@sndirettamente
in relazione agli atti che palesano le operaziast@ in essere. Una
normativa che conduca alla doppia imposizione toste dunque una
violazione, anche se mediata attraverso una legginavia,
dell’articolo 53 della Costituzione.

Evitare linterferenza tra IVA e imposta di regestin relazione alla
medesima operazione € un principio di derivaziamegea.

Da ultimo, I'articolo 401 della direttiva 2006/1ZF mira proprio a
tale obiettivo: evitare I'esistenza di imposte seno sostanzialmente



equiparabili all'lVA quanto a caratteristiche eszah e che quindi

ostacolino il funzionamento e I'applicazione d&llA.

Secondo il costante orientamento della Corte ditgia, un tributo che
non presenti le medesime caratteristiche dell’IvV#n rcostituisce un
ulteriore tributo la cui istituzione osti all’appézione del precetto
contenuto nell’articolo 401 della direttiva 200621CE.

Dunque, il diritto dell’'Unione Europea ammette i&snza di regimi

fiscali in concorrenza con I''VA. Numerose senterdadla Corte di

giustizia europea, come si vedra nel corso delepteslavoro, si sono
espresse nel senso che il diritto comunitario nomtiene allo stato
attuale alcuna disposizione specifica diretta adudsre o limitare il

potere degli Stati membri dmantenere o introdurrd...] imposte di

registro e, piu in generale, qualsiasi imposta,itthre tassa che non
abbia il carattere d’imposta sulla cifra d’affari”

Il principio di alternativita sembra dover essergeso come una
applicazione “agevolata” della imposta di registitoitti gli atti soggetti

a registrazione (sia in termine fisso che in cdasa che siano anche
soggetti ad IVA, sia imponibili che esenti.

Questa interpretazione aiuta a comprendere consedpo di detto

principio non sia soltanto quello di evitare la digpimposizione, ma
anche quello di evitare le interferenze tra le ooposte rispetto alla
medesima operazione.

Il criterio distintivo ai fini dell’individuazionedi quale tra le due
imposte debba essere applicata € generalmentedigidraalmente

basato su un profilo soggettivo, con riferimentoecalla circostanza
che il soggetto cedente sia, rispetto ad attivigggettivamente e
territorialmente rilevanti come sopra evidenziato,soggetto che non
svolga attivita di impresa o di arti o professianidi un soggetto

imprenditore o esercente arte o professioni o disotieta.



Detto principio € sancito dall'art. 40 d.p.r. 13986 (Testo Unico
dell'imposta di registro), il quale, al primo comncasi recita: Per gl
atti relativi a cessioni di beni e prestazioni dergizi soggetti
all'imposta sul valore aggiunto, I'impost@i registro)si applica in
misura fissa”(anziché in misura proporzionale).

Il legislatore ha accordato, con detta disposiziamea preferenza
all'lVA rispetto all'imposta di registro.

Innanzitutto occorre verificare se I'operazionentienel campo IVA
(sia che si tratti di operazioni imponibili, siaechi tratti di operazioni
non imponibili o esenti). In caso contrario si agpéra 'imposta di
registro, con le eccezioni che si vedranno.

A seguito dei numerosi interventi legislativi, onigti spesso
dall'esigenza di assicurare gettito aggiuntivo wofa dell’Erario, il
principio di alternativita, come si vedra oltre, @auscito attenuato e
ridimensionato, con la conseguenza che parte didtirina ha
formulato dubbi sulla tenuta e sulla coerenza dgkma rispetto a
guesti cambiamenti.

Nel corso del presente lavoro verranno sommariagniedlividuate le
operazioni soggette ad IVA, distinguendo a secarala natura del
bene oggetto di cessione. Si avra quindi riguardb nmobili
strumentali, agli immobili ad uso abitativo, airtari, alle pertinenze.
Quindi si procedera allesame delle operazioni sttggad imposta di
registro, avendo riguardo ai trasferimenti immailesenti da IVA ed
ai trasferimenti esclusi dal campo di applicazide#'IVA. Anche in
tal caso si distinguera la tassazione a secondtchsferimento abbia
ad oggetto fabbricati ovvero terreni, e si avrauaiglo anche alle
modalita di determinazione della base imponibildl'ingosta di
registro e nelle imposte ipotecaria e catastali.

Una parte del presente lavoro sara dedicato adnialtpi di

trasferimenti immobiliari, quali iRent to buyil leasing e la permuta.



Sul rent to buy ci si soffermera sull'imposiziongchle sia nella fase di
godimento dellimmobile che al momento dell’eseiwidel diritto di
acquisto da parte del conduttore con il conseguéatEerimento
dell'immobile.

Quanto al leasing immobiliare si distinguera I'inspmione fiscale
dell'acquisto dellimmobile da parte della sociala leasing e la
tassazione dell’opzione per I'acquisto del bene abike al termine del
contratto da parte dell'utilizzatore.

Quanto alla permuta, nella quale possono concoragtreuzioni
immobiliari soggette ad IVA con attribuzioni sogigetid imposta di
registro, verra dedicata particolare attenzionea glermuta con

conguaglio ed alla permuta di bene presente coe futaro.



CAPITOLO PRIMO - LE IMPOSTE INDIRETTE NEL
SISTEMA TRIBUTARIO

1. Introduzione al sistema fiscale: la sua funzione.
L’ acquisizione di risorse economiche €& una dellezfoni primarie di
una qualsivoglia organizzazione soclale
Per autorevole dottrifaquesta acquisizione di entrate costituisce una
necessaria conseguenza della socialita dell'ess®@ano. Da qui il
consolidato convincimento che la funzione fiscake $n elemento
qualificante della sovranita statile
Le finalita della funzione fiscale perseguite défitato moderno sono
plurime: la primaria € l'acquisizione di un flussb entrate per
soddisfare le esigenze della comunita; la secomdaohsiste nella
ripartizione del carico fiscale tra i vari consdci&sistono, peraltro,
anche funzioni collaterali che possono essere tivaeni o
disincentivanti rispetto ad alcune attivita econcmei e produttive. La
fiscalita si atteggia dunque come fattore determtmali influsso sul

sistema economico di un Pagse

1 P. BORIA, Il sistema tributarig in A. FANTOZZI (a cura di)Diritto tributario,
Torino, 2012, p. 17.

2 G. FALSITTA, Corso istituzionale di diritto tributaripPadova, 2016, p. 4.
3Numerosa dottrina sostiene che la sola disporilditrisorse economiche consenta
la realizzazione di obiettivi di governo stabilital titolare del potere sovrano: G.A.
MICHELI, Corso di diritto tributariq Torino, 1976, p.4.; L. ANTONINIDovere
tributario, interesse fiscale e diritti costituzialn, Milano, 1996; P. BORIA,
L'interesse fiscalgTorino, 2002, p. 91 ss.; R. LURpcieta, diritto e tributiMilano,
2005, p. 115 ss.; F. GALLQ,e ragioni del fisco. Etica e giustizia nella tazsme
Bologna, 2011.

4P. BORIA,Il sistemacit., p. 18 ss.



Avuto riguardo alla circostanza che, in forza dell@azione di veri e
propri centri di poteri alternativi al potere deliato centrale (enti
territoriali minori) e dell’attribuzione ad entitovranazionali di poteri
normativi di sempre piu ampia portata, si deve geea atto che negli
ultimi decenni € venuto meno il monopolio dello tBtacentrale

nazionale quanto alle decisioni politiche. Taleettssha determinato
forti conseguenze anche sul versante tributariottemeéo in crisi

I'unitarieta della stessa funzione fiscale sopriindata.

2. La classificazione delle entrate dello Stato eidagi pubblici
Le risorse economiche acquisite dallo Stato e dagii enti pubblici
non hanno tutte la medesima natura giuritlica
Tradizionalmente, e sul punto € concorde la prexel&ottrina, le
entrate dello Stato (o degli altri enti pubblici mori) vengono
ricondotte ad una duplice fonte: da un lato, leaatpubbliche di diritto
privato (entratéure privatorun), che pervengono allo Stato (o agli altri
enti minori) in forza di rapporti contrattuali o rmonque secondo
modelli privatistici nei quali lo Stato si comportdla stregua di
gualsiasi soggetto di diritto privato; dall’altratd le entrate pubbliche
di diritto pubblico (entratéure imperi), che pervengono allo Stato (o
agli altri enti minori) in base alla legge, ma dmo conseguenti all’

esercizio di un potere di supremazia nei confrdeticonsociatfi

5> Per approfondimenti: P. BORIA,sistema cit. p.30 ss.

5 E. DE MITA, Principi di diritto tributario, Milano, 2007, p. 5.

"In tal senso: A.D. GIANNINI| concetti fondamentali del diritto tributarjdilano,
1956, p.56 ss.; G.A. MICHELICorso di diritto tributariq cit. p.3 ss.; P. RUSSO,
Manuale di diritto tributarig Milano, 1997, p.3; A. FANTOZZII| diritto tributario,
Torino, 2003, p. 15 ss.; E. DE MITArincipi di diritto tributario, cit., p.5; G.
MELIS, Lezioni di diritto tributariq Torino, 2015, p. 17.; G. FALSITTACorso
istituzionale cit. p. 7.
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Tra le entrate pubbliche di diritto pubblico (orimtenti dette di tipo
coattivo) rilevano: le prestazioni patrimoniali tibse di carattere
sanzionatorio; i prestiti forzosi; le prestaziond.c parafiscali; le
espropriazioni per causa di pubblica utilita; bati. Proprio i tributi
acquistano un rilievo preminente sia perché sotitutis giuridici
riconducibili a principi propri sia perché dal pardi vista quantitativo
costituiscono la fonte di acquisizione di risorse gtan lunga
preponderante

Non costituisce oggetto del presente lavoro lgazaine in maniera
sistematica della nozione di tributo. Dunque tinsitera ad affrontarne
i tratti essenziali, per poter procedere all’ indpzanento delle imposte

indirette che gravano sui trasferimenti immobil@atitolo oneroso.

3. Trale entrate pubbliche di diritto pubblico: itii.
Nel nostro ordinamento manca una definizione latjis di cid che si
intende per tributo.
Malgrado cio, si € andato consolidando negli ultidécenni una
nozione di tributo, grazie anche ai contributi defiurisprudenza
costituzionalé
Il tributo é definibile coméobbligazione [...] avente ad oggetto una
prestazione di regola pecuniaria [...], a titolo dafivo o fondo
perduto [...], nascente dalla legge e coattiva, afifi@rsi di un

presupposto di fatto che di regola non ha natura iltticito” 1°.

8 Negli ultimi anni le entrate tributarie rappresam mediamente oltre il 90%
dell'intero volume delle entrate dello Stato (fankéinistero del’Economia e delle
finanzg.

% Vedi: G. FRANSONI,La nozione di tributo nella giurisprudenza della r@o
Costituzionalein L. PERRONE-C. BERLIRI (a cura dipiritto tributario e Corte
costituzionaleNapoli, 2006, p. 123 ss.

10 a definizione & di G. MELIS,ezioni cit. p.18.
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Attraverso tale definizione si pud inquadrare ibuto come una
“prestazione patrimoniale imposta”, di cui all’iadio 23 della nostra
Costituzione.

Nell’ambito del tributo la dottrina tradizionalestingue quattro figure:
I'imposta, la tassa, il contributo e il monopolisdale.

Anche in tale caso occorre osservare che mancadefinizione
legislativa dellespeciesdel tributo. La caratterizzazione delle stesse e
individuabile in ragione del diverso presuppostiostaollega il tributo,
ossia dell’atto o fatto — espressivo di forza ecoiwa — al cui verificarsi

é dovuto il tributo.

4. |l tributo per eccellenZad: 'imposta.
Tra le entrate tributarie degli enti pubblici qaetthe ha da sempre
maggiormente attirato I'attenzione della dottrinastata senz’altro
'imposta.
Come si é gia vistdiil potere d’'imposizione non si esaurisce nello
stabilire prelievi coattivi nella forma dell’impast, la quale pero non
solo“é il tipo di tributo piu diffuso”, ma e anche quelfeche meglio
risponde alle esigenze tecniche, economiche, goditie sociali che
determinano lo stato alla scelta dello strumental pidoneo per
effettuare dei prelievi di ricchezza dai singoh&lo stesso tempo per
conseguire altre finalita generali, in relazionel’aldirizzo politico

perseguito, nel rispetto delle norme e dei principstituzionali'l2,

11 Espressione utilizzata da F. TESAURS)ituzioni di diritto tributariq X ed., Vol.
| Parte generale, Torino, 2009.
12 G.A. MICHELLI, Corso di diritto tributariq cit., p. 66.
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Ed é probabilmente proprio per questi motivi chéedislatore I'ha
scelta come forma di imposizione fiscale per i feasenti
immobiliari, come si vedra piu avanti.

Mentre per le originarie elaborazioni della sciemsdle finanze sul
concetto di imposta caratteristica essenziale dsliessa € |l
finanziamento di servizi pubblici indivisibtf, la dottrina tributaria ha
privilegiato un diverso inquadramento che assunadegalemento di
riferimento uno specifico presupposto di fatto.

Secondo una risalente, ma sempre attuale, defi@ziemposta puo
COSi essere concepita come una prestazione coaivie imposta
dalla legge a favore di un ente pubblico ed a cadcun soggetto, per
effetto del verificarsi di un presupposto di fatt® essa legge stabilito
e non contenente una domanda di prestazione rivallente
pubblico™*. Da qui la differenza con la tassa, il cui presagip di fatto
e “lo svolgimento nei confronti di un determinato gedto, che le
richiede o le provoca, di un’attivita pubblic®.

Per lindividuazione dei connotati distintivi deifiposta appare
rilevante analizzare la sua funzione tipica, chguella propria delle
obbligazioni di riparté®.

Il singolo deve l'imposta in quanto vi € un oneo®romico pubblico
da distribuire tra i vari consociatyé€neralis ratio contribuendgli e la
qguota dell’onere per la quale é debitore é detaatainagli indici di
riparto, che nient’altro sono se non quei presuppaisfatto sopra
menzionati, determinati dalla legge. Detti presighipoormalmente
sono rappresentati da fatti espressivi di forzaneooca, ai quali
corrisponde il debito individuale di imposta.

13Vedi: C. COSCIANI Scienza delle finanz&orino, 2009, p. 124.

4 F. MAFFEZZONI,Imposta in Enc. dir, XX, 1970.

15 a definizione & di G. MELIS,ezioni cit. p. 30.

16|_V. BERLIRI, La giusta impostaRoma, 1945, p.336 ss.; G. FALSITTManuale
di diritto tributario. Parte generalelX ed. Padova, 2015, p.18 ss.
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L’imposta acquista dungquéa funzione di riparto della spesa comune
necessaria alla esistenza della res pubblida”

| principi costituzionali che ne sono alla baseraeno affrontati piu
avanti, con particolare riguardo alla capacita kbativa (art. 53 della

Costituzione).

5. La differenza tra le imposte dirette e indirette.
Numerose sono state le classificazioni propostéa dddttrina con
riferimento alla tipologia di imposta.
Tra queste, la pit nota e diffusa, nonché la piicali, distingue le
imposte tra dirette ed indiretle E stato osservato che detta
classificazione ha rilevanza giuridica solo in qoanvesta una qualche
utilita praticg% una distinzione tra imposta diretta o indirettaudla
servirebbe se la sua qualificazione non comportzsseseguenze
distinte in ordine alla sua applicazione.
Pare utile osservare sin d’ora che detta distirezimppare rilevante ai
fini del presente lavoro, in quanto, come si vadeglio piu avanti, ai

trasferimenti immobiliari si applicano solo le ingte indirette.

17G. FALSITTA, Corso istituzionalecit., p. 11.

18 per tradizione costante la prima distinzione impdste dirette e indirette si ha con
la scuola fisiocratica (seconda meta del XVIII degoChe questa distinzione fosse
gia chiara allora basti considerare a titolo dingsie: J. N. M. GUERINEAU DE
SAINT-PERAVI, Mémoires sur les effets de I'impét indirect, s tevenus des
propriétaires de biens fonds, qui a remporté lexgroposé par la société royale
d'agriculture de Limoges en 17@7ondra, 1768, p. 1 ss. Sulla tesi di una form@azio
pre-fisiocratica della distinzione vedi: P. ARMANIa distinzione tra imposte dirette
e indirette. Uno studio di storia delle dottrinedinziarie Roma, 1957, p.40 ss.

19 La presente distinzione & presente anche neglicattinamenti nazionali, nell’
ordinamento dell’'Unione Europea e nelle convenziotgrnazionali.

20 Sulla opportunita di classificazioni delle impost@o in quanto rivestano utilita
pratiche: E. DE MITAPrincipi, cit. p.73; F. TESAURGstituzioni cit. p. 103.
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Questa classificazione si basa sulla affinita desppposti di fatto
espressivi di forza economica: le imposte diretbdpiscono una
manifestazione diretta e certa di forza economiicpagrimonio e il
reddito), mentre le imposte indirette una manitgstae indiretta e
mediata di ricchezza (il consumo, i trasferimergiiescambif*.

La suddivisione €& di gran rilievo dal punto di wisti politica
economica: la scelta di una o dell’altra & di gditico e tecnicé’.
Analizzando qualche dato si osserva che vi é siagdi ultimi tempi
una “rivalutazione” delle imposte indirette sui sami rispetto alle
imposte dirette sul reddito. Le imposte indiret@ho sempre piu peso
nei bilanci pubbilici, e tale circostanza compomanaggiore interesse
ad analizzarle in maniera piu approfondita. A tadeardo la dottrina,
anche internaziona& ha posto in rilievo un rischio riguardante i pliof
equitativi dello spostamento del prelievo dal rénldi consumi. Posto
che un sistema tributario per essere equo deveeepsegressivo, le
imposte indirette possono essere regre&sigguindi non preferibili in

un sistema fiscale ispirato dai principi di equita.

21 Sulle origini di una classificazione in questinémi: P. ARMANI, La distinzione
cit. p.169:“Se peraltro si deve alla scienza finanziaria teda la prima elaborazione
di quel criterio discriminativo delle imposte ditete indirette, che ha per base il
concetto di capacita contributiva, il perfezionan@della definizione cosi impostata
€ senza dubbio opera della scuola finanziaria @a#i”’; scuola finanziaria italiana in
cui spiccano L. Cossa e G. Ricca Salerno, cosi cemerge in J. TIVARONI,
Compendio di Scienza delle finanked., Bari, 1935, p.96.

22 | a scelta politica tra imposte dirette e indiratteonsideratdione of the oldest
issues of taxation policy’'G.B. ATKINSON,Optimal Taxation and the Direct versus
Indirect Tax Controversyn The Canadian Journal of Economid977, Vol. 10, No.
4, p. 590.

2 Tra i varii FINANCIAL REFORM ASSOCIATION, Twelve reasons for
establishing direct taxation, and the abolitionaafstoms and excise duties, and all
other indirect taxesLiverpool, 1864; J. Creedodelling Indirect Taxes and Tax
Reform Cheltenham-Northampton, 1999.

24 Per approfondire: C. COSCIANScienzacit., p. 164.
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6. Trai principi costituzionali: I'articolo 53.
Indispensabile appare ora affrontare i principi l@iti, per il
legislatore) costituzionali che sorreggono il siséeappena delineato.
Posizione dominante, e quindi vera e propfmetra angolare
dell'ordinamento tributario riveste l'articolo 53 della Costituzione,
secondo il quale
“Tutti sono tenuti a concorrere alle spese pubbéidh ragione della
loro capacita contributiva.
Il sistema tributario & informato a criteri di progssivita.”®
Questa norma costituzionale e stata, a partirei degli Sessanta-
Settantd’, oggetto di approfondita analisi da parte degidiisi del
diritto tributario.
Pare opportuno mettere in luce solo gli aspetti pleinteressano ai
fini del presente lavoro.
Nell'articolo 53 si afferma il dovere generale (dal cioé pertutti” i
soggetti appartenenti alla comunita statale, e djunon solo per i
cittadini) di concorrere alle spese pubbliche (fane solidaristica).
Al riguardo entra in gioco linteresse dello Statmunita (il c.d.
“interesse fiscale?®) di ottenere le risorse finanziarie necessarie per
soddisfare le esigenze della collettivita.
Nel presente articolo viene espresso altresi ieroi di riparto del
carico fiscale, cioé la regola di distribuzione ldemperi fiscalf®.

25 A, FANTOZZI (a cura di)Diritto tributario, cit., p. 75. Definita anchthorma
cardine del sistema tributarig"G. FALSITTA, Manuale dj cit., p. 160.

26 Articolo 53 della Costituzione Italiana.

27 Vedi in proposito: F. MAFFEZZONI|I principio di capacita contributiva nel
diritto finanziario, Torino, 1970; F. MOSCHETTILII principio di capacita
contributiva Padova, 1973.

28 P, BORIA, | principi costituzionali dell'ordinamento fiscalén A. FANTOZZI (a
cura di),Diritto tributario, Torino, 2012.

2%l principio di ripartizione delle imposte & un pblema politico, scientificamente
indeterminato, perché la sua soluzione € in fureidn presupposti, storicamente
mutevoli, forniti dal complesso delle condizionbeemiche e politiche, delle forze e
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Criterio che si individua nella capacita contribati di ciascun
consociato (funzione garantistica).

Detto criterio funge da protezione e tutela defleras individuale di
liberta e proprieta rispetto all'interesse fiséale

Si viene a creare cosi quella dialettica individoaunita propria degli
ordinamenti costituzionali modefhi

Il principio di capacita contributiva viene congidi® dalla dottrina e
dalla giurisprudenza costituzionale come una prorez in campo
tributario sia dell’articolo 3 della Costituzionegspressiva del
fondamentale principio di uguagliart?a sia dell’articolo 2 della
Costituzioné&®, norma fondamentale sui doveri inderogabili di
solidarieta politica, economica e sociale cui aimsmembro di una
comunita & chiamato.

I medesimo discorso e valido per il 2dmma dell’articolo 53,
espressivo del principio di progressivita aventdareh funzione

redistributiva.

7. Sulla capacita contributiva.
Il principio di capacita contributiva impone che&andamento di un
gualsivoglia tributo vi devono essere fatti o stivai economicamente

rilevanti, espressivi di una forza econonifca

sentimenti operanti in un dato aggregato socialeld G. BORGATTA Appunti di
scienza delle finanze e diritto finanziaridilano, 1935.

30 Sul punto: P. BORIA principi costituzionalj cit., p. 75 ss.

31 Sulargomento: F. GALLOL e ragioni del fiscpBologna, 2007, p. 81 ss.

32 In tal senso: F. GALLO, Le ragioni, cit., p. 97.;s&. FALSITTA, Giustizia
tributaria e tirannia fiscalg Milano, 2008; F. BASTIONI FERRARA;guaglianza e
capacita contributivain Riv. dir. trib. 2008, I, p. 477 ss.

33 Tra i molti contributi: F. MOSCHETTI| principio, cit., p. 59 ss.; G.A. MICHELI,
Corso dj cit., p.81.

34 P. BORIA, I principi costituzionalj cit., p. 87.
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A tale riguardo il consenso in dottrina € unanink&: capacita
contributiva ha il significato di capacita economi@ quindi il fatto
espressivo di capacita contributiva € un fatto esprime forza
economicé. Presupposto assoluto della contribuzione & durgue
capacita economica.

Osservando l'evoluzione della Corte costituzionalemateria, si é
passati da una concezione che presupponeva neapssae |l
riferimento della capacita economica al soggetsspa del tributo, ad
una concezione, a partire dagli anni Ottanta delolse scorso,
certamente piu elastica, oggettiva: la capacitaribariiva puo essere
ravvisata anche in casi in cui il presupposto didduto non sia
ascrivibile al soggetto passivo del tribtfto

Comungue sia, se € vero che la capacita econoniicarésupposto
della capacita contributiva, € anche vero che rgm manifestazione
di capacita economica costituisce manifestazione cdpacita
contributiv&”: il ¢.d. minimo vitale, cioé quellgarte della ricchezza
destinata al soddisfacimento dei bisogni essendglliindividuo e dei
suoi familiari”®® & intangibile ai fini fiscali, anche se la coneret
identificazione di cio e rimessa al legislatoreioadio.

Oltre a questo limite minimo, esiste anche un BEmihassimo
dellimposizione: 'ammontare di questa non pu®Iigrsi nemmeno
in una sostanziale espropriazione dell’oggettoidglosizione.

Il principio di capacita contributiva esige dunqobe vi sia un

collegamento effettivo tra il fatto espressivo diza economica e la

35 F. TESAURO Jstituzioni cit., p. 66.

36 Al riguardo: F. TESAURO lstituzionj cit., p. 66 ss.; G. FALSITTACorso
istituzionale cit. p. 72 ss.;

87 G. FALSITTA, Manuale dj cit., p.166.

38 La definizione & di P. BORIA, principi costituzionalj cit., p. 89.
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prestazione dell'imposta, e che vi sia proporzibaatra I'una e

I'altra.®°®

8. L’articolo 53 della Costituzione, come criterio giificatore
della rilevanza dei trasferimenti immobiliari ai nffi
dell'imposizione fiscale.

| presupposti di fatto espressivi di forza econ@rgbe sono indici di
capacita contributiva possono essere diretti aétiili e su questa base
si fonda la distinzione tra imposte dirette e intt#®.

Nelle prime il presupposto di fatto € una manifeistae diretta di
capacita contributiva; nelle seconde una manifestazindiretta di
capacita contributiva.

A questo punto si puo comprendere come il fondamentla
giustificazione costituzionale dellimposizionedae dei trasferimenti
immobiliari [piu avanti nel capitolo secondo veanalizzato cosa si
intende per essi] si possa trovare nel principioagiacita contributiva
espresso dall’articolo 53 della Costituzione.

Il trasferimento di un bene, e nel caso di speciendoene immobile,
palesa una “forza” economica, e siccome €& espesfiwuna certa
capacita contributiva, & soggetto ad imposiziongeaate del legislatore:
la ricchezza viene colpita indirettamente propriaamdo viene

effettuato il trasferimento.

39 E. DE MITA, Principi, cit., p. 87.

40 Degna di nota e I'osservazione Ri LUPI, Diritto tributario. Parte speciale. |
sistemi dei singoli tribufi IV ed., Milano, 1996, p.14. L'autore si espondlasu
necessaria utilizzabilita della distinzione impodiectte e indirette soltanto nelle
grandi linee, distinzione che diventa poi steridess cerca di esasperarla tracciando
rigorose linee di confine.
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9. Le principali imposte indirette sui trasferimemtirnobiliari.
Le imposte indirette giocano un importante ruolobianci statali dei
Paesi europét.
In ltalia, se le entrate tributarie complessive2[#16 ammontavano ad
Euro 449.771 milioni, ben Euro 200.148 milioni peowano da
imposte indirett®; e se si osservano i dati in scala su piti anmoi
che le entrate dovute dalle imposte indirette saramstante aumento.
Cio accade perché la loro tollerabilita socialeueria e, anche se esse
non hanno il carattere di progressivita, politicateecreano meno
problemi perché si tratta di imposte che si disigbono a pioggia su
tutta la collettivita, senza colpire una categpaaticolaré®.
Va anche rilevato che, nellanno 2016, le comprditennmmobiliari
sono state 728.817, di cui 680.836 riguardano zbita e locali
pertinenziali delle stesse (dati ISTAT).
Le imposte che gravano sui trasferimenti di bemmobili nel sistema
italiano sono molteplici e variegate: I'imposta sudlore aggiunto,
'imposta di registro, le imposte ipotecaria e stdie, I'imposta di
bollo, 'imposta sulle successioni e sulle donazion
Non e il proposito di questo lavoro analizzarlegut
Non verranno affrontate le imposte sulle success®ulle donazioni
che conseguono ai trasferimenti immobiliarortis causao a titolo

gratuito.

41 Come € ben delineato in H. CREMER - P. PESTIEAU-€. ROCHET Direct
versus indirect taxation: the design of the taxusture revisited in Intenational
Economic Reviewt2 (3), p. 781-800.

42 Fonte:Ministero del’economia e delle finanze

43 R. LUPI, Diritto tributario, cit., p.15 ss.
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Verranno qui prese in considerazione le sole ingpoke gravano sui
trasferimenti immobiliari a titolo oneroso, con kestone perd delle
tasse ipotecarie, dei tributi speciali catastaledimposta di bollo.

L’accento verra dunque posto sullimposta sul wal@ggiunto e

sullimposta di registro, nonché sulle imposte guatria e catastale.

9.1. L'imposta sul valore aggiunto: profili general
L'imposta sul valore aggiunto € stata introdotthnustro ordinamento
con il d.p.r. 26 ottobre 1972 n. 633, la cui disog si pone come
attuazione delle Direttive Comunitarie che ne haningposto
I'adozione*.
L’ IVA si presenta come un’imposta sul consuffhche, attraverso un
meccanismo impositivo di rivalsa e detrazione, dgnaare solo sul
consumatore finale. Lo stesso consumo finale di beservizi e la
manifestazione indice di capacita contributiva. E@Costituzione) che
I'IVA intende colpire®.
Il presupposty, ossia quell’atto o fatto — espressivo di forzanemica
— al cui verificarsi € dovuto il tributo, nasce dancompresenza di tre
profili*® un profilo oggettivo, secondo cui si deve trattdr operazioni
che vengono qualificate dalla legge come “cesslobeni e prestazioni
di servizi”; un profilo soggettivo, secondo il gaatlette operazioni
devono essere poste in essere “nell’esercizio pligse o nell'esercizio

di arti e professioni”; un profilo territoriale, peui 'operazione deve

44 G. FALSITTA, Corso istituzionalgcit., p. 479.

4 Cfr.. A. BERLIRI, L'imposta sul valore aggiuntoMilano, 1971, p. 214.; F.
GALLO, Profili di una teoria dell’imposta sul valore aggito, Roma, 1974, p. 17 ss.
46 A, FANTOZZI, Il diritto, cit., p. 931.

47 Nella disciplina dell'lVA non si parla di presupgio, bensi di “operazioni
imponibili”.

48 Numerosa la dottrina in tal senso. Uno su tuttiFGLSITTA, Corso istituzionale
cit., p. 481.
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collocarsi “nel territorio dello Stato”, secondoriteri di collegamento
individuati dalla legge.

Se questi tre requisiti sono contemporaneamengeptie I'operazione
viene qualificata come rientrante nell'ambito di pipazione
dell'imposta e quindi rilevante ai fini IVA. In maanza di anche uno
solo di questi tre elementi, I'operazione si coasadfuori campo IVA
0 esclusa.

Tra le operazioni rilevanti ai fini IVA si possondistinguere tre
fattispecie:

- le operazioni imponibili, le quali oltre ad essepggette agli obblighi
formali di fatturazione, registrazione, dichiaramg ecc., sono anche
soggette ad imposta;

- le operazioni non imponibili, che sono soggetk @blighi formali,
ma non danno luogo all’addebito dell’'imposta.

- le operazioni esenti, le quali sono soggette [@dighi formali, non
danno luogo ad addebito di imposta e, a differeleti@ operazioni non
imponibili, non consentono la detrazione IVA suagdiquisti. In queste
ipotesi il legislatore ha si voluto rinunciare atlgevo fiscalé®, ma per
esigenze di cassa non ha voluto perdere il gé¢iifato agli acquisti di
beni e servizi effettuati per le operazioni esénti

Pare utile segnalare che e lo stesso d.p.r. n1833/che individua le
“operazioni esenti”.

A questo punto appare necessario illustrare iresrsintesi lo schema
applicativo dell'imposta.

Il soggetto passivo IVA (colui il quale &€ chiamadol adempiere
I'obbligo impositivo, cioe l'imprenditore e l'esexnte di arti o

professioni) &€ obbligato a corrispondere all’ErdidA per le cessioni

4 E. POTITO,Le imposte indirette sugli affariMilano, 1995, p. 121.
50 G. FALSITTA, Corso istituzionalgcit., p.481.
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di beni e prestazioni di servizi da lui effettuati;realta, pero per lui
I'imposta € in linea di principio neutrale.

Per il soggetto chiamato ad applicare detta imp@stggetti IVA), tale
imposta € difatti neutrale, come si accennava petemente,
attraverso il duplice meccanismo della detraziodelka rivalsa: infatti,
il soggetto IVA, da un lato, ha il diritto di detra, dall’ IVA dovuta per
le operazioni attive effettuate, I''VA assolta, dda, o a lui addebitata
a titolo di rivalsa da un altro soggetto IVA inaeione ai beni e ai
servizi acquistati per realizzare operazioni impdnisuccessive; e
dall’altro canto ha il dovere di rivalersi sul cesgrio del bene o al
committente del servizio I'importo dellimposta [@g. A questo
punto, se il cessionario 0 committente e soggedssipo IVA che ha
acquistato i beni o servizi nell’'esercizio di atévdimpresa, arte o
professione questi avra il diritto di detrarla sebo il meccanismo su
menzionato; se, invece, il cessionario o0 commigeéntin consumatore
finale, su questi gravera in via definitiva il tido. Il consumatore finale
e infatti il soggetto che manifesta la capacitatGbativa che il
legislatore comunitario voleva colpire con I'IVA

9.2. L'imposta di registro: profili generali.
L'origine dell'imposta di registro & remdta | connotati attuali del
tributo sono ben distinti da quelli originzi
Inizialmente, esso si presentd come mero corrispetiel servizio di

conservazione e pubblicita di alcuni tipi di attiridici di cui si incarico

51 In questo senso anche E. DE MITRijncipi di, cit., p. 375.

52 G. A. MICHELI, Corso dj cit., p. 421. Questi fa risalire gli attuali tsti che
realizzano la conservazione e la pubblicita degglicauridici nella legislazione del
tardo medio evo e del rinascimento.

53 A, UCKMAR, La legge di registroPadova, 1958, p. 7.
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lo Stato col diffondersi della civilizzaziorfe L’'ammontare, peraltro,
era esigu®. La sua natura inziale fu dunque quella di unaaas
collegata al servizio di registrazione. Successefaten prevalse
I'esigenza fiscale sulla funzione originaria eribtito di registro si
trasformo in una vera e propria fonte di entratalpestato dovuta ad
una piena imposizione gravante la circolazioneadelichezza; esso
assunse quindi la natura di imposta, ragguagliatalare dei diritti e
dei beni disposti nell’atto. Ed & cosi che vienaospita nel nostro
ordinamento attuale.

L'imposta di registro &€ un’imposta che, attravdisoposizione di vari
atti e negozi giuridici, colpisce una manifestagiodi capacita
contributiva (articolo 53 della Costituzione), mebmento - per quanto
riguarda I'argomento in esame - del trasferimentoostituzione di
diritti reali su beni immobili.

La capacita contributiva dell’imposta e la ricchezorrispondente al
contenuto patrimoniale dell’atto giuriditto

E un’imposta che allo stesso tempo perd conserakige aspetto della
sua originaria natura nella distinzione tra I'apa#iione dell'imposta in
misura proporzionale e 'imposta in misura fiésa

La riforma avviata negli anni Settanta di sempdifione
dell'imposizione sui trasferimenti di ricchezzavaal suo recepimento
per 'imposta di registro nell’ attuale Testo Uniemanato con il d.p.r.
26 aprile 1986 n. 131 (Testo unico delle disposiziconcernenti
I'imposta di registro). Testo Unico successivamenta piu riprese

modificato ed integrato.

5 A. FANTOZZI, Il diritto, cit., p. 983.

% G. A. MICHELLI, Corso dj cit., p. 419.

56 E. DE MITA, Principi di, cit., p. 404.

57 A. FANTOZZI, Il diritto,, cit., p. 984. E proprio nel caso di applicazideétributo

di registro in misura fissa e di registrazione véwia che il presupposto sia la
prestazione del servizio amministrativo e che I'osfa presenti i caratteri della tassa.
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Il presupposto che manifesta la “forza” economiba giene colpita
dallimposizione fiscale e dato, secondo la do#trimadizionale e
dominanté®, dalla stipulazione di un contratto scritto o dietminati
contratti verbali, ovvero nella formazione di utoat nel verificarsi di
un fatto giuridicamente rilevante ai fini del tribbu

Si é perd anche sostenuto in dottrina che il pressio debba essere
rinvenuto nel fatto giuridico della registrazidhe

Una minoranza della dottrina sostiene anche uriditéermedia™®,
che nel caso di imposta di registro individua uiplohe presupposto
distinto a seconda della tipologia di atti postessere.

L’imposta di registro si applica ad atti che stitiguono in: atti soggetti
a registrazione in termine fisso (atti per i g@asitabilito un obbligo di
registrazione entro il termine di venti giorni s&tb € prodotto in Italia.
Un diverso termine di registrazione di trenta giodalla data di
formazione dell’atto e previsto per atti notariiircil Modello Unico
Informatico. Questo e il caso che interessa pegdiaento in esame:
degli atti scritti indicati tassativamente nellatpd della tariffa allegata
al TU n. 131/1986); atti soggetti a registraziomeaso d’uso (atti per i
quali la registrazione costituisce un onere cuillgosdinato I'utilizzo
dell’atto); atti per i quali la registrazione e gotaria (sono tutti gli atti
che non siano soggetti ad obbligo di registraziamguest’ultimo caso
chiunque vi abbia interesse puo richiedere la tegione di un atto

pagandone la relativa imposta).

S8 Vedi: L. RASTELLO, Il tributo di registrg Roma, 1955, p. 111; A. UCKMARA
legge dj cit., p. 133; G.A. MICHELICorso dij cit.; G. TREMONTI,Imposizione e
definitivita nel diritto tributarig Milano, 1977, p. 506 ss.; B. SANTAMARIA, voce
Registro (imposta dijn Enc. dir, vol. XXXIX, Milano 1988; S. GHINASSIImposte
di registro e di successione. Profili soggettiviiegplicazioni costituzionaliMilano,
1996, p. 1 ss.

59 Vedi: A. BERLIRI, Le leggi di registro Milano, 1961, p. 20 ss.

80 Sostenuta da: E. POTITO, L’ordinamento tributatatiano, Milano, 1978, p. 480;
E. POTITO,Imposte indirette sugli affarMilano 1995, p. 8.
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La registrazione consiste nella annotazione d&l'at un apposito
registro. La registrazione attesta I'esistenzaidsgl e attribuisce ad
essi la data ceith

La base imponibile di tale imposta e costituita dalore del bene
oggetto del trasferimento, individuato alternatieate attraverso il
sistema del valore venale o del prezzo valore, coshe verra
analizzato al paragrafo 8.4.

Andando ad analizzare i soggetti passivi dell'imipodi registro,
rispetto agli atti contrattuali sembrerebbe pagatfi¢individuazione di
essi nelle “parti contraenti”. Queste, infatti, gono in essere il fatto
indice di capacita contributiva che la legge haivigiato quale
presupposto di imposta. Costoro sono tenuti alipagéo del tributo, e
sono altresi obbligati a richiedere la registragionpresenza di alcuni
tipi di atti.

In caso di atti pubblici o scritture private auieate, € il pubblico
ufficiale rogante o autenticante che e tenutorakgstrazione dell’atto;
esso risponde inoltre in solido con i contraentipdggamento della sola
imposta principale.

Il solo obbligo di richiedere la registrazione graper gli atti giudiziari,
su cancellieri e segretari, e per gli atti da regre d’'ufficio, sugli
impiegati dellAmministrazione finanziaria o gli pgrtenenti della
Guardia di Finanza.

Una rilevante riforma avente ad oggetto I'articblparte | della tariffa
allegata al d.p.r. 131/1986 € stata introdotta’at#ltolo 10 d. Igs. 14
marzo 2011 n. 23, successivamente modificato dadicdo 26, comma

51 E. DE MITA, Principi di, cit., p. 405.

62 Vedi: S. GHINASSI,Imposte di registrpcit., p.7 ss. L'autore qui effettua una
approfondita disamina del tema dei soggetti defiasta di registro: dunque per
ulteriori analisi si rinvia a questo manuale.
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1, d.I. 12 settembre 2013 n. 104, convertito daBanovembre 2013 n.
128.

La riforma ha semplificato, a decorrere dal 1° rgea 2014, la
tassazione degli atti traslativi a titolo onerosdlal proprieta di beni
immobili in genere e degli atti traslativi o costivi di diritti real
immobiliari di godiment®®. Nel corso del presente lavoro si vedra come
essa abbia spiegato i suoi effetti sulla tassazuaietrasferimenti

immobiliari.

9.3. Le imposte ipotecaria e catastale: profilieyaih.
L’evoluzione storica delle imposte ipotecaria eastdle € per certi versi
analoga a quella dell'imposta di regi$tro
Le imposte ipotecarie e catastali sono sorte insjerall’ambito dello
svolgimento delle formalita inerenti all’attuaziortella pubblicita
immobiliare.

Originariamente rappresentavano una tipica tagsaibuto veniva

versato in misura fissa al momento della effetiaaidelle annotazioni
nei libri fondiari e per la voltura catastale.

Verso la fine del diciannovesimo venne introdottwdrsamento dei
tributi in misura proporzionale, calcolato sul v@alei diritti trasferiti.

Cio determino, da un lato, la sostanziale acquseidel tributo nel
novero delle imposte, pur essendo prevista, casequer I'imposta di

registro, la possibile coesistenza con la tassaziomisura fissa che
riecheggia la natura di tassa; dall’altro canteifdrimento, ai fini del

calcolo di quanto dovuto, agli stessi valori rdew per I'imposta di

registro, ha portato all’attribuzione dell'acceremo e della

63 V. MASTROIACOVO, Modifiche all'imposizione indiretta sui trasferimemli
immobili a titolo onerospin Corr. trib., 2014, fasc. 3, p. 187.
64 A, FANTOZZI, Il diritto, cit., p. 1011.
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riscossione degli stessi all’'ufficio del regitre agli uffici dei registri

immobiliari®®,

Le due imposte sono regolate attualmente dal T&ktiwo delle

disposizioni concernenti le imposte ipotecaria tastale, approvato
conild.Igs. n. 347/1990, che ha sostituito,ddagennaio 1991, il d.p.r.
635/1972 emanato in attuazione della riforma tabatdel 1971. Il TU

ha subito varie modificazioni nel corso degli anni.

In estrema sintesi puo dirsi che si tratta di im@aslative agli atti cui
conseguono la formalitd di trascriziSheiscrizione, rinnovazione,
cancellazione ed annotazione eseguite nei pulyblycstri immobiliari,

nonché la formalita della voltura catastéle

A) L'imposta ipotecaria.
L'imposta ipotecaria & un’imposta indiretta cheysplica in occasione
della esecuzione delle formalita presso i registmnobiliari. Dette
formalita si effettuano ad esempio, in caso diioessmmobiliari.
Il presupposto dell'imposta ipotecaria € dunqustipulazione di un
atto traslativo o costitutivo di diritti reali seebi immobili.
Dunque, il presupposto che giustifica I'imposizidiseale ex articolo
53 della Costituzione non dovrebbe coincidere crrithiesta di

esecuzione della formalita, poiché, perlomeno rasi @i imposta

85 Cui spetta il compito di prelevare I'imposta cédidese quella ipotecaria relativa agli
atti che importano trasferimenti di beni immobiivero costituzione o trasferimento
di diritti reali immobiliari di godimento.

56 E. POTITO,Le imposte indirettecit., p. 90.

57 La trascrizione & la formalita con la quale spdéablicita ad un atto che trasferisce
p costituisce diritti reali di godimento su un bemenobile. Come si vedra in seguito,
perché il passaggio della proprieta o di altrotirieale abbia effetto nei confronti
dei terzi &€ necessaria la trascrizione nei pubbdigistri.

%8 La voltura catastale & un adempimento di natweafe. Il catasto infatti € uno
strumento che consente da un lato di individuaieventariare i beni immobili, di
attribuirne I'appartenenza e il reddito, ma dalt@lato ha valore solo ai fini fiscali e
dunque non ha natura probatoria: F. BOCCHINI (adliy, Le vendite immobiliari.
Tipologie e tuteleMilano, 2016, p. 1683.
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proporzional€®, I'obbligazione di d’imposta nasce per effetto lael
stipula dell’atto.

Parte della dottrind sostenuto la coesistenza di due presupposti: uno,
individuato nella stipula dell’atto, per limposoe in misura
proporzionale; l'altro, concernente la tassazione misura fissa,
costituito dalla presentazione dell’atto al pubbliafficio per
I'esecuzione della formalita ipotecaria.

Parte della dottrina ha individuato il presupposti@ dell’imposta
ipotecaria, che dellimposta catastale, nelle fditaali trascrizione e
di voltura miranti a rendere certo il passaggiprdiprieta di un berfé
Anche per la giurisprudenza, in specie per la Cdirtassazione, e per
la stessa amministrazione finanziaria, I'individioaz del presupposto
impositivo del tributo, almeno fino alla recentéorma (in vigore dal
1° gennaio 2014), veniva trovato non nella redaziirun atto soggetto
a formalita di trascrizione e voltura, ma propriella formalita in
quanto talé.

Il tributo e dovuto nella misura stabilita nellariffa allegata al TU, con
successive modificazioni, che prevede I'applicagionmisura fissa o
proporzionale.

L’imposta & dovuta in misura proporzionale, seaita di trascrizioni
di atti e sentenze che comportano il trasferimeltproprieta di beni
immobili o costituzione o trasferimento di diritéali immobiliari sugli

stessi.

% E sul punto & concorde la quasi totalita delldrihat.

"OA. D. GIANNINI, Istituzioni di diritto tributarig Milano, 1965, p. 452; A. FEDELE,
Le imposte ipotecarjdMilano, 1969; A. FEDELElpoteca (diritto tributario) in Enc.
dir., XXII, Milano, 1972, p. 875.

"L F. BOCCHINI (a cura di).e vendite immobiliari. Tipologie e tuteldilano, 2016,

p. 1732.

23, GHINASSI Le imposte ipotecarie e catastali alla luce delb@ente riforma dei
tributi sui trasferimenti immobiliariin Riv. dir. trib, 2014, fasc. 12, pt. 1, p. 1289 ss.
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L'imposta & commisurata allimponibile determinatai fini
dellimposta di registro ovvero, se questa non itrapplicazione,
all'imponibile determinabile secondo le regole ssa.

Se si tratta di iscrizioni e rinnovazioni e relati@nnotazioni 'imposta
ipotecaria € commisurata allammontare del credgarantito
comprensivo di interessi e accessori.

| soggetti passivi tenuti a corrispondere il tribbsono coloro i quali
richiedono le formalita che danno luogo all’appticane dellimposta,
ossia i notai e gli altri pubblici ufficiali che hao ricevuto o autenticato
I'atto.

Sono obbligati in solido coloro nel cui interessetata richiesta la
formalita e nel caso di iscrizioni e rinnovazionche i debitori contro

i quali é iscritta o rinnovata l'ipoteca.

B) L'imposta catastale.
Il presupposto dellimposta catastale, per il quatlovuta I'imposta, é
la stipula di un attG da cui consegua la necessita di eseguire una
voltura catastale a seguito della modifica dei datiltanti dal catasto.
Per l'imposta catastale sono validi gli stessi aliscin materia di
individuazione del presupposto fatti per 'impomtatecaria.
La voltura catastale puo discendere anche da wsooe immobiliare
0 a sequito della costituzione di diritti reali.
Anche per 'imposta catastale, puo osservarsi’‘ain@dsta e dovuta in
misura fissa o in misura proporzionale.
Le volture catastali, se soggette ad imposta iruraiproporzionale,
sono assoggettate ad imposta assumendo quale roasaibile il

730 di un trasferimentmortis causama come gia detto non ci si occupera di questo
caso.
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valore dei beni immobili o dei diritti reali immdlari cosi come
determinato per 'imposta ipotecaria.

Sono soggetti passivi, cioé obbligati al pagameeibimposta, coloro
che richiedono le volture, nonché i pubblici ufdici obbligati al
pagamento dell'imposta di registro relativamenté atji ai quali si
riferisce la voltura.

Sono obbligati solidali tutti coloro nel cui intese € stata richiesta la
voltura.
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CAPITOLO SECONDO - | TRASFERIMENTI IMMOBILIARI
NEL SISTEMA TRIBUTARIO

1. 1 beniimmobili rispetto al sistema fiscale - inguamento.
| beni immobili sono beni che sono sottoposti alipivo tributario
secondo piu  modalita: mediante Il'imposizione pabrmale;
I'imposizione sul reddito; I'imposizione sui trasf@enti.
In dottrina si trovano motivazioni a favore deléssazione dei valori
immobiliari, sia argomentazioni opposte.
E certo perd che nella societa odierna & gendratevincimento che
il trasferimento di una componente del patrimoniamobiliare
costituisca un’importante manifestazione di capaeitonomica dei
soggetti coinvolti e che quindi detto trasferimersia passibile di
imposizioné?, sulla base dell'articolo 53 della Costituzione.
Per quel che concerne il presente lavoro, verrbzaata 'imposizione
sui beni immobili solamente in relazione ai tragfenti a titolo
ONeroso.
Rispetto ai trasferimenti immobiliari € necessavwwlgere un’analisi
del principio di alternativita tra I'lVA e I'impost di registro, principio
che governa questo settore dell’ordinamento fisitali@no.
Dopo aver osservato la relazione che vi € tra le ioposte sara
possibile entrare nel “cuore” del tema: osservai@adi esse si applica

al caso concreto considerato.

7M. INGROSSO\ a fiscalita immobiliare: la compravenditin F. BOCCHINI (a
cura di),Le vendite immobiliari. Tipologie e tutelglilano, 2016, p. 1673.
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Ma per fare cio € necessario prima inquadrare litovdggettivo della

nozione di “trasferimento immobiliare”.

2. L’ambito oggettivo della nozione di trasferimentonnobiliare.
E quanto mai opportuno chiarire a questo punto sbsatenda nel
presente lavoro per “trasferimento immobiliare”.
Appare necessario partire dalla disciplina positvee, a tale fine,
regola I'ambito oggettivo di applicazione dell’imgia sul valore
aggiunto e l'imposta di registro.
Per quanto riguarda [I'IVA, I'ambito oggettivo di 'operazione
rilevante e costituito dalla “cessione di beni” @la “prestazione di
servizi”.
Il trasferimento immobiliare solo puo essere inqasaltra la “cessione
di beni”.
Ma occorre verificare quale operazione di dirititgle rientri in questo
ambito.
L’ articolo 2, comma 1, del d.p.r. 633/1972 defogida cessione di beni
come “gli atti a titolo oneroso che importano trasferim@ della
proprieta ovvero costituzione o trasferimento dritti reali di
godimento su beni di ogni genereDopo aver fissato questa regola
generale, la legge, ai commi 2 e 3, individua fittpgmente una serie
di fattispecie “assimilate”, cioé che si consideraessioni di beni pur
non rispondendo alla definizione generale del corbineadi fattispecie
“escluse”, cioé che non si considerano cessiobedi pur rispondendo
alla definizione del comma 1.
Affinché vi sia cessione e fondamentale vi siarspnza due elementi:
che si tratti di un atto traslativo di propriet&ioaltro diritto reale di
godimento - esulano dalla “cessione di beni” glgusti a titolo

33



originario, per esempio per occupazione, nonchéokstituzione di
diritti reali di garanzia o di un diritto personatk godimento. In
quest'ultimo caso si potra trattare semmai, ai fiviA, di una
“prestazione di servizio” - ; e che questo attossiéolo oneroso, cioé
che vi sia l'esistenza di una controprestazionenegocamente
valutabile, anche se non necessariamente dipendania contratto a
prestazioni corrispettive

L’ambito oggettivo dellimposta di registro invecencerne gli‘atti
soggetti a registrazionele..] quelli volontariamente presentati per la
registrazione™®.

Per quel che riguarda il presente lavoro e nedesparre I'attenzione
sull’articolo 2 del d.p.r. 131/1986, secondo il lguaono soggetti a
registrazione obbligatoria a termine fisgdi atti indicati nella tariffa,
se formati per iscritto nel territorio dello Stato”

Nella tariffa sono individuati gli atti rilevanti &ni dell'inquadramento
per I'imposta di registro dei “trasferimenti immaoari”.

Infatti, secondo I'articolo 1 della tariffa, devattarsi di“atti traslativi

a titolo oneroso della proprieta di beni immobih igenere e atti
traslativi o costitutivi di diritti reali immobiliai di godimento, compresi
la rinuncia pura e semplice agli stedsi.]”. Anche in questo caso
dunque, per rientrare nell’ambito di applicazioeépmresente lavoro, si
tratta di un atto traslativo di proprieta o di urittb reale di godimento
e di un atto che sia a titolo oneroso.

In base ai predetti elementi si pud osservare’ah#ito oggettivo delle
due imposte aventi ad oggetto atti di trasferimetitbeni immobili &
praticamente sovrapponibile.

S A, FANTOZZI, Il diritto, cit., p.941; G. FALSITTACorso istituzionalgcit., p.
482.
6 Articolo 1, d.p.r. 131/1986.
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Affinché, in concreto, la fattispecie ricada neitibito oggettivo di
entrambe le imposte occorre che si tratti di usfér@mento a titolo
oneroso avente ad oggetto la proprieta o un dirtibe di godimento
di un bene immobile.

E necessario dunque trovare un meccanismo che wviti doppia
imposizione sulla medesima fattispecie.

I meccanismo stabilito a tal fine dal legislatogeil principio di

alternativita IVA — registro, che meglio si veditgaragrafo 6.

3. Un breve accenno alle nozioni di diritto civileexanti.
Prima di analizzare nel dettaglio il principio dieanativita, verra
effettuato solo un accenno alle principali noziahi diritto civile
utilizzate. Analizzarle brevemente aiutera a ciccogre il tema in
esame.
Innanzitutto, perbene immobile”’ si intendera ai fini del presente
lavoro“il suolo, [...] gli edifici e le altre costruzion®, non anche tutti
gli altri beni immobili classificabili come tali sendo il diritto privato.
Secondo il diritto dell’'Unione Europea si considerdimmobili” i beni
fissati stabilmente al suolo. In particolare, sinépresenza di beni
immobili quando non sia possibile separare il bem®bile
dall'immobile senza alterare la funzionalita dehbestesso o quando
per poter riutilizzare il bene in un altro conteston le medesime
finalith debbano essere effettuati antieconomicterirenti di

adattament®.

7 Per distinzione tra beni mobili e immobili: B. BNDI, Cosa mobile e immobile
(diritto civile), in Noviss. Dig. it. IV, Torino, 1957, 1024.

78 Articolo 812 c.c.

® A, BUSANI (a cura di))Jmmobili, Milano, 2017, p. 938.
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Al riguardo, dal 1° gennaio 2017 sono divenute olanti le
disposizioni interpretative della Direttiva 200621CE contenute nel
Regolamento UE 1042/2013, a sua volta modificadisidRegolamento
UE 282/2011. Rilevano dunque ai fini del discorscesame perché
considerati beni immobili: una parte specifica si@blo, in superficie o
nel sottosuolo, su cui sia possibile costruirettlidi proprieta e il
possesso; qualsiasi fabbricato o edificio erettbssiwlo o ad esso
incorporato, sopra o sotto il livello del mare, ¢ten sia agevolmente
smontabile né agevolmente rimuovibile. In meritia aefinizione di
fabbricato e di edificio di cui sopra, la Commissceuropea nelle Note
esplicative del 26 ottobre 2015 ha affermato chdabbricato puo
essere definito come una struttura con un tetteiendiri, come una
casa 0 una fabbrica, mentre il termine edificioumasignificato piu
ampio e comprende altre strutture che generalnmamtesi considerano
come fabbricati e che possono essere anche opargegineria civile,
come una strada o un ponte.

Riguardo ai diritti cui I''VA e l'imposta di regisb si riferiscono,
rilevano la proprieta o un altro diritto reale didgmento.

Sono diritti reali quei diritti chéconferiscono un potere immediato e
assoluto sulla cosa®® | diritti reali si possono distinguere tra diritti
reali di godimento e diritti reali di garanzia. fmi del tema in esame
rilevano solo i diritti reali di godimento, e nome]li di garanzia. Il
diritto reale di godimento per eccellenza € la peip, e con essa i
diritti reali di godimento su cosa altrui: la suii@e, I'enfiteusi,

I'usufrutto, I'abitazione, I'uso, le servitti

80 C. M. BIANCA, Diritto civile, vol. VI. La proprieta, Milano, 1999, p. 121.

81 Questi ultimi“attribuiscono al loro titolare il diritto di trarre dal bene talune delle
utilita che lo stesso € in grado di fornire (al ¢empo variamente comprimendo |l
potere di godimento che compete al proprietarjo)A. TORRENTE - P.
SCHLESINGERManuale di diritto privatg XXIll ed., Milano, 2017, p. 274 ss.
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| modi di acquisto della proprieta e dei dirittalieche rilevano per le
due imposte sono quelli a titolo derivativo - namdue quelli a titolo
originario, come l'usucapione -, che presuppongtm@recedente
titolarita del diritto in capo ad un determinatoggetto e che sono
principalmente: il contratf8 e le forme di successione a causa di morte.
Questi modi di acquisto danno luogo per I'appurti successione del
diritto, che sitrasferisceda un soggetto ad un aftfo

Proprio per questo motivo nella disciplina positiga parla di
“trasferimenti”, che permette di inquadrare la wvida del passaggio
della posizione di titolarita della posizione gdica dall’originario al
nuovo titolare sotto il profilo dell'oggetto.

Il trasferimento implica dunque che il successaguasti il diritto che
spettava al precedente titolare.

Esulano dal presente lavoro i trasferimenti immahifmortis causa”.
Nemmeno saranno oggetto del presente studio i repécifici di
acquisto della proprieta e di altri diritti realu sbeni immobili:
I'occupazione, I'invenzione, I'accessione, la sfiearzione, I'unione e
la commistione.

Inoltre si trattera, sempre per la rilevanza didigll’'applicazione delle
due imposte indirette, solamente dei trasferimantitolo oneroso,
ovvero delle ipotesi in cdiun soggetto, per acquistare qualsiasi tipo
di diritto, beneficio o vantaggio, accetta un cdativo sacrificio”®”.
Dunque, ci si incentrera sul contratto come modadagjuisto a titolo
oneroso della proprieta e di altri diritti reali dodimento a titolo
derivativo. Il contratto comporta il trasferimende! diritto sul bene
immobile da un soggetto ad un altro.

82 Ai sensi del c.c. il contratt® I'accordo tra due o piul parti per, costituireggolare

0 estinguere tra loro un rapporto giuridico patrimiale”.

83 Ancora: C. M. BIANCA Diritto civile, vol. VI. La proprieta, Milano, 1999, p. 324.
84 A. TORRENTE - P. SCHLESINGERJanuale di diritto privatg XXl ed., Milano,
2013, p. 202 ss.
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Premesso che ai sensi dell’articolo 1322 cle. parti possono
liberamente determinare il contenuto del contrate limiti imposti
dalla legge”, per realizzare una determinata operazione ecaaomi
'ordinamento mette a disposizione delle parti deteati “tipi
contrattuali”, cioe dei modelli di contratti assedfati, oltre che alle
norme applicabili a tutti i contratti, ad uno sgiet regime normativéy
(c.d. contratti nominati o tipici).

Tra i contratti tipici utilizzabili per realizzala particolare operazione
economica di trasferimento a titolo oneroso avesde oggetto la
proprieta o un diritto reale di godimento di un éeémmobile, quello
pitl utilizzato dalle parti nella prassi € il cortoadi compravendit&.
Al contratto di compravendita si fara riferimentoagdo nei paragrafi
successivi si analizzera il regime fiscale appliead tali trasferimenti
immobiliari aventi ad oggetto la proprieta di umbemmobile.

4. La forma dei contratti aventi ad oggetto diritthcernenti beni
immobili.
Pare opportuno soffermarsi brevemente sulla sahgziadottata dal
legislatore sulla forma dei contratti su specificat
Ai sensi dell’art 1350 c.c.
“Devono farsi per atto pubblico o per scrittura pdta, sotto pena di

nullita:

8 Tra l'altro le parti non necessariamente devormttace, per regolare I'operazione
economica che intendono compiere, uno dei modediripti dal codice, in quanto, ai
sensi dell'articolo 1322, comma 2, del c.ie parti possono anche concludere
contratti che non appartengano ai tipi aventi urisciplina particolare, purché siano
diretti a realizzare interessi meritevoli di tutedacondo I'ordinamento giuridico”

86 Appare forse superfluo dare la definizione delt@ito di compravendita che, ai
sensi dell'articolo 1470, del c.c., si sostanziaiir‘contratto che ha per oggetto |l
trasferimento della proprieta di una cosa o il ttresmento di un altro diritto verso |l
corrispettivo di un prezzo”
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1) i contratti che trasferiscono la proprieta di banimobili;

2) i contratti che costituiscono, modificano o traséeono il
diritto di usufrutto su beni immobili, il dirittoidsuperficie, il
diritto del concedente e dell’enfiteuta;

3) [...]

4) i contratti che costituiscono o modificano le sanprediali, il
diritto di uso su beni immobili e il diritto di ataizione; [...]".

La legge ha previsto la forma scritta (che puoreskatto pubblicd’ o
la scrittura privatajid substantiaf per i contratti relativi ai diritti reali
qui considerati. Detti contratti coincidono con gltti relativi ai
trasferimenti della proprieta o altri diritti readi godimento su beni
immobili per i quali si applica I'lVA o I'impostaidegistro. Dunque,
per tali trasferimenti & previsto l'atto scritto

Proprio per questo motivo la disciplina positivaitérimento per ''VA
(d.p.r. 633/72) e per I'imposta di registro (d.plB1/86), quando si
occupa dell’ambito oggettivo di applicazione delles imposte, utilizza
la parola “atti”. Per le operazioni qui prese imsiglerazione la legge
ha previsto la forma scritta.

87 Se l'atto assume, come normalmente accade, laafdieii'atto pubblico, redatto
dal notaio o da altro pubblico ufficiale autorizzaad attribuirgli pubblica fede,
assume, la particolare efficacia che ne & propaia 2700 c.c.

88 Sulla necessita della forma scritha substantiamper gli atti traslativi della
proprieta e di altri diritti reali di godimento: &. DIANA, La proprieta immobiliare
urbana. Circolazione, locazione e leasing immobdjavol. V, tomo I, Milano, 2007,
p. 133 ss.

89 4] principio in base al quale per i contratti aiead oggetto il trasferimento della
proprieta immobiliare € richiesta la forma scriig substantiamimporta che l'atto
scritto costituisca lo strumento necessario ed stitsibile per la valida
manifestazione della volonta produttiva degli effé€l negozio. Ne consegue che, in
tali ipotesi, la manifestazione scritta della vaéodi uno dei contraenti non puo essere
sostituita da una dichiarazione confessoria déilalparte, non valendo tale
dichiarazione né quale elemento integrante delratintné — quand’anche contenga
il preciso riferimento ad un contratto concluso peeritto — come prova del
medesimo” (Cass. 18/06/2003, n. 96B&G, 2003, f. 28, 106). Stessa opinione in:
Cass. 07/04/2005, n. 7274, Contratti in generg
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Per un contratto che determina la trasmissionella geoprieta o la
costituzione di altro diritto reale (contratto dfe#i reali), perché abbia
effetto tra le partf, occorre che le parti abbiano sottoscritto I'atto
scritto. Per questo tipo di contratto la proprietaaltro diritto si
trasmettono e si acquistano solamente per effedb cdnsenso
manifestato nelle forme di legfe cioé con la sottoscrizione del
contratto. Nulla piu.

Perché invece il contratto abbia effetto per iiterzhe quindi sia ad
essi opponibile, & necessaria la trascrizione at&t?. Ma titolo per
eseguire la trascrizione solo puo essere una sentan atto pubblico
0 una scrittura privata con sottoscrizione autet#ico accertata
giudizialmenté®, Titolo che, nel caso di un atto pubblico o urdtsca
privata autenticata, prevede il necessario intéovdinun notaio.

Per riassumere: per gli atti a titolo oneroso avewt oggetto il
trasferimento della proprieta ovvero il trasferirttea la costituzione di
un altro diritto reale di godimento su un bene irbiteoperché siano
validi € necessaria la forma scritta; ma perchéos@pponibili ai terzi
€ necessario un atto pubblico o la scrittura paiaattenticata.

5. L’ambito soggettivo dei trasferimenti immobiliarssoggettati
all'lVA e all'imposta di registro.
Giova a questo punto individuare 'ambito soggettikei trasferimenti
immobiliari ai fini dell’applicazione dellIlVA e déimposta di

registro.

9 Articolo 1372 c.c.
91 Articolo 1376 c.c.
92 Articolo 2644 c.c.
9 Articolo 2657 c.c.
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Partendo dall'lVA, affinché un’operazione considaraggettivamente
e territorialmente rilevante sia inclusa nel canghoapplicazione
dell'lVA occorre sia presente anche il requisitggettivo.

Deve essere cioe posta in essere cosi come reciteolo 1 del d.p.r.
633/1972 “nell'esercizio di imprese o nell'esercizio di arte
professioni”.

L’atto che comporta un trasferimento immobiliareassottoposto ad
IVA solo ove effettuato da (nel senso che il sotgpehe cede sia) un
imprenditore, un professionista o un artista, neNolgimento della
propria attivita.

Ai fini dell'applicazione delllVA appare necessaridunque una
particolare veste giuridica del soggetto che eftettoperazione di
trasferimento a titolo oneroso della proprieta ¢ tasferimento o
costituzione di diritti reali di garanzia.

E considerato imprenditotecolui il quale esercitdper professione
abituale, ancorché non esclusiva, delle attivitanooerciali o agricole
di cui agli articoli 2135 e 2195 del codice civilenche se non
organizzate in forma di impresa, nonché I'esercido attivita,
organizzate in forma di impresa, dirette alla peegbne di servizi che
non rientrano nell'articolo 2195 del codice civile”

Le figure giuridiche mediante le quali “I'imprendie” pud svolgere
I'attivita sono: I'imprenditore individuale, il qle sara soggetto IVA
quando effettui I'operazione nell’esercizio dellaogria attivita
commerciale o agricola; la societa commerciale {epmamente:
societa in nome collettivo, in accomandita sempliper azioni, in
accomandita per azioni, a responsabilita limitataperative, societa
costituite all’estero, societa di fatto), nel qealso (salvo eccezioni)

ogni operazione si considera svolta nell’esercidioimpresa; altri

9 Articolo 4, comma 1, d.p.r. 633/1972.
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soggetti, come gli enti pubblici e privati, assawmai o altre
organizzazioni senza personalita giuridica, orgeadioni non lucrative
di utilitd sociale, societa semplici, gruppo eumpdi interesse
economico, consorzi e raggruppamenti temporanengliese, nel qual
caso la soggettivita passiva all'imposta dipendetiga di attivita nel
concreto svolta attraverso I'atto e della rilevanhka essa ha rispetto a
quella principal.

L’ambito soggettivo rilevante ai fini IVA e compb dallo
svolgimento dell'operazione da parte di un artistprofessionist}.
Questi operano nel campo IVA quando vi sia la copiranea
presenza di due condizioni: che si tratti di uivé@ di lavoro
autonomo e che detta attivita sia svolta con psideslita.

Cosi come per “l'esercizio di impresa”, anche “€egzio di arti e
professioni” puo avvenire in distinte forme giudde: generalmente in
qualita di persona fisica oppure mediante una &bcsemplice o
un’associazione senza personalita giuridica, erdeammostituite tra
persone fisiche per I'esercizio in forma associdédlattivita. L’
esercizio in forma associata di una libera protessiconferisce a
ciascun associato la qualita di soggetto pagsivo

Dunque, ai fini del’largomento in esame, € necéssaifinché si rientri
nell’ambito di applicazione IVA, che il soggettodemte (cio colui che
effettua il trasferimento a titolo oneroso e deltaprieta o di un diritto
reale di godimento di un bene immobile) rientrileaategorie appena

analizzate.

% Pare opportuno segnalare la Risoluzione dell’Agedelle entrate n. 169/E del 1
luglio 2009 con la quale viene riconosciuta rileteaagli effetti dell'lVA la gestione
del patrimonio immobiliare - nel caso oggetto dsotuzione si trattava di
compravendita e/o locazione di proprieta - da pdegli enti locali, se integra,
secondo i criteri richiamati nella stessa Risologiolo svolgimento di un’attivita
commerciale.

% Articolo 5 d.p.r. 633/1972.

%7 Ris. Min. 9 febbraio 1982 n. 382787.

42



Il fatto che I'operazione rientri nell’ambito di piicazione IVA non
vuol dire che I'operazione effettivamente sara ggstiata ad IVA.

Piu avanti saranno esaminate, ad esempio, le ipatesui il
trasferimento di immobili ad uso abitativo, quargua rientri nel
campo di applicazione dell’lVA, rientra tra le opeioni esenti (da
IVA) ed e assoggettato allimposta di registro irsana proporzionale.
Ai fini dell'applicazione dell'imposta di registrmon € necessario che
ricorra in capo ai soggetti contraenti, ed in matdre in capo al
soggetto trasferente, alcuna particolare qualitggstiva, salvo
eccezioni.

Il soggetto cedente sara dunque una mera perseia, ficui sara
richiesta la capacita d’agire necessaria per lpukstzione di un
contratto avente ad oggetto il trasferimento dippeia o |l
trasferimento o la costituzione di un altro diriteale di garanzia su un
determinato bene immobile.

Pare prevista la stessa disciplina nel caso inscwiatti di un ente
pubblico o privato non commerciale che ponga inemssun
trasferimento di proprieta o un trasferimento o wastituzione di un
altro diritto reale di garanzia sul un determinbene immobile non
nell’lambito dell’attivita commerciafé.

Fatto dunque tale inquadramento appare ora oppmorunalizzare il
principio di alternativita IVA-registro.

6. Il principio di alternativita tra I'lVA e I'impostali registro.

% Secondo i criteri richiamati nella Risoluzioneldedenzia delle entrate 169/E del
20009.
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Il principio di alternativita tra I''VA e l'impostadi registro e
considerato “un pilastro del nostro sistema dell'imposizione
indiretta”®, e quindi assolutamente centrale nel settore fisttalita
dei trasferimenti dei beni immobili.

Previsto dalla legge delega del 9 ottobre 197128, 8d introdotto nel
nostro ordinamento con l'art. 38 del d.p.r. 26 t&1972 n. 634, ha
trovato finale collocazione nell art. 40 del Testmico delle
disposizioni concernenti I'imposta di registrodip.r. 26 aprile 1986 n.
131.

La ratio del principio di alternativita sta nell’ evitatfena ingiusta
duplicazione d'imposta®® ossia la doppia imposiziolté e
nell’evitare le interferenze tra le due imposte.

Il divieto di doppia imposizione costituisce un’g8spzione del
principio di capacita contributiva di cui alla®3 della Costituzione
analizzato in preceden?3 in funzione di garanzia per il contribuente.
Posto che ogni imposta va a colpire gia di perssgéada il presupposto
di fatto espressivo di “forza” economica, il cohtrente, subendo
I'applicazione di due imposte sulla medesima operez non puo
vedersi costretto a concorrere alle spese pubbiich@sura superiore
alla capacita economica manifestata indirettamierr&azione agli atti
che palesano le operazioni poste in essere. Umaativa che conduca
alla doppia imposizione costituisce dunque unaavziohe, anche se

% M. BASILAVECCHIA, Problematiche concernenti il nuovo sistema di
alternativita tra lva e imposte sui trasferimenélié ricchezzain Novita e problemi
nellimposizione tributaria relativa agli immobjlMilano, 2006.

1005, LANZILLOTTI-F. MAGURNO, Il notaio e le imposte indirette. Per la prova
orale del concorso e per I'esercizio della profess IV ed., Roma, 2004, p. 42.

101 Sylla doppia imposizione vedi: G. PORCARQiivieto di doppia imposizione nel
diritto interno. Profili costituzionali, interpretivi e procedimentaliPadova, 2001.

102 Capitolo primo, paragrafo 6 ss.
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mediata attraverso una legge ordinaria, dell'albicd3 della
Costituzioné®,

Evitare l'interferenza tra IVA e imposta di regestin relazione alla
medesima operazione € un principio di derivaziamegea.
L’interferenza tra IVA e imposta di registro puorifiearsi in due
diverse ipotesi: in caso di applicazione dell’'undeti’altra imposta in
modo alternato a seconda della qualificazione ajgd#fazione ed in
caso di duplicazione dell'imposta con applicaziamtemporanea
dell'IVA e dell'imposta di registro proporzionafé.

Da ultimo, I'articolo 401 della direttiva 2006/1ZF% mira proprio a
tale obiettivo: evitare I'esistenza di imposte seno sostanzialmente
equiparabili al’'lVA quanto a caratteristiche esgah e che quindi
ostacolino il funzionamento e I'applicazione deMiA 106,

Secondo il costante orientamento della Corte dit@gia, un tributo che
non presenti le medesime caratteristiche dell’IvV#n rcostituisce un
ulteriore tributo la cui istituzione osti all’appézione del precetto
contenuto nell’articolo 401 della direttiva 200621CE’,

Dunque, il diritto dell’'lUnione Europea ammette i&snza di regimi

fiscali in concorrenza con I'lVA. Numerose senteridadla Corte di

103 M.P. NASTRI, Le “interferenze” tra imposta sul valore aggiuntoimposta di
registro: I'orientamento della pit recente giurigsgtenzain L. SALVINI-G. MELIS

(a cura di),L’'evoluzione del sistema fiscale e il principioadipacita contributiva
Milano, 2014, p. 592 ss.

104 M. P. NASTRI, Il principio di alternativita tra imposta sul valer aggiunto e
imposta di registrpTorino, 2012, p. 46.

105 “Ferme restando le altre disposizioni comunitaredisposizioni della presente
direttiva non vietano ad uno Stato membro di maerero introdurre imposte sui
contratti di assicurazione, imposte sui giochi desscommesse, accise, imposte di
registro e qualsiasi imposta, diritto o tassa clmmrabbia il carattere di imposta sul
volume d'affari, sempreché tale imposta, diritttassa non dia luogo, negli scambi
fra Stati membri, a formalita connesse con il pggga di una frontiera.”

106 M.P. NastriLe “interferenze’, cit. p. 594.

107 M. P. NASTRI, Il principio di alternativita,cit., p. 45.
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giustizia europe'd®si sono espresse nel senso che il diritto comiimita
non contiene allo stato attuale alcuna disposizgpezifica diretta ad
escludere o limitare il potere degli Stati membii“chantenere o
introdurre|...] imposte di registro e, piu in generale, qualsiagbosta,
diritto e tassa che non abbia il carattere d'impossulla cifra
d’affari” 1%,

Nello stesso senso si & espressa con un’orditiddaaCorte Europea:
“Ainsi que la Cour I'a dit pour droit au point 22edl’arrét Kerrutt,
précité, cette disposition doit étre interprétée ansens que de tels
impdts peuvent également étre percus lorsque lenception peut
conduire a un cumul avec la TVA pour une seuledsbenopération. La
Cour a également précisé, au méme point dudit agéae le droit
communautaire, en son état actuel, admet I'exigtete régimes de
taxation concurrents.”

Per quanto riguarda il sistema nazionale italiggrona della riforma
operata dal d.l. n. 233 del 2006, convertito coh ¥ agosto 2006 n.
248 (legge Bersani — Visco) - alcuni autori sotteéivano la non piena
alternativita gia prima di es$a - il principio di alternativita trovava

una netta esplicazione: ogni operazione soggettdVad trovava

108 Come per esempio nella sentenza dell’11 ottob®& 2Ksgaz e al. C-283/06 e C-
312/06, EU:C:2007:598, punto 33, nonché nella gptidenza ivi citata; o nella
sentenza dell'8 luglio 1986, Kerrutt, 73/85, EU:@86:295, punto 22.

109 Articolo 33, Sesta direttiva del Consiglio del m¥aggio 1977 in materia di
armonizzazione delle legislazioni degli Stati meimblative alle imposte sulla cifra
di affari — Sistema comune di imposta sul valorgiagto: base imponibile uniforme
(77/388 /ICEE).

110 Ordinanza del 27 novembre 2008, Vollkommer, C-@86/non pubblicata,
EU:C:2008:663, punto 25.

111 E. DE MITA, Appunti di diritto tributarig Milano, 1997, p. 400; L. NASTRI
L'imposta di registro e le relative agevolaziphi ed., Milano, 1993, p. 20: questi
autori sottolineano gia prima la non totale altémiiz tra le due imposte: infatti
guando Il'atto & soggetto ad IVA sconta comunquedbsta di registro, ma in maniera
fissa; inoltre quando I'atto € soggetto ad IVA rorsi puo sottrarre all’obbligo di
registrazione in termine fisso se si tratti dbgdtibblico o scrittura privata autenticata
e in caso d’'uso se 'atto non ha i detti requiittrina anche successiva al riguardo:
M. DI FABIO, L’atto notarile di compravendita immobiliare. Prbficivilistici,
pubblicitari, fiscali, urbanistici, internazionaljpvatistici, Milano, 2015, p. 287.
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I'applicazione dell'imposta di registro in maniefssa!? Molti
studiosi sottolineano che la riforma operata dalige Bersani — Visco
potrebbe incrinare la coerenza di fondo del sistéina

Il principio di alternativita, secondo autorevoletwinal' sembra
dover essere inteso come una applicazione agewi@#taimposta di
registro a tutti gli atti soggetti a registrazigisea in termine fisso che
in caso d’'uso) che siano anche soggetti ad IVA,imsigonibili che
esenti. Questa interpretazione aiuta a comprenctere lo scopo di
detto principio non sia soltanto quello di eviteEreloppia imposizione,
ma anche quello di evitare le interferenze trauke idhposte rispetto alla
medesima operazione.

Il criterio distintivo ai fini dell’individuazionedi quale tra le due
imposte debba essere applicata & generalftertgradizionalmenté®
basato su un profilo soggettivo, con riferimentoecalla circostanza
che il soggetto cedente sia, rispetto ad attivigggettivamente e
territorialmente rilevanti come sopra evidenziato,soggetto che non
svolga attivita di impresa o di arti o professianidi un soggetto
imprenditore o esercente arte o professioni o disotieta.

Tale criterio & stato integrato per inquadrareitgaa fattispecie dal
c.d. Decreto Bersani che ha introdotto un nuoviema discretivo: un
criterio oggettivo, ossia la destinazione urbaostlel bene oggetto del
trasferimentd'’. Questi criteri generali subiscono eccezioni ®dgke.
A seguito dell'introduzione delle varie deroghe raaotte!® il

principio di alternativita ne e uscito attenuatsidimensionato (gia

112 M. P. NASTRI, Il principio di alternativita,cit., p. 22.

113 M. BASILAVECCHIA, Problematiche concernentit., p.101 ss.

114 A, FANTOZZI, Il diritto tributario, cit., p. 979.

115 Cosi M. P. NASTRI|I principio, cit., p. 30.

116 Cosi M. INGROSSO, a fiscalita immobiliarecit., p. 1686.

7M. INGROSSO/ a fiscalita immobiliare cit. p. 1687.

118 Ci si riferisce in particolare al d.l. 4 luglio @8 n. 223 (c.d. Decreto Bersani),
convertito con legge 4 agosto 2006 n. 248.
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precedentemente sono stati segnalati i dubbi delt@ina a proposito
sulla tenuta del sistema rispetto a questi cambéinedato che
I'attuale disciplina stabilisce I'applicazione dieliposta proporzionale
di registro per diverse fattispecie nonostantetriem nel campo di
applicazione dell’'IVA.

Per analizzare in maniera sistematica quale imosiaplica a seconda
della varie tipologie di trasferimenti immobiliagppare opportuno
partire dall’art. 40 d.p.r. 131/1986 (Testo Unicellimposta di
registro), il quale, come innanzi precisato, dattgprincipio di
alternativita tra IVA ed imposta di registro.

La predetta disposizione al primo comma cosi recita

“Per gli atti relativi a cessioni di beni e presteai di servizi soggetti
all'imposta sul valore aggiunto, I'impost@li registro)si applica in
misura fissa”(anziché in misura proporzionale).

Viene cosi rispettato il principio del divieto ddpia imposizione sulla
medesima operazione.

Il legislatore ha accordato, con detta disposiziamea preferenza
all'lVA rispetto allimposta di registro.

Innanzitutto occorre verificare se I'operazionetienel campo IVA (e
quindi sia che si tratti di operazioni imponibiipn imponibili o esenti),
perché in questo caso si applichera I''VA all'atho.caso contrario Si
applichera I'imposta di registro, con le eccezicimé si vedranno.

Ed e proprio su questa strada che procedera taieola

7. Le operazioni soggette ad IVA.
Ai fini dellargomento in esame, il presupposto ppotizzare che

I'operazione rientri nel campo di applicazione I\&Ache essa comporti
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il trasferimento della proprieta o il trasferimemtda costituzione di un
altro diritto reale di garanzia a titolo oneroso.

Inoltre, il soggetto giuridico trasferente, cioesdggetto che pone in
essere dette operazioni, deve operare secondariedée qualifiche
giuridiche.

Per “lesercizio di imprese” pud trattarsi di un imprenditore
individuale, societa commerciale, enti pubblicirgti, associazione o
altra organizzazione senza personalita giuridicgamizzazione non
lucrativa di utilita sociale, societa semplice,mya europeo di interesse
economico, consorzio o raggruppamento temporangopaese.
Per“I'esercizio di arti e professioni’si tratta generalmente di persona
fisica, oppure di una societa semplice 0 un’asgomi@ senza
personalita giuridica costituite tra persone fisigber l'esercizio in
forma associata delle attivita stesse.

Si richiede che detti soggetti agiscano nell’ezéocidelle proprie
attivita, ossia nell’esercizio dell'impresa, defte@ o della professione.
Affermare che I'operazione rientra nel campo IVAnrsignifica pero
automaticamente che I'operazione sia soggetta ad 1V
Generalmente cio si verifica solamente nel casooperazioni

considerate imponibii®,

119 Con riguardo alle operazioni di trasferimento infuiiare giova segnalare che ai
sensi dell'articolo 135, paragrafo 1, lettera jglla Direttiva 2006/112/CE'le
cessioni di fabbricati o di una frazione di fablato e del suolo ad essi pertinente”
dovrebbero scontare un regime generale di esend@ni®A purché sianddiversi

da quelli di cui all'articolo 12, paragrafo 1, lefta a)”, che sono le cessioni, effettuate
anteriormente alla prima occupazione, di un falattoio di una frazione di fabbricato
e del suolo pertinente. Queste ultime cessioni stmoque, secondo la Direttiva UE,
soggette ad IVA. Ai sensi dell'articolo 12, pardgr2, della stessa DirettivaGli
Stati membri possono determinare le modalita diliappione del criterio di cui al
paragrafo 1, lettera a), alla trasformazione di &di nonché il concetto di suolo
pertinente. Gli Stati membri possono applicare criteri diversialla prima
occupazione, quali il criterio del periodo che irterre tra la data di completamento
dell'edificio e la data di prima cessione, oppureetio del periodo che intercorre tra
la data di prima occupazione e la data della sust&scessione, purché tali periodi
non superino rispettivamente cinque e due aripet approfondimenti si veda la Nota
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Secondo il principio di alternativita tra IVA ed posta di registro, agli
atti relativi a cessioni di beni e prestazioniehszi soggetti all'lmposta
sul valore aggiunto, I'imposta di registro si applin misura fissa.

Ai fini dell’alternativita, pero, si consideranoggette all'lVA anche le
operazioni esenti (ma non ovviamente le operaaeadiuse dal campo
di applicazione dell'lVA), con la rilevante eccea® di cui si dira
appresso. In altre parole, le operazioni esenti,lg&lvo eccezioni,
essendo soggette ad IVA, in base al principio aédinativita
sconteranno l'imposta di registro in misura fisse trattandosi allo
stesso tempo di operazioni esenti dall'lVA, taleposta non sara
applicata.

E di fondamentale importanza distinguere dunqule trassioni escluse
dal campo iva dalle cessioni esenti da iva.

Se nell’operazione non sono presenti i requisitcipé I'operazione
rientri nel campo IVA, questa si trova al di fuatel campo di
applicazione dell'lVA.

Giova, difatti, osservare che se manca uno deuppessti per ritenere
che la cessione dell'immobile rientri nel campd’ééh (ad esempio
per mancanza del requisito soggettivo), la cess®ndisciplinata
esclusivamente dalle disposizioni in materia diostp di registro, e la
normativa IVA é inapplicabile.

Ma é opportuno andare per ordine.

7.1. | trasferimenti immobiliari effettuati da sagg IVA.
Per analizzare le singole fattispecie soggetté&/adverranno qui prese

in considerazione le varie operazioni poste inresda soggetti IVA,

di M. PEIROLO, Dall'Unione Europea Diritto a detrazione: presuppoper
I'eserciziq inL'IVA, n. 8, 2017, p. 65.
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cosi come innanzi specificati, distinguendole sdoomn criterio
oggettivo, a seconda cioé della natura del beneoiilen oggetto di
trasferimento.

Dunque, se il trasferimento della proprieta o dialtvo diritto di
godimento a titolo oneroso su beni immobili viesto in essere da un
soggetto IVA, l'operazione e sottoposta a regimiedsi e ad aliquote
diverse a seconda del tipo di immobile ceduto.

Para opportuno segnalare la prassi amministradearglo la quale si
applica l'aliquota IVA piu elevata nel caso in dusoggetto passivo
IVA effettui una pluralita di operazioni, che somssoggettate a distinte
aliquote, per le quali pero siano prevista la gpomsione di un unico
corrispettivd®°,

Un altro fattoré®! che influisce nella determinazione del regime
applicabile e di tipo temporale, e cioé é dato'ejptica di effettuazione
della cessione rispetto alla data di ultimaziondatgbricato.
Innanzitutto, una prima importante distinzione gssere effettuata tra
fabbricati e terreni.

All'interno della categoria “fabbricati” si trovangosi come distingue

la legge, i fabbricati strumentali e i fabbricadi @so abitativé??123

120 Secondo la R.M. del 26 agosto 1999, n. 142¢Erileva che nella fattispecie
prospettata si prevede I'effettuazione di una plithadi operazioni a fronte delle
quali, tra I'altro, & prevista la corresponsioneut corrispettivo unico forfettario con
la conseguenza che per le stesse non & dato appliceorrispondente trattamento
IVA differenziatd...]. Per le suesposte considerazioni, pertanto, alésgazioni di
che trattasi si rende applicabile I'lVA con aligaotmassima prevista per le opere
ricomprese nella fattispecie negoziale in discorso”

121 Circolare dell’Agenzia delle entrate n. 18/E dé12, p.73: il regime di
imposizione degli atti aventi ad oggetto fabbriegipare influenzato da piu fattori.
122 Al riguardo si veda anche A. ZOCCAIManovra bis: la riforma dell'imposizione
indiretta sugli immobili Dir. e prat. trib, 2006, 5, 10961.

123 parte della dottrina segue un criterio che distinya immobili ad uso abitativo e
immobili ad uso non abitativo.
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La distinzione tra gli uni e gli altri va operasa, indicazione della stessa
amministrazione, con riferimento alla rispettivaasdificazione

catastale, indipendentemente dall’'utilizzo effetti.

7.1.A Immobilit?® strumentali.
Le categorie catast&tf a cui appartengono i beni immobili strumentali
per natur®’ sono le seguenti: B, C, D, E, A/10 (gruppo B, anit
immobiliare per uso di alloggi collettivi; gruppq @nita immobiliare a
destinazione ordinaria commerciale e varia; gruppoimmobili a
destinazione speciale; gruppo E, immobili a degtoree particolare;
gruppo A, unita immobiliare uso abitazione o askibiie, ma
solamente la categoria A/10, uffici e studi priyati
| trasferimenti di immobili strumentali effettuatia soggetti IVA
possono essere, a seconda dei casi, come si ygahesso, imponibili
ai fini IVA o esenti da tale imposta (articolo mma 1, numero 8-
ter, del d.p.r. n. 633 del 1972).
Tale disposizione prevede che la cessione di imimetrumentali
sconti in via generale un regime di esenzione o, Balvo specifiche
ipotesi nelle quali I'operazione € assoggettata I¥@& in via
obbligatoria o su specifica opzione del cedente.
Sono imponibili ai fini IVA in via obbligatoria leperazioni di vendita

dell'immobile se in qualita di cedente figura I'ingsa di costruzioné®

124 Cosi come definito dalle Circolari dell’Agenzialldeentrate del 4 agosto 2006 n.
27/E, del 29 maggio 2013 n. 18/E, e del 28 giughtdn. 22/E.

125 Invece della parola “fabbricato”, si seguira atitindo la parola “immobile” per

coerenza del testo.

126 e quali sono espresse con sigle che stanno @chieda destinazione d'uso delle
unita immobiliari urbane. Ma non é questa la sestegpprofondire il tema.

127 Ossia quei fabbricati che per le loro carattefigtinon sono suscettibili di diversa
utilizzazione senza radicali trasformazioni.

128 per imprese costruttrici si intendono, cosi coibadito, da ultimo, anche dalla
Circolare dell’Agenzia delle Entrate n.22/E del gi8igno 2013, le imprese che
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o limpresa che vi abbia effettuato interventi decuperd?
dell'immobile oggetto di vendita purché la vendiia posta in essere
non oltre cinque anni dopo la conclusione dei lagibcostruzione o di
recupero.

Sono imponibili IVA su opzione - da manifestarenabmento della
stipulazione dell’atto - quelle operazioni la ceissione sia effettuata
dalle imprese costruttrici, o che vi hanno effeiuanterventi di
recupero oltre cinque anni dall'ultimazione dei day ovvero le
operazioni effettuate da qualunque impresa, andmecostruttrice o
ristrutturatrice.

In caso di esercizio dell'opzione per I'imponikalial momento della

stipula dell’'atto e se l'acquirente € un altro seityy IVA, per la

cessione di immobili strumentali di cui all’artiocoll0, comma 1,

realizzano direttamente i fabbricati con organizzag e mezzi propri e le imprese
che si avvalgono di imprese terze per I'esecuzitwidavori, anche di recupero di cui
alla nota seguente.

129 Aj sensi dell’articolo 3, comma 1, lettere c),ed) f) del Testo Unico dell’edilizia,
il d.p.r. del 6 giugno 2001 n. 380, deve trattdisnterventi di restauro, risanamento
conservativo, ristrutturazione edilizia e ristrufizione urbanistica. Ai sensi delle
predette disposizioni si intendono per intervenitiréstauro e di risanamento
conservativo gli interventi edilizi rivolti a conservare l'orgasmo edilizio e ad
assicurarne la funzionalita mediante un insiemeesmgtico di opere che, nel rispetto
degli elementi tipologici, formali e strutturali ferganismo stesso, ne consentano
destinazioni d'uso con essi compatibili. Tali imemti comprendono |l
consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli exhenti costitutivi dell'edificio,
I'inserimento degli elementi accessori e degli mmpi richiesti dalle esigenze
dell'uso, I'eliminazione degli elementi estrandioagjanismo edilizio’, per interventi
di ristrutturazione edilizidgli interventi rivolti a trasformare gli organismedilizi
mediante un insieme sistematico di opere che posgontare ad un organismo
edilizio in tutto o in parte diverso dal precedentali interventi comprendono il
ripristino o la sostituzione di alcuni elementi tiagivi dell'edificio, I'eliminazione,
la modifica e l'inserimento di nuovi elementi egbiamti. Nel'ambito degli interventi
di ristrutturazione edilizia sono ricompresi anoipeelli consistenti nella demolizione
e ricostruzione con la stessa volumetria e sagongaello preesistente, fatte salve le
sole innovazioni necessarie per I'adeguamento adlemativa antisismica’e per
interventi di ristrutturazione urbanisti¢quelli rivolti a sostituire I'esistente tessuto
urbanistico-edilizio con altro diverso, mediante imsieme sistematico di interventi
edilizi, anche con la modificazione del disegno ldéi, degli isolati e della rete
stradale”.
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numero 8ter del d.p.r. 633/1972 si applica il meccanismo
dell'inversione contabile (c.deverse chargg™.

L’inversione contabile € quel meccanismo che fad&re gli obblighi

di applicazione IVA invece che sul cedente, sulsmesrio, con
conseguente pagamento dellimposta da parte dit'glieso, in
quanto soggetto passivo V&

Il soggetto tenuto akverse charge tenuto ad integrare la fattura, e a
registrare il documento sia nel registro degli atije nel registro delle
vendite. Anche in caso di inversione contabile Al'¢ quindi neutrale
per il soggetto passivo.

L’applicazione deteverse chargén ambito nazionale ha una funzione
tipicamente anti-evasione. Si applica infatti intgsi in cui si teme che

il soggetto passivo “naturale”, ovvero colui cheled bene o presta il
servizio, possa emettere fattura, incassare iltimile non versarlo al
fisco, rendendosi insolvente. In tali casi gli agémenti IVA sono
dunque posti a carico del cessionario o commitfentenuto piu
affidabile*32,

Tale meccanismo invece non opera quando il soggetjoirente e un
privato persona fisica oppure in caso di cessi@lgrdmobile in corso

di costruzione o di ristrutturazioh® operazione soggetta ad

imponibilita IVA in via obbligatoria.

130 Secondo il dettato normativo di cui all’articol@,lcomma 6, lettera-bis) d.p.r.
633/1972.

131 Fonte: http://www.altalex.com/documents/altalexpedia/208722/reverse-
charge

132 F, TESAUROQ Jstituzioni cit., Torino, 2016, p. 249.

133 a Circolare n. 12/E del 1° marzo 2012 al § 1Gviiilia il concetto di ultimazione
della costruzione o dell'intervento di ripristinorcil “momento in cui I'immobile sia
idoneo ad espletare la sua funzione ovvero sia édoad essere destinato al
consumo’ Inoltre,“come gia precisato con circolare n. 38/E del 12oatp 2005 in
materia di accertamento dei requisiti “prima casasi deve considerare ultimato
I'immobile per il quale sia intervenuta da partel d@ettore dei lavori I'attestazione
della ultimazione degli stessi, che di norma caleaion la dichiarazione da rendere
in catasto ai sensi degli articoli 23 e 24 del DBRjiungo 2001, n. 380. Inoltre, si
deve ritenere “ultimato” anche il fabbricato conesin uso a terzi, con i fisiologici
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Sono invece esenti da IVA i trasferimenti di benmobili strumentali
nelle ipotesi che non rientrino tra i casi di imfimiita obbligatoria o su
opzione espressamente previsti dall'articolo 10nma 1, n. &er,
d.p.r. 633/72.

Dunque, il regime di esenzione IVA si applica aé&ssioni effettuate
da imprese costruttrici o che vi hanno effettuatenventi di recupero
oltre i cinque anni dalla data di ultimazione dmidri per le quali non
e stata esercitata I'opzione per I'imponibilita I\VAonché alle cessioni
effettuate da qualsiasi impresa anche non costittr ristrutturatrice
per le quali non é stata esercitata I'opzione jpapbnibilita IVA.

Per la cessione di immobili strumentali il princi alternativita tra
IVA ed imposta di registro spiega appieno i sufetst

Quando l'operazione e assoggettata ad IVA si applicvia generale
I'aliquota ordinaria del 22 per cento.

L’'IVA e applicabile con laliquota ridotta del 10ep cento per le
cessioni di fabbricati a prevalente destinaziondata effettuate
dall'impresa costruttrice o per le cessioni di fatditi, o loro porzioni,
effettuate dalle imprese che hanno eseguito stggissinterventi di
restauro, risanamento conservativo e ristrutturezicedilizia o
urbanistica.

A tal proposito, la recente ordinanza della Cortecaksazione n.
9661/2017 ha confermato nel giudizio di legittim@dpretesa erariale

contratti relativi all'utilizzo dellimmobile, poisé lo stesso, pur in assenza della
formale attestazione di ultimazione rilasciata tetnico competente si presume che,
essendo idoneo ad essere immesso in consumo, fptederie caratteristiche fisiche
idonee a far ritenere I'opera di costruzione o ditrutturazione completata. Con
riferimento ai fabbricati in corso di ristruttura@ne si precisa che la relativa cessione
si deve ritenere imponibile ad IVA a condizione c¢hiavori edili siano stati
effettivamente realizzati anche se in misura péeziblon & sufficiente, pertanto, la
semplice richiesta delle autorizzazioni amministtailla esecuzione dell'intervento
perché il fabbricato possa considerarsi in faseigtrutturazione. Se é stato richiesto
o rilasciato il permesso a costruire o0 € stata prgata la denuncia di inizio attivita
ma non & stato dato inizio al cantiere, il fabbtizanteressato non pud essere
considerato, ai fini fiscali, come un immobile wrso di ristrutturazione.”
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secondo la quale alla cessione dell'immobile chigiaablestinazione
prevalentemente strumentale non possa venir apgplitaliquota
agevolata alla quota-parte del corrispettivo rifiéei ad unita
immobiliari ad uso abitativid*.

Infatti, la Suprema Corte ha ritenuto cimel caso di specie si tratta
non una pluralita di (autonomi) atti di cessioneeati ad oggetto
abitazioni del tipo suindicato, bensi di un unicboadi cessione da
parte di una societa non costruttrice avente adettggun immobile
unitariamente considerato (un fabbricato da cielotexra) il cui
corrispettivo non é legittimamente parcellizzabden una fittizia
ripartizione dello stesso secondo le tipologie dvedse porzioni
immobiliari al fine dell’applicazione a ciascuna dina differente
aliguota IVA, la quale non puo essere che unicpmieabile all'intero
corrispettivo dell'immobile unitariamente valutato®.

Per effetto del principio di alternativita anziaettli operazioni sono
assoggettate altresi all'imposta di registro neligura fissa di Euro
200,00 sia se l'operazione e imponibile ai fini IV#ia se esente da
IVA.

La circostanza che, in tale caso, I'imposta dis&ginon sia applicata

in misura proporzionale, fa si che non operi il coar dell’articolo 10

134 a questione & affrontata in: M. PEIROLERbbricato unitariamente considerato
con aliquota IVA unica anche se avente destinadomrse Commentan Fisca n.
20, 2017, p. 1-1984.

135 Tale posizione della Corte di cassazione si poneomferma della prassi
amministrativa in materia esposta alla nota 115igAlardo appare altresi opportuno
aggiungere che anche se '’Amministrazione finafaiaon fa esplicito riferimento al
rapporto di prevalenza tra le varie operazioni cas@ nell'unitario contratto
d’'appalto, sembra ragionevole sostenere che I'atmud’imposta applicabile
all'intero corrispettivo pattuito debba essere vidliata in funzione della prevalente
destinazione dellimmobile nel suo complesso, chkefesse abitativa anziché
strumentale, determinerebbe I'applicazione detjiadita ridotta. Tenuto conto che le
aliquote ridotte sono un’eccezione rispetto alljaita ordinaria, € del contribuente
I'onere di provare I'esistenza dei presupposti laetoro applicazione (Si veda le
seguenti sentenze: Cass. 9 maggio 2003, n. 7124; €& novembre 2001, n. 14904;
Cass. 20 novembre 2001, n. 14567).
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del d.l. 14 marzo 2011, n. 23, cosi come modificdtarticolo 26,
comma 1, del d.I. 12 settembre 2013 n. 104.

Con la conseguenza che nei confronti di dette cessi

a) non opera il principio di “assorbimento”, di cal comma 3
dellarticolo 10 d.lgs. 23/2011, modificato daffi@olo 26, comma 1,
del d.l. 12 settembre 2013 n. 104, secondo ilegghlatti assoggettati
all'imposta di registro di cui all'articolo 1 dell@ariffa e gli atti e le
formalita direttamente conseguenti posti in esgere eseguire gli
adempimenti presso il catasto e i registri immahilisiano esenti
dall'imposta di bollo, nonché dalle tasse ipotez@rdai tributi speciali
catastali, con la conseguenza che restano douuapdsta di bollo, le
tasse ipotecarie ed i tributi speciali catastali;

b) non si applicano le imposte catastale ed ipoiecella misura fissa
di Euro 50,00, sempre di cui al comma 3 dell'aocl O d.lgs. 23/2011,
modificato dall’articolo 26, comma 1, del d.|. l&tembre 2013 n. 104,
ma si applica I'imposta catastale nella misura prejnale dell’'uno
per cento e la imposta ipotecaria nella misura tdel per cento,
rispettivamente ai sensi dell’articolo 10 del Tegtoco delle imposte
ipotecaria e catastale, il d. Igs. 347/1990 e deitolo 1-bis della
Tariffa, Parte I, allegata al Testo unico delle asie ipotecaria e
catastale, il d. lgs. 347/1990.

La identita della disciplina tra operazioni impdiilked esenti IVA
aventi ad oggetto un immobile strumentale e stawvigta dal
legislatore, come detto precedentemente, per t&peil principio di
alternativita.

Detta regola, secondo cui dunque l'applicazioneliohglosta di
registro in misura fissa di Euro 200,00 , subisca pesante eccezione
nel caso di cessione esente da IVA di immobili sd abitativo, come

si vedra piu avanti.
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Come detto innanzi, il trasferimento un immobilaistentale ceduto
da un soggetto IVA mentre &€ ancora in corso diraagine e quindi in
un momento anteriore alla data di ultimazione deoti deve essere in
ogni caso assoggettato ad YA e quindi il trasferimento figura come
operazione imponibile IVA in via obbligatoria.

Tale posizione, espressa dalla Circolare dell’Agenielle Entrate n.
12/E del 1° marzo 2007, é stata confermata dallsolRzione
dell’Agenzia delle Entrate n. 91 dell’8 maggio 208@nché da un’altra
Circolare dell’Agenzia, la n. 12/E del 12 marzo @0Dunque, la
cessione di un immobile effettuata da un soggedssipo IVA in un
momento anteriore alla data di ultimazione del rsgde, & esclusa
dall’ambito applicativo dell’articolo 10, comma dymero 8ter, del
d.p.r. 633/1972 in quanto si tratta di un bene emawel circuito
produttivo, e quindi la relativa cessione va asstig¢ép ad IVA. In tal
caso, non si applicano le imposte ipotecarie estaltain misura
proporzionali rispettivamente del tre e dell'une pento, in quanto tal
imposte proporzionali sono riferibili solo ad atticui trasferimento
rientra tra i casi di cui all’articolo 10, commariumero 8ter, del d.p.r.
633/1972, secondo il dettato dell'articolo 10 dedsib unico delle
imposte ipotecaria e catastale, il d. Igs. 347/18%f®Il'articolo 1-bis

della Tariffa, Parte I, allegata al Testo unicdael@hposte ipotecaria e

136 Sul tema si veda la Circolare dell’Agenzia dellgrte n. 12/E del 1 marzo 2007
al § 11 secondo cufoccorre tener conto che l'articolo 10, nn. 8-big)8-ter) del
DPR n. 633 del 1972, nell'individuare il regime \&pplicabile alla cessione di
fabbricati, non ftratta specificamente anche deibiadati “non ultimati”. Cio
diversamente da quanto espressamente previstdriraadbiti normativi (come, ad
esempio, il n. 21) della Tabella A, parte |, alldg al DPR n. 633 del 1972 e il n.
127-undecies) della Tabella A, parte I, allegaiamedesimo DPR). Cio induce a
ritenere che la cessione di un fabbricato effetiudé un soggetto passivo d'imposta
in un momento anteriore alla data di ultimazion¢medesimo (come individuata nel
paragrafo che precede) sia esclusa dall’ambito agtivo dei richiamati nn. 8-bis)
e 8-ter) dell’'articolo 10 del DPR n. 633 del 197%attandosi di un bene ancora nel
circuito produttivo, la cui cessione, pertanto, deassere in ogni caso assoggettata
ad IVA”
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catastale, il d. Igs. 347/1990. Tali imposte saeebliovute dunque in
misura fissa.

Ma a tale conclusione non e giunta la Corte dia#sse nella sentenza
n. 22767/2016, secondo la quale un immobile straakeranche se non
ultimato, deve essere tassato con imposte ipote@rcatastale in
misura proporzionale, poiché qualifica I'immobilemultimato come
rientrante nell’ipotesi di cui all’articolo 10, cona 1, numero &er, del
d.p.r. 633/197%".

Con una successiva sentenza la Corte di cass&Zibaenutato il suo
orientamento, conformandosi a quanto affermatoAlghzia delle
Entrate precedentemente.

Nella sentenza, la Sezione tributaria stabilisce dhfabbricato,
effettuato da un soggetto passivo IVA in un momearitecedente al
termine di costruzione del medesimo, non € un b&nementale
all'attivita, e pertanto I'atto di cessione € comua assoggettato ad
IVA e le imposte ipotecaria e catastale vanno \ersamisura fissa.
Cio poiché I'immobile ceduto in corso di costruzofa ancora parte
del circuito produttivo, e dunque e estraneo albamdi applicazione
dell'articolo 10, comma 1, numerot8&k, del d.p.r. 633/1972.

Il bene immobile rientra nel circuito produttivo euindi non ¢
strumentale all’attivita d’impresa fino a che noia sidoneo ad
espletare la sua funzione ovvero ad essere desafiatso”.

Per la Corte, tale tesi sarebbe avvalorata dab f&ie € legittimo il
regime di esenzione IVA proprio a causa dell’usdt “circuito
produttivo”, nel caso in cui un immobile venga cedwad un
consumatore finale, il quale provveda poi a stipulan contratto di

appalto per l'ultimare il fabbricato.

137 per un’analisi pit approfondita si veda: A. PICGD)Eabbricato strumentale non
ultimato tassato in misura proporzionaie Fisco 2016, p. 1-4579.
138 Cj si riferisce alla sentenza n. 23499 del 28 nuwe 2016.
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Solo in tal maniera é rispettataédio dell'imposta, che punta a favorire
le imprese costruttrici con I'assoggettamento ad I cessioni di
immobili strumentali non ultimati che avvengonolia@hbito del ciclo
produttivo e quindi non a favore di consumatorafitv.

Da ultimo, la Corte di cassazione e tornata conséatenza n.
22138/2017 sullargomento. In tale sentenza, lar&up Corte,
richiamando come precedente la sentenza n. 234B®/2ppena
richiamata, ha ribadito il principio per cui la seme di immobili
strumentali non ultimati, se é effettuata quandbeihe & ancora nel
circuito produttivo € assoggettata ad IVA ed éagsta al regime di cui
all'articolo 10, comma 1, numerot8¢, del d.p.r. 633/1972, ma anche,
a differenza del precedente orientamento, alle stgd@potecaria e
catastale in misura proporzionale. Tale ipotesnah fuoriuscita dal
circuito produttivo viene cosi integrata nel casocéssione di un
fabbricato strumentale non ultimato ad un’imprdsa lo completa “in
proprio”, a condizione che si tratti di imprese rssttore delle
costruzioni e ristrutturazioni.

Nel caso in cui la cessione avvenga a favore dyetbigprivati (caso
non frequente) o soggetti IVA che lo completanofeendo appalto a
terzi, secondo la Suprema Corte ci si pone al drifdel circuito
produttivo, diventando cosi applicabile la disaiplidi cui all’articolo
10, comma 1, numero t@+, del d.p.r. 633/1972. In tal caso, per
'impresa cedente e prevista la possibilita di feeg tra 'esenzione
IVA o I'imponibilita IVA su opzione.

Dunque, la soluzione giurisprudenziale configusatabra presupporre
una distinzione tra i soggetti acquirenti anchieng di comprendere se

intendano completare il fabbricato non ultimato pioprio” o tramite

139 per un approfondimento al riguardo si veda: S.\BBRO, Cessione di fabbricato
strumentale in corso di lavorazione: effetti IVAlaecchia (e nuova) normatiyan
L’'IVA, n. 4, 2017, p. 48.
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appalto e sembra adottare un approccio alle impipgieecaria e
catastale piu penalizzante per il contribuenteetispa quello proposto
dall’Agenzia delle Entraté®,

La cessione di fabbricati strumentali sui qualisam corso interventi
di restauro, risanamento conservativo, ristrutiorse edilizia e
ristrutturazione urbanistica ai sensi dell’artic8locomma 1, lettere c),
d) ed f) del Testo Unico dell’edilizia, il d.p.redé giugno 2001 n. 380
sconta I'lVA a condizion¥! che sia stato richiesto e rilasciato il
permesso di costruire o sia stata presentata landendi inizio attivita
e che sia stato dato inizio al cantiere e i laedri siano stati effettuati,
anche solo parzialmerg

Se sono presenti entrambe le condizioni, il falz#itdsi configura come
immobile in corso di ristrutturazione, per cui Baggettamento ad IVA
€ applicabile a prescindere dalla destinazione stata
dell'immobile!*3

Nel caso in cui I'immobile venga ceduto a seguitiditimazione dei
lavori di ristrutturazione ed a seguito di essiiabacquistato una
destinazione catastale distinta da quella inizidleattamento fiscale
deve essere definito sulla base della natura oggethatastale

dell'immobile al momento dell’operazione di cesgon

1405, BARUZZI, Cessione di capannone non ultimato con imposteaiastali
proporzionalj in Fisco, n. 42, 2017, p.1-4067.

141 Circolare dell’Agenzia delle Entrate 12/E del 20€dsi come in nota 126, e
Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate n. 91 delfaggio 2007.

142 precisa la Risoluzione dell’Agenzia delle Entra1¢2007 che I'assoggettamento
ad IVA é subordinatdalla circostanza (da far constare in sede di evele
controllo) che I'immobile, al momento della cessiosia effettivamente in fase di
ristrutturazione, nel senso che su di esso siaat sbncretamente seguiti interventi
significativi, il cui completamento si rende neeess per rendere il fabbricato
idoneo al suo materiale utilizzo”

143 Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate n. 91 dihaggio 2007.
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7.1.B Immobili ad uso abitativo.
Sono immobili ad uso abitativo quelli appartenealle categorie
catastali da A/1 ad A9 e A/11 (tutte appartenehtirappo A, unita
immobiliari uso abitazione o assimilabile e rispeinente: le
abitazioni di tipo signorile, di tipo civile, digo economico, di tipo
popolare, di tipo ultrapopolare, di tipo rurale,itabioni in villini,
abitazioni in ville, castelli palazzi di eminentiggi artistici e storici e
abitazioni ed alloggi tipici dei luoghi).
In base all'articolo 10, comma 1, n.b&), del d.p.r. 633/1972 le
cessioni di beni immobili ad uso abitativo possessere imponibili ai
fini IVA o esenti da IVA, esattamente come nel cdstla cessione di
immobili strumentali.
Secondo detta norma, la cessione di beni immodiluso abitativo
sconta in via generale un regime di esenzione l&@\eccezione di
specifiche ipotesi per le quali 'operazione e imipde ai fini IVA in
via obbligatoria oppure su specifica opzione ddecge da manifestare
nell’atto di vendita.
Sono imponibili IVA in via obbligatoria le operazip di vendita
dell'immobile se in qualita di cedente figura I'imgsa di costruzione o
'impresa che vi ha effettuato interventi di recugpécome innanzi
definiti), purché la vendita sia posta in essemaitre cinque anni dopo
la conclusione dei lavori di costruzione o di reeup
Sono del pari imponibili le cessioni poste in esséall'impresa di
costruzione, o dall'impresa che vi ha effettuati@iventi di recupero
dopo cinque anni dall’ultimazione dei lavori di togione o
ristrutturazione, ovvero le cessioni di alloggi isdié** effettuate da

144 Cosi come individuati dal decreto del Ministere Teasporti del 22 aprile 2008,
“Definizione di alloggio sociale ai fini dell'eseépne dall'obbligo di notifica degli
aiuti di Stato, ai sensi degli articoli 87 e 88 @edttato istitutivo della Comunita", in
attuazione dell’articolo 5 della I. 9/2007.
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qualsiasi impresa ove pero il cedente esprima tim ladpzione per
l'imposizione.

Anche per gli immobili ad uso abitativo, se il véode manifesti
'opzione per I'imposizione e se l'acquirente sia soggetto IVA si
applica il meccanismo dell'inversione contabileverse charge

Tale meccanismo non opera quando I'acquirente grivato persona
fisica o quando I'immobile viene ceduto in corsocdstruzione o di
ristrutturazione, operazione soggetta ad impomgbiliVA in via
obbligatoria.

Tutte le operazioni in cui figura un bene immolatk uso abitativo al
di fuori dei casi di IVA obbligatoria e di IVA suypzione sono esenti da
IVA.

Il che vuol dire che sono esenti da IVA le cessjooste in essere da
gualsiasi impresa diversa da quella di costruzederistrutturazione,
le cessioni effettuate oltre i cinque anni dallmkzione dei lavori
dall'impresa di costruzioni o di ristrutturaziongeoessa non eserciti
I'opzione per I'imposizione IVA, ovvero le cessicaventi ad oggetto
alloggi sociali nel caso in cui non sia stato aesaieil diritto di opzione
al momento della cessione.

Riguardo al trasferimento di immobili ad uso alwv@aimponibili ai fini
IVA trova applicazione il principio di alternatidttra IVA e registro
sancito dall’articolo 40 d.p.r. 131/1986, e dunguapplichera anche in
questo caso I'imposta di registro in misura fiss&wro 200,00.

Le aliquote IVA applicabili alle operazioni assoggee ad IVA sono le
seguenti: 4 per cento, nel caso di abitazioni nolugko cedute ad
acquirenti con i requisiti “prima casa”; 10 per tennel caso di

E definito alloggio socialel'unita immobiliare adibita ad uso residenziale in
locazione permanente che svolge la funzione digage generale, nella salvaguardia
della coesione sociale, di ridurre il disagio ahite di individui e nuclei familiari
svantaggiati, che non sono in grado di accedera ktazione di alloggi nel libero
mercato”.
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abitazioni non di lusso diverse dalla “prima cagZ’ per cento, nel caso
di “abitazioni di lusso”.

La circostanza che, anche in tale caso, I'imposteegistro non sia
applicata in misura proporzionale, fa si che noeriop comma 3
dell’articolo 10 del d.Igs. 14 marzo 2011, n. 28siccome modificato
dall’articolo 26, comma 1, del d.l. 12 settembré2@. 104.

Con la conseguenza che, anche in questo caso:

a) non opera il principio di “assorbimento”, di @ll’'articolo 10 del
d.lgs. 14 marzo 2011, n. 23, modificato dall'arkec@6, comma 1, del
d.l. 12 settembre 2013 n. 104, cosi come spedifipetcedentemente,
per cui per tali atti sono dovuti I'imposta di bmlli tributi speciali
catastali e le tasse ipotecarie.

b) non si applicano le imposte catastale ed ipoiecella misura fissa
di Euro 50,00, sempre di cui al comma 3 dell’aocl O d.lgs. 23/2011,
modificato dall’articolo 26, comma 1, del d.|. l&tembre 2013 n. 104,
ma si applicheranno in questo caso le imposte ¢poie e catastale
nella misura fissa di Euro 200,00 , rispettivamentsensi dell’articolo
10 comma 2 d.lgs. 347/90 e della nota all’artictlalella Tariffa
allegata al d.lgs. 347/90, cosi con le modificHetafate dall’articolo
26 comma 2 del d.I. 104/2013, convertito con l.o8embre 2013, n.
128.

Tale disciplina non & applicabile invece nel casapeérazioni aventi ad
oggetto immobili ad uso abitativo esenti da IVA.

E dunque opportuno soffermarsi su tale regime.

Mentre la cessione di un immobile strumentale esdatlVA, in forza
del principio di alternativita anzidetto, e assdtgfa all'imposta di
registro in misura fissa (e le imposte ipotecartatstale nella misura
proporzionale rispettivamente del tre per centelBuho per cento), la
cessione di un immobile ad uso abitativo esent®&/A4si pensi ad un
appartamento che non sia stato costruito dall&&oeenditrice, ovvero
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che sia stato ultimato da piu di cinque anni) ®@ggsttata all'imposta
di registro in misura proporzionafé (e alle imposte ipotecaria e
catastale nella misura fissa di Euro 50,00 ciascuna

Questa € la conseguenza della regola dettata gsla®re, che -
nell'includere le cessioni esenti da IVA tra quefgoggette” alla
predetta imposta e quindi, in linea teorica, d@ggsttare all'imposta
di registro in misura fissa in forza del princigdo alternativita — ha
invece escluso da detto regime le operazioni eaes@nsi - tra I'altro
- dell'articolo 10, comma 1, numerolfis, del d.p.r. n. 633 del 1972,
che ha per appunto oggetto la cessione di immabilativi.

Da cio consegue che l'imposta di registro, nellaura proporzionale
del due ovvero del nove per cento, stabilita ddltalo 1 della Tariffa,
Parte prima, allegata al Testo Unico dellimpostaatjistro, trova
applicazione anche con riferimento alle cessionimdnobili ad uso
abitativo esenti da IVA ai sensi del citato artec@D, comma 1, numero
8-bis, del d.p.r. n. 633 del 1972.

Cio verra meglio approfondito con riferimento atiibito di
applicazione dell’imposta di registro.

La cessione di immobili ad uso abitativo in corsocdstruzione
effettuata da soggetti IVA appare sempre assoggetthlVA in quanto
si tratta di beni ancora inseriti nel circuito putid/o dell'impresa
cedent&®. Dunque, limposta di registro trova applicazionella
misura fissa di Euro 200,00 secondo il principicaliernativita IVA-

registrd*’ e le imposte ipotecaria e catastali nella misissafdi Euro

145 In particolare trovano applicazione le nuove altgudell'imposta di registro e in

nuovi importi fissi delle imposte ipotecaria e cdtde in vigore dal 1° gennaio 2014,
cosi come chiarito dall’Agenzia delle Entrate candircolare 2/E del 21 febbraio
2014,

148 Circolare dell’Agenzia delle Entrate n.12/E delmarzo 2007.

147 Articolo 40 d.p.r. 131/1986.
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200,00, ai sensi dell’'articolo 10 comma 2 d.lgs7/98 e della nota
all'articolo 1 della Tariffa allegata al d.lgs. 39@.

La cessione di fabbricati ad uso abitativo normati sconta I'IlVA con
le seguenti aliquote: 4 per cento, per i fabbricati ultimati per i quali
sussistono i requisiti per fruire dell’agevolazigéma cast® 10 per
cento, per gli immobili non ultimati accatastati uma categoria
catastale diversa dalle categorie A/1, A/8, A/®drattasi di fabbricati
o porzioni di fabbricati cc.dd. “Tupini*®* non ultimati ceduti
dall'impresa costruttric@® 22 per cento, per tutti gli altri casi.

La cessione di fabbricati ad uso abitativo sui iggaho in corso
interventi di restauro, risanamento conservativistrutturazione
edilizia e ristrutturazione urbanistica ai sendi'aicolo 3, comma 1,
lettere c), d) ed f) del Testo Unico dell’ediliziad.p.r. del 6 giugno
2001 n. 380 sconta I''VA a condiziolté che sia stato richiesto e
rilasciato il permesso di costruire o sia stats@ntata la denuncia di
inizio attivita e che sia stato dato inizio al carg e i lavori edili siano
stati effettuati, anche solo parzialmente.

Se sono presenti entrambe le condizioni, il fal#tasi configura come
immobile in corso di ristrutturazione, per cui Baggettamento ad IVA
e applicabile a prescindere dalla destinazione staa
dell'immobilet®2

7.1.C | terreni.

148 Ex numero 21, Tabella A, Parte I, allegata al d§33/1972.

149 Ovvero gli immobili individuati con l'art. 13 delllegge 2 luglio 1949 n. 408 e
successive modificazioni ed integrazioni.

150 Ex numero 1274ndeciesTabella A, Parte llI, allegata al d.p.r. 633/1972.

151 Circolare dell’Agenzia delle Entrate 12/E del 2063si come in nota 126, e
Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate n. 91 delifaggio 2007.

152 Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate n. 91 deihaggio 2007.
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| trasferimenti a titolo oneroso della proprietaedieni o i trasferimenti
o le costituzioni di diritti reali su di essi rilamo ai fini dell'lVA, in
quanto anch’essi rientrano nel requisito oggettivdetta imposta.
Inoltre, deve trattarsi di trasferimenti di terrgoosti in essere da
soggetti passivi IVA, individuati attraverso i @it precedentemente
esposti.

Il legislatore ha introdotto un’ulteriore condizmnaffinché detti
trasferimenti siano soggetti ad IVA con l'aliquotainaria: occorre che
essi abbiano ad oggetto i “terreni suscettibili wlilizzazione
edificatoria a norma delle vigenti disposizioni”.

Per l'individuazione della natura fabbricabile defreno, in base
all'articolo 36, comma 2, del d.I. 4 luglio 2006 223">3, convertito
dalla I. 4 agosto 2006 n. 248, occorre verificagetale terreno sia
“utilizzabile a scopo edificatorio in base allo gtnento urbanistico
generale adottato dal comune, indipendentementkagptovazione
della regione e dall'adozione di strumenti attuatiel medesimo.”

Il legislatore tributario ha cosi preferito intradei una nozione
sostanzialistica di area fabbricabile che risergeriflessi economici
degli strumenti urbanistici, piuttosto che una onoa legale secondo
cui un’area sara edificabile se é tale anche giriito urbanistico.

E stata dunque determinata un’autonoma nozionetarita di area
edificabile, che qualifica come tali anche aree edificabili per il
diritto urbanistico e di conseguenza assoggettammedlesimo onere

fiscale situazioni espressive di una diversa paditez economice?.

153 Secondo la Circolare dell’Agenzia delle Entrate2B8/E del 4 agosto 2006, e
confermato dalla Circolare 6/E del 6 febbraio 200dtta di una normérecante
disposizioni di natura interpretativa’lUna conferma sulla natura interpretativa di tale
norma € arrivata anche dalla sentenza della Cassaza S.U. n. 25506/2006
depositata il 30/11/06.

154 CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO (CNN),Questioni aperte in tema
di qualificazione di terreniStudio 21 settembre 2012 n. 24/2012/T.
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La Corte Costituzionale ha avallato e contribuitcoasolidare questa
nozione “sostanzialistica” di area edificabile ciebasasugli effetti
economici degli strumenti urbanistici, che assumoitevanza fin
dall'adozione del piano regolatore generale e quprdna della
conclusione delter che ne produce I'efficacia per il diritto urbarasti
La medesima Corte ha precisato che nella discraliiardi cui gode il
legislatore fiscale sia ragionevole l'autonoma poei di area
fabbricabile rispetto al diritto amministratit’

Dunque, in caso di cessione di terreno suscettitiletilizzazione
edificatoria nel senso sopra precisato, da partendsoggetto VA,
opera il principio di alternativita tra IVA ed impta di registro, sancito
dall’articolo 40 d.p.r. 131/1986.

Essendo per questi casi applicabile I'lVA, l'impasli registro sara
applicabile nella misura fissa di Euro 200,00.

La circostanza che, anche in tale caso, I'imposteegistro non sia
applicata in misura proporzionale, fa si che noeriop comma 3
dell’articolo 10 del d.Igs. 14 marzo 2011, n. 28siccome modificato
dall’articolo 26, comma 1, del d.l. 12 settembréa2@. 104.

Con la conseguenza che, anche in questo caso:

a) non opera il principio di “assorbimento”, di @ll'articolo 10 del
d.lgs. 14 marzo 2011, n. 23, modificato dall'arkec@6, comma 1, del
d.l. 12 settembre 2013 n. 104, cosi come spedifipetcedentemente,
per cui per tali atti sono dovuti I'imposta di kmlli tributi speciali
catastali e le tasse ipotecarie.

b) non si applicano le imposte catastale ed ipoiecella misura fissa
di Euro 50,00, sempre di cui al comma 3 dell'aocl O d.lgs. 23/2011,
modificato dall’articolo 26, comma 1, del d.|. I&tembre 2013 n. 104,

ma si applicheranno in questo caso le imposte ¢poie e catastale

155 Corte Costituzionale, Ordinanza n. 48 del 2008.
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nella misura fissa di Euro 200,00 , rispettivamentsensi dell’articolo
10 comma 2 d.lgs. 347/90 e della nota all’artictlalella Tariffa
allegata al d.lgs. 347/90, cosi con le modificHetafate dall’articolo
26 comma 2 del d.I. 104/2013, convertito con l.o8embre 2013, n.
128.

Inoltre, I'Agenzia delle Entraté®, sulla scia della precedente
giurisprudenza della Corte di cassaziSheaveva qualificato come
ipotesi soggetta ad IVA anche la cessione di uremer edificabile
effettuata di un’impresa agricola nonostante ileeo fosse edificabile,
a condizione pero che il terreno fosse stato th fatilizzato dal cedente
nell'ambito della propria attivita produttiva. Oawmente, nel caso fosse
mancato una di queste due condizioni, il trasfenimearebbe dovuto
essere assoggettato ad imposta di registro in enmporzionale.
Appare opportuno segnalare che la Corte di cassazio una
recentissima ordinanza (n. 11600/2016) ha moddidatuo precedente
orientamento sopra richiamato. Ha qualificato ca®ausa da IVA, e
quindi assoggettata ad imposta di registro, laisfstie in cui
un’'impresa agricola era proprietaria di un terrecloe a seguito di
modifica del piano regolatore, aveva perso la dagtone agricola e
acquistato la destinazione edificatoria. SecondSuprema Corte, la
cessione di tale terreno non puo essere configuaitae cessione
effettuata nell’esercizio dell'impresa agricolaguanto, per effetto del
mutamento di destinazione da agricolo a edificalbéie terreno perde
automaticamente il suo carattere di strumentalit®sarcizio di

impresa.

156 Attraverso la Circolare n. 137/E del 7 maggio 2@®4/E del 16 marzo 2007.
157 Cass. Sez. trib., 2 ottobre 1999 n. 10943 e (G&ss.trib., 2 aprile 2000, n. 3987.
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Parte della dottrin&® ha criticato tale orientamento, sostenendo la
maggiore coerenza la precedente giurisprudenzagiitimita, che
richiedeva comunque una verifica, in concreto,assltrumentalita o
meno del bene all'impresa agricola, anche laddotrats di un terreno

edificabile.

7.1.D Le pertinenze.
Ai sensi dell’articolo 817 c.c. sono qualificatente pertinenzée cose
destinate in modo durevole a servizio o ad ornamdntin'altra cosa.”
Devono dunque sussistere due presupféstiun presupposto
oggettivo, consistente nella destinazione durewlservizio o ad
ornamento fra un bene e un altro bene principatespddisfare un
miglior uso di quest’ultimo; un presupposto soggett consistente
nella volonta del proprietario della cosa prinogpaldi chi sia titolare
di un diritto reale sulla medesima cosa principdiletta a porre la
pertinenza in un rapporto funzionale con la cosacjpale®°.
La sussistenza del vincolo pertinenziale rendeenebservente una
proiezione del bene principale e consente di aitgtalla pertinenza la
medesima natura del bene principale.
Tale principio non pare destare particolari problapplicativi nel caso

in cui 'immobile principale e 'immobile pertinerae abbiano una

158 A tal proposito si veda: R. FANELLEsclusa da IVA la cessione di terreno
agricolo divenuto edificabile?n Corr. trib., 2017, p.47.

159 A proposito dei due requisiti necessari perchériye il rapporto pertinenziale si
veda la seguente dottrina: G. TAMBURRINBertinenze (diritto privatq)in ED,
XXXIII, Milano, 1983, p. 548; G. PESCATORE- R. ALBYO, Della proprieta in
Comm. Cod. Civlll, Torino, 1968, p. 58; S. PUGLIATTImmobili e pertinenzdn

La proprieta nel nuovo diritto Milano, 1954, p. 38; L. CONTURSI LISI.e
pertinenzePadova, 1952, p. 32.

160 Tale requisito & chiamatbatto di destinazione”in: C.M. BIANCA, Diritto civile,
Tomo VI, Milano, 1999, p. 66.
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medesima destinazione urbanistica e quindi siaggett alla stessa
imposizione fiscale.

Secondo I'Agenzia delle Entrate, la sussistenzaldinesso consente
di estendere alla pertinenza I'applicazione delldesima disciplina
dettata per la tipologia dellimmobile principasta che i due beni siano
oggetto del medesimo atto di cessione, sia netBgidn cui i due beni
siano ceduti con atti separati.

Tale principio si applica altresi in caso in cumimobile principale e
limmobile pertinenziale abbiamo una distinta deszione
urbanisticd®!, anche in questo caso sia che i due beni sianettoggel
medesimo atto di cessione, sia nell’ipotesi ini cluie beni siano ceduti
con atti separati.

Dunque, nel caso di cessione effettuata da un $ogg®¥A
nell’esercizio della sua attivita di un bene immelstrumentale o ad
uso abitativo, il bene pertinenziale ceduto comédesimo atto di
cessione sara soggetto al medesimo regime giuridid@revisto per
'immobile principale nei casi e nelle misure amatte nei precedenti
paragrafi, a prescindere dalle proprie carattehsti

Per esempio, nel caso di cessione da parte diggeto IVA di un box
auto destinato a pertinenza di un immobile ad ubktatvo, il
trattamento fiscale applicabile per la pertinenamche se tale
pertinenza appartiene alla categoria C/6, € detettmiin base alla

disciplina dettata per gli immobili appartenentaatategoria catastale

161 Dunque, sia nel caso in cui si stia in presenaendimmobile ad uso abitativo (ad
esempio, un alloggio del custode) pertinenzialeundimmobile strumentale (ad
esempio, un capannone industriale), sia nel caswuiirsi stia in presenza di un
immobile strumentale (ad esempio, un box 0 unaimantpertinenziale ad un
immobile ad uso abitativo (es. un appartamento).
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A (eccetto gli A/10), sia se siano oggetto del nsade atto sia se siano
ceduti con atto separdfd,

Cio non comporta che venga meno l'autonoma rilezafigcale
dell'operazione che ha ad oggetto la pertinenzpetto alla quale
vanno verificati i presupposti soggettivi ed ogiyetthe determinano
un certo trattamento fiscale invece che un dtro

Dunque, nell’esempio di prima, nel caso di cessibeiedue beni con
atti separati, ben puo accadere che il bene patEigconti un
determinato regime, come l'assoggettamento ad IVAn via
obbligatoria perché I'immobile principale e staistnutturato e ceduto
entro cinque anni, con la conseguente applicazawiEimposta di
registro e delle imposte ipotecaria e catastataigura fissa, mentre la
cessione del bene strumentale, rientri nel reginesehzione IVA, con
I'applicazione dell'imposta di registro e delle iogte ipotecaria e
catastale in misura proporzionale, per il fatto Eheessione sia posta
in essere oltre i cinque anni dalla fine dei lawrcostruzione, salva la
possibilita per I'impresa di costruzione o di nigturazione che ceda il
bene dopo i cinque anni successivi all'ultimaziothe lavori di
costruzione o di recupero o per qualunque imprasaceda immobili
qualificati come alloggi sociali che esprima inoattopzione per
l'imposizione.

Tale disciplina trova una conferma anche nell'atdcl2, comma 2, del
d.p.r. 633/1972, relativo al trattamento delle cess delle prestazioni
accessorie, il quale dispone che l'operazione aoces se non
costituisce un’operazione esente da IVA, &€ compnesiia base
imponibile del bene principale.

162 pare opportuno segnalare che la disciplina pasitivA della cessione dei
fabbricati non contiene indicazioni circa il reginapplicabile alla cessione di
immobili strumentali che siano pertinenze di imnlicdodl uso abitativo.

163 Circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 12/E 1°rew2007, § 2.
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8. Le operazioni soggette ad imposta di registro.
Come visto precedentemente, gli atti a titolo osertraslativi della
proprieta di beni immobili e gli atti traslativiapstitutivi di diritti real
possono essere soggetti all'imposta di registro.
Varie sono state le classificazioni proposte dédiirina per analizzare
le singole fattispecie soggette all'imposta in esam
La classificazione utilizzata sara quella basat#l’applicazione
dell'imposta di registro alle tipologie di trasfierenti immobiliari in
quanto esenti da IVA o in quanto esclusi dal cardpapplicazione
dell'IVA.
Successivamente, all’interno della seconda categerira utilizzato lo
stesso criterio oggettivo utilizzato per I''VA, @iqdi si avra riguardo
alla distinzione della natura del bene immobileaitgdi trasferimento.
Le aliquote applicabili fino alla riforma apportatall’articolo 10 d.lgs.
23/2011, modificato dall’articolo 26, comma 1, d104/2013,
convertito dalla I. n. 128/2013, variavano di mahodipendenza del
bene oggetto del trasferimento. Tale riforma, partegrante di un
progetto pit ampio di “Federalismo fiscale munitéd&f* che allo
stato risulta tra I'altro in buona parte modificaignificativamente nel
corso del tempo, ha introdotto una semplificaziatiémposizione
indiretta sui trasferimenti di immobili a titolo erosd®® soggetti ad

imposta di registro.

164 Disciplinato appunto dal d. Igs. 23/2011, in atfoae della legge 42/2009.

165 V/edi: L. ANSELMI, La nuova tassazione dei trasferimenti immobilidéginovita
dal 1° gennaio 2014in Dir. e prat. trib., 2013, fasc. 12, pt. 1, pp. 1327 ss.; V.
MASTROIACOVO, Madifiche all'imposizione indiretta sui trasferim@di immobili

a titolo onerosgin Corr. trib., 2014, fasc. 3, p. 187 ss.; R. DINInovellato regime
delle imposte indirette sui trasferimeriti Boll. trib., 2014, fasc. 8, p. 565 ss.
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Ad oggi, infatti, viene applicata un’aliquota neftfasura del nove per
cento per gli atti traslativi a titolo oneroso defproprieta di beni
immobili in genere e gli atti traslativi o costitit di diritti reali
immobiliari di godimento, compresi la rinuncia pwaemplice degli
stessi.

L’articolo 10, comma 4, del d. Igs. n. 23 del 20tHLprevisto infatti la
soppressione di tutte le esenzioni e agevolazidmitarie, anche se
previste in leggi speciali, che riguardino atticggettati allimposta di
registro proporzionale, con alcune eccezioni, g attualmente si
annoverano le agevolazioni previste per i terrenoguastati da
coltivatori diretti o dagli imprenditori agricoli rpfessionafi®® e
I'agevolazione prevista per I'acquisto della pricasa di abitazione per
la quale € prevista un’aliquota del due percento.

Per quanto attiene il trasferimento dei terrenintresi terreni edificatori
sono soggetti all’aliquota ordinari del nove pentce il trasferimento
di terreni agricoli e relative pertinenze a sogg#ttersi dai coltivatori
diretti e dagli imprenditori agricoli professionali

Dette aliquote variano dunque, in alcuni casi, anahvariare delle
caratteristiche del soggetto acquirente.

Infine, con riguardo alle pertinen?4 si applicano gli stessi principi
aventi ad oggetto i beni “principali”.

La sussistenza del nesso di pertinenzialita coasginestendere alla
pertinenza I'applicazione della medesima disciplohettata per la
tipologia dell'immobile principale, sia che i duerb siano oggetto del
medesimo atto di cessione, sia nell’ipotesi ini clue beni siano ceduti
con atti separaff®. Cio trova conferma nell'articolo 23, comma 3, del

166 A, BUSANI, Le agevolazioni per l'acquisto di terreni agrigah Dir. e prat. trib.,
2016, 3, pt. 1, p. 968-1003.

167 Inquadrate al § 7.1.D.

168 Circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 12/E 1°rmw2007, § 2.
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Testo unico delle disposizioni concernenti I'impoditregistro, il d.p.r.
131/1986, il quale dispone cHie pertinenze sono in ogni caso
soggette alla disciplina prevista per il bene ail servizio od ornamento
sono destinate”

Continua I'Agenzia delle Entrate nella circolard 8/E 1° marzo 2007,
argomentando che tale disciplina non comporta ckega meno
'autonoma rilevanza fiscale dell’operazione che dwh oggetto la
pertinenza, rispetto alla quale vanno verificgiresupposti soggettivi
ed oggettivi che determinano un certo trattamestale invece che un
altro rispetto ad un’operazione concreta.

Dunque, rispetto ad un’operazione concreta, siiegplimposta di
registro in misura proporzionale all’atto in cuieme ceduto
contestualmente il bene principale e la pertinersegala disciplina
applicabile a tale atto sia di esenzione da IVAljg@mobile principale
ad uso abitativo o sia di esclusione da IVA.

Si applica altresi I'imposta di registro in misymeporzionale all’atto
di cessione della pertinenza successivo all’attcedisione del bene
principale nel caso in cui verificati i presuppasiggettivi ed oggettivi
dell'operazione concreta si tratta di un’operaziesente da IVA
soggetta ad imposta di registro in misura propo@® o di

un’operazione esclusa da IVA.

8.1. | trasferimenti immobiliari esenti da IVA.
Come accennato precedentemente, in linea genpaaléalternativita
tra IVA e registro si considerano soggette ad I\"&tee le operazioni
esenti.
In base a questa regola, che per il trasferimeritardobili strumentali
e inderogabile, si applichera sempre I'impostaedjistro in misura
fissa.
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Detta regola subisce invece una pesante ecceziehecaso di
trasferimento di beni immobili ad uso abitativo.

Come prima si e detto, per i trasferimenti immalilad uso abitativo
esenti da IVA di cui all'articolo 10, comma 1, n:b&, non verra
applicata la disciplina sull'lVA, bensi la discipd sull'imposta di
registro, nella misura proporzionale, stabilital'ddicolo 1 della
Tariffa, Parte prima, allegata al Testo Unico delposta di registro.
Secondo l'articolo 1 della Tariffa, Parte primdegata al Testi Unico
sullimposta di registro, il d.p.r. 131/1986, agliti traslativi a titolo
oneroso della proprieta di beni immobili in generatti traslativi o
costitutivi di diritti reali immobiliari di godimeto, compresi la rinuncia
pura e semplice agli stessi soggetti ad impostagrrionale di registro,
tale imposta si applica nella misura del nove pamt@ della base
imponibile, le cui modalita di determinazione vema affrontate piu
avanti. In taluni casi, che altresi verranno affatirpiu avanti, 'imposta
proporzionale é del due per cento.

Ai predetti trasferimenti si applica anche I'arted 0, commi 2 e 3, del
d.lgs. n.23 del 2011 e successive modifiche, caotseguenza che:
a) I'imposta di registro non pud, comunque, essseriore ad Euro
1.000,00 (articolo 10, comma 2, d.Igs. 23/2011);

b) le imposte ipotecaria e catastale si applicagltanmisura fissa di
Euro 50,00 ciascuna (articolo 10, comma 3, d.I§&2@11);

c) opera il principio di “assorbimento”, per il daadunque gli atti
assoggettati allimposta di registro in misura pn@onale restino
esenti dallimposta di bollo, i tributi speciali tegtali e le tasse
ipotecarie (articolo 10, comma 3, d.Igs. 23/2011).

8.2. | trasferimenti esclusi dal campo di applicag
dell’'lVA.
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Nel campo IVA rientrano sia le operazioni imponilsia le operazioni
esenti, sia le operazioni non imponibili.

Come gia affrontato precedentemente, nel caso mamat dei
presupposti perché 'operazione si rientri nel cafyA, I'operazione
si trova al di fuori del campo di applicazione d€l, e quindi si tratta
di una operazione esclusa da detta imposta, noandiperazione
esente. Quindi, ad esempio, se la vendita e postassere da un
soggetto privo di soggettivita IVA, la cessione noula considerarsi
esente da IVA, ma esclusa dal suo campo di apphicaz

Una operazione esclusa dal campo di applicaziohévde grazie al
principio di alternativita tra IVA e imposta di riefyo, sara soggetta
all'imposta di registro in misura proporzionale.

In tal caso, dunque, si dovra avere riguardo eselo®ente al Testo
Unico dellimposta di registro, e le imposte ip@ea e catastale
dovranno essere applicate senza tenere conto wetlee che, ad
esempio, assoggettano allimposta proporzionaléa(ngsura del tre e
dell’'uno per cento) i trasferimenti di immobili gstnentali, sia che siano

soggetti ad IVA, sia che siano esenti da tale irtgpos

8.2.A | trasferimenti di fabbricati.
Dunque, se le operazioni sono fuori campo IVA imamo carenti ad
esempio del requisito soggettivo (perché postsseee non da soggetti
IVA), i trasferimenti a titolo oneroso della progtd di beni immobili
in genere e i trasferimenti o le costituzioni dittlireali immobiliari di
godimento, compresi la rinuncia pura e semplice stgksi, saranno
soggette ad imposta di registro, a prescindereadstiggettivita
tributaria dell'acquirente.
A complemento di quanto proposto dalla Risoluziale$’ Agenzia
delle entrate n. 169/E del 1 luglio 2009 sullavdlieza ai fini IVA delle
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operazioni poste in essere dagli enti Id€3lrecentemente, la Corte di
Cassazione, si e espressa due volte sul tema:seellanza del 5 luglio
2017, n. 16534 e nell'ordinanza del 9 agosto 26179812.

Con la sentenza n. 16534/2017, la Corte di cassazia affermato che
la cessione di un bene immobile di natura strunber{tana colonia
marina) da parte di un Comune non rientra nel cadi@pplicazione
IVA se la gestione dellimmobile nell’esercizio dattivita
commerciale e cessata da tempo, e quindi, essendacampo IVA é
assoggettata, per il principio di alternativita IVAegistro, ad imposta
di registro proporzionalé®.

| giudici della Suprema corte, considerando cheeasi dell’articolo 4,
del d.p.r. 633/1972, la cessione da parte di un @ansarebbe stata
rilevante ai fini IVA solo se svolta nell’esercizid’impresa’?,
accolgono e confermano le conclusioni dellAmmiragtone
finanziaria rispetto al caso di specie, giudicacke‘lo svolgimento di
una precedente attivita commercidieel caso di specie, si tratta di
un’attivita imprenditoriale di gestione della colanmarina svolta
inizialmente tramite gestione diretta da parte deébmune,
successivamente mediante un appalto dei servengtjiorno affidato
ad una societa cooperativa e, infine, tramite cesioee del bene in uso
temporaneo a un soggetto estraneo all’Amministregjilmsse del tutto
irrilevante ai fini dell’assoggettabilita ad IVA”

169 Sj rimanda alla nota 91.

170 yna chiara disamina della sentenza in analisi itecmita in M. SIRRI - R.
ZAVATTA, Enti pubblici: soggettivita passiva in bilicin Corr. trib., n. 37, 2017,
p. 2876, il cui articolo verra seguito ai fini detalisi di tale sentenza.

171 Ai sensi dellarticolo 4, d.p.r. 633/1972, un enien commerciale (come sono i
Comuni, ma piu in generale gli enti locali) & uggetto passivo IVA solo se pone in
essere operazioni che configurano I'esercizio tilvitt commerciale e solamente in
relazione a tale attivita. Dunque, i trasferimemmobiliari effettuati da un Comune
non rientrano nel campo di applicazione IVA qualgla immobili oggetto del
trasferimento siano strumentali all’esercizio ativita istituzionale dell’ente,
divenendo rilevanti le sole operazioni espressiwl'abercizio di un’attivita
commerciale.
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Infatti, secondo i giudici, cio che rileva;l@attualita dello svolgimento
dell'attivita commerciale con riferimento allimmidé in questione, al
momento della cessione, e non alla circostanzaichmssato detta
attivita fosse svolta”

Dunque, la cessione in analisi non e riconducikileun’attivita
commerciale, la qualresuppone pur sempre che la stefsassione]
sia posta in essere nell'esercizio ‘abituale’ e fessionale di
un’impresa, abitualita evidentemente mancante rasocdi specie,
proprio perché la gestione della colonia marina rena sicuramente
piu attuale”, in quanto I'attivita imprenditoriale di gestiordella
colonia marina era terminata cinque anni primaadeissione del bene.
| giudici motivano la sentenza, affermando chd’&ié&ro tale risultato
interpretativo risulta conforme alle indicazioni tela
dal’Amministrazione finanziarid? secondo le quafiove I'immobile
oggetto del quesito fosse stato un bene patrimeniifferente
all'attivita istituzionale del Comune la relativaessione era da
ritenersi esclusa dal campo di applicazione deli\per carenza del
requisito soggettivo”

Da ultimo, i giudici non condividono neppure laitpsr la quale la
cessione dell'immobile sarebbe un’operazione sagget IVA,
ancorché l'esercizio di impresa non sia piu attupérché si tratta di
“attivita di liquidazione dei beni gia destinati attivita commerciale,
e quindi commerciale essa stessad”

Dunque, i giudici concludort§* affermando che&non sussistendo
I'esercizio dell'attivita di impresa, non puo nemmoegitenersi esistente
una fase di liguidazione dell'attivita stessa, moshe la liquidazione &

una fase della cessazione dell'attivita, non ricocibile alla fattispecie

172 Risoluzione ministeriale n. 26, dell’8 aprile 1998
173 pyunto 16 della sentenza in commento.
174 punto 17 della sentenza in commento.
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in esame, avendo il Comune esercitato direttam&itvita d'impresa
fino al 1998 per poi affidare in concessione l'infiile a terzi dal 1998
e fino al 2001, ponendo dunque in essere soladattisposizione del
proprio patrimonio immobiliare, culminati nella dgminazione di
porlo in vendita nell'anno 2006”

Le argomentazioni e le conclusioni della Corteigdbbero lo spunto
per ulteriori riflessioni, in particolare sulla gese immobiliare come
attivita d’'impresa, sull’attualita dell’'esercizio’impresa e sulla
liquidazione dei beni d’impresa, ma che in questiesnon e possibile
approfondiré’,

Con l'ordinanza n. 19812/2017 la Corte di cassagigroseguendo
sulla stessa linea giurisprudenziale appena cita#a,espresso |l
principio per il quale il trasferimento di immobdi destinazione non
abitativa da parte di un Comune é da considerane ¢ampo IVA, ed
e quindi soggetta all'imposta di registro in misyr@porzionale, in
quanto effettuata in veste di “pubblica autoritd” denque non
riconducibile ad attivita d'impres&.

La norma, la cui interpretazione é stata oggettandiisi da parte dei
giudici della Suprema Corte, e larticolo 4, comrBa del d.p.r.
633/1972, secondo il quale, a seqguito dell'intetget cui all’articolo
38, comma 2, lettera a), del d.. n. 179/2012, eoito, con
modificazioni, dalla . n. 221/2012Non sono invece considerate
attivita commercialife quindi sono escluse da IVAle operazioni

effettuate dallo Stato, dalle regioni, dalle praosén dai comuni e dagli

175 E per questo si rimanda ancora a M. SIRRI - R. 2AVA, Enti pubblicj cit.

176 La questione oggetto dell'ordinanza & affrontata chiarezza in: M. PEIROLO,
Non soggetta ad IVA la cessione da parte del Condinenmobili non aventi
destinazione abitativa Commento Fisco, n. 36, 2017, p. 1-3480.
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altri enti di diritto pubblico nell'ambito di attitd di pubblica

autorita”17’,

Secondo l'ordinanza della Suprema Corte in oggédtatftivita svolte
con la veste di “pubblica autorita”, sono quelleolsy dagli enti

sopracitati nellambito del loro regime giuridicanticolare: quelle
riconducibili ad atti e provvedimenti tipici delleutorita localmente
preposte alla cura di funzioni pubbliche, non guetjuindi, soggette
alla stessa normativa applicabile ai privati. Nas@ in cui tali enti
agiscano secondo lo stesso regime cui sono sottogoérati, non si

puo sostenere che svolgano tali attivita in quéptinbliche autorita”
e quindi devono essere considerati soggetti palsivi

Dunque, nel caso si tratti di un trasferimentondimobile escluso dal
campo di applicazione IVA, l'imposta di registrgadipabile sara quella
“ordinaria” del nove per cento prevista dallarlicdl della Tariffa,

Parte prima, allegata al Testo Unico dell’impostaegjistro, il d.p.r.

131/1986.

In quanto applicabile I'imposta di registro in migwproporzionale, ai
predetti trasferimenti si applica anche I'articdld, commi 2 e 3, del
d.lgs. n.23 del 2011 e successive modifiche, caotseguenza che:

a) I'imposta di registro non pud, comunque, essgfiexiore ad Euro
1.000,00 (articolo 10, comma 2, d.Igs. 23/2011);

177 La norma & recepisce l'articolo 13, comma 1, deitattiva 2006/112/CE, secondo
il quale la soggettivita passiva dei suddetti pobblici viene esclusa per le operazioni
nelle quali operano in veste di pubbliche autoatiche quando percepiscono canoni,
contributi, o retribuzioni.

Il recepimento della Direttiva € parziale, in quamell’ordinamento interno non &
stato trasposto il dettato di tale articolo delieeRiva UE nella parte in cui stabilisce
che la soggettivita passiva deve considerarsiiatagjualora la mancata imposizione
provocherebbe distorsioni di concorrenza di untaderportanza. Nonostante cio, gia
prima del parziale recepimento della Direttiva Wprmacitata, non v'era alcun dubbio
che la disposizione interna debba essere coordicatala norma europea di
riferimento, siccome sufficientemente dettagliafgecisa.
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b) le imposte ipotecaria e catastale si applicagltanmisura fissa di
Euro 50,00 ciascuna (articolo 10, comma 3, d.I§&2@11);

c) opera il principio di “assorbimento”, per il daadunque gli atti
assoggettati allimposta di registro in misura pn@monale restino
esenti dallimposta di bollo, i tributi speciali tegtali e le tasse
ipotecarie (articolo 10, comma 3, d.Igs. 23/2011).

Questa disciplina, che si riferisce al caso in itwasferente sia un
soggetto non IVA, cioé di un soggetto che non agisal’esercizio di
impresa, né dell’arte, né della professione, eiegipile indistintamente
a qualsiasi tipo di fabbricato: sia dunque nel casaui il bene
immobile oggetto del trasferimento € un immobileistentale, sia che
si tratti di un bene immobile ad uso abitativo.

In tali ipotesi si applica altresi I'articolo 10prmma 4, del d.lgs. n. 23
del 2011 che, come visto precedentemente, ha prdaisoppressione
di tutte le esenzioni e agevolazioni tributarie dgaardino atti soggetti
ad imposta di registro aventi ad oggetto fabbrigsitsensi del comma
5, sempre dell’articolo 10 del d. Igs. 23/2011j th§posizioni sono
entrate in vigore il 1° di gennaio del 2014.

Dunque, a partire da tale data, per le cessiorfallricati non si
applicano piu aliquote ridotte rispetto a quelld deve per cento,

eccetto che per la c.d. “prima casa”.

8.2.B | trasferimenti di terreni.
| trasferimenti che hanno ad oggetto i terreni poesessere soggetti ad
imposta di registro in quanto esclusi dal campoapplicazione

dellIVA in due casi.
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Innanzitutto nel caso di trasferimento di terreram rsuscettibile di
destinazione edificatort®. Detta operazione si trova fuori campo IVA
per carenza del requisito oggettivo, a norma déitalo 2, comma 3,
lettera c) del d.p.r. 633/1972.

| trasferimenti aventi ad oggetto terreni non eaifili, da chiunque
siano posti in essere, saranno assoggettati dathueposta di registro
in misura proporzionale.

Tali terreni possono essere “agricoli” o “non aglit secondo la
classificazione risultante dagli strumenti urbanistome il certificato
di destinazione urbanistica.

Per quanto riguarda i terreni “agricdfi®, anche se I'operazione sia
posta in essere nell’'esercizio di impresa, artrafgssioni, in quanto
esclusa IVA perché carente del requisito oggett&vosoggetta ad
imposta di registro. L'aliquota applicabile di detinposta varia.

Se l'acquirente € un soggetto diverso da un catireadiretto o un
imprenditore agricolo professionale, iscritto nefleativa gestione
previdenziale si applichera l'aliquota del quindyeir cento.

In quanto applicabile I'imposta di registro in migwproporzionale, ai
predetti trasferimenti si applica anche l'articdle, commi 2 e 3, del
d.lgs. n.23 del 2011 e successive modifiche, caotseguenza che:
a) I'imposta di registro non puo, comunque, essderiore ad Euro
1.000,00 (articolo 10, comma 2, d.Igs. 23/2011);

178 Pare opportuno segnalare al riguardo la senteglla @orte di cassazione n. 564
del 12 gennaio 2017 secondo la quale, “in materimplosta di registro, ai fini della
valutazione del valore del terreno ceduto, occoorsiderare che, se il certificato di
destinazione urbanistica indica da un lato la pil#si edificatoria nella zona, con i
limiti previsti dal Piano Regolatore Generale, #'alé&ro lato riporta una contestuale
attestazione di generale inedificabilita per leedilere derivante dall’approvazione
del Piano Territoriale Paesistico, non € alloraspmke escludere in assoluto la
potenzialita edificatoria del terreno, trattanddisun vincolo non immutabile per la
possibile modifica di quest'ultimo piano”. Tratt@:dA. BORGOGLIO (a cura di),
Rassegna della settimana Fisca n. 8, 2017, p. 1-795.

179 Al riguardo si veda: A. BUSANLe agevolazioni per l'acquisto di terreni agricoli
in Dir. e prat. trib., 2016, 3, pt. 1, p. 968 ss.
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b) le imposte ipotecaria e catastale si applicagltanmisura fissa di
Euro 50,00 ciascuna (articolo 10, comma 3, d.I§&2@11);

c) opera il principio di “assorbimento”, per il daadunque gli atti
assoggettati allimposta di registro in misura pn@onale restino
esenti dallimposta di bollo, i tributi speciali tegtali e le tasse
ipotecarie (articolo 10, comma 3, d.Igs. 23/2011).

Se l'acquirente € un coltivatore diretto o un inmgliéore agricolo
professionale, iscritto nella relativa gestione vptenziale ed
assistenziale si applichera l'aliquota nella misdissa di Euro
200,062

Per i trasferimenti di terreni agricoli che riemoain tali ipotesi le
imposte ipotecaria e catastale hanno un regimecpkute. Dette
imposte si applicano nella misura fissa di Euro,200per quanto
riguarda I'imposta ipotecari®' e nella misura proporzionale dell’'uno
percento per quanto riguarda I'imposta ipotecaria.

Le nuove agevolazioni per la proprieta contadimostate previste con
il d.Il. 30 dicembre 2009 n. 194, convertito co26. febbraio 2010 n.
25.

L’ambito oggettivo di applicazione e dato ddgliti di trasferimento a
titolo oneroso di terreni e relative pertinenze atjicati agricoli in
base a strumenti urbanistici vigenti”

L’ambito soggettivo € il piu caratterizzante. Itifdaale agevolazione
spetta per gli atti in cui il cessionario sia alivamente: un
coltivatore diretto o un imprenditore agricolo psé$ionale, se iscritti
nella relativa gestione assistenziale e previdémzianuta presso
'INPS; una societa agricola o una societa di galtione diretta o un

180 Articolo 26, comma 2, d.I. 12 settembre 2013, 04,1convertito nellal. 8
novembre 2013, n. 128.
181 Articolo 26, comma 2, d.I. 12 settembre 2013, 04,1convertito nellal. 8
novembre 2013, n. 128.
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“aspirante” imprenditore agricolo professionale,ecpur non in
possesso dei requisiti , abbiamo presentato istdnmaonoscimento
della qualifica e che sia iscritto all’apposita tise INPS82

Ai trasferimenti dei terreni non suscettibili disfimazione edificatoria,
ma comungue “non agricoli”, si applica l'aliquotal dhove per cento
prevista dall’articolo 1 della Tariffa, Parte primallegata al Testo
Unico dell’imposta di registro, il d.p.r. 131/198@r i trasferimenti a
titolo oneroso della proprieta di beni immobiliganere e i trasferimenti
o le costituzioni di diritti reali immobiliari di gdimento, compresi la
rinuncia pura e semplice agli stessi.

In quanto applicabile I'imposta di registro in migyproporzionale, ai
predetti trasferimenti si applica anche l'articdld, commi 2 e 3, del
d.lgs. n.23 del 2011 e successive modifiche, caotseguenza che:
a) I'imposta di registro non puo, comunque, essderiore ad Euro
1.000,00 (articolo 10, comma 2, d.Igs. 23/2011);

b) le imposte ipotecaria e catastale si applicaglta misura fissa di
Euro 50,00 ciascuna (articolo 10, comma 3, d.I§&2@11);

c) opera il principio di “assorbimento”, per il daadunque gli atti
assoggettati allimposta di registro in misura pn@onale restino
esenti dallimposta di bollo, i tributi speciali teatali e le tasse
ipotecarie (articolo 10, comma 3, d.Igs. 23/2011).

Esempi di tali tipi di terreni possono essere: .tk taree di rispetto”
(area stradale, cimiteriale, aeroportuale), opdararee destinate a

verde pubblico o privato.

182 5j veda per i primi due casi il commais-dell’articolo 2 del d.Igs. 99/2004 e per
il terzo caso il comma &er dell’'articolo 12 del d.lgs. 99/2004.
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Il secondo caso nel quale il trasferimento di ureteo € soggetto ad
imposta di registro € quello di un trasferimentamterreno edificabile,
che normalmente e assoggettato ad IVA, ma che ost® |n essere da
un soggetto non IVA, ovvero posto in essere daaggetto VA, ma
non nell’esercizio di imprese, arti o professi@nescluso dal campo di
applicazione dell’'IVA.

Il trasferimento di un terreno edificabile e soggetd imposta
proporzionale di registro del nove percento di alliarticolo 1 della
Tariffa, Parte prima, allegata al Testo Unico aelposta di registro, il
d.p.r. 131/1986.

Anche in questo caso, in quanto applicabile l'impodi registro in
misura proporzionale, ai predetti trasferimenti applica anche
l'articolo 10, commi 2 e 3, del d.lgs. n.23 del 20& successive
modifiche, con la conseguenza che:

a) I'imposta di registro non pud, comunque, essseriore ad Euro
1.000,00 (articolo 10, comma 2, d.Igs. 23/2011);

b) le imposte ipotecaria e catastale si applicagltanmisura fissa di
Euro 50,00 ciascuna (articolo 10, comma 3, d.I§&2@11);

c) opera il principio di “assorbimento”, per il daadunque gli atti
assoggettati allimposta di registro in misura pn@onale restino
esenti dallimposta di bollo, i tributi speciali tegtali e le tasse
ipotecarie (articolo 10, comma 3, d.Igs. 23/2011).

Sono fatti salvi i casi in cui sussistano le comatizper I'applicazione

di agevolazioni.

8.3. L'imposta di registro “agevolata” sulla prineasa di
abitazione. Brevi cenni.
Nel caso di acquisto della c.d. prima casa ad Us@tavo € stato

previsto un regime agevolato di imposizione fiscale
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Le finalitd perseguite dal legislatore volte a favd’acquisto di
immobili di uso abitativo hanno un fondamento dogionale di cui
agli articoli 42 e 47 della Costituzione, i cuirpripi mirano all’'accesso
del risparmio popolare alla proprieta dell’abitamt

E noto che da tali norme costituzionali (gli articd2 e 47, ma anche
I'articolo 3) emerge un'attenzione verso “l'aspwae dell'individuo
all'acquisizione in proprieta della casa di abiaei’ ed un connesso
“dovere dei pubblici poteri di rimuovere le situazi di ineguaglianza
sia promuovendo una larga offerta di abitazionipsigilegiando [...]
l'acquisto della casa da parte di colui che nopdasiede™ E la
concessione di benefici fiscali rappresenta unoli dggumenti di
politica economica che in concreto consente |'atbiisa alla proprieta
dell'abitazioné&®,

Dallaratio originaria di favorire I'acquisizione della casadestinare a
propria abitazione, accompagnata dal fine di vixzaie il mercato
immobiliare, si € giunti a riconoscere con favdaeduisto di una casa
di abitazione, senza obbligo di destinarla a peophitazion¥®, come
meglio si vedra piu avanti.

La disciplina relativa alle agevolazioni per lampai casa istituita
ddl'articolo 1 della legge 22 aprile 1982, n. 168, é&iandata

modificando nel tempo.

183V, INGROSSO L a fiscalita immobiliare: la compravenditan F. BOCCHINI (a
cura di),Le vendite immobiliari. Tipologie e tute®lilano, 2016, p. 1699 ss.

184 M. MISCALLI, Le agevolazioni fiscali per l'acquisto e la diffoise della proprieta
della casa. Esperienze e prospettive,a casa di abitazione tra normativa vigente e
prospettive, vol. 1ll, Milano, 1986, p. 276 e ss. A tal propasitanche V.
MASTROIACOVO, “Principi costituzionali ed agevolazioni "prima ca¥§ con
particolare riferimento agli acquisti a titolo graito”, in Rass. trib, 2001, p. 691 e
ss.

185 A, LOMONACO, Problematiche concernenti il trasferimento della.cprima
casa di abitazione. La rilevanza fiscale dell'akzitane ed i suoi molteplici profjlin
Novita e problemi nell'impaosizione tributaria relaa agli immobilj Milano, 2006.
186 | BELLINI, Problematiche concernenti il trasferimento delld.qorima casa di
abitazione in Novita e problemi nell'imposizione tributaria rebtad agli immobili
Milano, 2006.
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L’attuale disciplina € contenuta nell’articolo lelé Tariffa, Parte
prima, allegata al Testo Unico dellimposta di s, il d.p.r.
131/1986 e nella nota bis a detto articolo 1.

La riforma del 1° gennaio 2014 sull'imposta di stgp ha riguardato
anche I'agevolazione prevista per la prima casataéa modificata
I'aliquota prevista per I'acquisto della prima caslae e stata ridotta dal
tre per cento al due per cento; e stato modifiakitesi il relativo ambito
di applicazione, il quale, mentre in precedenzdudeva le abitazioni
c.d. “di lusso”, oggi esclude le abitazioni riemtianella categoria
catastale Al, A8 e A9 (abitazione di tipo sigregrdbitazione in villa;
castelli, palazzi di eminenti pregi artistici osti).

Ne conseguéd’, che le agevolazioni “prima casa” previste per
'acquisto dell’abitazione non possono essere drint relazione ad
immobili che rientrino in categorie catastali diserda quelle previste
per gli immobili ad uso abitativo.

Possono chiedere I'applicazione di dette agevofezolo i soggetti
passivi dellimposta di registro, ossia le persorfssiche,
indipendentemente dalla loro nazionafita

Le condizioni necessarie per I'applicazione detiewenlazioni fiscali
per I'acquisto della casa di abitazione sono ptewislla nota llbis
all'articolo 1 di cui sopra. Dette condizioni soticcarattere soggettivo
e riguardano sempre la parte acquirente, cioé taopa fisica che
compra I'immobile. E sono le seguenti:

a) prima condizione € che l'acquirente abbia ladewa, (0 la

stabilisca entro diciotto me&¥), nel territorio del Comune ove ¢ sito

187 precisazione della Circolare del’Agenzia dell&rate n. 2/E del 2014.

188 per un’analisi approfondita al riguardo si veda:BELLINI, Problematiche
concernenti il trasferimento della c.d. prima caliabitaziong in Novita e problemi
nellimposizione tributaria relativa agli immobjlMilano, 2006.

189 Con le circolari n. 38/E e 18/E I'Agenzia delleraite ha precisato che il cambio
di residenza si considera avvenuto nella stessaidatui I'interessato presenta al
Comune la dichiarazione di trasferimento delladesza, a nulla rilevando che
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'immobile oppure debba svolgere nello stesso Canlan propria
attivita. Per residenza, la giurisprudenza intemqutevalgano le
risultanze degli atti dello stato civile, e quindiati anagrafici rispetto
alla residenza di fatto o risultanze fattuali castantt®’. Per attivita,
come ha chiarito la prassi amministratitasi intende ogni tipo di
attivita, anche quelle non remunerate.

Il soggetto acquirente puo chiedere le agevolazieni’acquisto della
prima casa in altri due casi: ove si trasferistasiero per lavoro, se
I'immobile & sito nel Comune ove ha sede od esendtttivita il
soggetto da cui dipende; qualora I'acquirente siaittadino italiano
residente all'estero, e in tal caso I'immobile pessere ubicato in
qualsiasi Comune del territorio italiano.

Pertanto, le agevolazioni “prima casa” non dipemdadal fatto che
'immobile sia desinato dall’acquirente ad abitamo propria o
familiare;

b) la seconda condizione per 'acquirente € quili@on essere titolare
esclusivo o0 in comunione con il coniuge dei diridi proprieta,
usufrutto, uso e abitazione di altra casa di alatez nel territorio del
comune in cui e situato I'immobile da acquistare;

c) il terzo requisito consiste per I'acquirente neh essere titolare,
neppure per quote, anche in regime di comunionaldegu tutto il
territorio nazionale dei diritti di proprieta, usufto, uso, abitazione e
nuda proprieta su altra casa di abitazione acdaistallo stesso

soggetto o dal coniuge con dette agevolazioni.

I'acquirente, al momento dell'acquisto dell'immahihon ne abbia ancora ottenuto il
trasferimento. In tal senso le sentenze della Qassa n. 18077/2002, 3507/2011,
19561/2012.

190 5j veda Cass. Sent. 1173/2008, 10151/2002, 18680/2530/2012, 17597/2012.
191 Anche la circolare 1/E del 21/02/2014.
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Inoltre, dall’anno 20162, il proprietario di un immobile acquistato con
tali agevolazioni, potra acquistare un nuovo imrebsufruendo degli
stessi sconti fiscali a condizione che I'immobilecqaistato
precedentemente venga venduto o ceduto anchel@rida oneroso
entro un anno dal rogito.

Il regime fiscale agevolato per la prima casa wrege all'acquisto di
una pertinenza per ciascun tipo (es. una cantmiautorimessa, ecc.).
Dunque, in questi casi descritti in tale paragrabquota agevolata
dell'imposta di registro che si applichera sarallgueel due percento
prevista dall’articolo 1 della Tariffa, Parte primallegata al Testo
Unico dell’imposta di registro, il d.p.r. 131/1986.

In quanto applicabile I'imposta di registro in migyproporzionale, ai
predetti trasferimenti si applica anche I'articdld, commi 2 e 3, del
d.lgs. n.23 del 2011 e successive modifiche, caotseguenza che:
a) I'imposta di registro non pud, comunque, essgfiexiore ad Euro
1.000,00 (articolo 10, comma 2, d.Igs. 23/2011);

b) le imposte ipotecaria e catastale si applicagltanmisura fissa di
Euro 50,00 ciascuna (articolo 10, comma 3, d.I§&2@11);

c) opera il principio di “assorbimento”, per il daadunque gli atti
assoggettati allimposta di registro in misura pn@monale restino
esenti dallimposta di bollo, i tributi speciali tegtali e le tasse
ipotecarie (articolo 10, comma 3, d.Igs. 23/2011).

Ai sensi del comma 4, della nota Il-bis analizzata, caso di
trasferimento per atto a titolo oneroso o gratudgli immobili
acquistati con i benefici per la “prima casa” prim@ decorso del
termine di cinque anni dalla data del loro acquistmno dovute le

imposte di registro, ipotecaria e catastale neltara ordinaria, nonché

192 A seguito delle modifiche introdotte dall’articols comma 55, della legge 28
dicembre 2015 n. 208 (legge di stabilita per il @00
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una sovrattassa pari al 30 per cento delle stespeste. L'attuale
normativa consente pero di rivendere I'immobilewastato con detti
benefici senza incorrere nella suddetta sanziommge un anno dalla
vendita della casa si provveda ad acquistarne tum’'ala adibire a

propria abitazione.

8.4. La determinazione della base imponibile majfosta di
registro e nelle imposte ipotecaria e catastale.
Per determinare la base imponibile su cui calcdlan@osta di registro
e necessario analizzare gli articoli 43 e segudati Testo Unico
sull'imposta di registrt?>.
Infatti I'articolo 43 del d.p.r. 131/1986 sullimpta di registro
disciplina i1 principi generali per la determinazordella base
imponibile nell'imposta di registro.
Ai sensi dell'articolo 43, comma 1, lettead, per i contratti a titolo
oneroso traslativi o costitutivi di diritti realla base imponibile é
costituita dal valore del bene o del diritto alialdell’attd®*
L’articolo 51, al comma 2, detta una disposizioilevante a detti fini.
Per gli atti che hanno per oggetto beni immobilidivitti real
immobiliari e per quelli che hanno per oggetto adeso diritti reali su
di esse, per valore si intende il valore venaleamune commercio.
Tale valore sara, secondo il disposto dell’articalg comma 1, ai fini

della determinazione della base imponibile, quaibhiarato dalle parti

193 Cosi come suggerisce anche I'Agenzia delle Entatela circolare 18/E, una
Guida operativa idonea per gestire in modo omogdaetassazione degli atti
sottoposti a registrazione. La Guida operativa fadore di atto di indirizzo
del’Amministrazione finanziaria essendo pubblicatiato forma di circolare. Alla
stessa va riconosciuta l'efficacia e la rilevanrappia delle circolari interpretative
dell’Agenzia delle entrate.

194 per approfondire: D’AMATI)ntroduzione all’ imposta di registran Dir, e prat.
trib., 1, 1987, p. 3; A. BERLIRICaratteri ed innovazioni del testo unico sulle irsfgo
di registrg, in Nuove leggi civili comm1986, p. 1175.
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nell'atto e, in mancanza o se superiore, il coetis pattuito per
I'intera durata del contratto.

Con l'articolo 1, comma 497, della I. 23 dicemb@®2, n. 266 (legge
Finanziaria per il 2006, iGazzetta Ufficialen. 3 02, S.0. n. 211/L, del
29.12.2005), e stata introdotta una deroga, akimim generale sulla
determinazione della base imponibile suespostbase alla quale la
base imponibile per I'applicazione dell'impostaelyistro, ipotecaria e
catastale sui trasferimenti di beni immobili € d3ah“valore catastale”,
a prescindere dal corrispettivo concordato in @tid. prezzo-valore).
La determinazione della base imponibile mediardapdlicazione dei
coefficienti catastali (il c.d. prezzo - valore)péssibile in presenza
delle seguenti condizioni:

- la cessione abbia ad oggetto un bene immobilesadabitativo e
relative pertinenze (requisito oggettivo);

- la cessione sia posta in essere nei confropdione fisiche, che non
agiscano nell’esercizio di attivita commercialtjgtiche o professionali
(requisito soggettivo);

- detta parte acquirente renda al notaio la richies avvalersi della
possibilita di determinazione della base imponihil&éni delle imposte
di registro, ipotecaria e catastale, attraverssisiema del “prezzo -
valore”, cosi come determinato ai sensi dell'afice?, comma 4 e 5,
indipendentemente dal prezzo pattuito;

- le parti comunque indichino il corrispettivo patd nell’'atto di
cessione.

Nella materia oggetto della nuova disciplina, imda del "valore
venale", la base imponibile €& quindi individuatal nevalore
dellimmobile determinato ai sensi dell'articolo ,58ommi 4 e 5

T.U.R., comunemente denominatalore catastalee, in deroga alla
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previsione di carattere generale, tale parametnazé resa del tutto
"indipendente dal corrispettivo pattuito indicatliatto™>,

Dunque mentre precedentemente, ai sensi dellarcdnma 4, d.p.r.
131/1986, il valore catastale dell'immobile costi@uun mero limite al
potere di accertamento dell'ufficio, senza modréda base imponibile
dell'imposta, al contrario il suddetto articolactmma 497, |. 266/2005,
si pone espressamente in deroga all'art. 43, T3W/1986 e, pertanto,
viene ad incidere direttamente proprio sulla bag@onibile-%.

Con il d.l. n. 233 del 2006, convertito con modificcon la |. n. 248 del
2006, & stata introdotta un’ulteriore modifica.t&ta ampliata la sfera
di applicazione delle cessioni a tutti i soggetrgone fisiche che
acquistano immobili ad uso abitativo, a prescinddee requisiti
soggettivi dell’alienante.

La ratio dell’intervento normativo € quella di giungere ada
determinazione agevolata per l'acquisto di abitaizida parte dei
privati, facendo comunque emergere I'effetto preaze sara indicato
nell’atto di acquist®’’. In questo modo si & cercato di evitare il sorgere
di un eventuale contenzioso e di un aggravio dodawper gli uffici
impositori e per i giudici tributari.

Nell'articolo 52, commi 4 e 5, del d.p.r. 131/19&€ato, relativi alla
c.d. valutazione automatica dell'immobile nei quaasi viene
interdetto allAmministrazione finanziaria il pogerdi rettifica del
valore o del corrispettivo, e stato aggiunto urtaridre disposizione

con il comma 3iscon lal. n. 248 del 2006 (legge Bersani-Visca@leT

195 CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO (CNN),Finanziaria 2006 - la
nuova disciplina tributaria delle cessioni di imnilolabitativi ai fini delle imposte
indirette (prezzo-valore)Studio 13 gennaio 2006 n. 116/2005/T.

1965, GHINASS| La base imponibile nei trasferimenti immobiliatisistema del c.d.
prezzo-valorgin Novita e problemi nell'imposizione tributaria reiaa agli immobilj
Milano, 2006.

197 M. P. NASTRI La determinazione della base imponibile nell’irsgaodi registro:
i trasferimenti immobiliari tra prezzo-valore e waé normalein Riv. dir. trib., 2007,
fasc. 12, p. 1135 ss.
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comma ha disposto che le disposizioni dei commben si applicano
relativamente alle cessioni di immobili e relatpertinenze diverse da
quelle disciplinate dall'articolo 1, comma 497 laléégge 23 dicembre
2005, n. 266, e successive modificazioni.

Il valore catastale e divenuto, dunque, base iniplen{e non mero
limite all'accertamento) ma solo per le fattispecige, rientrano
nell'ambito applicativo dell’articolo 1, comma 497266/2005 e cioe
per i trasferimenti di immobili ad uso abitativofavore di persone
fisiche, naturalmente a condizione che la partauiaeqgte ne faccia
espressa richiesta al notaio; per tutte le altisfeecie di cessioni a
titolo oneroso (e cioe, principalmente ma non spéy,quelle aventi ad
oggetto unita immobiliari non abitative, come leacabmmerciali,
artigianali, o terreni) il legislatore, operandopasso all'indietro, torna
al valore venale, senza alcun temperamento, ne@uweli fini del
controllo, fondato sui valori catastaf.

Per valore normale si intende ai sensi dell’artcsil, comma 2, citato,
il valore venale in comune commercio.

Dunque, per I'imposta di registro, tale valore Mena costituito dal
valore oggettivo del bene determinato dalle leggnercato sulla base
della qualita dell'immobile. Come si evince daatitarticolo 43 e 51 e
come ribadito dalla dottrina e dalla giurisprudenaa fini della
determinazione della base imponibile rileva il valadichiarato dalle
parti nell'atto e, in mancanza di dichiarazioneeyevse superiore, |l
corrispettivo pattuito per l'intera durata del gattp.

Tale valore sara soggetto a controllo in secondatutaa
successivamente alla data della stipulazione del/ada parte
dellAmministrazione finanziaria che potra procezlex rettifica del

valore dichiarato dai contraenti. L’Agenzia delletrate dovra cioe

198 5. GHINASS] La base imponibilecit.
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verificare se il valore dichiarato dalle parti @nsi dell’articolo 51 &
inferiore al valore venale in comune commercio beni o diritti
trasferiti.

| criteri attraverso cui I'Ufficio potra procedeadla rettifica del valore
degli immobili sono dati dal comma 3, dell’articda. Si tratta di: un
criterio comparativo, attraverso cui si controllavalore avendo
riguardo ai trasferimenti a qualsiasi titolo e atleisioni e perizie
giudiziarie, anteriori di non oltre tre anni allatd dell'atto o a quella in
cui se ne produce l'effetto traslativo o costitotiohe abbiano avuto per
oggetto gli stessi immobili o altri di analoghe at#eristiche e
condizioni; un criterio della capitalizzazione, ade riguardo al
reddito netto di cui gli immobili sono suscettibitapitalizzato al tasso
mediamente applicato alla detta data e nella stiessdita per gli
investimenti immobiliari; un criterio residuale,endo riguardo cioé ad
ogni altro elemento di valutazione, anche sullaebds indicazioni
eventualmente fornite dai comuni. Secondo la pestal dottrina e
giurisprudenza, I'Ufficio nel procedere all’accemtanto del valore
venale degli immobili, dovra utilizzare@ primis tali criteri, e solan
secundis nel caso in cui non siano in concreto utilizzakpotra
legittimamente ricorrere a criteri diversi da qusllindicati®.

In attuazione dell’articolo 1, comma 347 della. &dcembre 2006 n.
296 (finanziaria 2007) che ha introdotto i “criteuntili” per la
determinazione del valore normale dei fabbricati,driteri sono stati
individuati con il provvedimento del direttore daljenzia delle entrate
n. 120811 del 27 luglio 2007.

Detto provvedimento prevede I'utilizzo di critedie$sibili come: i

valori dell’Osservatorio del mercato immobiliarentd) dell’Agenzia

1998, IANNIELLO-A. MONTESANO, Imposte di registro ipotecaria e catastale
ed., Milano, 2008, p. 294.
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del Territorio, I'applicazione di coefficienti dienito relativi al tipo di
immobile e I'applicazione di altre specifiche infegizioni in possesso

dell’Ufficio 2%

200 per ulteriori approfondimenti in materia si rinvéa C. CORRADIN, Valore
normale degli immobili ai fini dell’'accertamentm Fisco,2007, p. 5266.
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CAPITOLO TERZO - DISCIPLINA DI ALCUNI TIPI DI
TRAFERIMENTI IMMOBILIARI

1. Il rent to buy
1.1. Generalita.

Il legislatore ha introdotto con l'articolo 23, déécreto legge del 12
settembre 2014, n. 133, convertito con modificazietla legge dell’11
novembre 2014, n. 168 (c.d. “Sblocca Italia”), itohtratto di
godimento in funzione della successiva alienazidneanmobili”2%,
comunemente chiamatent to buy
Tale istituto, la cui disciplina risente della piasontrattuale degli
ordinamenti dcommon la#f?, & stato introdotto con il dichiarato scopo
di sostenere il mercato immobiliare.
Attraverso tale istituto si scinde il diritto diqprieta dal diritto di
godimento, permettendo ad un soggetto di ottemeneediatamente il
godimento di un bene di proprieta di un altro stiggdermo che tale
godimento € finalizzato, fin dall'inizio, alla sti@unione” con il diritto
di proprieta attraverso una scelta rimessa al p@nacquirente che
ha ottenuto il godimento di quel befe
La ratio appare piuttosto chiara. Negli ultimi anni di ®ortrisi
economica, che ha portato con sé una generalezeagehquidita, si e
cercato di creare un nuovo meccanismo in aggiugteshi gia elaborati

dallautonomia contrattuale privata, volto a conpemare le

201 Cosi definito dalla rubrica della norma.

202 Daj quali ordinamenti, a prevalenza anglofonitadasadottata la locuzioneeht
to buy.

203p, POLETTI,Rent to buy immobiliare e rent to buy aziendales. LANDINI-M.
PALAZZO (a cura di),Rent to buy di aziendan | Quaderni della Fondazione
Italiana del Notariatg Milano, 2016.
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contrapposte esigenze del venditore, il cui insgeg collocare
'immobile di sua proprieta sul mercato, e quellell’dspirante
compratore che non e in possesso dell'intero inopded corrispettivo
e che nemmeno ha la possibilita di ricorrere abitne ma che é
comunque interessato a conseguire da subito ihgaatio del berré”.
Tale norma ha immediatamente suscitato I'attenzideléa dottrina,
che ha cercato, da un lato, di individuare la raa@el contratto e,
dall’altro canto, di risolvere i non pochi dubbiecesso determina nella
pratica.

Tali problemi necessariamente sono logicamentecgatenti” ai profili
fiscali dell'istituto in esame, in quanto dal cdteeinquadramento di
tali problemi deriva la conseguente imposizionedis.

La dottrina € unanime nel riconoscere rait to buylo schema del
contratté®, ma é divisa sulla natura di tale contratto.

A tal proposito sono state formulate diverse teorie

Prima di analizzare brevemente le soluzioni prapailla dottrina,
pare opportuno esporre brevemente la strutturaaldi tontratto
partendo proprio dalla disciplina normativa.

L’articolo 23, comma 1, del d.l. 133/2014, espressate fa riferimento
a contratti che da un lato prevedofi@Gmmediata concessione del
godimento di un immobile& fronte di un canone periodico di cui una
quota € versata per il godimento e la restante gaittcorrispettivo per
I'acquisto futuro; dall’altro, if‘diritto per il conduttore di acquistarlo

entro un termine determinato”

204 Al riguardo si veda D. POLETTL accesso alla proprieta abitativa al tempo della
crisi: i c.d. contratti rent to buyin G. ALPA-E. NAVARRETTA (a cura di)Crisi
finanziaria e categorie civilisticheMilano, 2015, p. 251 ss.

205 per una completa indicazione dei saggi al riguaideeda: E. LABELLA,La
tipizzazione del rent to buy e la sua natura ditcato misto. La disciplina
applicabile al rapporto contrattualean A. ALBANESE-S. MAZZAMUTO (a cura
di), Rent to buy, leasing immobiliare e vendita conriaedella proprieta. Profili
civilistici, processuali e tributariTorino, 2017.
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La caratteristica piu evidente della norma appamlg di presentare
un alto grado di “procedimentalizzazio®’

Tale nuova operazione € peculiare perché regolansémidall’origine
I'intero assetto di interessi, incluse le sopravesne?’.

Quanto alla natura del contrattordnt to buysicuramene deve essere
esclusa la natura della locazione finanzdfia

Parte della dottrina sostiene che il legislatoreialdisegnato proprio
un nuovo contratto tipico, fent to buy®.

Le norme di altri contratti e istituti richiamataldegislatore per la
disciplina di tale fattispecie vanno consideratmeaorme specifiche
di questo contratto indipendentemente dal contratistituto da cui
provengono, e formano in questo modo una regolam@me minima
delrent to buy

Secondo tale visione, fent to buy inteso come negozio tipico, va
esaminato senza alcun riferimento ad altre figene, tal ottica vanno
risolti i problemi interpretativi, riempendo le extaali lacune, non
colmate dall’autonomia privata, con l'ausilio dedisposizioni generali
delle obbligazioni e del contratto.

In tale ottica, sembra doversi prospettare a fadete’conduttore” la
titolarita di un diritto di aspettativa, che halea ragion d’essere proprio

nel successivo acquisto della proprigta

206 Rilievo diffuso tra i commentatori della normaaTuwtti si veda: G. PALERMO,
L’autonomia negoziale nella recente legislazipineGiur. it., 2015, p. 491.

207 Sul punto ancora D. POLETTIL accesso alla proprieta abitativa al tempo della
crisi, cit.

208 Espressamente disposto dall’ articolo 23, comnutelig.l. 133/2014.

209F, BENATTI,A. ALBANESE - M. MAZZAMUTO (a cura di), "Rent ty Hieasing
immobiliare e vendita con riserva della proprieRofili civilistici, processuali e
tributari”, Torino, 2016 in Europa e diritto privatp 2017, fasc. 2, pp. 683-694.
L’articolo € un commento a tale monografia.

210G, CATTANEO,Riserva della proprieta e aspettativa realeRiv. trim. dir. proc.
civ., 1965, 993.
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Il tema che si pone & come questo diritto di agpe#t di natura reale
trovi spazio nella tipicita dei diritti reali.

A tale proposito pare opportuno notare come, nambsti diritti reali
tuttora siano considerati undmerus claustisquella rigidita nella sua
applicazione che era propria nel passato, oggi seprbgressivamente
venire mend‘t

Il principio di tipicita sembrerebbe poter oggi e&ss affievolito di
fronte a esigenze nuove della realta sociale, djeaied economiéé.

Secondo detta tesi, il numero chiuso dei diritiliraon impedirebbe di

211 Al riguardo si veda: J. H. M. VAN ERR numerus quasi-clausus of property
rights as a constitutive element of a future euesp@roperty law in Electronic
Journal of Comparative Law.2, 2003; B. AKKERMANSThe principle of numerus
clausus in European property lavkntwerpen, 2008.

212 Riguardo I'affievolimento della tipicita dei dititreali, su una fattispecie contigua
non analoga, recentemente, si & espressa anclogtéadCcassazione, nella sentenza
n. 25152/2017.

In tale sentenza si & affermato che le societaadblarizzazione degli immobili
pubblici (SCIP), essendo mere societa veicolo inate di porre in essere gli
adempimenti necessari per una proficua venditdelgiimmobili pubblici, non sono
soggetti passivi ai fini ICI, IMU e TARI. La questie ¢ stata analizzata da M. DEL
VAGLIO, Le societa di cartolarizzazione degli immobili plibbnon sono soggette
ad ICI, IMU e TARJin Corr. trib., n.10, 2017, p. 793.

Posto che il trasferimento degli immobili dagli iequbblici alle societa di
cartolarizzazione ha carattere esclusivamente sintate e funzionale alla successiva
e definitiva cessione a terzi, la Suprema Cortesduacito che in tema di ICI, la
soggettivita passiva € attribuita al “gestore” gdiente precedentemente proprietario,
con la conseguenza che la societa di cartolariamazion € soggetta a detta imposta.
In sostanza, la Corte conferma I'operato dell’Amistiazione finanziaria, secondo la
quale la disciplina della cartolarizzazione rappn¢a “un’eccezione rispetto alle
ordinarie regole di definizione della soggettivpassiva ai fini ICIl, operando una
netta distinzione fra il soggetto proprietario dieghmobili, vale a dire la S.C.I.P.
S.r.l., ed i soggetti gestori e cioe gli enti epgmietari degli immobili in questione”
Commenta la dottrina sopra citata, che non si ddeearlare di eccezione, quanto
piuttosto “sarebbe piu corretto prendere atto di come in tema societa di
cartolarizzazione il legislatore ha introdotto, drecin ambito tributario, un modello
normativo direttamente mutuato dall’esperienzarddizione anglosassone ove le
operazioni di securitization nascono come evoluzidei trusts.

Tale netta distinzione tra gestore e veicolo dunuue rappresenta una eccezione ma
la naturale declinazione di una fattispecie eviéeménte non riconducibile entro gli
schemi codicistici dell'istituto della proprieta®L’auspicio - conclude la dottrina in
commento -& che venga metabolizzato anche nel nostro ordéméon questo
approccio che consenta di abbandonare i tradizionaliteri interpretativi,
inadeguati a comprendere tutte quelle fattispesie ib soggetto passivo del tributo
locale [ma non solo del tributo localgjon coincide con il proprietario del bene
immobile”.
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riconoscere anche nuovi diritti reali (diversi deetyi tradizionali), ove
il dato normativo, anche non facendone espressaioren) disciplini
situazioni connotate da inequivocabili caratteniegilitZ*>.

Sarebbe, dunque, espressivo del potere legislativoreare nuovi
diritti, rispondendo peraltro a esigenze receiténere che il diritto del
conduttore sia qualificato come situazione ‘“real@ almeno
caratterizzata da tratti di “realita”).

Altra dottrina, prendendo le mosse dalla disciplmarmativa che
menziona i “contratti”, sostiene che l'uso del pler “contratti” sia
necessitato dalla struttura stessa del fenomeesame, poiché sembra
nascere dalla combinazione di due distinti tipitcattual?*

Secondo questa dottrina, tiknt to buy presenta, da un lato, la
concessione del godimento del bene che si confatllaatruttura della
locazione, e dall’altro, I'ottenimento del dirittad acquistare o a
stipulare un futuro contratto di vendita che sifooma alla struttura
della vendita, coniugata nella figura dell’opziodieacquisto o nel
preliminare di vendita>.

Per il rimando della concessione del godimento @htratto di
locazione, pare utile sottolineare che l'articof® 2l comma 1, non
compie alcun rimando alla normativa sulle locaziagiqualifica come
tale la parte contrattuale relativa all'immediatodgmento del bene.
Indici di senso contrario sono [l'utilizzo normativdel termine
“conduttore” o del termine “canone”; termine quekimo non

incompatibile altresi con il corrispettivo del godinto conformato alla

213 A, ALBANESE, La vendita con riserva di proprietdn V. ROPPO - A. M.
BENEDETTI (diretto da)Trattato dei contrattivol. I, Milano, 2014.

214 Quali siano i tipi contrattuali che si combinasecondo la tesi in esame, € una
domanda che ammette piu risposte. Infatti, quedtspecie si puod realizzare in vari
modi a seconda che si voglia privilegiare le esigetiel futuro acquirente o quelle
del futuro venditore.

215 P, CASTELLANO, Il rent to buy: un fenomeno sociale in cerca diimiefone
giuridica, in Rivista del notariatp2015, fasc. 1, p. 46 ss.

101



stregua del diritto di usufrutto, poiché tale cgpgttivo puo consistere
in un pagamento rateale.

Per quanto riguarda la concessione del diritt@quasto, si puod pensare
possa configurarsi sia come opzione di acquistoconge preliminare
di vendita. Il rimando all’articolo 264Bis del codice civile,
disciplinante la trascrizione del contratto prehiare, potrebbe
manifestare l'intenzione del legislatore a farenrento proprio al
contratto preliminaré®. Ammettendo la trascrizione del contratto con
cui si concede “il diritto di acquisto” ai sensilldestessa disciplina del
contratto preliminare, potrebbe allo stesso tenmgro gostenersi che |l
legislatore abbia disposto la trascrizione anchiefiesostanzialmente
tendenti alla medesima funzione del contratto prielare, ma distinti
da questi, superando la precedente esclusioneopatbne dalla
trascrizione, e che tale rinvio da parte del leg@ske possa aver prodotto
risultati non voluti, aprendo le porte alla trasibilita dell'opzione di
acquisto.

Per quanto riguarda il profilo soggettivo deht tobuy, le parti che
stipulano il contratto possono essere sia persmnehd sia persone
giuridiche, svolgenti 0 meno attivita d'impresanansenza personalita
giuridica, entrambi sia nelle parti di futuri acagriti che in quelle di
futuri venditori.

Sotto il profilo oggettivo, il bene oggetto del ¢@ito dirent to buye
soggetto ad un solo limite dall’articolo 23, cominalel d.I. 133/2014.

Tale limite e dato dal carattere di bene “immobil&unque, puo

218 Tale norma in passato aveva suscitato un vivdzzttitd sulla trascrivibilita di atti
diversi dal contratto preliminare, ma sostanzialfmetendenti alla medesima
funzione, come il preliminare unilaterale o, appuiiopzione Sul tema si veda: F.
GAZZONI, La trascrizione degli atti e delle sentenze E. GABRIELLI-F.
GAZZONI, Trattato sulla trascriziongvol. I, tomo Il, Torino, 2012. Il dibattito si
risolse in un’opinione ormai consolidata, tendeatk interpretare strettamente il
riferimento al contratto preliminare, escludenddréescrizione dell'opzione.
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trattarsi di unita immobiliari abitati?&’, ma anche di locali destinati

all'industria e al commercio, oppure di terreni.

1.2. Profili fiscali: inquadramento.
L’articolo 23, d.l. 133/2014, non disciplina il iete fiscale di questi
contratti.
La dottrina € unanime nel ritenere che devono esassoggettati a
tassazione prima la concessione del godimentoyitddindo per
questa la disciplina applicabile, e successivamdnteasferimento
dell'immobile, individuando anche per questa pati rapporto
contrattuale la disciplina applicabile. Viene cdstomposta” tale
fattispecie in due paff. Entrambi queste due fasi presentano, agli
occhi dell'interprete, alcune criticita.
L’imposizione fiscale delent to buycosi inquadrato e stata dibattuta in
dottrina.
Coloro che qualificano ilrent to buy come una nuova tipologia
contrattuale, non riconducibile a schemi preesistsn sono posti il
problema di stabilire quale possa essere la disaipin concreto
applicabile. In particolare, ci si € chiesto seaationcessione del
godimento dell'immobile verso il pagamento dei aairsda applicabile

la disciplina per le locazioni, o se bisogna farerimento alle

217 Che generalmente sono I'oggetto del contrattesame.
218R. RIZZARDI, L'imposizione indiretta nel “rent to buy’in Corr. trib., 14, 2015,
p. 1064-1068.
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disposizioni di carattere residuale previste p&fA’?!° e per imposta
di registré®.

Tale dottrina argomenta che ragionevolmente si gpassmunque
sostenere la prima soluzione, e quindi sostenezdaldisciplina del
rent to buypossa venire integrata mediante il ricorso a dizpws
dettate per altri tipi contrattudd, pur volendo qualificare il contratto
oggetto di esame come nuovo e tipféo

Quindi, nonostante le divergenze sulla qualificagiali tale nuovo
contratto, si puo affermare che in dottrina si @nge sull’applicabilita
ai fini fiscali delle norme sulla locazione quamdtimposizione delle
somme ricevute periodicamente quale corrispettelogddimento del
bene; mentre la disciplina delle somme ricevute e&anconto sul
futuro acquisto in concomitanza con il canone inssestretto (inteso
come corrispettivo del godimento del bene) ver@iarata piu avanti.
Si concorda altresi sull'applicazione delle norrabascompravendita
al momento del trasferimento dell'immobile: la bas@onibile &€ data
dal prezzo della cessione decurtato dei soli acsohfuturo acquisto
pagati dal conduttore (e ignorando la quota checoatratto veniva
individuata come corrispettivo del godimento). Tadcconti
sconteranno la disciplina prevista per il trasfemmo di beni immobili

a titolo oneroso.

2191 pagamento dei canoni potrebbe inquadrarsi coomgspettivo di una generica
prestazione di servizi, imponibile ad IVA in pregardei requisiti di legge.

220 5oggetta allimposta residuale del tre percentovslore complessivo della
prestazione patrimoniale, dato dai corrispettivityghh per l'intera durata della
concessione.

221 Sul punto si riporta il parere della Commissiongstizia alla Camera dei deputati
reso in sede di conversione del d.l. 133/2014,s#md qualela nuova tipologia di
contratto presenta dunque elementi tipici tantoateitratto di locazione di immobili,
quanto del contratto di compravendita di immobili”.

222 A, LOMONACO, Effetti su IVA e imposta di registro del contrattb“rent to
buy”, in Corr. trib., 1, 2015, 63 ss.
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Si discute invece sul momento in cui tale assunievo la
compravendita immobiliare.

Secondo I'Agenzia delle Entrate la compravendita censidera
effettuata nel momento in cui viene esercitatarittd di acquisto da
parte del conduttore, quindi anche prima dell'altotrasferimento
dell'immobile.

Tale affermazione non é stata condivisa dal Coiasighzionale del
Notariatd?®3,

Invero, tutti i profili fiscali delrent to buysono stati affrontati
sistematicamente dall’Agenzia delle Entfate

Tale Agenzia, nella Circolare n. 4/E del 2015, nisfie, ai fini fiscali,

il rapporto contrattuale deent to buyin due parti: una prima parte,
guella di“godimento dellimmobile”(§ 3); una seconda parte, peraltro
eventuale, quella desercizio del diritto di acquisto e del trasferimte
dell'immobile” (§ 4¥?5.

1.3. Imposizione fiscale della fase di godimentiiidemobile.
Quanto alla fase di godimento dellimmobile da patel conduttore, il
concedente riceve le somme per le quali sono gidghinite, in base al
contratto le due componenti: quella di corrispettper il godimento
dell'immobile e quella da imputare come accontofstdro eventuale
acquisto. Il trattamento fiscale da applicare aloree corrisposto al
concedente e diversificato a seconda si tratti'udel o dell'altra

componente.

223 Che ha espresso il proprio parere al riguardcanaiita pubblicata il 17 marzo
2015.

224 Attraverso la Circolare n. 4/E del 19 febbraio 201

225 A tal proposito pare utile come ausilio: R. RIZZBR L’Assonime chiarisce le
problematiche di fiscalita indiretta nelle fasi d&ent to buy”, in Corr. trib., 40,
2015, p. 4055-4059.
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Il trattamento fiscale é altresi diversificato am®da che il concedente
agisca in regime di impresa o che il concedenteagigca in regime di
impres&?s,

Con riguardo alla quota delle somme versate pegoiimento
dellimmobile e nel caso in cui il soggetto conceigesia un soggetto
IVA, si applica la disciplina IVA del contratto tthcazioné?’ 228 Tali
casi in via generale sono esenti da IVA sia chea#ii di immobili ad
uso abitativo sia che si tratti di immobili strunit?°. E prevista pero
I'opzione per 'imponibilita IVA, che va esercitatial concedente nello
stesso contratto di godimento per limmobile. L'ape per
'imponibilita IVA pu0 essere esercitato diversarteea seconda della
tipologia dell'immobile. Nel caso di immobili ad msabitativo, puo
essere esercitato soltanto qualora il concedente l'snpresa
costruttrice degli stessi o di ristrutturazione enovil contratto abbia in
oggetto fabbricati ad uso abitativo destinati ddggli sociali; nel caso
di immobili ad uso strumentale, il regime di opaoasiste sempre
chiunque sia il soggetto concedente dell'immobile.

Per quanto riguarda lI'imposta di registro, in redae alla quota delle
somme corrisposte per il godimento dell’'immobilaet caso in cui il
soggetto concedente sia un soggetto IVA, trovangicgzione le
norme previste per i contratti di locazione di aucombinato disposto
degli articoli 3 e 17 del Testo Unico dellImpostaregistro, il d.p.r.

226 Sj & preferito lasciare la distinzione che si &owella Circolare che si sta
analizzando. Piu avanti si utilizzera la distingoutilizzata precedentemente nel
presente lavoro: tratta dei soggetti IVA o soggatti IVA.

227 Nonostante la locazione di beni immobili non d&ta oggetto di trattazione del
presente lavoro, pare opportuno mettere in luceaobie I'imposizione fiscale di tale
contratto € soggetta al principio di alternativita IVA e imposta di registro,
affrontata al § 6 del capitolo secondo, a cuirsiamda.

228 | a norma di riferimento per le locazioni e I'adio 10, comma 1, numero 8, del
d.p.r. 633/1972.

22%.a norma IVA di riferimento - articolo 10, commarfumero 8, del d.p.r. 633/1972
- parla di immobili strumentali che per le loro &teristiche non sono suscettibili di
diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni
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131/1986, e dell’articolo 5 della Tariffa, partépa, allegata allo stesso
Testo Unico.

Il regime applicabile varia a seconda della natlgabene immobile,
nonché, per gli immobili ad uso abitativo, ancheeaonda del regime
IVA applicabile.

Nel caso in cui il bene oggetto del contratto sm@ immobile
strumentale, il contratto sconta l'imposta di régisin misura
proporzionale dell’l per cert®, non solo nel caso in cui il contratto
sia esente da IVA, ma anche nel caso in cui siaomifyde VA, in
deroga al principio di alternativita IVA - registfa

Nel caso in cui il bene oggetto del contratto siaimmobile ad uso
abitativo e il contratto sia esente da IVA, I'impasli registro si applica
nella misura proporzionale del due per cétftdNel caso in cui il bene
oggetto del contratto sia un immobile ad uso abktatna il contratto
imponibile IVA, I'imposta di registro € dovuta inisura fissa: Euro
67,00, se il contratto € stipulato per scrittun&aia, Euro 200,00 , se
il contratto e redatto per scrittura privata autea o per atto pubblico.
Ai sensi dell’articolo 43, comma 1, lettera h), degb.r. 131/1986, la
base imponibile € data “dallammontare dei corriSpiein denaro
pattuiti per l'intera durata in contrattd®.

Con riguardo alla quota delle somme versate datanpeome acconto
sul futuro acquisto dellimmobile e nel caso in alii soggetto
concedente sia un soggetto IVA, viene in rilie\articolo 6, comma 4,

del d.p.r. 633/1972, per il qualee anteriormente al verificarsi degli

230 Aj sensi dell’articolo 5, comma 1, letterdis), della Tariffa, parte prima, allegata
al d.p.r. 131/1986.

231 Di cui all'articolo 40 del d.p.r. 131/1986, seconitiquale gli atti assoggettati ad
IVA devono scontare I'imposta di registro in misyr@porzionale.

232 Aj sensi dell'articolo 5, comma 1, lettera b), ldeTariffa, parte prima, allegata al
d.p.r. 131/1986.

233 Ai sensi dell’articolo 17, comma 3, del d.p.r. 11886, “I'imposta puo essere
assolta sul corrispettivo pattuito per I'intera cata del contratto ovvero annualmente
sullammontare del canone relativo a ciascun anno”.
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eventi indicati nei precedenti commcioé, per quel che ha rilievo ai
fini del discorso in esame, anteriormente al momeetla stipulazione
dell’atto di cessione di beni immobilio-indipendentemente da essi sia
emessa fattura, o sia pagato in tutto o in partecdrrispettivo,
I'operazione si considera effettuata, limitatameadtemporto fatturato

0 pagato, alla data della fattura o a quella delgaanento.”

Dunque, il trattamento IVA applicabile a tali actiodlo stesso che si
applica ai corrispettivi per le cessioni di benimabili ad uso
abitativa™* o strumentaft®.

Nei casi sopra descritti in cui 'operazione sigaonibile ai fini IVA, le
aliquote applicabili alla componente del canoneapgagome acconto
sul futuro acquisto dellimmobile sono le seguedtiper cento, se |l
futuro acquirente dichiara di poter beneficiarerdgquisiti “prima casa”
e se si tratta di immobili classificati nelle categ catastali diverse da
A/l, A/I8 e A/9; 10 per cento, se si tratta di imntiobhe hanno la
medesima categoria catastale di quelli che potenerge potrebbero
fruire dell’agevolazione per la “prima casa”; 22 pento, se si tratta di
immobili rientranti nelle categorie catastali AA/8, A/9 e se si tratta
di immobili strumentali.

Riguardo all’imposta di registro da pagare sullatqudelle somme
versate da imputare come acconto sul futuro aagdedt'immobile gia
soggette ad IVA, e operante il principio di altdiviga IVA — registro
e dunque quest'ultima imposta € dovuta nella midissa di Euro
200,00.

Nel caso il soggetto concedente sia un soggettdv®A*® 'operazione
come per i trasferimenti immobiliari, € esclusa\dA, sia che il bene

234 Per la relativa disciplina si rimanda al capitetondo, § 7.1.A.

235 Per la relativa disciplina si rimanda al capitetondo, § 7.1.B.

236 O che si tratti, secondo la terminologia dellacGliare dell’Agenzia delle Entrate
che si sta analizzando, ‘ioncedenti che non agiscono in regime di impresa”
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oggetto del contratto sia un immobile ad uso akiathe si tratti di un
immobile strumentale, e la quota di canone corsgpoper la
concessione & soggetta ad imposta di registro priopale>’ del 2 per
centg8 2,

Per quanto riguarda invece la quota del canonengmtare come
acconto sul corrispettivo del futuro acquisto delihobile, I'imposta
di registro in misura proporzionale & del 3 perte&f sullimporto

complessivo degli acconti pattuiti.

1.4. Imposizione fiscale dell’esercizio del diridbacquisto da
parte del conduttore con conseguente trasferimento
dell'immobile.

La seconda parte del rapporto contrattualerdet to buyé definita
dall’esercizio del diritto di acquisto da parte dminduttore e del
trasferimento dellimmobile.

Qualora il conduttore esprima la volonta di esareitil diritto di
acquisto dellimmobile, si procede ad un classicont@tto di
compravendita tra conduttore (o futuro acquiremte)oncedente (o
futuro venditore), la cui base imponibile é datbplezzo della cessione
decurtato degli acconti sulla vendita pagati finquel momento dal
conduttore, ignorando ovviamente i canoni versati ip godimento
dell'immobile.

A tale contratto sono applicabili le norme fisqaieviste in materia di

trasferimenti immobiliari.

237 Sempre ai sensi del principio di alternativita I\VAegistro di cui all’'articolo 40
del d.p.r. 131/1986.

238 Aj sensi dell'articolo 5, comma 1, lettera b), ldeTariffa, parte prima, allegata al
d.p.r. 131/1986.

239 Anche in questo caso si applica I'articolo 17, owan3, del d.p.r. 131/1986,
secondo il qualé'imposta pud essere assolta sul corrispettivotpéab per l'intera
durata del contratto ovvero annualmente sullamraomtdel canone relativo a
ciascun anno?

240 Aj senti dell’articolo 9 della Tariffa, parte pramallegata al d.p.r. 131/1986.
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Innanzitutto occorre verificare se il concedent&uaro acquirente) sia
un soggetto IVA, nel qual caso si applica la die#p IVAZ4, o un
soggetto non IVA, nel qual caso si applica la ¢ikiea dellimposta di

registrg*2

Vi sono determinate situazioni nelle quali il tersihento della
proprieta non si perfeziona e nelle quali dunquemsdificano, o
perlomeno si possono modificare, la destinazionke dguote del
canone imputate come corrispettivo del futuro astqui
dell'immobile?*3

In base alle disposizioni normative che disciplmarent to buytali
ipotesi sono due: il mancato esercizio dell’opzidnacquisto da parte
del conduttore e I'inadempimento di una delle daip

Nel caso in cui il conduttore non eserciti il didi acquisto, occorre
avere riguardo al contratto stipulato dalle pdttso prevede se, € in
che misura, le quote destinate ad acconto prezbbate essere
restituite dal concedente al condutféte

La sopracitata Circolare dellAgenzia delle Entradesciplina al
riguardo I'ipotesi in cui gli acconti siano staismggettati ad IVA, in
quanto si tratta di un concedente che agisce imeedi impresa. In tal
caso, secondo I'Agenzia, il venir meno del contrattefinitivo
costituisce il presupposto per I'emissione di uptardi variaziong&®,

241 per la disciplina discale dei trasferimenti imniialni soggetti ad IVA si rimanda
al § 7, capitolo secondo, del presente lavoro.

242 per la disciplina discale dei trasferimenti imniiali soggetti ad imposta di
registro si rimanda al § 8, capitolo secondo, des@nte lavoro.

243 Molto chiaro al riguardo: R. RIZZARDL,'Assonime chiarisce le problematiche
di fiscalita indiretta cit., p. 4058 ss.

244 |nfatti, l'articolo 23, comma bis, del d..133/2014, convertito nella |. 168/2014,
stabilisce chéle parti definiscono in sede contrattuale la quatai canoni imputata
al corrispettivo che il concedente deve restituitecaso di mancato esercizio del
diritto di acquistare la proprieta dell'immobile &n il termine stabilito”.

245 Aj sensi dell’articolo 26, comma 2, del d.p.r. 68572.
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per la totalitd degli importi versati dal conduéia titolo di acconto sul
prezzo di vendita. Tale disciplina si applica anobécaso il contratto
avesse previsto che il concedente incameri una plaueste somme
corrisposte periodicamente a titolo di acconto.déAzia ravvisa nella
quota trattenuta dal concedente, il corrispettivauto per I'esercizio
del diritto riconosciuto al conduttore dell'opziodeacquisto che deve
venire assoggettato ad IVA con aliquota ordirf4fia

Infatti, la parte del corrispettivo periodico, chel contratto era stata
individuata come anticipazione del corrispettivivedta tale solo se il
conduttore esercita il diritto di acquisto

Il secondo caso in cui non si perfeziona il trasfento di proprieta
dellimmobile e [lipotesi di risoluzione del contta per
inadempiment#'s,

Se si tratta di inadempimento del conduttéitezoncedente ha diritto
alla restituzione dell'immobile ed acquisisce iai@ente i canoni a
titolo di indennita, se non e stato diversamentewvenuto nel
contratto”.

Gli importi trattenuti dal concedente hanno dungoatura di
indennizzo, cioe di risarcimento per il danno preato alla controparte.
Secondo il dettato normativo anche in tale ipotesiontratto puo
individuare la parte delle somme che sara reditdél concedente al
conduttore.

Nel caso in cui il concedente sia un soggetto Igdesti deve emettere
una nota di variazione che abbia ad oggetto ldittotdegli acconti

prezzo e le somme eventualmente acquisite dal dente sono fuori

246 Secondo le regole ordinarie previste per le préstadi servizi di cui all'articolo
3,d.p.r. 633/1972.

27 R. RIZZARDI, L'imposizione indirettacit., p. 1066.

248 Disciplinate dall'articolo 23, comma 5, del d.I33/2014, convertito nella I.
168/2014.
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campo IVA, in quanto hanno la natura di penalitar pe
inadempimentéf®.

Se, invece, si tratta di inadempimento del conceéio stesso deve
restituire la parte dei canoni imputata al corrigpeo, maggiorata
degli interessi legali’ In tal caso tutti i canoni versati come
corrispettivo per la futura vendita devono essestituiti, maggiorati
degli interessi legali, senza possibilita di unedso accordo tra le parti
su una quota di ritenzione degli stessi. Anchalindso se il concedente
€ un soggetto IVA deve emettere una nota di vanezia favore del
conduttore per gli importi restituiti.

Nel caso in cui il concedente non sia un sogg®tod quindi I'imposta

di registro é stata corrisposta nella misura deéBcento in relazione
alla quota di canone corrispondente agli accomtzzw, I'’Assonimé&®
non nasconde le sue perplessita riguardo I'orieatdm assunto
dall’Agenzia delle Entra&' sulla non restituzione di tale imposta gia
corrisposta in caso di mancato esercizio del didttacquisto da parte
del conduttore ovvero in caso di risoluzione dehtcatto per

inadempimento.

2. 1l leasing

2.1. Generalita.

249 Aj sensi dell’articolo 15, d.p.r. 633/1972.

250 Associazione fra le societa anonime [italianeamoni], nella Circolare n. 27 del
2015.

21 Nella Circolare in esame, la n. 4/E del 2015.
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Il leasing o altrimenti detto locazione finanziaria, € uréogzione
economica nata e diffusa nel mondo anglosassormaegiGano, ma
assai praticata anche nell’Europa continentale.

Essa si e sviluppata nella pratica degli affari pema che venisse
fornita dal legislatore una propria disciplina aniga’>2

Prima di analizzare la natura del contratttedsing appare opportuno
descrivere brevemente la struttura di tale comtratt

E un contratto in forza del quale un soggetto,adetincessionario o
utilizzatore, avendo bisogno di un bene mobile enohile, senza
ricevere in prestito il denaro necessario per Lgstp, ottiene in
godimento temporaneo detto bene contro pagamentm dianone
periodico da un altro soggetto, detto concederteatore - la societa
di leasing che necessariamente deve trattarsi di un intaamed
autorizzato a svolgere tale attivita finanziarial-quale a sua volta lo
acquista da un terzo soggetto, detto produttoreomitbre, su
indicazione dell’'utilizzatore (tal € il cosiddeteasingfinanziario), o lo
produce esso stesso assumendo la qualifica di pooeutale € il
cosiddettdeasingoperativo§>,

Essenziale al contratto ldiasinge la previsione di un’opzione a favore
dell’'utilizzatore per I'acquisto del bene dal codepte alla scadenza
del contratto; in alternativa I'utilizzatore resigce il bene oggetto del
contratto o pattuire una proroga dello stesso attotrproseguendo il
pagamento dei candatf.

Il contratto dileasing e caratterizzato da essere volto a garantire

all'utilizzatore, che al momento della stipulaziated contratto non puo

252 Sulle origini del leasing R. CLARIZIA, | contratti per il finanziamento
dell'impresa. Mutuo di scopo, leasing, factorjrigezione Il, tomo IV, Torino, 2002,
p. 163 ss., in V. BUONOCORE (diretto dayattato di diritto commerciale

253 C, CACCIAMANI (a cura di)Real estate. Economia, diritto, marketing, e firanz
immobiliare 1l ed., Milano, 2008, p. 178 ss.

254 A, TORRENTE - P. SCHLESINGERManuale di diritto privatg XXIII ed.,
Milano, 2017.
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sostenere l'intero peso economico del prezzo, wingento pieno e
prolungato sulla cosa senza escludere di acquéstarmproprieta in
futurc®®.

Il rapporto cosi delineato tra concedente ed utliare nel caso di
leasingfinanziario sembra, a parere di m&Rj configurarsi alla stregua
di un rapporto di finanziamento in cui la provvifiteanziaria fornita a
favore dell'utilizzatore consiste nella messa gaosizione del bene
acquistato dal fornitore, i canoni rappresentamestituzione periodica
del finanziamento, e il bene & uno strumento iridirdi garanzia.

Pur nello stesso quadro appena delineato, esigteraltro diverse
tipologie di leasing che rispondono ad istanze economiche e
istituzionali diverse; dunque, tale contratto candt distinti modelli
contrattuali che sono molto influenzati dalle tedini giuridiche dei
Paesi in cui si inseriscofid.

Un ruolo propulsore nell’ uniformazione di tali varodelli e stato dato
dallo sviluppo e dalla diffusione del clg@asinginternazionale. Tale
leasing (finanziario) secondo la Convenzione di Ottawa eyaiella
seguente definizionéThe financial leasing transaction referred to in
the previous paragraph is a transaction which inga the following
characteristics: (a) the lessee specifies the ageipt and selects the
supplier without relying primarily on the skill anddgment of the
lessor; (b) the equipment is acquired by the legs@onnection with a
leasing agreement which, to the knowledge of tipplgar, either has

been made or is to be made between the lessohanddsee; and (c)

255 P, |AMICELL, Il leasing: inquadramento e fonti della disciplinia V. ROPPO,
Trattato dei contrattivolume II, Milano, 2016, p. 1170.

256 E, M. LEO,L’essenza del leasing e il leasing finanziafioJus 1977, 23 ss.; A.
LUMINOSO, Natura del leasing e oggetto dello scamhioRiv. it. Leasing1987,
525 ss.; P. IAMICELIJI leasing cit., p. 1174; R. PANETTA] contratto di leasing
finanziarig, in R. CLARIZIA - G. CASSANO (a cura di),singoli contratti. Tipici e
atipici nell’evoluzione normativa e giurisprudengaMilano, 2017, p. 1181.

257R. PANETTA, Il contratto di leasing finanziariocit., p. 1178.
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the rentals payable under the leasing agreemental®ilated so as to
take into account in particular the amortisation thfe whole or a
substantial part of the cost of the equipmérit”

Come emerge peraltro anche dalla Premessa a talee@zoné™,
'operazione economica deasing finanziario assume una struttura
trilaterale. La dottrina e giurisprudenza si sontefirogate su quale
fosse la soluzione corretta di qualificazione aglérazione economica
di leasing se si fosse trattato di un unico contratto teilate oppure di
un contratto bilaterale tra utilizzatore e concéderpllegato ad un
secondo contratto tra concedente e fornitore stipuber poter dare
esecuzione all’operazione economica unitariamerésa.

La prassi, cui hanno guardato dottrina, giurispnzeé®® e legislatore,
ha preferito la seconda ricostruzione, ossia larep®ne fondata sul
collegamento negozi&i.

In pratica, il collegamento tra i due contrattirealizza attraverso
I'apposizione di clausole nel contratto lédiasing che per esempio
obbligano il concedente ad acquistare il bene iddato
dall'utilizzatore, o che cedono allutilizzatore rithi derivanti al
concedente dal contratto di fornitura, oppure cHsbligano Il
concedente alla futura cessione di eventuali dim@scenti da
responsabilita del fornitore, e di clausole neltcatto di fornitura, che

per esempio configurano [l'utilizzatore come benafio delle

258 Unidroit Convention on International Financial kew. Ottawa, 28 May 1988.
Art. 1.

259 In cui si parla di“distinctive triangular relationship created by thiénancial
leasing transaction”

260Tra le ultime sentenze: C. 20.7.2007, n. 1615Baitim., 2008, 298; C. 29.9.2007,
n. 20592, iMuova giur. civ,.2008, I, 356; C. 23.5.2012, n. 8101 Foro it., 2013, I,
274; C. 12.10.2012, n. 17604, ejure Giuffreé C. 20.2.2014, n. 4065, iDejure
Giuffre; C. 30.4.2014, n. 9417 Dejure Giuffre

261 | a dottrina, pur riconoscendo il collegamento fonale tra i due contratti, tende
ad escludere che tale collegamento debba intenctarse “tecnico”, nel senso di un
collegamento che comporta I'automatico sciogli€lisin contratto in ragione dello
scioglimento dell’altro.
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prestazioni inerenti alla messa a disposizionebéeke in conformita
alle prescrizioni contrattuali e di legge definibel contratto di
leasing®?.

Pare a questo punto opportuno inquadrare la najunadica del
contratto dileasing visto che sara proprio la natura di tale cordratt
determinare un tipo di imposizione fiscale invecardaltro.

Mentre per il leasing c.d. operativo la dottrina € unanime nel
qualificarlo come una vera e propria locazione gllale viene aggiunto
un patto di futura vendit&, sulla natura giuridica ddeasing c.d.
finanziario non e giunti ad una soluzione unaningeiardo la sua
natura.

Infatti, per la dottrina prevalente si tratta diedcontratti autonomi di
vendita, stipulato tra fornitore e concedente, lechzione, stipulato tra
concedente e utilizzatore, mentre per la giurispnzd ritiene trattarsi
di un contratto atipico con prevalente funzionérthnziamento.

Per dare soluzione al problema della disciplina liegipile, la
giurisprudenza ha proposto di individuare innariiotil contratto di
leasing concretamente stipulato tra le parti e poi vedific se sia
applicabile per intero o meno le norme applicabitontratto tipico piu
affine al tipo dileasingstipulato.

Nonostante parte della dottrina abbia criticato stpueapproccio in
quanto ritenuto difficile da poter applicare in cogto per individuare
la disciplina applicabif®® secondo la giurispruderf?ava distinto tra
il leasingdi godimento, il cui scopo per l'utilizzatore e assarsi il

pieno godimento di un bene - soggetto a rapidalebsenz®® - con

262p, JAMICELI, Il leasing cit., p. 1189 ss.

263G. MIRABELLLI, L’atto non negoziale nel diritto privato italian®ilano, 1998.
264 Tra i vari: G. DE NOVA\Il contratto. Dal contratto atipico al contratto igng,
Padova, 2011.

265 ||lustrato chiaramente da P. IAMICELI leasing cit., p. 1182 ss.

266 Sj veda le seguenti sentenze: C. 11.7.1992, m,84%siust. civ, 1993, |, 2200;
C.,sez.un., 7.1.1993, n. 65Haro it., 1994, I, 177; C. 23.5.2008, n. 13418Digjure
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I'intento di esaurirne I'utilitd durante la duratkel contratté®’, e il
leasingtraslativd®® riguarda beni destinati ad avere un’utilita resid

apprezzabile al termine del contraffo

In questa seconda ipotesi rientralelsing immobiliare, che é la
fattispecie dieasingche interessa ai fini del presente lavoro.

La struttura delleasingfinanziario immobiliare non si discosta di molto
da quella di un normale tipo tkasingfinanziario e quindi segue la
struttura contrattuale gia descritta.

Dunque, esso si presenta come un’operazione diiamento per la
quale: a seguito della stipula del contrattdedisingtra la societa di
leasing(c.d. concedente) e il cliente (c.d. utilizzatolieroncedente,
dietro scelta e indicazione dell'utilizzatore, asfi@a o fa costruire il
bene immobile da un terzo soggetto (c.d. produttofernitore); la
societa dileasingmette quindi a disposizione dell’'utilizzatore érie
per un determinato tempo e [lutilizzatore si impega pagare
periodicamente canoni; I'utilizzatore ha la facaltaacquistare il bene
(pud quindi riscattarlo) a un prezzo predetermirata scadenza del
contratto.

Cio che caratterizza tale tipo l@asingé che oggetto del contratto di
leasingé un bene immobile e quindi un immobile ad ustadilbd 0 un
immobile strumentale. Inoltre, & caratterizzato ipascatto finale del

bene oggetto del rapporto negoziale. Infatti,l@asingimmobiliare il

Giuffre; C. 13.4.2012, n. 5874, iDejure Giuffreé C. 27.3.2014, n. 7212, iDejure
Giuffre.

267 In questo caso il canone, oltre che remunerazielefinanziamento erogato
dall'intermediario-concedente con I'acquisto dehdee commisurato al valore d'uso
del bene nel corso del suo godimento ed € alteesiimerazione di questo.

268 Sj approfondisce il tema al § 2.3 del capitolater

269 In questo caso il canone non ¢ correlato al vadtweo del bene, ma viene ad
incorporare parte del valore di acquisto al purite & quota di riscatto finale resti
molto al di sotto del valore residuo del bene stladenza del contratto, cosi da rendere
molto probabile il riscatto da parte dell utilizoag.
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prezzo di acquisto finale puo essere anche mai@td, sia per la lenta
obsolescenza dei beni immobili, sia per la rivalidae di cui tali beni
possono avvantaggiaf&i.

All'interno del leasingimmobiliare si puo distinguere tra operazioni
aventi per oggetto beni immobili gia esistenti enibenmobili che
devono essere ancora costruliti.

Se si tratta di beni immobili gia esistenti I'opgme rientra nella
struttura di un normaleasingfinanziario, nel quale pero il proprietario
dell'immobile gia esistente oggetto del contratidedisingassume le
vesti di fornitore del bene.

Nel caso in cui si tratti di beni immobili ancora dostruire la struttura
dell'operazione dieasingmuta leggermente: invece del contratto di
compravendita fra concedente e fornitore vi saréamtratto di appalto
e l'appaltatore assumera le vesti di fornitoreluie.

2.2. La disciplina fiscale d&asingimmobiliare.

Quando si affronta I'imposizione indiretta dell’opeione dileasing
immobiliare, appare utile analizzare 'operazionddividendola in tre
fattispecie distinti: quella dell'acquisto del bermmanobile da parte della
societa dileasing su indicazione dellutilizzatofé’;, quella del
pagamento da parte dell’'utilizzatore dei canoniquici di locazione
alla societa dieasingconcedente; e quella dell'opzione per I'acquisto
del bene immobile al termine del contratto ldasing da parte

dell'utilizzatore.

2I0R. PANETTA, Il contratto di leasing abitativoin R. CLARIZIA - G. CASSANO
(a cura di), | singoli contratti. Tipici e atipici nell’evoluzite normativa e
giurisprudenzialeMilano, 2017, p. 1205.

271 Come si ¢ visto alla fine del § precedente, cio sioverifica se ileasingha per
oggetto un immobile ancora da costruire.

118



Ognuna di queste tre fattispecie ha un’autononexaiiza impositiva
cui corrisponde un determinato trattamento fiscdle adesso verra
affrontato.

I momento della stipula del contrattoldasingnon rientra tra queste
fasi a rilevanza impositiva. La legge 13 dicembd&® n. 220 (legge
di stabilitd 2011), in vigore dal 1° gennaio 20k, modificato la nota
all'articolo 1, della Tariffa, Parte I, allegathdap.r. 131/1986, facendo
rientrare i contratti di locazione finanziaria imbilcare tra gli atti
soggetti a registrazione solo in caso d#i$oCio significa che per i
contratti dileasingdal 1° gennaio 2011 non e piu dovuta la tassazione
in termine fisso con I'imposta di registré

Tale modifica é stata volta a garantire la neutdlscale deleasing
immobiliare ai fini delle imposte d’atto nella stzedi finanziamento
per l'acquisizione di immobf“.

In altre parole, al fine di rendere neutrale l'irsfone fiscale a
prescindere dalle modalita di acquisto dei beaititolo 1, comma 15,
lettera a), della I. 220/2010, ha uniformato lacgliBna tributaria del
leasingin tema di imposte indirette a quella stabilita paecquisto di
immobili attraverso un contratto diretto di compgadita. Cio é stato
raggiunto concentrando la tassazione indirettaleding all’atto di
acquisto dellimmobile da parte della societdeadisinge prevedendo
I'applicazione delle imposte in misura fissa al nemto dell'’eventuale

272 Sj ricordi che, ai sensi dell’articolo 6, del d.[1.31/1986'si ha caso d'uso quando
un atto si deposita, per essere acquisito agli, giteésso le cancellerie giudiziarie
nell'esplicazione di attivita amministrative o psede amministrazioni dello Stato o
degli enti pubblici territoriali e i rispettivi orgni di controllo, salvo che il deposito
avvenga ai fini dell'adempimento di un'obbligazialetle suddette amministrazioni,
enti 0 organi ovvero sia obbligatorio per leggeegolamento”.

273 A, BUSANI, Nuove aliquote sui contratti di locazione finanzarin Corr. trib.,

1, 2011, p. 38 ss.

274 Al riguardo si veda G. DE CANDIANeutralita e semplificazioni per la fiscalita
delle imposte d’atto sui contratti di leasing imni@ive, in Corr. trib., 7, 2011, p. 558

SS.
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riscatto dell'immobile alla fine del contratto léasing e a prescindere
che 'immobile in oggetto sia strumentale o abiat sia un terrerté®.

2.2.A L'imposizione fiscale dell’acquisto dell'imrbde da

parte della societa tkasing
Ritornando all’operazione deasingfinanziario immobiliare nel suo
complesso, la prima operazione fiscalmente riles/ahe viene postain
essere e l'acquisto dell'immobile oggetto del catttr dileasingda
parte del concedente. In tal caso, si tratta di comtratto di
compravendita che le parti dovranno stipulare imm# scritta e con
particolari forme richieste ai fini dell’'opponiltdi ai terzi e che scontera
il regime fiscale gia affrontato precedentementepraposito dei
trasferimenti immobiliari.
Appare opportuno aggiungere una precisazione.
Il contratto di compravendita dell'immobile che r&poi concesso in
leasing vede come parte venditrice, il precedente propieta
dellimmobile che all’interno delleasingsvolge il ruolo di fornitore e
come parte acquirente, la societa lglasing che ha stipulato con
I'utilizzatore dell'immobile il contratto di locaane finanziaria
svolgendo all'interno di tale contratto il ruolo dioncedente.
Nonostante dunque il soggetto che svolge la partgildzzatore nel
contratto dileasingnon sembri assumere il ruolo di parte sostanziale
del contratto di acquisto dellimmobile, tale utdatore e pero
obbligato in solido al pagamento dellimposta dgistro e delle
imposte ipotecaria e catastale dovute dalla sodetaasingche ha
acquistato 'immobile da concedere in locazionehanove si tratti di

un immobile da costruire o in corso di costruziomzrtanto, il

275 Sul punto R. FANELLI,Assonime e Agenzia delle entrate spiegano il lgasin
immobiliare e la cessione di fabbricati abitatiin Corr. trib., 16, 2011, p.1329 ss.
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pagamento dell'imposte indirette dovute all’atto dicquisto
dell'immobile potra essere richiesto, oltre che g@lérti del contratto, e
al notaio (se presente), anche all'utilizzatorehbsme esso sia un
soggetto terzo rispetto al contratto di acquistonohiliare€’®. In tale
segmento negoziale I'utilizzatore, che sia nel @itd dileasingsia
nell’eventuale contratto di riscatto del bene sealguolo di parte oltre
che sostanziale anche formale, non € previsto qarte.

Secondo parte della dottrifd alcuni elementi legittimano
I'utilizzatore a svolgere la parte sostanziale anchtale sede (come
avviene del resto nella prassi): in quanto abditatallo stesso
legislatore ad impartire alla banca le direttiver peffettuazione
dell'acquisto, in quanto tenuto per espressa [zttugé a rendere
dichiarazioni che attestino che I'acquisto corrisg@ proprio alle sue
scelte ed alle sue indicazioni e che i rischi grasu di lui.

Per il resto, il trasferimento del bene immobilé cla. fornitore alla
societa dieasingc.d. concedente e soggetto alle regole fiscaliipte
nel capitolo secondo. In altre parole, in tale feasento vengono
rispettate tutte le regole previste in tema di I¥Ai imposta di registro

gia affrontate.

Appare utile in questa sede rilevare che con €alti 1, dai commi 76
a 84, della legge 28 dicembre 2015, n. 208 (leggptatbilita 2016), il
legislatore ha disciplinato il c.tkasingimmobiliare abitativo, ossial

contratto di locazione finanziaria di immobile ddibire ad abitazione
principale”. Sostanzialmente, il legislatore ha concepito ooava
fattispecie contrattuale che agevoli 'accesso ataato immobiliare

276 A, BUSANI (a cura di)Jmmobili, Milano, 2017, p. 1476.

277 R. MARSEGLIA, Il leasing immobiliare per I'acquisto dell’'abitazie
principale, in F. PIRAINO - S. CHERTI (a cura di)contratti bancarj Torino,
2016, p. 229.
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anche per quanti non abbiano la possibilita di desead un mutuo per
I'acquisto di un’abitazione od ottenere le altrenfe di finanziamento
necessarie.

Il presupposto che I'immobile di leasing sia quetld abitazione
principale dell’utilizzatore risulta di ambiguo sifjcato. La dottrind’®
con intento chiarificatore ha ritenuto che per tahbione principale” ci
si debba riferire alla medesima nozione utilizzeghTesto Unico delle
imposte sui redditi, ossia quella abitazidimella quale la persona
fisica che la possiede..] o i suoi familiari dimorano abitualmenté™.
L’articolo 1, comma 76, |. n. 208/2015, riproduoesthema di base del
contratto di locazione finanziaria di immobile diikare ad abitazione
principale che sostanzialmente riproduce i canatiella locazione
finanziaria tradizionale.

Il legislatore ha altresi previsto nella medesieggk finanziaria una
serie di agevolazioni e benefici fiscali per i qatti dileasingabitativo
stipulati dal 1° gennaio 2016 al 31 dicembre 2020.

Infatti, & stato permesso di richiedere le agevotaprima casa anche
attraverso un contratto deasing quindi attraverso ai contratti di
acquisto di abitazioni stipulati in adempimentadntratti dileasing
Infatti, a seguito delle modifiche apportate dati@lo 1, comma 83,
della legge finanziaria 2016, € possibile usufrued’agevolazione
“prima casa” anche per gli atti traslativi a tit@oeroso della proprieta
di beni immobili in genere e atti traslativi o ctstivi di diritti reali
immobiliari di godimento, ai sensi dell’articolo quarto periodo, della

Tariffa, Parte |, allegata al d.p.r. 131/1986¢ il trasferimento e

278 A tal proposito si veda R. MARSEGLIAL leasing immobiliare per I'acquisto
dell'abitazione principale in F. PIRAINO - S. CHERTI (a cura di}, contratti
bancari Torino, 2016, p. 225; R. PANETTA, contratto di leasing abitativoin R.
CLARIZIA - G. CASSANO (a cura di),l singoli contratti. Tipici e atipici
nell’evoluzione normativa e giurisprudenziahdilano, 2017, p. 1214.

279 Articolo 15, comma 1, lettera b) e articolo 10pepa 3bis, del Testo Unico delle
imposte sui redditi, il d.p.r. n. 917 del 1986.
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effettuato nei confronti di banche e intermediamahziari autorizzati
all'esercizio dell'attivita di leasing finanziarice ha per oggetto case
di abitazione, di categoria catastale diversa dg A8 e A9, acquisite
in locazione finanziaria da utilizzatori per i quaficorrono le
condizioni di cui alle note Il-bis e Il-sexies”

A sua volta, la nuova nota $lexiesall’articolo 1, della Tariffa, Parte I,
allegata al d.p.r. 131/1986, prescrive thell'applicazione della nota
lI-bis (relativa alle agevolazioni “prima casa”) aitrasferimenti
effettuati nei confronti di banche o intermediananziari autorizzati
all'esercizio dell'attivita di leasing finanziaricsi considera, in luogo
dell'acquirente, l'utilizzatore e, in luogo dellmt di acquisto, il
contratto di locazione finanziaria”

Dunque, anche per il contratto di acquisto dell’iofmhe da concedere
in godimento in locazione finanziaria all'utilizeae da parte della
societa dileasing in esecuzione dello stesso contratto lehsing
I'utilizzatore potra chiedere per tale atto le amawioni “prima
casa?®,

Perché I'utilizzatore possa fruire delle agevolaker la prima casa, e
perché dunque I'immobile acquistato dal concedeateya acquistato
con le agevolazioni prima casa sono necessari esii requisiti che
la normativa richiede per I'acquisto tradizionaleid immobile con le
medesime agevolazioni.

Dunque, se l'utilizzatore ha tali requisiti per frsiire per la prima casa
le imposte d’atto sull’acquisto dell'immobile darfedella societa di

leasingsono le seguentfit

280 gj ricordi che l'attuale disciplina per richieddéeeagevolazioni per la prima casa e
contenuta nell’articolo 1, della Tariffa, Parte ma, allegata al Testo Unico
dell'imposta di registro, il d.p.r. 131/1986 e aetiota llbis a detto articolo 1.

281 per una disamina approfondita del tema si vedaBWSANI, L’agevolazione
“prima casa” per I'acquisto conseguente a un corttoadi “leasing”, in Corr. trib.,
14, 2016, p. 1065-1072; M. VIOLA,easing immobiliare abitativo: un’opportunita
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Nel caso di acquisto dell'immobile oggettoldasingda un privato o
da un’impresa ma con un’operazione esente da Naflica I'imposta
di registro agevolata dell’l,5 per cento e connipaste ipotecaria e
catastale fisse di Euro 50,00 ciascuna. Dunquigjliata relativa agli
atti di acquisto soggetti ad imposta proporziowiegistro nel caso di
acquisto conseguenteleasingeé inferiore rispetto al livello ordinario
del 2 per cento, che resta vigente per gli acqdata prima casa non
conseguenti a contratti tiasing

In questi casi in cui I'imposta di registro € dowuin misura
proporzionale, tale imposta non puo essere infedor Euro 1.000, e i
trasferimenti assoggettati a tale imposta sonotesat’imposta di
bollo, dai tributi speciali catastali e dalle tags&tecarie.

Nel caso di acquisto dellimmobile oggettoldasingda un’impresa
con vendita soggetta ad IVA si sconta, invece,igiata ridotta
“ordinaria” del 4 per cento, piu le imposte di 1=gd e ipotecarie e
catastali in misura fissa di Euro 200,00 ciascuna.

Alle vendite assoggettate ad IVA si applicano alttémposta di bollo
di Euro 230,00 e la tassa ipotecaria di Euro 90,00.

La base imponibile su cui calcolare I'imposta przpanale € sempre
data dal prezzo perché ai trasferimenti di immodbdi fornitore al
cedente delleasing non €& possibile estendere il meccanismo del

“prezzo-valore®?,

2.2.B L'imposizione fiscale del pagamento da parte
dell'utilizzatore dei canoni periodici alla societh leasing
concedente.

per le giovani coppie di acquistare casa...insiemeCorr. trib., 16, 2014, p. 1296-
1302.

282 per il quale la tassazione del trasferimento deginobili avviene sulla base del
loro valore catastale, indipendentemente dal quetievo pattuito e indicato nell'atto.
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Dopo l'acquisto dellimmobile da parte della soeiadi leasing su
indicazione dell'utilizzatore secondo quando dispo®el contratto di
locazione finanziaria, tale bene immobile e divenditproprieta della
societa dieasing Tale societa, che come si e visto € necessariamen
una banca o un intermediario finanziario iscritibalbo di cui
all'articolo 106 del Testo Unico in materia baneagicreditizia, di cui
al d. |. 1° settembre 1993, n. 385, e il finanziato concedente del
contratto di locazione finanziaria. Cosi, dopo axequistato il bene
immobile oggetto deleasingdal fornitore, tale la societa thasing
mette a disposizione dell'utilizzatore tale benemiobile per un
determinato tempo e l'utilizzatore si impegna agrageriodicamente
canoni. Questo é il secondo segmento impositivBogerazione di
leasing

Il pagamento di canoni periodici per l'utilizzazewellimmobile da
parte dell’utilizzatore al proprietario dellimmadbi(cioe la societa di
leasing rientra sotto il profilo fiscale nella fattispeatontrattuale della
locazione, e dunque come tale tassato.

Dato che il soggetto locatore, cioe la parte contade che concede |l
bene in locazione, €, come visto poc’anzi, peréeggmpre una societa,
il contratto di locazione, ai sensi del principicatternativita tra IVA e
imposta di registro, € sempre un contratto chetraenel campo di
applicazione dell’'IVA.

Il regime in concreto applicabile sara di impontkilVA o di esenzione
IVA a seconda della natura del bene risultanteashsto nonché a
seconda della scelta del contribuente.

Ma non e questa la sede per analizzare il temandjetisizione fiscale

della locazione.
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2.2.C L'imposizione fiscale dell’'opzione per l'adgio del bene
immobile al termine del contratto dieasing da parte
dell'utilizzatore.
Al termine del contratto dleasing l'utilizzatore ha la possibilita,
prevista nel contratto deasing di esercitare 'opzione per l'acquisto
dell'immobile.
Esercitata 'opzione di acquisto, attraverso durigsercizio del diritto
di riscatto, tra I'utilizzatore del bene e il codeate viene stipulato un
normale contratto di compravendita con il qualéilizzatore diviene
effettivo proprietario dellimmobile.
A seguito della legge di stabilita 2011 che ha ag@ il comma 10-
ter.1 all'articolo 35, del d.l. 4 luglio 2006, n. 228pnvertito, con
modificazioni, dalla |. 4 agosto 2006, n. 248, tagennaio 2011 nel
caso di esercizio, da parte dell'utilizzatore, t@zione di acquisto
dell'immobile concesso in locazione finanziarja,] le imposte di
registro, ipotecaria e catastale sono dovute inurasissa”. La misura
fissa in cui sono dovute le imposta di registrat@caria e catastale
sono di Euro 200,00 ciascuna.
In tal maniera, la tassazione, che in precederaa®icolata in due
stadi (I'atto di acquisto del fabbricato da pardlasocieta dieasinge
I'atto di acquisto di riscatto dell'immobile Ieasing, viene concentrata
all’atto di acquisto dell'immobile da parte dellacgeta dileasing®:.
Il prezzo per cui si procede all’acquisto e giaspabilito dal contratto
di leasing
Nel leasinge prevista anche la possibilita di riscatto aptith da parte

dell'utilizzatore.

283 A, BUSANI, Nuove aliquote sui contratti di locazione finanzarin Corr. trib.,
1, 2011, p. 39.
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In altre parole, l'utilizzatore esercita il diritidi opzione prima della
scadenza del contratto.

Nel caso in cui lutlizzatore decida di anticipané riscatto
dell'immobile si procede alla stipula di un contoatli compravendita
tra la societa deasingconcedente e I'utilizzatore, attraverso il quale |
proprieta dell'immobile passa a quest’ultimo, @llassa maniera in cui
I'utilizzatore eserciti I'opzione per l'acquisto ItHenmobile alla
scadenza del contrattoldasing

L’'unica differenza con quest’ultimo caso sta n&lzxzo.

Infatti, I'utilizzatore non paghera lo stesso p@ztabilito nel contratto
di leasingper il riscatto.

Il prezzo del riscatto anticipato puo essere stalgia nel contratto di
leasing o, come piu spesso avviene, viene ricalcolato édesdi
trattativa a seguito dell’opzione da parte delliztiatore per il riscatto
anticipato rispetto alla scadenza del contratiealing

Ai sensi del medesimo comma )1 all’articolo 35, del d.l. 4 luglio
2006, n. 223, convertito, con modificazioni, ddlld agosto 2006, le
imposte di registro, ipotecaria e catastale somoi@oin misura fissa di
Euro 200,00 ciascuna ancheel caso di immobile rinveniente da
contratti di locazione finanziaria risolti per inadhpienza
dell’'utilizzatore”.

Cio vuol dire che nel caso un contratto ldasing si risolva per
inadempimento dell’'utilizzatore, la successiva vendell'immobile
oggetto del precedente contrattolelsing nella quale la societa di
leasing figura come venditore e un nuovo soggetto figuoene
acquirente, comunque sconta le imposte di regispotecaria e
catastale nella misura fissa di Euro 200,00; scotitze, lo stesso
regime impositivo del caso di esercizio da partd’'ulidizzatore
dellopzione di acquisto dell'immobile concesso ilmcazione

finanziaria.
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2.3. La classificazione dé&asingfinanziario ai fini IVA tra le

categorie della cessione di beni o della prestazibiservizi.
E stata dibattuta ai fini IVA la classificazionel deasingfinanziario
nella categoria della cessione di beni o in quedlia prestazione di
servizi.
La qualifica dell’operazione in una categoria d’akfa non é di poco
conto. Infatti, se ileasingfinanziario desse luogo ad una prestazione di
servizi, I'IVA sarebbe dovuta all’atto del pagam®dt ciascun canone,
mentre se desse luogo ad una cessione di berpdsta sarebbe dovuta
al momento della cessione del bene oggetto delattmtper I'intero
importo.
Su tale dibattito e intervenuta recentemente lateCdi Giustizia
dell’'Unione Europea con la sentenza del 4 ottol®#&72 causa C-
164/16, traCommissioners for Her Majesty’s Revenue & Customs
(’Amministrazione tributaria britannica) e Mercedes-Benz Financial
Services UK Ltd
Invero, la questione che il giudice nazionale ckieddi risolvere al
giudice europeo verteva sull'interpretazione deikalo 14, paragrafo
2, lettera b), della direttiva 2006/112/CE del dgis, del 28
novembre 2006, relativa al sistema comune dimpasth valore
aggiunto.
In base a tale lettera, sono considerate cessidrerd “la consegna
materiale di un bene in base ad un contratto chevede la locazione
di un bene per un dato periodo o la vendita a rdteun bene,
accompagnate dalla clausola secondo la quale lappeta e
normalmente acquisita al piu tardi all’'atto del pamento dell’'ultima

rata” .
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Secondo la Corte ikasingfinanziario deve essere considerato cessione
di beni, anziché prestazione di servigijalora si possa dedurre dalle
condizioni finanziarie del contratto che I'eserciziell’'opzione risulta
I'unica scelta economicamente razionale che il taca potra fare,
giunto il momento, se il contratto é stato esegfiito al suo termine,
circostanza che spetta al giudice nazionale vergt. E tale
interpretazione e l'unica, a parere della Cortdroaare “conferma
nell’economia generale di tale direttiva quantoaaktlassificazione
delle operazioni imponibili?é4,

Dunque, la sentenza della Corte di Giustizia delidte Europea,
afferma l'assimilabilita ad una cessione di beni dentratto di
locazione finanziaria caratterizzato da un’opziqee il riscatto del
bene oggetto del contrattoldasingche rende probabile, se non quasi
certa, l'eventualita che l'immobile in oggetto vengcquistato
dall'utilizzatore al termine della durata del caito dileasing®®.

Come rilevato da piu autori si tratta di una casastche si puo
ricondurre a quella dékasingtraslativa®®.

Secondo i giudici della Corte di Giustizia UE, sarecessarie alcune
“condizioni” per ricondurre illeasingtra le “cessioni di beni”. Tali
sono, oltre il possibile trasferimento di propriatdermine del contratto

e/o la sostanziale coincidenza tra la somma delle e il valore

284 per l'analisi approfondita del ragionamento debiate si rimanda ai paragrafi 35
e seguenti della sentenza in esame, del 4 ottdldre, 2elativa alla causa C-164/16.
285 Chiara analisi della sentenza in oggetto & coméeimuG. SCIFONIJI principio

del substance over form fa il suo ingresso anctemniiito IVA in Corr. trib., n. 47,
2017, p. 3651, cui si fara riferimento nel prosewmto del paragrafo.

286 | contratti dileasingtraslativo hanno come fine ultimo I'esercizio distatto da
parte dell'utilizzatore, anche se tale esercizinathe comunque opzionale, almeno
formalmente. Tale schema é stato seguito in piteser dalla Corte di Cassazione:
Cass., 28 novembre 2003, n. 18229; Cass., Se29ltharzo 2004, n. 6188; Cass., 28
agosto 2007, n. 18195. Secondo la Suprema Coatérginin questo tipo di locazione
finanziaria i canoni costituiscono un’anticipaziate prezzo che verra corrisposto al
momento dell’eventuale riscatto, momento in cutilizzatore del bene acquista la
proprieta di esso.

129



commerciale del bene preso in locazione, la pdgailshe il contratto
sia accompagnattdalla clausola secondo la quale la proprieta é
normalmente acquisita al piu tardi all’'atto del pamento dell’'ultima
rata”.

Ai fini della verifica della presenza di tale clalesassumono rilievo: il
fatto che il contratto grazie al quale viene effata la consegna del
bene contenga una clausola relativa al trasferindetla proprieta
dello stesso bene; la circostanza, emergente dagtti termini delle
pattuizioni contrattuali risultanti dal contratto ldasing®’, per cui la
proprieta & destinata ad essere acquisita autanaitte nel caso in
cui lo stesso contratto sia gestito fino al suomwade terminé®,

La sentenza, € espressione di un orientamentsgrudenziale che si
sta consolidand8®, che & caratterizzato da un approccio
sostanzialistico.

In virtu di tale approccio di prevalenza della sogia sulla forma,
secondo la Corte, se il prezzo da pagare in sedeqtiisto del bene a
seguito dell’esercizio dell’opzione per il riscatotalmente basso da
renderne praticamente certo il pagamento, in qusatebbe privo di
senso non avvalersi di tale possibilita (essenekelcizio dell’'opzione
“l'unica scelta economicamente razionale che ildtario” possa fare),
il contratto € da considerarsi sin dall'inizio coomg& compravendita, e

come tale inquadrabile nella categoria delle “assili beni” ai fini

287 punto 34 della sentenza in commento.

28 punto 35 della sentenza in commento.

289 Sj veda la sentenza della Corte di Giustizia Uelione Europea, Sez. Il, 16
febbraio 2012, causa C-118/11, nella quale ¢ stif¢omato chénell'ipotesi in cui

il contratto di leasing relativo ad un autoveicofpeveda o il trasferimento di
proprieta di tale veicolo al locatario alla scadendel contratto di cui trattasi, o che
il locatario disponga delle caratteristiche essatizilella proprieta di detto veicolo,
segnatamente che gli venga trasferita la maggiatepdei rischi e benefici inerenti
alla proprieta legale di quest’'ultimo e che la somdelle rate, interessi inclusi, sia
praticamente identica al valore venale del berapdrazione deve essere equiparata
all'acquisto di un bene di investimento”
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IVA, e come tale si rende necessario, dal punto vdita
dellassolvimento dell'imposta, fatturare immedratnte tutti i
corrispettivo, sia quelli dei canoni periodici, s@uello per il
corrispettivo finale.

Secondo la dottrirf&’, si tratta di un’applicazione del principio dell’
quod plerumque acciditA cido ne consegue che, ove I'opzione per il
riscatto del bene non risulti I'unica alternativ@oromicamente
percorribile, ne consegue I'impossibilita di ricomce un contratto del
genere tra le “cessioni di beni”.

Prosegue la stessa dottrina nel senso che il reeepo del principio di
prevalenza della sostanza sulla forma nel nosttmamento potrebbe
comportare importanti conseguenze.

Si fa riferimento, a titolo esemplificativo, ai doastti di leasing
immobiliari?®l, nei i quali & praticamente certo il riscatto ehe da
parte dell’'utilizzatore che ha pagato canoni pet arche puo divenire
proprietario versando in sede di acquisto del hergefrazione esigua
del prezzo.

Per tali tipi di leasing nell'ordinamento interno, le rate pagate
periodicamente sono state fin ora considerat&idMA, come relative
a prestazioni di servizi, e come tali addebitat&atture periodiche. Se
tali contratti dovessero venire considerati negoaslativi della
proprieta sin dall'inizio, a questo punto tali radevrebbero esseri
considerate un pagamento rateale della cessionewie@nuta. La
dottrina esprime le sue preoccupazioni, in un exadatintervento del
legislatore nazionale ai fini di adeguare la dibog IVA interna alla
sentenza in analisi, per la salvaguardia i comtgaét in corso, per

evitare ricadute retroattive del principio stabilidalla stessa sentenza.

2% Ancora G. SCIFONIII principio del substance over form fa il suo iegso anche
in ambito IVA in Corr. trib., n. 47, 2017, p. 3651.
291 Non oggetto della sentenza in commento.
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La pronuncia della Corte di giustizia potrebbe,oseld la stessa
dottrina, altresi, aprire piu ampi scenari che wadaltre la disciplina
del requisito oggettivo dell'lVA, offrendo lo spuntl legislatore per
affermare il principio di prevalenza della sostasalla forma anche per
le operazioni locazione finanzia#?3 per la quale dal punto di vista
contabile, ad oggi, continua a vigere una rapptegene che ne

valorizza la connotazione giuridico-form&ie

2.4. ll sale and lease back
L’operazione disale and lease back semplicementéease backe
funzionalmente affine e strutturalmente speculagaiela delleasing
tradizionalé®,
E quell’operazione economica in cui un imprenditasferisce a una
societa dileasing la proprieta di un bene strumentale mobile o
immobile, e ne riceve contestualmente da questialtia disponibilita
materiale dello stesso bene a titololeksing attraverso quindi la
corresponsione di un canone e riservandosi alldesza del contratto
I'opzione di riacquisto dello stesso béte
L’oggetto del contratto, pur ammettendosi sa@e and lease back
mobiliare, & generalmente un bene immobile.
Rispetto aleasingordinario si possono rilevare le seguenti diffeeenz

la diversa vicenda circolatoria, in quanto |'utdaore e l'originario

292 Nello stesso senso anche F. ROSCINI VITACHntratti secondo sostanza anche
su base internazionglén Il Sole - 24 ore17 ottobre 2017.

293 |n forza della quale la proprieta rimane in capja societa dleasingconcedente
fino al momento dell’eventuale opzione di riscatto.

294p_ |AMICELL, Il leasing e le singole tipologie contrattugiin V. ROPPO]Trattato
dei contrattj volume II, Milano, 2016, p. 1279.

2% Tra le trattazioni dottrinali piti recenti: R. CLARA, | contratti per il
finanziamento dell'impresacit., p. 382 ss.; V. BUONOCORH,a locazione
finanziaria, Milano, 2008, p. 291 ss.; M. BUSSANI - M. INFANNO, Leasing in
Dig. disc. priv. sez. civAgg, Torino, 2011, p. 602 ss.
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proprietario del bene - manca in questa tipologiaasingla figura del
fornitore; la diversa dimensione del godimentojuanto I'utilizzatore
non é interessato a conseguire la disponibilitaerrede di un bene
nuovo, ma a mantenere la disponibilita materialandbene che e gia
strumentale all'esercizio dell'impresa; la divefsazione finanziaria,
in quanto I'imprenditore aspira all'ottenimento ldeliquidita non per
destinarla ad un investimento specifico, ma pertaewi un
disinvestimento, che probabilmente si renderebbeessario se
I'imprenditore non fosse ricorso allo schemaldake back®.

Lo schema strutturale di tale operazione segueoilegamento
negoziale di due contratl: il contratto di compravendita del bene
strumentale da parte dellimprenditore alla sociéialeasing il
contratto di leasing da parte della societa deasing a favore
dell’'utilizzatore, ex-proprietario dello stesso ben

A differenza da quanto accade teglsing il contratto di compravendita
del bene oggetto deasingprecede il contratto deasinge entrambi i
contratti vedono coinvolte le medesime Fafti

Il sale and lease back stato lungamente oggetto di discussione in
dottrina e in giurisprudenza.

In particolare la giurisprudenza si e occupataadsdiguente questione:
se l'utilizzo dellease backfosse compatibile con il divieto di patto
commissorio di cui all’articolo 2744 del codiceitey al sensi del quale,

al comma 1“E nullo il patto col quale si conviene che, in ntamza

2% p_ JAMICELLI, Il leasing e le singole tipologie contrattuadiit., p. 1294 ss.

27 Tale tesi & prevalente sia in dottrina che inigprudenza. In dottrina: F. TOSCHI
VESPASIANI, Il lease back e il divieto del patto commissoricara al vaglio della
Suprema Cortgin Contr., 2007, p. 522; F. FORMICA| sale-and-lease bacln Riv.
notar., 2011, p. 939. In giurisprudenza: C. 9.3.2015583, inGiur. it., 2012, p. 575.
298 Come precisato dalla Corte di cassazione nellantessima sentenza n. 16646,
depositata il 6 luglio 2017, I'operazionesdile and lease badk differenzia da quella
di leasingproprio per I'assenza della trilateralita carastéara delleasing Nel sale
and lease backvece, sono due, e soltanto due, i soggettiaj@azione finanziaria,
e quindi le parti dei contratti.
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del pagamento del credito nel termine fissato, lappieta della cosa
ipotecata o data in pegno passi al creditore”

Rispetto alleasing tradizionale, in cui la funzione di garanzia del
pagamento del credito - si rammenti che lealsingil rapporto tra
concedente ed utilizzatore sembra configurarsi attegua di un
rapporto di finanziamento - € assolta da un betrare=o al patrimonio
dell’'utilizzatore o debitore, i cui creditori nulfpossono vantare rispetto
ad esso, nétase backoggetto del contratto € un bene originariamente
facente parte della garanzia patrimoniale geneletlautilizzatore.

Infatti, secondo una risalente giurisprudenza iftrispettivo che
I'utilizzatore-venditore che riceveva dalla venddal bene era un
prestito, a garanzia del quale la proprieta deitiobile veniva
trasferita. Per riacquistare la proprieta del bé&nélizzatore avrebbe
dovuto, al termine del contratto, restituire ildfiziament®™®.

Dopo iniziali oscillazioni, la giurisprudenza piecente ha riconosciuto
la generale validita del contrattoldase back

Da ultimo la sentenza della Corte di cassaziori6646, emessa dalla
terza Sezione civile e depositata il 6 luglio 20b&, espresso il suo
parere al riguard’.

Secondo la Corte, il contratto diale and lease backostituisce
esclusivamente il “presupposto necessario della locazione
finanziaria”, inserendosi nelloperazione economica secondo la
funzione specifica di quest'ultimajche e quella di procurare
all'imprenditore, nel quadro di un determinato dig® economico di
potenziamento dei fattori produttivi, liquidita ineiata mediante

I'alienazione di un suo bene strumentale al medestonservandone

299 C. CACCIAMANI (a cura di)Real estatgecit., p. 190 ss.

300 5j andra analizzando il parere ben esposto inGE=GNI, Sancito dall’Agenzia il
pieno riconoscimento fiscale delle operazioni dsle-backin Corr. trib., n. 36, 2017,
p. 2795.
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'uso con facolta di riacquistarne, al termine dehpporto, la
proprieta”. Da cido consegue quindi che la vendita, che costi¢ il
momento iniziale dell’operazione, non risulta dir g in frode al
divieto di patto commissorio. Secondo I'orientanoentanifestato in
detta sentenza e nella giurisprudenza ivi citdtadivieto di patto
commissorio deve ritenersi violato solo quandodop® di garanzia
costituisca non un mero motivo del contrattma assurga a causa
concreta della vendita con patto di riscatto o oetendita”. Dunque, il
negozio disale and lease backolerebbe laratio del divieto di patto
commissorid‘ove, allo scopo di garantire al creditore 'adenmento
dell'obbligazione, il debitore trasferisca a garaazlel creditore stesso
un proprio bene riservandosi la possibilita di rqadgstarne il diritto
dominicale all'esito dell'adempimento dell'obbligare senza
peraltro prevedere alcuna facolta, in caso di inagémento, di
recuperare l'eventuale eccedenza di valore del beamspetto
allammontare del credito”

Inoltre, acclarato che l'accertamento del caratteaadolento di una
data operazione pu0 essere compiuto solo attrawer$edagine di
fatto, “caso per caso”, in detta sentenza sone staividuate alcune
circostanze “sintomatiche” di tale carattere ch&ode orientare il
giudice di merito. L'individuazione di talune di este, nonostante la
gia precedente e consolidata giurisprudenza aardyy sono tutt’altro
che pacifiché’,

Nella citata sentenza detti elementi citati soagresenza, pregressa o
contestuale alla vendita, di una situazione di itved debito tra la

societa dileasing e I'impresa venditrice che figura anche come

301 Secondo P. IAMICELI|I leasing e le singole tipologie contrattuadiit., p. 1299.
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utilizzatore nel contratto dieasing®’ una situazione di difficolta
economica del venditore, legittimante il sospetto rlativo
approfittamento (tale situazione, all’interno debporto diretto ad
assicurare la necessaria liquidita all'impresa teiod, € stata piegata
ad un rafforzamento della posizione della societéasing o creditore
o finanziatore, che tenta di appropriarsi dell'etmeza del valore del
bene rispetto al proprio credito, approfittandolalelebolezza del
debitore); la sproporzione tra valore del benenalie ed quantita del
prezzo versato (ovvero tra il valore delle recipeoobbligazioni
nascenti dal rapporto contrattuale).

3. La permutd®.
3.1. Generalita.

Ai sensi dell’articolo 1552, del c.cla permuta e il contratto che ha
per oggetto il reciproco trasferimento della progta di cose, o di altri
diritti, da un contraente all'altro’
La legge, nell'utilizzare I'espression®&ltri diritti” , chiarisce che
attraverso la permuta puo aversi non solo un triaséato reciproco del
diritto di proprieta su beni, bensi anche di aliritti, sia reali che di
credito. Non puo trattarsi pero di prestazioniegiere
Dunque, anche attraverso un contratto di permupaiGirealizzare un
trasferimento a titolo oneroso avente ad oggetpwdarieta o un diritto
reale di godimento di un bene immobile, con laetghza, sotto il
profilo civilistico, che mentre per la compraveiadit sacrificio che il

302 Sulrindividuazione di tale presupposto tra leteasentenze si veda: C. 14.3.2006,
n. 5438 inContr., 2007, p. 522; C. 28.6.2006, n. 14903 ejure Giuffre C. 9.3.2011,

n. 5583, inGiur. it., 2012, p. 575; C. 9.9.2014, n. 18920D@jure Giuffré

303 Tale fattispecie rientra, insieme alla compravendia i contratti che la dottrina
definisce “di scambio”, i quali realizzano do ut des
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soggetto acquirente sostiene per l'acquisto dattaiconsiste nel
pagamento di un prezzo al venditore, nella pernha@rrispettivo per

il trasferimento dellimmobile si sostanzia nellassione di un diritto
su un altro beri&,

Si tratta di un contratto consensuale: si perfezioon il semplice
consenso delle parti. Si rammenti che se la perimatad oggetto beni
immobili affinché sia valida é richiesta la formaitta dell’attc®.

La permuta puo essere ad efficacia reale, con haeguenza che il
trasferimento di un diritto reale si realizza auébicamente in forza del
solo consenso, e nel caso abbia ad oggetto berliitirih consenso é
validamente prestato attraverso la sottoscrizicglBatto, ovvero ad

efficacia obbligatoria, nel qual caso il trasferittee dei beni non é
conseguente al semplice consenso, ma € subordidatm ulteriore
eventd®®. Quest'ultimo & il caso della permuta di cosa ffaitli cui si

parlera appresso.

3.2. L'imposizione fiscale della permuta nel sedtor
immobiliare.
Anche attraverso un contratto di permuta si puo mere un

trasferimento a titolo oneroso avente ad oggetpwdarieta o un diritto

304 In C. GIANNATTASIO, La permuta, il contratto estimatorio, la
somministrazioneMilano, 1960, p. 7, in A. CICU - F. MESSINEO (ara di), Tratt.
dir. civ. e comm.emerge con chiarezza che la permuta, dunqueyunirovar luogo
guando le parti manifestano la volonta di traséenima cosa contro un prezzo
determinato. D. RUBINOL.a compravenditaMilano, 1962, p. 234, in A. CICU - F.
MESSINEO (a cura di)Tratt. dir. civ. e commsostiene che € proprio il prezzo a
distinguere la vendita non solo dalla permuta, neha da tutti quegli altri contratti a
prestazioni corrispettive nei quali la prestaziaieina parte consiste, come per la
vendita, nel trasferimento di un diritto, ma il depettivo, come controprestazione,
non si sostanzia in una somma di denaro.

%05 Riguardo cio si rimanda al §“4a forma dei contratti aventi ad oggetto diritti
concernenti beni immobili"del capitolo secondo.

306 A tal proposito si veda la sentenza della Cassazin 25603/2011.
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reale di godimento di un bene immobile, nel caskadeermuta ci
saranno almeno due trasferimenti di immobili, I'd@un soggetto “A”
ad un soggetto “B”, I'altro dal soggetto “B” al spejto “A”3°.

La permuta, in ambito civilistico, € considerataaamtratto unitario,
nel quale le due prestazioni sono inscindibili wtall’altra, in quanto
legate da un rapporto di interdipendenza tale ‘cimale il presupposto
dell’altra.

Sotto il profilo fiscale, TAmministrazione finaresia sembra orientata
a non ritenere la permuta un contratto uniédfio

Come innanzi detto, invece, sotto il profilo cistico la permuta é
considerata un contratto unitario, in quanto esoeg del principio di
unitarieta proprio di tutti i contratti a prestazi@orrispettivé®®,

Ai fini dellindagine su quale sia il regime fisealapplicabile
all'operazione, occorre innanzitutto individuare ilregime
concretamente applicabile al singolo trasferimemwtio immobile
attraverso gli “ordinari” criteri analizzati al dépo secondo del
presente lavoro, alla cui base si pone, ancheestqwcaso, il principio
di alternativita tra IVA ed imposta di registté

La permuta, dunque, ai fini fiscali, si sostanaapre in due distinte
attribuzioni patrimoniali, ciascuna delle qualiaggetta ad autonoma
disciplina (es. ciascun soggetto pud chiedere imiena autonoma
'applicazione del “prezzo-valore” se ne ha dirittovvero le

agevolazioni “prima casa®}*.

307 A fini del presente lavoro si andra ad analizzsoto la disciplina fiscale della
permuta che comporti lo scambio reciproco dellppeta degli immobili oggetto del
contratto di permuta.

308 S, LANZILLOTTI-F. MAGURNO, Il notaio e le imposte indirettecit., p. 260.
Contrario a questa tesi L. GIACOBBH, testo unico dell'imposta di registro:
transizione e casisti¢an Rivista del notariatpfasc. 3, pt. 1, 1987, p. 508.

3095, LANZILLOTTI-F. MAGURNO, Il notaio e le imposte indirettecit., p. 260.
310 Aj fini dell'individuazione della soggezione ad AW ad imposta di registro di un
trasferimento si rimanda all’'analisi compiuta gbitalo secondo.

311 G. SANTARCANGELO,Tassazione degli atti notarjllll ed., Milano, 2016.
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In altri termini, questa valorizzazione distinta deversi trasferimenti
di beni che costituiscono I'oggetto di un unico ttatio di permuta
implica la necessita di prendere in esame i profjtjettivi e soggettivi
dell'imposizione relativamente al singolo trasfegmo come se fosse
un’autonoma operazione tassabité’3
Dopo aver compiuto tale operazione, trova applaaziuna serie di
regole dettate dallAmministrazione finanziaria cda Circolare
dellAgenzia delle entrate n. 2/E del 21 febbrai612'# che
comportano un regime fiscale distinto a secondaefgmi impositivi
dei singoli trasferimenti di immobili del contrattd permuta.
Cosil, in considerazione del rapporto cedente-ceasme dell’oggetto
del trasferimento per ognuno dei due segmenti rialjoz possibile che
si tratti di permuta in cui:

® entrambi i trasferimenti sono soggetti all'imposth

registro;
(i) un trasferimento e soggetto ad IVA e l'altro € sty ad
imposta di registro;

(i)  itrasferimenti sono soggetti ad IVR.
Nel caso di permuta in cui entrambi i trasferimafitimmobili sono
soggetti ad imposta di registro, essendo la perthatatratto in cui le

due prestazioni derivano le une dalle altre, sitraenel caso di cui

312 CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO (CNN), Permuta di bene
presente con bene futuro e imposte indireBtidio del 23 gennaio 2009, n. 156-
2008/T, § 3.

313 Nel caso una parte trasferisca all'altro non ul® $®ne, ma piu di uno, tutti
soggetti ad IVA, si ritiene applicabile il princgpiconsolidato nell’'ambito di questo
tributo secondo il quale, nei contratti plurimi@neposti, ogni operazione deve essere
individuata nella sua autonomia e indipendenzagamthe una di esse non abbia il
carattere di principale e le altre siano accessapure”tutti gli elementi che
compongono l'operazione appaiono necessari alla sealizzazione e sono
strettamente connessi'secondo quanto affermato dalla Corte di Giustinlla
sentenza 29 marzo 2007, causa C-1114@&ebolagetal punto 25.

314 Al § 1.1 della stessa Circolare.

315 Come segnalato, la disciplina applicabile, inveaegiascun trasferimento di
immobile & quella approfondita nel capitolo secoddbpresente lavoro.
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all'articolo 21, comma 2, del Testo Unico dell'ingta di registro, il
d.p.r. 131/1986, concernente gli “atti che contergpiu disposizioni”.
Dunque, I'imposta di registro si applica una sadéta; “come se l'atto
contenesse la sola disposizione che da luogo afiposizione piu
onerosa’”.

Dunque,’si calcola separatamente I'imposta relativa a aias bene e
si versa I'imposta piti oneros&™.

La base imponibile di tale atto di trasferimentoipeoco di immobili &
costituita, ai sensi dell’articolo 43, comma 1,tdes b), del d.p.r.
131/1986,"“dal valore del bene che da luogo all'applicaziodella
maggiore imposta®'’.

In tal modo, la norma esclude espressamente chestalésa permuta
possano applicarsi due distinte imposte di registnea per ogni
trasferimento, e stabilisce un principio di “assornto” per cui, ogni
vola che in una data permuta si contrappongonoaaperi soggette
entrambe ad imposta di registro in misura propoie ai fini del
calcolo dellimposta dovuta bisogna riferirsi sol valore che
comporta I'applicazione dellimposta in misura mage'®

Il Notariato’*® sostiene che ragioni di coerenza sistematica e
sostenere che tale regola non valga solo per layiernelle quali lo

scambio tra i permutanti coinvolga due soli benitatale, il cui

316 M. INGROSSOPermuta (dir. trib.) in Enc. giur,1, Roma, 1990.

317 Sulla maggiore imposizione fiscale prevista pepdéemute nel passaggio dalla
considerazione del “maggior valore dei beni pertiiutd “valore del bene che da
luogo all'applicazione della maggiore imposta” adtbrmulazione di cui all’articolo
43, risultante dal passaggio dal d.p.r. 634/72.plrd131/86 si veda ancora M.
INGROSSO Permuta cit.

318 Sul punto si veda A. BUSANL 'imposta di registro Milano, 2009, p. 941.

319 Sj veda: CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO (CNN)Due questioni
sulla tassazione della permuta ai fini delle impostdirette Studio 15 luglio 2011,
n. 111-2011/T.
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trasferimento per entrambi porta alla soggeziohienglosta di registro
in misura proporzionafé’.

Come I'Agenzia delle entrate afferma nella suddéttaolare,“al fine
di stabilire I'imposta di registro dovuta per I'attdi permuta, occorre,
dunque, calcolare I'imposta di registro relativai@mscun trasferimento
in modo da individuare quella piu elevata, a pres@re dal fatto che
il maggiore importo derivi dallapplicazione di unaliquota piu
elevata o da un maggior valore del befe”

Con riferimento al contratto di permuta tra pers@iseEhe che non
agiscano nell’esercizio dellimpresa, dell’arte elld professione,
avente ad oggetto immobili abitativi, la base impde puo essere

determinata, in presenza dei requisiti di leggeaaerso il criterio del

320 | Consiglio Nazionale del Notariato ritiene, ittfache la stessa regola, riferita al
caso affrontato nello Studio, possa essere applanathe alla permuta in cui uno dei
due soggetti trasferisca all’altro beni soggettimmgosta proporzionale di registro, e
I'altro gli trasferisca beni, alcuni soggetti adAValtri ad imposta proporzionale di
registro.

In tal caso, per determinare la base imponibil€inglosta di registro occorrerebbe,
prosegue il Consiglio, confrontare i valori dei beggetto di permuta di entrambi i
soggetti, limitatamente a quei beni assoggettatinggbsta di registro in misura
proporzionale. Pofiove risulti che, prendendo come riferimento il@ed dei beni del
primo soggetto, ne discende un’imposizione propode di registro piu elevata,
occorrera riferirsi al valore di questi ultimi coméase imponibile per la
determinazione dell'imposta, considerando, pefdé&b, ‘assorbito’ il valore dei beni
scambiati dal permutatario. E viceversa”

3211n questo caso i soggetti che intervengono neratin di permuta devono ripartirsi
I'onere tributario nella misura che ritengono ppportuna.
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prezzo-valoré??, secondo quanto stabilito dall’Agenzia delle eetra
con la risoluzione n. 320, del 9 settembre 2807

In realta, I'applicabilita del prezzo-valore ad contratto di permuta
non & stata sempre pacifiéa

Invero, il Notariato si € sempre pronunciato a favdell’applicazione
il meccanismo della forfettizzazione della base anipile (cioé il
meccanismo del c.d. prezzo-valore) ‘agni negozio in cui sia in
astratto possibile occultare in tutto o in partevdlore del bene e per il
quale la determinazione della base imponibile sféeteiata con
riferimento al novellato articolo 43 del T.U.Rl.d.p.r. 131/1986]3%°,
proprio partendo dallaatio legis del meccanismo in questione,
finalizzato allemersione dei reali valori immoliti. Dunque,

I'esigenza di ricostruire la veridicita dei valaiferiti agli immobili

322 Articolo 1, comma 497, |. 266/2005 (FinanziariaO8) come modificato
dall'articolo 1, comma 309, |. 296/2006 (Finanzaf007), secondo il qualén
deroga alla disciplina di cui all'articolo 43 delesto unico delle disposizioni
concernenti I'imposta di registro di cui al DPR 2frile 1986 n. 131, per le sole
cessioni fra persone fisiche che non agiscano emdfcizio di attivita commerciali,
artistiche o professionali, aventi ad oggetto imifiold uso abitativo e relative
pertinenze, all'atto della cessione e su richiedtla parte acquirente resa al notaio,
la base imponibile ai fini delle imposte di regatipotecarie e catastali € costituita
dal valore dell'immobile determinato ai sensi daft. 52 commi 4 e 5 del citato testo
unico di cui al DPR n. 131 del 1986, indipendentet@aalal corrispettivo pattuito
indicato nell'atto”.

323 |n tale Risoluzione viene piu volte affermato cosiericonducibile al concetto di
“cessione” - cui fa riferimento anche l'articolo dgmma 497, della |. 266/2005 —
qualsiasi trasferimento di un diritto da un sogmedtd un altro. Infatti, in tale
Risoluzione, I’Amministrazione afferma cHeella nozione di ‘cessione’, di cui
all'articolo 1, comma 497, legge 23 dicembre 2005266 e successive modificazioni
ed integrazioni, rientra anche il contratto di parta, di cui all’articolo 1552 del
codice civile”. Nella stessa Risoluzione viene affermato ke differente causa
giuridico - economica posta a fondamento dei] contratti [cioe quelli di
compravendita e permutajon esclude che in entrambi i negozi si realizza u
cessione a fronte di un corrispettivo”

La Risoluzione, dunque, si esprime per la pacifipplicazione anche alla permuta
del meccanismo forfettario.

324 per una dettagliata evoluzione del percorso chedmato I’Amministrazione
finanziaria al pacifico riconoscimento dell'appléta del prezzo-valore anche al
contratto di permuta si veda CONSIGLIO NAZIONALE DEOTARIATO (CNN),
“Prezzo-valore” e permutaQuesito n. 250/2007/T.

325 CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO (CNN),Finanziaria 2006 cit.
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oggetto di cessione non € propria solo della covgmdita, bensi si
pone su un piano generale, per ogni negozio atiolkroso atto a
trasferire o costituire diritti reali su beni immikdndividuato, dunque,
tale ambito applicativo, che risulta ampio e onmpoensivo, ben si
puo affermare I'applicabilita anche alla permuta.

In caso di applicazione del prezzo-valore ad uriratto di permuta, la
base imponibile e costituita dal maggiore “valoatastale” dei beni
oggetto di permuta.

Riguardo I'obbligo, collegato alla disciplina detepzo-valore, di
indicare nell'atto il corrispettivo pattuito dalparti, esso & soddisfatto
anche se nell’atto viene indicato il conguagliotyi&d e il valore
attribuito a ciascuno dei béff.

L’Agenzia delle entrate, nella Circolare suddetta gommento,
prosegue precisando ctia relazione all’atto di permuta, soggetto ad
imposta di registro in misura proporzionale, ai sedell’articolo 1
della Tariffa [allegata al d.p.r. 131/1986]e imposte ipotecaria e
catastale sono dovute una sola volta, nella misiissa di euro 50
ciascuna, e non piu nella misura proporzionale @B&vdal combinato
disposto degli articoli 10 e 1 della Tariffa allegaal D. LGS. 31
ottobre 1990, n. 34J..].

In relazione a tale atto e alle formalita consegtiienon sono dovuti
'imposta di bollo, le tasse ipotecarie e i tribspeciali catastali’

Nel caso di permuta in cui un trasferimento e stigged IVA e I'altro
e soggetto ad imposta di registro, l'articolo 43nena 1, lettera b), del
d.p.r. 131/1986, rimanda all'articolo 40, commad@llo stesso d.p.r.,
secondo il quale nelle operazioni permutative I'asia di registro in

326 Circolare dell’Agenzia delle entrate n. 18/E, 88Imaggio 2013, § 2.3.3.
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misura proporzionale si applica solo sulla cessimmeassoggettata ad
IVA 327,

Cosi, I'IVA e I'imposta di registro si applicanopa@atamente a ciascun
trasferimenté?®

Pertanto, I'atto di permuta scontésulla cessione o prestazione non
soggetta ad IVA, I'imposta di registro in misuraporzionale secondo
le aliquote stabilite dall’articolo 1 della Tariffa le imposte ipotecaria
e catastale nella misura fissa di euro 50 ciascorentre in relazione
al trasferimento imponibile IVA, deve essere cposta I'imposta di
registro nella misura fissa di euro 200, oltre deamposte ipotecaria
e catastale previste per tali tipologie di atti (ggalmente per gli atti
soggetti ad IVA le imposte ipotecarie e catastala dovute nella
misura fissa di 200 euro ciascuna, salvo il casmoranobili strumentali,
per i quali le imposte ipotecarie e catastali satmvute nella misura
proporzionale rispettivamente del 3 e dell’l pemteg” 32330, Prosegue
I’Agenzia al riguardo:

“In relazione a tale atto, deve essere corrispdstaposta di bollo. Per
le formalita conseguenti sono dovute le tasse gaote e i tributi

speciali catastali, salvo che per le formalita cententi unicamente

327 Secondo quanto sostenuto in CONSIGLIO NAZIONALE IDEOTARIATO
(CNN), Due questioni sulla tassazione della permatt, per‘cessione o prestazione
non soggetta all'imposta sul valore aggiuntafi cui all’articolo 40, comma 2, del
d.p.r. 131/1986, deve intendersi non solo le openazescluse dal campo di
applicazione IVA, ma anche quelle che vi rientrama, che sono esenti da IVA. Per
le argomentazioni a favore di questa tesi si rinmandcessariamente allo Studio
sopracitato.

328 Come gia detto, una parte della dottrina ha pastevidenza come il d.p.r.
131/1986 abbia comportato, rispetto alla normapvavigente. Il maggior onere
fiscale in particolare si ha con riguardo al casoui uno dei trasferimenti & soggetto
ad IVA e l'altro ad imposta di registro, come sesé L. ZOSOCompravendita di
area edificabile con riserva di area superficiarialternative negozialiin Riv. dir.
trib., 11, 2003, p. 200.

329 Circolare dell’Agenzia delle entrate n. 2/E, d&lf@bbraio 2014, § 1.1.

330 pare opportuno segnalare che la Direzione regiadella Lombardia dell’Agenzia
delle entrate, nella nota n. 114394, del 16 setter@®11, ha affermato che, per
gquanto riguarda I'atto soggetto ad IVA, non & davaeémmeno l'imposta di registro
in misura fissa.
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immobili assoggettati all'imposta di registro pragenale di cui
all'articolo 1 della Tariffa, per le quali opera d¢'senzione prevista
dall’articolo 10, comma 3, del decreto.

Si precisa, inoltre, che il ‘principio dell’assoniento’ non opera per
gli atti di trasferimento soggetti ad IVA”.

Sulla base imponibile, ai fini dell'imposta di regb vale lo stesso
regime descritto pocanzi, mentre ai fini IVA, ansedell’articolo 13,
comma 2, lettera d), del d.p.r. 633/1972, la basponibile per le
operazioni permutative e datdal valore normale dei benj...] che
formano oggetto di ciascuna di esse”

Da ultimo, nel caso di permuta in cui entrambiasterimenti sono
soggetti ad IVA, la disciplina & contenuta neliesto 11, comma 1,
del d.p.r. 633/1972, ai sensi del quale la cessibrieni effettuate in
corrispettivo di altre cessioni di bé#isono da reputarsi due distinte
operazioni, indipendenti 'una dall’altra, assoggt entrambe ad IVA.
Ognuna delle due cessioni deve dunque essere egamin
singolarmente, sia per quanto riguarda l'impontidil{per esempio
riguardo i presupposti oggettivo, soggettivo e itamale), sia per
quanto riguarda il momento impositivo, honché laebanponibile e
I'aliquota da applicarg?

Anche in questo caso, la base imponibile su cuiotate I'IlVA é data
dal valore normale dei beni oggetto dei trasferitnen

Ai fini dell'imposta di registro, nonostante il dige assoggettamento
ad IVA, si tratta pur sempre di atti che contenggno disposizioni

conness&® per cui si dovrebbe corrispondere una sola voéita

33LE questo ¢ il caso del contratto di permuta.

3323yl caso in cui entrambi i permutanti siano sa@éA e in cui, quindi, entrambi
i trasferimenti siano soggetti ad IVA, si veda NJGLIELMI, Permuta immobiliare
con cessione di beni esistenti e futimiAzienda e fisgo7, 2009, p. 52 ss.

333 Articolo 21, comma 2, del Testo Unico dell'impostiaegistro, il d.p.r. 131/1986.
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misura fissa di Euro 200,88. Invece si applicanddue imposte
ipotecarie nella misura fissa di 200 euro ciascurmhie imposte
catastali nella misura fissa di 200 euro ciascusampre che non si
tratti di permute aventi ad oggetto beni immohitusnentali.

In tale ultima ipotesi, infatti, ferma restando (plicazione
dell'imposta di registro nella misura fissa di 26Qro, sono dovute le
imposte ipotecaria e catastale nella misura propmale
rispettivamente del 3% e dell’1% per ciascun benmobile.

Restano, inoltre, dovuti I'imposta di bollo, in g#a nella misura di
euro 230, le tasse ipotecarie e i tributi specatastali™>®.

Dopo aver descritto la disciplina fiscale dellampeta in generale, a
questo punto puo essere opportuno esaminare dtigpéaie piu
“specifiche”;. la permuta con conguaglio e la perandit cosa presente

con cosa futura.

3.3. La permuta con conguaglio: inquadramento edsigmone
fiscale.

In alcuni casi accade che nella permuta di scambienga mediante
I'attribuzione, da un lato, un diritto su un beneéal'altro, un diritto su
un altro bene oltre la corresponsione di una sordmdenaro (c.d.
permuta con conguaglio).
Il pagamento della somma di danaro viene pattudtdetparti al fine di
compensare I'eventuale differenza di valore dei.ben
Prima di analizzarne i profili fiscali, appare opjpmo accennare
brevemente al dibattito, prevalentemente in ddfrigulla corretta

3341n tal senso la Circolare dell’Agenzia delle etdra. 18/E, del 29 maggio 2013, §
2.3.1.
335 Circolare dell’Agenzia delle entrate n. 2/E, d&lf@bbraio 2014, § 1.1.
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qualificazione del contratto di permuta con condjeagcosi da
individuare la corretta disciplina applicabile, hadiscale.
Tradizionalmente é stata seguita la c.d. teorietiiyg, che ha ispirato,
tra l'altro, il codice civile del 1865, secondo daale, tale contratto
dovrebbe essere considerato come vendita nelca&swil valore della
somma di denaro data come conguaglio (in aggiuritaree) superi il
valore del bene stes§é

Secondo altra teoria, la c.d. teoria soggettivée tontratto deve
gualificarsi come vendita 0 come permuta a secarita le parti
abbiano ritenuto prevalente la cosa o il denaro.

Infine, una terza teoria sostiene che non sia sacesinquadrare tale
fattispecie nello schema della vendita o della pgamin quanto puo
farsi riferimento alla figura del contratto misto.

In ambito tributario, il legislatore ha deciso clke permuta con
conguaglio viene tassata come una permuta norroate,le regole
individuate in via generale al paragrafo precedente

Dunque, ai fini della tassazione, si tiene conto sel valore delle due
attribuzioni e, dunque, delle regole precedentemesposte, senza che
la circostanza che uno dei due permutanti versiliad un conguaglio

influisca sulla tassazione.

3.4.La permuta di bene presente con bene futuro:

inquadramento e imposizione fiscale.

336 | ’articolo 1554 del codice civile del 1865 stabiliche se nel contratto di permuta
si fosse convenuto per uno dei due permutamtirifacimento in danaro che supera

il valore dell'immobile da lui dato in permuta, &atontratto si considera come una
vendita[...]".
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Come accennato precedentem@tit@ possibile che la permuta abbia
ad oggetto sia beni presenti che beni fdtiri

Cosi € ammessa la permuta di bene di bene presamteene futuro o
la permuta di in cui le prestazioni di entrambermutanti abbiano ad
oggetto cose futufé’.

Se la permuta ha ad oggetto un bene presenteldtunun bene futuro
dall’altro, essa e un contratto consensuale il@pabduce effetti reali
per quanto riguarda il bene presente, la cui petgriviene quindi
immediatamente trasferita, e che produce effetilightori per quanto
riguarda il bene futuro, il cui trasferimento éféifto al momento in cui
esso verra ad esistedZa

E molto frequente nella pratica il contratto dirpata di bene presente
con bene futuro nel quale un soggetto, solitamentprivato, ceda in
permuta ad un altro soggetto, generalmente un’isapren terreno

33Nel § 3.1 del presente capitolo.

338 Ad opera dell'articolo 1555 c.c. € il rinvio per permuta alle norme disposte per
la vendita, sia pur nei limiti della compatibilita.

Come ben esposto in F. PATHermuta di area edificabile con unita immobiliaa d
realizzare sullastessa, ifRivista del notariatpfasc. 4, pt. 1, 2002, p. 943-970., in
forza di tale rinvio, dottrina (si veda: G. COTTINOel riporto. Della permuta
Bologna-Roma, 1966, in A. SCIALOJA-G. BRANCA (a auti) Commentario del
codice civile) e giurisprudenza (Cass. 30 luglio 1958, n. 2Riv. dir. comm.ll,
1959, p. 34; Cass. 30 marzo 1968, n. 98&Rép. giur. it, vocePermuta Cass. 29
luglio 1968, n. 2723, isiur. it., I, 1969; Cass. 17 maggio 1979, n. 282Rap. giur.
it.; Cass., Sez. Il, 24 gennaio 1992, n. 81Riinsta del notariaton. 4, 1993, p. 674.)
prevalenti hanno risolto in senso positivo I'apabdita dell’articolo 1472 c.c.
riguardante la vendita di cose future alla permuta.

339 Se si ritiene che 'oggetto del contratto nonikkEene come porzione della realta
materiale, ma invece la rappresentazione ideale lehgarti hanno dedotto nel
contratto e ivi descritto, € piu facile intendesgdégola che ammette i negozi sui beni
futuri, poiché l'oggetto, rappresentazione del bé&utaro, esiste gia al momento
dell'accordo. In questi termini: S. TROIANQ,a vendita di cosa futurain D.
VALENTINO (a cura di),l contratti di vendita Torino, 2007, p. 505 ss.

340 Nel momento in cui viene ad esistenza il benerfytmon € necessaria una
successiva manifestazione del consenso, anchelkeprassi, si ricorra in genere ad
un verbale di consegna.
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edificatorio (cioé il bene presente), come cortispe di una o piu unita
immobiliari da costruire (cioé il bene futuro) sulitesso terreft.
L’attribuzione, da parte dellimpresa costruttrice favore del
proprietario del terreno, di singole proprieta inbiliari da realizzare
sullo stesso, si considera in genere sospensivemsgridizionata
all'’evento futuro ed incerto della venuta ad esizéedel bene.

Anche in tal caso le cessioni realizzate sono dtggal autonoma
imposizioné*? e, ai sensi dellarticolo 40, del d.p.r. 131/1986n0
soggette sia allimposta di registro in misura n@monale, per quanto
riguarda il suolo edificatorio ceduto da un sogwditivatc*®, sia
all'lVA, per quanto riguarda le unita immobiliaradostruire cedute da
un’impresa costruttricé

Una volta stabilito il regime impositivo di ciasctrasferimento, e cioe
per il caso di specie I'assoggettamento sia ad st@peroporzionale di
registro sia ad IVA, € necessario individuarne ilomento
impositive**®,

Riguardo il trasferimento soggetto ad IVA di unapal unita
immobiliari, rileva I'articolo 6, comma 1, del dip633/1972, il quale
statuisce che le cessioni di immobili si considerdnnorma effettuate
al momento della stipulazione dell’atto, ed ecceeidelle ipotesi nelle
guali gli effetti traslativi si producono postemoente, nel qual caso la
cessione si considera effettuata al verificarsiidetetti traslativi.

341 Ed é per questo motivo che proprio tale tipo dimea di bene presente con cosa
futura sara oggetto di analisi nel presente pafagra

342 Da applicare in ragione dei criteri soggettivi edgettivo di tassazione dei
trasferimenti a titolo oneroso individuati al capit secondo del presente lavoro, al
quale si rimenda.

343 Ovviamente, non nel caso in cui il terreno siautedia un soggetto IVA. In tal
caso detta operazione € soggetta ad IVA.

344 Nel caso in cui, nella prassi poco frequentepggetto costruttore € un soggetto
non IVA, il trasferimento dell'immobile costruitosdggetto ad imposta proporzionale
di registro.

345 Al riguardo si veda F. PATTRermuta di area edificabile con unita immobiliari
cit., p. 969 ss.
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Riguardo al bene futuro, come detto in precedemzagntratto non
produce alcun effetto traslativo, con la consegaeri®e non & ancora
realizzato il presupposto d'imposta. Infatti gliegfi traslativi del bene
futuro si realizzano solo nel momento in cui il bewmerra ad
esistenz¥®.

A tal proposito rileva perd anche il comma 4 deltesso articolo,
secondo il quale la cessione di immobili si considavece effettuata
alla data del pagamento o della fattura se tati §&no anteriori al
verificarsi degli eventi di cui ai commi precedenti

Dunque, riguardo I'operazione soggetta ad IVA, s@@ del momento
in cui si verifica il trasferimento (in forza dellenuta ad esistenza
dellimmobile da costruire) viene pagato, tutto o parte, il
corrispettivo, essa si considera effettuata allta ddel pagamento
limitatamente all'importo pagato. Quindi il momeniimpositivo &
legato alla cessione del terreno a favore dell'@spr dal momento che
la cessione del terreno costituisce il corrispettiglle unita immobiliari

da realizzar¥”.

346 In CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO (CNN),Permuta di bene
presente con bene futyrait., ci si pone il problema di stabilire comé&iauire rilievo
alle caratteristiche “oggettive” che tale bene awre volta terminati i lavori di
costruzione ed entro che periodo di tempo & pdssdmmpiere la verifica della
corrispondenza tra quanto dichiarato in atto ddttif/a sussistenza dei requisiti.

La tesi sostenuta & che dal momento della venugsiatenza del bene, e non dalla
stipulazione del contratto, che I'Amministrazionadpcontrollare il rispetto dei
requisiti relativi al'immobile “agevolato”. Si segla che anche un’altra ipotesi
sarebbe ipotizzabile, anche se non condivisa dakigtio Nazionale del Notariato,
secondo cui la fattispecie del bene in costruzjpoteebbe venir equiparato al bene
futuro, con riferimento al periodo temporale ertrguale occorre che si realizzino i
requisiti oggettivi su cui si fonda il trattameratgevolativo ed in relazione al quale si
configura un potere di controllo da parte dell’Aga delle entrato; periodo che
decorrerebbe dal momento della conclusione deratiot

347 In questo senso si € espressa la sentenza delia, Gaz. |, del 7 settembre 1982,
n. 4842, in Foro it., I, 1983, p. 106, confermatale dalla Risoluzione del Ministero
delle finanze dell’l8 giugno 1989, protocollo 46021d tal senso anche: S.
LANZILLOTTI-F. MAGURNO, Il notaio e le imposte indirettecit. p. 264 ss; veda
F. PATTI, Permuta di area edificabile con unita immobiliacit., p. 969.
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Il trasferimento del terreno, soggetto ad imposta registro
proporzionale, rappresentando il corrispettivo ttakferimento del
bene futuro, avviene nello stesso momento dellaclusione del
contratto di permuta: si realizza cosi I'effettaleedel trasferimento del
bene presente.

Chiaramente, nel caso in cui le parti voglianordiéae il trasferimento
del terreno, lo sottopongono a condizione sospard®i’ultimazione
del fabbricato; in tal caso il momento impositivicfiai IVA andra a
coincidere con il verificarsi dell’evento dedotto condizione, cioé
l'ultimazione del fabbricato.

L’ultimazione del fabbricato (e quindi la venuta eslstenza del bene
futuro) determina I'acquisto della proprieta dell@ita immobiliari in
capo al soggetto che ha ceduto il terreno.

Riguardo il momento rispetto al quale va deternainbgffettiva
imposizione del terreno soggetto ad imposta distegi recentemente,
la Corte di cassaziof€ ha stabilito che'in tema di imposta di
registro, ai fini del regime tributario applicabil@el contratto di
permuta di cosa presente con cosa futura, aventeoggetto il
trasferimento della proprieta di un terreno in cambel trasferimento
della proprieta di un manufatto edilizio da costeuisull'area
edificabile, a cura e con i mezzi dell'acquirengetassazione dovra
essere determinata con riferimento al momento defifiearsi
dell'evento traslativo dell'edificio, consistenteellfattribuzione
dell'opera edilizia realizzata, ancorché nel relatiatto sia dichiarato
che il trasferimento del bene immobile avviene efbetto ex tunc’
Occorre, quindi, determinare con precisione il motaein cui

giuridicamente puo considerarsi avvenuta l'ultinoaz dellimmobile.

348 Con la sentenza n. 6171, del 10 marzo 2017, cotatzeda A. PICCOLOII
trasferimento della costruzione determina il reginrbutario nelle permute
immobiliari, in Fisco, n. 15, 2017, p. 1-1478.
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Senza dubbio, le parti possono individuare tale ermmnel contratto,
specificando le condizioni al verificarsi delle ¢§jisaconsidera avverata
la condizioné®,

Se tale previsione manca nel contratto, la giundenza civilistica
tradizionale €& concorde nel ritenere che la verada esistenza
dellimmobile coincide col momento in cui sono “gaée le opere
murarie’®. Appare opportuno segnalare che I'Amministrazione
finanziaria, nella prassi pitl recefite ai fini del godimento delle
agevolazioni prima casa, ha ritenuto applicabilecriterio di cui
all'articolo 2645bis, comma 6, del c.c., facendo rilevare ai fini
dell'ultimazione dellimmobile la realizzazione delrustico
comprensivo delle mura perimetrali ed il completatoe della
copertura.

Tuttavia, secondo quanto disposto dal d. Igs. XTB2I'immobile non

e ancora ultimato sino al momento in cui vengaearsi nello‘stadio
tale da consentire il rilascio del certificato dgibilita” *°2 Secondo
guesta definizione, I'immobile puo considerarsiméto solo laddove
siano stati esequiti gli impianti e completateitétfire, cosi da rendere

il fabbricato funzionale agli usi per i quali étstaealizzaté™.

349 . RICCA, vocePermuta (dir. civ.)in Enc. dir, XXXIII, p. 129.

350 Cass. n. 1219, del 17 febbraio 1983; Cass. n.,816®9 luglio 1991.

351 Sj vedano le Risoluzioni dell’Agenzia delle en¢rat 44/E, del 16 marzo 2004 e
n. 38/E, del 12 agosto 2005.

352 Questione analizzata anche da CONSIGLIO NAZIONADEL NOTARIATO
(CNN), Permuta di bene presente con bene futuro - imppstecaria e catastale
Quesito n. 139/2012/T.

353 |nfatti, secondo il disposto dell’articolo 25, dkp.r. 380/2001 (Testo unico delle
disposizioni legislative e regolamentari in matexilizia), la domanda per il rilascio
del certificato del certificato di agibilita devessere presentata al Comufeatro
quindici giorni dall’'ultimazione dei lavori di fimira dell'intervento” Da cio, a
contrario, si deduce che il certificato di agibilita non pssere richiesto, né rilasciato,
fino a che non siano state completate anche laufai Sul punto si veda G. RIZZI,
Decreto legislativo 122/2005:la garanzia fideiusao ed i presupposti di
applicazione della nuova normativia Studi e Materiali 2, Milano, 2005, p. 1033 ss.
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CONCLUSIONI

L’esame della vigente disciplina sulla tassaziome tdasferimenti
immobiliari nell’ambito delle imposte indirette eMinzia I'esistenza di
un quadro normativo complesso ed articolato.

Puo affermarsi che le imposte fondamentali che g@re la tassazione
sono I'lVA e I'imposta di registro.

La loro applicazione € retta, in linea generalel pancipio di
alternativita, in forza del quale e da escludere shlla medesima
operazione possano gravare, contemporaneamenteameént gli
anzidetti tributi con aliquota proporzionale.

In linea di larga massima si puo ragionevolmenterafare che se una
cessione immobiliare € soggetta ad IVA, essa scbimg@osta di
registro in misura fissa. Se l'operazione e escldah campo di
applicazione dell'lVA, essa & assoggettata ad it@ds registro in
misura proporzionale (con aliquote differenziateegonda del bene
oggetto del trasferimento: 2 per cento per la prana casa; 15 per
cento per i terreni agricoli; 9 per cento per tglitialtri immobili).
Esaminando, pero, nel dettaglio la disciplina vigeffrutto spesso di
plurimi interventi legislativi originati il piu dé volte da esigenze di
finanza pubblica, emergono profili di incoerenza.

E cosi, per fare qualche esempio, si puo constateese la cessione
dell'immobile non é esclusa dal campo IVA, ma engsala IVA, il
trattamento fiscale cambia a seconda della natlirbethe ceduto.
Difatti, se la cessione ha ad oggetto un immohlilaiso abitativo (si
pensi al caso di un appartamento ceduto dall’ingoestruttrice oltre
cinque anni dalla fine dei lavori), e il soggettedente (impresa
costruttrice) non opti per I'applicazione dell'lVAgperazione € esente
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da IVA, ma sara gravata da aliquota proporzionaleegistro (2 per
cento 0 9 per cento, a seconda che si tratti dimgrcasa” per il
cessionario 0 meno), con applicazione delle impagteéecaria e
catastale in misura fissa di euro 50 ciascuna.

Se invece la cessione ha ad oggetto un bene “sttate& (e non vi sia
opzione per I'lVA), la cessione €& esente da IVA, imaal caso (a
differenza di quanto accade per gli immobili ad abiativo) I'imposta
di registro si applica in misura fissa (euro 2@y applicazione delle
imposte ipotecaria e catastale in misura propoatedel 3 per cento e
dell’l per cento.

Se la cessione ha, infine, ad oggetto un beneahdativo (locale
cantina o box auto) pertinenziale di un appartamehbene cessa di
essere considerato “strumentale” e la tassaziohsudetrasferimento
resta assoggettata alle medesime regole che dsoipl il
trasferimento degli immobili ad uso abitativo.

Nel corso del lavoro si € anche potuto notare cmtidano sul livello
della tassazione dei trasferimenti anche le impaopt#ecaria e
catastale.

Secondo l'originaria disciplina introdotta dal defor legislativo n. 23
del 2011 (e che non ha mai avuto piena applicazionenateria di
imposta di registro, a decorrere dal 1° gennaio420applicazione
dellimposta proporzionale di registro ai trasfeemti immobiliari
avrebbe dovuto escludere I'applicazione di ognatitibuto, e quindi
anche le imposte catastale ed ipotecaria (oltrd’chposta di bollo e
le tasse ipotecarie). Ma prima che entrasse inrgigdegislatore ha
stabilito che anche in tali casi dette imposte debb trovare
applicazione nella misura fissa (e nuova) di EWo 5

Cosicché, anche le imposte catastale ed ipotesiaa@plicano in modo

diversificato.
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Per le cessioni escluse da campo IVA, si applicelia misura fissa di
Euro 50 ciascuna.

Per le cessioni assoggettate ad IVA (salvo quandaa appresso per
le cessioni esenti da IVA), esse si applicano nellsura fissa di euro
200 ciascuna, se la cessione riguarda immobili sal abitativo e
relative pertinenze; si applicano, invece, nellaura proporzionale del
3 per cento e dell’l per cento se la cessione migueni strumentali.
Se la cessione, pur rientrando nel campo IVA, ecdasiderare
operazione esente, le imposte si applicano, comerapdetto:

a) in misura proporzionale (3 ed 1 per cento)@ggétto della cessione
e un bene strumentale (e quindi la cessione asgatzyad IVA o0 esente
da IVA di un bene strumentale & sottoposta allagsietha tassazione ai
fini delle predette imposte), ma con imposta digtg in misura fissa
di Euro 200;

b) nella misura fissa di Euro 50 ciascuna, se lattggdella cessione é
un immobile abitativo, perché in tale caso si apllimposta di
registro in misura proporzionale (2 per cento peprima casa e 9 per
cento per gli altri beni).

Da quanto esposto emerge che, fermi i vincoli @erivdal rispetto dei
principi derivanti dalla normativa della Unione epea e delle esigenze
di finanza pubblica, vi sono spazi per una revisioiella normativa
finalizzata al riordino ed alla semplificazione ldalisciplina.

Un ripensamento della disciplina che venisse ei#tt, non sulla base
della urgente necessita di reperire risorse aggeint favore
dell’Erario, ma per razionalizzare il quadro norivat potrebbe anche
tenere conto delle esperienze di altri Paesi, origfido cosi il quadro
regolatorio ed agevolando nel contempo l'attivieggld operatori.

In tale ottica, un intervento legislativo dovreblsvere come

imprescindibili presupposti: (i) la conformita deltlisciplina con la
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normativa dell’Unione Europea in materia di IVAI) (la sostanziale
invarianza del gettito erariale.

Inoltre, la linea ispiratrice dell'intervento dowlee essere quella di
semplificare e razionalizzare la tassazione dsfé¢ramenti e di ridurre
il contenzioso meramente estimativo.

A tale riguardo, tenuto anche conto delle osseomzsvolte nel
presente paragrafo, i seguenti aspetti sembrandic@armente
meritevoli di attenzione.

1. Il primo é costituito dalla differenza di tratianto tra immobili
abitativi ed immobili strumentali.

Per razionalizzare il quadro, fermo il correttivalicato al seguente
punto 2, si potrebbe stabilire che la cessionendiobile strumentale,
anche se esente da IVA, sia assoggettata al mendsattamento
fiscale previsto per 'immobile abitativo. Il chei® dire assoggettare
la cessione, anziché allimposta fissa di regist alle imposte
ipotecaria e catastale del 3 per cento e dell’lcpato, all'imposta di
registro proporzionale nella misura del 9 per céowwero nella diversa
percentuale che, tenendo conto anche degli intenpatizzati ai punti
seguenti, garantisca I'invarianza complessiva delftitg), con
applicazione delle imposte ipotecaria e catastalla misura fissa di
Euro 50 ciascuna, e conseguente assorbimentonaediita di bollo e
dei tributi minori.

In forza di detta modifica la cessione degli imniiolstrumental
sarebbe assoggettata al medesimo trattamento idegbbili ad uso
abitativo, anche quando non sono pertinenzialiicgssi.

Inoltre, la cessione esente da IVA sarebbe tratgafeni delle imposte
di registro, ipotecaria e catastale, allo stessdayamn il quale e tratta
la cessione esclusa da IVA, mentre la cessioneggsetata ad IVA
dovrebbe scontare le imposte di registro, ipotacadatastale in misura
fissa.
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2. Per evitare aggravi di imposta sul trasferimedégli immobili
strumentali (che sarebbero gravati dall'imposteedistro nella misura
del 9 per cento anziché dalle imposte ipotecarmatastale del 3 per
cento e dell’l per cento), si potrebbe estendemeidcanismo del c.d.
“prezzo-valore” anche al trasferimento degli imniiofon abitativi. In
tal modo si eviterebbe anche il diffuso contenzidseeramente
estimativo) che ha ad oggetto il valore degli imiatrumentali nei
casi in cui la vendita, esclusa o esente da IV#gtéoposta ad imposta
di registro proporzionale ovvero alle imposte (fma@oonali) ipotecaria
e catastale.

3. La facolta di esercitare I'opzione per I'impoitita ai fini IVA della
cessione effettuata da soggetto diverso dal ctsteltoggi consentita
al cedente (soggetto IVA) quando la cessione abbiabggetto un
immobile strumentale ed invece preclusa quand@ssione abbia ad
oggetto un immobile abitativo (a meno che si itiditalloggi sociali),
potrebbe essere accordata (in linea con quantdspoedall’articolo 137
della direttiva UE n. 2006/112/CE) anche al cedégntggetto IVA)
dellimmobile abitativo che non sia il costruttatello stesso, e cio sia
nella ipotesi che la cessione venga effettuata &wanni dalla fine dei
lavori sia che venga effettuata successivamente.

4. In tale quadro, la cessione assoggettata ad &ahe in forza di
opzione, dovrebbe scontare sempre le imposte ditregipotecaria e
catastale in misura fissa di Euro 200 ciascuna;tssabbia ad oggetto
immobili abitativi sia che riguardi immobili strumigali.

La cessione esclusa dal campo IVA o esente da $iAdi immobili
abitativi che di immobili strumentali, dovrebbe @ssassoggettata alla
sola imposta di registro proporzionale del 9 pertedsalva I'aliquota
agevolata del 2 per cento per la c.d. prima casa),applicazione del

“prezzo-valore” (su richiesta dell’acquirente).
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Un ulteriore elemento di semplificazione potreblssese costituito
dalla soppressione anche delle imposte ipotecaradastale di Euro 50

ciascuna.
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