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DIREZIONE CENTRALE AFFARI LEGALI E CONTENZIOSO

Circolare del 12/03/2010 n. 10
Qgget t o:

Atti di conpravendita, imponibili ad IVA di un inmobile ad uso abitativo e
di piu" pertinenze. Tassazione ai fini delle inposte di registro, ipotecaria
e catastale

Test o:

1. Prenessa

Nel | "anmbito delle funzi oni di indirizzo e coordinanmento delle
attivita' del contenzioso tributario, la scrivente ha individuato al cune
probl enatiche in ordine alla tassazione ai fini delle inposte di registro,
i potecaria e catastale degli atti di conpravendita tra le stesse parti
contraenti, inmponibili ai fini dell'inposta sul valore aggiunto, aventi ad
oggetto un fabbricato abitativo e piu' pertinenze.

Si tratta, in particolare, dell'ipotesi di cessione di un' abitazione e

due box, <cantine o posti auto, gia oggetto di esane nella risoluzione n.
139/ E del 20 giugno 2007.

Al riguardo, sono stati rilevati conportanenti non wuniform degl
uffici che hanno dato luogo ad un rilevante contenzi oso.

Al cuni uffici, infatti, hanno ritenuto applicabili piu inposte di
registro, ipotecaria e catastal e in m sura fissa in relazione al
trasferinento di ci ascuna pertinenza ove queste scontino aliquote IVA
di fferenziate.

Tal e circostanza, com e' not o, puo' verificarsi, tra ['altro,
nell'ipotesi frequente di applicazione del trattamento agevolato previsto
per la c.d. "prima casa". In tal caso, infatti, |"aliquota |IVA agevol ata de

4 per cento e applicabile solo alla cessione del fabbricato abitativo e
limtatanente ad una pertinenza per ciascuna categoria catastale C/2, C6 e
C7, nmentre le pertinenze ulteriori scontano |'aliquota del 10 o 20 per
cento.

Con la presente circolare, prenesse alcune considerazioni di carattere
generale in tema di tassazione degli atti che contengono piu' disposizioni,
si forniscono istruzioni in nerito alla corretta gestione del contenzioso
pendent e.

2. La tassazione degli atti contenenti piu' disposizioni

Ai sensi dell"articolo 20 del Testo wunico dell'inposta di registro,
approvato con DPR 26 aprile 1986, n. 131 (TUR), "L'inposta e' applicata
secondo la intrinseca natura e gli effetti giuridici degli atti presentati
alla registrazione, anche se non vi corrisponda i titolo o la form
appar ent e"

Il successivo articolo 21 del nedesinbp TUR stabilisce, al comma 1, che
"se un atto contiene piu disposizioni che non derivano necessari anmente, per
la loro intrinseca natura, |le une dalle altre, ciascuna di esse e' soggetta
ad inmposta cone se fosse un atto distinto", nmentre al comm 2 statuisce che
"se le disposizioni contenute nell'atto derivano necessarianmente, per |la
loro intrinseca natura, le wune dalle altre, |'inposta si applica conme se
|"atto contenesse la sola disposizione che da' luogo alla inposizione piu
oner osa".

Con riferinmento agli atti contenenti wuna pluralita' di disposizioni
|"articolo 21 del TUR detta, quindi, criteri diversi per |'applicazione
del | "inposta distinguendo |'ipotesi in cui piu disposizioni siano tra loro
i ndi pendenti, ossia non derivanti necessarianmente l|le une dalle altre, da
quella in cui |e disposizioni siano, invece, |legate da un nesso di reciproca
i nterdi pendenza tale da renderle derivanti |e une dalle altre.

Al fini dell"applicazione della norma in esane, |la Corte di Cassazione
fa usualmente richiano alla distinzione, di matrice civilistica, tra negozio
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conpl esso e negozi collegati, che deve essere effettuata con riferinento
alla causa, ossia alla funzione econom co-sociale che identifica e qualifica
il negozio giuridico.

In particolare, seppure in entranbe |le ipotesi sia dato ravvisare una
pluralita" di disposizioni, occorre distinguere a seconda che esse diano
vita ad un nmero collegamento negoziale, in quanto rette da cause distinte,
seppur fra loro funzional nente connesse, oppure se |le diverse disposizioni
derivando le wune dalle altre, integrino un atto conpl esso, riconducibile ad
un'unica causa nella quale si fondono i ricorrenti elementi di piu negozi

tipici o atipici (Cassazione Cvile, sentenze Sez. 111, n. 18884 del 10
luglio 2008; Sez. V, n. 18374 del 31 agosto 2007; Sez. V, n. 10789 del 7
gi ugno 2004; Sez. |, n. 8142 del 6 settenbre 1996).

Ne consegue <che, <cone chiarito dalla Suprema Corte con la citata
sentenza n. 8142 del 1996, "l'atto conplesso va assoggettato ad un'unica
tassazione cone se |'atto contenesse |a sola disposizione che da' |uogo
all'inposizione piu" onerosa, in quanto |le varie disposizioni sono rette da
un'unica causa e, quindi, derivano necessarianmente, per loro intrinseca
natura, le une dalle altre". D versanente, "Le disposizioni che danno vita
ad un colleganento negoziale, in quanto rette da cause distinte, sono
soggette ciascuna ad autonona tassazione, in quanto la pluralita' delle
cause dei singoli negozi, ancorche' funzionalnmente collegate dalla causa
conpl essi va del | ' operazi one, essendo autonomanente identificabili, porta ad

escludere che le disposizioni rette da cause diverse possano riteners
derivanti, per loro intrinseca natura, |le une dalle altre"

In definitiva, in sede di tassazione occorre procedere con unha
puntual e disanmina delle pattuizioni contrattuali volta ad individuare gl
effetti giuridici che |'atto e idoneo a produrre; in particolare, qualora
si e in presenza di un atto contenente wuna pluralita di disposizioni
occorre attribuire rilevanza al nesso causale che intercorre tra le

di sposi zi oni stesse.

3. Atti di conpravendi t a, i mponi bili ad IVA, di un inmobile
abitativo e di piu" pertinenze

Le controversie oggetto di esane, cone evidenziato in premessa,
riguardano le nodalita' di tassazione degli atti di conpravendita tra le
stesse parti di un imobile ad uso abitativo e relative pertinenze,
i mponi bili ad I VA

Ovvi anente, affinche' possa darsi rilievo al vincolo pertinenziale -
che ai sensi dell'articolo 817 del codice civile, ricorre in presenza de
requi sito oggettivo (consistente nella destinazione durevole e funzionale di
un bene a servizio o ad ornamento di un altro, c.d. bene principale) e del
requi sito soggettivo (consistente nella volonta' del proprietario della cosa
principale o di chi sia titolare di un diritto reale sulla nedesima, diretta
a porre la pertinenza in wun rapporto di strunentalita funzionale con |Ia

cosa principale) - e necessario che il vincolo stesso sia evidenziato
nell"atto di cessione.

Trattandosi di conpravendite inponibili ad IVA si ha riguardo nella
fattispecie all'ipotesi di cessi one del | " i mmobil e e dell e relative
pertinenze effettuata dall'inpresa costruttrice o dall'inpresa che vi ha
eseguito gli interventi di cui all'articolo 31, prinop comm, lettere c), d)
ed e), della legge 5 agosto 1978, n. 457, entro quattro anni dalla data di
ultimazione della costruzione o dell'intervento. Al riguardo, si ricorda che
tale limte tenporale non trova applicazione nel <caso in cui entro tale
termine i fabbricati siano stati locati per un periodo non inferiore a
gquattro anni in at tuazi one di pr ogr anmi di edilizia resi denzi al e

convenzi onat a.

Al di fuori delle ipotesi descritte, la conpravendita di un i mobile
abitativo e esente da IVA ai sensi dell"articolo 10, prim comma, n. 8-bis)
del DPR 26 ottobre 1972, n. 633.

Di seguito si evidenzia il trattamento della fattispecie ai fini
del | " applicazione delle i nposte di regi stro, i potecaria e catastale,
preci sando che lo stesso presci nde dal | " appl i cazi one 0 meno alla
conpravendita delle agevolazioni per la "prim casa", che incidono soltanto
sul | "indivi duazione dell'aliquota |IVA applicabile (4 per cento piuttosto che
10 o 20).
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3.1. Inmposta di registro
L'articolo 40, coma 1, del TUR dispone che "Per gli atti relativi a

cessioni di beni e prestazioni di servizi soggetti all'inposta sul valore
aggiunto, |'inposta si applica in msura fissa. Si considerano soggette
all"inposta sul valore aggiunto anche |le <cessioni e |le prestazioni per le
quali I'inmposta non e dovuta ... ad eccezione delle operazioni esenti ai
sensi dell"articolo 10, nuneri 8), 8- bis)...".

Ne consegue <che, in wvirtu" del principio di alternativita' sancito
dalla norma citata, l|a cessione inponibile ad |IVA sconta |'inposta di
registro in msura fissa, pari a euro 168, 00.

Ci o' prenesso, occorre stabilire se |'inposta di registro in msura

fissa trovi applicazione una sola volta o piu' volte, in relazione al nunero
di pertinenze trasferite.

Sulla base delle considerazioni svolte nel paragrafo 2 in nerito alla
portata dell"articolo 21 del TUR si ritiene che |e diverse disposizioni
contenute in un atto di conpravendita tra |le stesse parti avente ad oggetto
un fabbricato abitativo e piu pertinenze siano riconducibili ad un unico
schema negoziale e che derivino necessarianente, per la loro intrinseca
natura, le une dalle altre.

Si e, quindi, in presenza di un unico negozio conplesso, ascrivibile
allo schema del comma 2 del citato articolo 21, per «cui |'inposta di
registro in msura fissa trova applicazione wuna sola volta per il
trasferimento dell'inmmbile princi pal e e delle relative pertinenze a

prescindere dall'aliquota | VA, anche differente, alle stesse applicabile.

3.2. Inposte ipotecaria e catastale

A fini del | " appl i cazi one del I " i nmpost a i potecari a, la nota
all'articolo 1 della Tariffa allegata al decreto legislativo 31 ottobre
1990, n. 347 (TU C) prevede, per i fabbricati diversi da quelli strunmentali,
che |'"inposta " si applica nella nisura fissa di euro 168,00 per i
trasferinmenti soggetti all'inposta sul val ore aggi unto".

Anche ai fini dell'inposta catastale, |"articolo 10, comma 2, del TUC
prevede che per i nedesim fabbricati |a stessa "e' dovuta nella msura
fissa di euro 168,00 per le volture eseguite in dipendenza... di atti
soggetti all'inposta sul valore aggi unto".

Nel la fattispecie in esane di cessione inponibile ad IVA di un
fabbricato abitativo e delle relative pertinenze, |'esistenza del vincolo
pertinenziale evidenziato nell'atto di cessione vale a qualificare cone non
strunentali le perti nenze nedesinme ancorche' rientranti nelle categorie
catastali che contraddistinguono i fabbricati strunmentali (ad esenpio box e
cantine, rientranti nelle categorie C6 o C2), secondo |le condizioni e i
criteri illustrati nella circolare n. 12/E del 1 marzo 2007.

Tutto cio' prenesso, anche con riguardo alle inposte ipotecaria e
catastale in msura fissa occorre stabilire se |e stesse siano applicabili
una sola volta o piu volte, in relazione al nunero di pertinenze trasferite
ed alla relativa aliquota | VA

Anal oganente a quanto affermato per |'inposta di registro, tenuto
altresi' conto del presuppost o impositivo delle inposte ipotecaria e
catastale, si ritiene - in presenza di un unico negozio conplesso tra le
nmedesi ne parti contraenti avente ad oggetto un fabbricato abitativo e piu'
pertinenze - che anche dette inposte trovino applicazione ciascuna una sola
volta.

4. Gestione del contenzioso pendente

Con riferinento alla fattispecie prospettata, gli uffici devono
considerare corretta la |liquidazione delle inposte di registro, ipotecaria e
catastal e solo ove confornme al trattanento in precedenza descritto.

Si invitano, pertant o, gli wuffici a riesaminare |e controversie
pendenti concernenti la nateria in esame e ad abbandonare - con |le nodalita’
di rito, tenendo conto dello stato e del grado di giudizio - la pretesa
tributaria qualora non conforme al «corretto trattamento tributario della
fattispecie come sopra delineato, senpre che non siano sostenibili altre
guesti oni .

* * *
Le Direzioni regionali vigileranno affinche' i principi enunciati e le
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istruzioni fornite con la presente circolare vengano puntual nente osservati
dalle Direzioni provinciali e dagli U fici locali.
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