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Transazioni. L'atto produce effetti sul piano tributario sostanziale anche se l'unita viene subito intestata a un acquirente terzo

Vietato «dribblare» la permuta

Bocciata la prassi di intestare 'immobile al compratore per evitare il registro
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mm [’abuso del diritto, in mate-
ria di registro, si puo annidare
anche in un atto di vendita im-
mobiliare che viene qualificato
dall’Ufficio come atto di per-
muta. A dirlo & statala Ctr Emi-
lia Romagna con la sentenza
1926/10/14 (presidente D’Ora-
zi, relatore D’Amato) che ha
confermato totalmente la sen-
tenzadiprimo grado. Quest’ul-
tima, pero, parlando di elusio-
ne, aveva escluso I’applicabili-
tadelle sanzioni.

La vicenda prende origine
dallastipula diun atto pubblico
di vendita, qualificato dall’Uffi-
cio come permuta con attribu-
zione a favore diterzo. Con tale
atto & stato previsto che tre si-
gnore cedevano ad una societa
immobiliare unimmobile di po-
cosuperioreai 650milaeuro.La
societa immobiliare aveva gia
pagato questo immobile in par-
te(circazqomilaeuro)conasse-
gni, in parte (circa 4oomila eu-
ro) mediante cessione di altro
immobile e nella rimanente mi-
nima parte (circa 1omila euro)
mediante lavori da eseguire su
questo ultimo immobile.

Poiché la societa immobilia-
re aveva l'intenzione di proce-
dere alla ristrutturazione del-
limmobile e un signore - terzo
comparente nell’atto - era inte-
ressato al suo acquisto e all’ese-
cuzione delle opere diristruttu-
razione, la societa aveva deciso
dinonintestarsiilbene edinon
assumere, quindi, in proprio il
rischio di impresa connesso al-
l’esecuzione dei lavori e alla ri-
cerca diidonei acquirenti. Cosi
come affermato in un punto
specifico dell’atto notarile, in-
fatti, la societa ha scelto di attri-
buire al terzo direttamente gli
effetti dellarogito.

Pertanto, 'immobile di circa
6somila euro veniva trasferito
direttamente dalle tre signore
venditrici all’acquirente terzo.

o
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1’atto veniva tassato con impo-
ste di registro, catastali e ipote-
carie calcolate con i benefici
della prima casa (spettante al-
P’acquirente). Contemporanea-
mente, pero, un secondo immo-
bile (quello di circa 4o0omila eu-
ro)venivatrasferito—aparziale
pagamento del primo (da
6somilaeuro)-dallasocietaim-
mobiliare alletresignore vendi-
tricievenivatassatoconIvacal-
colata in base all’aliquota age-
volata sulla prima casa (spet-
tante alle signore).

L’agenzia delle Entrate, rite-
nendo che le parti non avevano
configurato una permuta,come
invece avrebbero dovuto, ha
emesso un avviso di liquidazio-
ne per abuso del diritto basato
sulpresuppostocheil primoim-
mobileestato primadatoinper-
mutaallasocietaimmobiliaree,
solo in un secondo momento,
ceduto al terzo. In estrema sin-
tesi, 'Ufficio ha recuperato im-
poste di registro e ipocatastali
del10% sul valore venale di cir-
ca 650omila euro dell’immobile
oggetto dell’atto notarile a rogi-
to, definito come atto di permu-
ta con attribuzione a favore del
terzo. Le partiavevano ritenuto
di tassarlo come semplice com-
pravenditainregime agevolato,
mentre I'Ufficio ha ritenuto di
doverlo ulteriormente tassare
anche come permuta.

Contro questo avviso di ac-
certamento lasocieta ha propo-
sto opposizione in Commissio-
netributariaprovinciale.LaCtp
haaccolto parzialmenteil ricor-
80, dichiarando inapplicabili le
sanzioni e confermando nel re-
sto Paccertamento. Secondo i
giudici di primo grado non ri-
sultavano dall’atto notarile le fi-
nalita perseguite dalle parti e il
contribuente non aveva preci-
sato i motivi del suo comporta-
mento che - secondo i giudici -
potevano esserericondottisolo
al perseguimento di un puro ri-

sparmio di imposta.

Secondo la Ctr € corretto af-
fermare che I’atto di permuta
con attribuzione ad un acqui-
rente terzo del risultato non
opera alcun effetto traslativo
sotto il profilo civilistico (in
quanto la societa nel caso in
esame non si e intestata alcun
bene), ma e sbagliato sostenere
lo stesso principio sul piano tri-
butario sostanziale. Con la ri-
forma tributaria degli anni Set-
tanta il legislatore aveva scelto
di dare importanza agli effetti
giuridicidell’atto,chein questo
caso per la societa non ci sono
stati, postochelasocietinonha
acquistato nulla.
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Permuta

e Lapermuta éil contratto che ha
peroggettoil reciproco
trasferimentodella proprieta di
cose, o di altridiritti, daun
contraente all’altro.

Lalegge prevede anche che é valido
il contratto stipulato afavore diun
terzo qualora lostipulante viabbia
interesse. Salvo patto contrarioil
terzo acquista il diritto controil
promittente per effetto della
stipulazione. Questa, perd, pud
essererevocata o modificatadallo
stipulante finché il terzo non abbia
dichiarato, anche in confronto del
promittente, divolerne profittare.




