Agenzia delle Entrate

DIREZIONE CENTRALE NORMATIVA E CONTENZIOSO

Risoluzione del 09/04/2004 n. 57

Qgget t o:

| stanza di interpello - Art. 11, legge 27 luglio 2000, n.

212 - Conpravendita di di ver si immbili - Inposte di registro,

i potecaria e catastale - Notaio XX

Si ntesi:

La risol uzi one forni sce chiarimenti in ordina al «corretto trattanmento

fiscale, ai fini delle inposte di registro, ipotecaria e catastale, di un
atto di conpravendita di un fabbricato e di un terreno. La fattispecie in
esane e' riconducibile ad wun atto contenente un unico negozio che conporta
il trasferinmento contestuale tra |le nmedesine parti di una pluralita' di beni

L' Agenzia ritiene che per |'inposta di registro trova pertanto applicazi one
|"articolo 23 del testo wunico n. 131/86, a norma del quale "Se una
di sposi zi one ha per oggetto piu beni o diritti, per i quali sono previste

aliquote diverse, si applica |"aliquota piu elevata, salvo che per i
singoli beni 0 diritti siano stati pattuiti corrispettivi distinti",.
Consi derato che per i singoli beni sono stati pattuiti corrispettivi
distinti, ai fini dell'inposta di registro si deve |iquidare, per ogni bene
0 porzione di bene che forma |'oggetto dell'atto, |'inposta dovuta,
appl i cando su ci ascuna base inponibile la relativa aliquota, pertanto
|"inposta relativa all'atto e pari alla soma degli inporti deterninati con
riferinmento a ciascun bene; qualora risulti inferiore alla nmisura fissa di
euro 129,11, |'inposta deve essere adeguata a tale inporto. Le nedesine
nodalita' di tassazione trovano applicazione anche ai fini del calcolo sia
del | "inposta ipotecaria che di quella catastale.

Tal e di sposi zione che, sotto certi aspetti, va considerata integrativa
Test o:
Con istanza di interpello, concernente il corretto regine fiscale di un atto

di conpravendita di un fabbricato e di wun terreno, e
seguente

stato esposto il

QUESI TO
L'interpellante chiede di conoscere il trattanento fiscale, ai fini delle
i mposte di  registro, ipotecaria e catastale, di un atto contenente |I|a
seguente fattispecie:"
a) Ti zio vende a Caio un fabbricato ed un terreno;
b) il prezzo Vi ene pattuito e pagato in euro 10.000, 00
(diecinila);
c) gli strunmenti urbanistici prevedono, per il terreno tre
prevedere espressanente I a detraibilita" del credito dell'anno precedente
di ver se desti nazi oni d' uso e preci sanment e una parte
residenziale, una parte vincolata a spazi pubblici ed una parte
riportato a nuovo, recepisce il recente orientanmento della Suprema Corte di
agricola, per cui Si di scri m nano [ relativi wvalori in

Cassazi one, desum bile dalla sentenza 2 ottobre 1996, n. 8602
rispettivi euro 800,00 (ottocento), 100,00 (cento) e 100,00

Va precisato, inoltre, che I'"inposta detraibile relativa al quarto
(cento) ed in euro 9000,00 (novenila) il valore del fabbricato;
trimestre (assolta da quei contribuenti che, per opzione, eseguono
d) ai mnmedesim imobili corrispondono aliquote diverse e le
versanenti trimestral mente) va conputata ugual mente in detrazione agli effetti
i nposte proporzionali applicabili ai singoli valori del terreno
sanzi onatori, se la relativa liquidazione risulti di fatto eseguita, pur in
risultano inferiori all'inmposta fissa."

assenza della dichiarazione annuale. In caso contrario detta inposta rimane
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dovuta e concorre, qui ndi , a determnare | a base di conmi surazione della
SCLUZI ONE | NTERPRETATI VA PROSPETTATA DAL CONTRI BUENTE

sanzi one, ferno restando, peraltro, che il relativo diritto alla detrazi one

Il contribuente ritiene che |'atto contenga una sola disposizione e

potra' essere esercitato successi vanmente, ai sensi del conbinato disposto
che, dunque, non si debba applicare |'articolo 21 del Testo Unico, cio' in

quanto il terreno ed il fabbricato "...costituiscono |'oggetto unico,
i nscindi bile del negozio di conpravendita".

A suo dire, |'applicazione del suddetto articolo conporterebbe che
"...si confonde |'oggetto della conpravendita, o nmeglio, della prestazione
della parte venditrice, con la pluralita" dei singoli beni che possono
conporre tale oggetto...".

C o' posto, propone di assoggettare il negozio ad un'unica inposta di
registro, corrispondente alla somm degli inporti determinati applicando |e
rispettive aliquote alle basi inponibili del fabbricato e delle diverse

porzioni di terreno, e ad wuna sola inposta ipotecaria e una sola inposta
cat ast al e.

Rl SPOSTA DELL' AGENZI A DELLE ENTRATE

L'articolo 21 del testo uni co dell e di sposi zi oni  concernenti
|"inposta di registro, approvato con d. P. R 26 aprile 1986, n. 131
stabilisce che "Se un atto contiene piu" disposizioni che non derivano
necessarianente, per la loro intrinseca natura, le une dalle altre, ciascuna
di esse e' soggetta ad inposta cone se fosse un atto distinto"

L'articolo citato si riferisce agli atti contenenti una pluralita’ di

negozi. Rientrano in questa categoria sia quelli che conprendono negozi
posti in essere da contraenti diversi - ad esenpio, una parte alienante
vende diversi beni a piu" parti acquirenti - sia gli atti, formati fra le
stesse parti, nei quali sono presenti negozi distinti, riconducibili a
schem tipici o atipici - ad esenpio, conpravendita e donazi one. Anche in
quest'ultinmo caso, invero, le ragioni economico - individuali dei divers

negozi rimangono separate, potendo al piu  ravvisarsi fra gli stessi un
col l eganento, di tipo necessario o volontario, che, pur vincolando i diversi
rapporti al perseguinento di un wunico interesse nediato, non pregiudica
| "autononia delle diverse disposizioni (v. risoluzioni del Mnistero delle
Fi nanze del 14 novenbre 1990, n. 260004 e del 18 ottobre 1992, n. 260511).

Nel caso in cui un atto contenente wun unico negozio conporti il
trasferinmento contestuale tra le nedesine parti di una pluralita di beni
trova invece applicazione |'articolo 23 dello stesso testo unico, a norma
del quale "Se wuna disposizione ha per oggetto piu' beni o diritti, per i
gquali sono previste aliquote diverse, si applical'aliquota piu elevata,

salvo che per i singoli beni o diritti siano stati pattuiti corrispettivi
distinti”

Nella fattispecie in esame viene posto in essere un contratto di
conpravendita - fonte di un' obbligazione oggettivanente conplessa - che
trova causa nel trasferinento di due diversi beni inmobili (v. sentenza 4
aprile 1991, n. 4338 della Corte di Cassazione). Fra i contraenti si
instaura, infatti, wun rapporto giuridico relativo ad una pluralita' di beni

che sulla base delle considerazioni sopra esposte puo' farsi rientrare
nell"anbito di applicazione del suddetto articol o 23.

Pertanto, considerato che per i singoli beni sono stati pattuiti
corrispettivi distinti, ai fini dell'inposta di registro si deve liquidare,
per ogni bene o porzione di bene che forma |'oggetto dell'atto, |'inposta
dovuta, applicando su ciascuna base inponibile la relativa aliquota.

L'inposta relativa all'atto e' pari alla somma degli inporti
determ nati con riferimento a ciascun bene; qualora risulti inferiore alla
msura fissa di euro 129,11, |'inposta deve essere adeguata a tale inporto.

Le nedesinme nodalita' di tassazione trovano applicazione anche ai
fini del calcolo dell'inposta ipotecaria.

Ci o' e' asseverato dal conbinato disposto di tre norne.

In primo luogo, nell'articolo 1 del testo unico delle disposizioni
concernenti le i mpost e i potecarie e catastali, approvato con decreto
|l egislativo 31 ottobre 1990, n. 347, si |legge che oggetto dell'inposta sono
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"Le fornalita' di trascrizione, iscrizione, rinnovazione e annotazione
eseguite nei pubblici registri immobiliari...".

L'articolo 1 della tariffa, allegata al predetto testo unico,
di spone, inoltre, che |'inposta ipotecaria va prelevata in corrispondenza di
"Trascrizioni di atti e sentenze che inportano trasferinmento di proprieta'
di beni immobili o costituzione o trasferinento di diritti reali imobiliari

sugli stessi".
Infine, I"articolo 17, comma 3, della |egge 27 febbraio 1985, n. 52

nel delineare il funzionanento del servizio ipotecario, stabilisce che
"Ci ascuna nota non puo' ri guardare piu di un negozio giuridico o
convenzi one oggetto dell'atto di cui si chiede la trascrizione, |'iscrizione
o | "annotazione", <con |'effetto di riferire la trascrizione all'atto pur in
presenza di vicende riguardanti diversi beni immbili.

Nel caso prospettato |'inposta ipotecaria e |liquidata applicando |a
pertinente aliquota (2% alla base inponibile rappresentata dal valore
conpl essivo, dichiarato in atto, degli immbili (v. circolare del Mnistero

del |l e Fi nanze 8 agosto 1985, n. 55 e 27 agosto 1996, n. 205/ T del
degli articoli 19, comm 1, e 28, conmma 3, del D.P.R n. 633 del 1972, cone di
recente nodificati, entro il termne di presentazione della dichiarazione
relativa al secondo anno successivo a quello in cui il diritto alla detrazione
e' sorto.

D partinmento del territorio). La sonmma cosi' ottenuta, se mnore, sara
adeguata alla misura fissa di euro 129, 11.

Le considerazioni svolte in precedenza, infine, valgono anche con
riferinento all'inposta catastale, atteso che |'articolo 10 del citato Testo
Unico, per la liquidazione di questo tributo, rinvia al precedente articolo
2 che stabilisce i medesim criteri di calcolo dell'inposta ipotecaria.

La presente viene resa dalla scrivente ai sensi dell"articolo 4 de
decreto nministeriale 26 aprile 2001, n. 209, in risposta all'istanza
dinterpello presentata alla Direzione Regionale delle Entrate dal notaio XX

Le nuove previ sioni, in base all e di sposi zioni contenute negl
articoli 3, conma 3, e 25, commi 1 e 2, del d.lgs. n. 472 del 1997, si rendono
applicabili, in quanto piu favorevoli, anche relativanente alle violazioni
comesse prima del 1 aprile 1998.

1.2 Onessa present azi one della dichiarazione annuale in assenza di debito

d' i nposta

Nel | e ipotesi in cui vengono effettuate escl usivanente operazioni
per le quali non e' dovuta |'inposta ovvero nelle ipotesi in cui |'eseguita
comput azi one in detrazi one prevista dal comma 1 dia luogo a un credito
d inposta o ad un'inposta "dovuta" pari a zero, viene ovvianente a mancare |a
base di comm sur azi one e qui ndi |la possibilita stessa di applicare |a
sanzi one proporzional e dal centoventi al duecentoquaranta per cento.

In tali eveni enze e senpreche', ovvianmente, ne sussista |'obbligo,
| ' omessa presentazi one dell a dichiarazione e punita con |a sanzione da lire
ci nquecentomila a lire quattrom lioni prevista dal comma 3. Detta sanzi one
sostituisce |la pena pecuni ari a da lire seicentonila a lire tremlioni

stabilita dall'art. 43, terzo comm, del decreto n. 633.
1.3 Tardi va presentazi one della dichiarazione
La di chi arazi one presentata entro trenta giorni dalla scadenza de

termni e  considerata valida, salva restando |'applicazione della sanzione
ammni strativa per il ritardo.
Al soli effetti sanzi onat ori (e qui ndi non anche ai fini

del | " esperibilita' dell'accertanento induttivo di cui all'art. 55 del D.P.R
n. 633 del 1972) la tardiva presentazione della dichiarazione e equiparata
al|' om ssi one.

~ Peraltro, poiche' la di chi arazi one presentata con ritardo non
superiore a trenta gi orni e' “valida", dalla stessa non puo' risultare
un'inposta dovuta (nel senso vol ut o dall"art. 5, conma 1) ma, senmmai,

un' i nposta dichiarata e non versata, cone tale da assoggettare alla sanzi one
del trenta per cento prevista dall'art. 13 del d.lgs. n. 471.

La tardiva presentazi one della dichiarazione e invece punibile, ai
sensi dell"art. 5, comma 3, del d.lgs. n. 471, con | a sanzione anmi nistrativa

da lire cinquecentomla a quattro mlioni, irrogabile con il procedinento
disciplinato dall'art. 16 del d.lgs. n. 472 del 1997.
In caso di rettifica della dichiarazione, con riferinmento alla
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maggi ore i nposta dovuta ovvero alla mnore eccedenza detraibile o rinborsabile

spettante, si rendera' applicabile |a sanzione per infedele dichiarazione di
cui all'art. 5, conma 4.

La mancata presentazi one della dichiarazione entro il termne previsto
puo' essere regol ari zzat a, ai sensi dell'art. 13, conma 1, lettera c), de
d.lgs. n. 472 del 1997, qualora entro trenta giorni dalla scadenza del ternine
venga presentata la dichiarazione e venga effettuato il pagamento di una
sanzione di lire sessantaduemila, pari ad un ottavo di lire cinquecentoml a.

1.4 Presentazi one di di chi arazi one annual e infedele

Se dalla di chi arazi one presentata risulta un'inposta inferiore a
quel | a dovuta ovvero un'eccedenza detraibile o rinborsabile superiore a quella

spettante, si applica, secondo quanto previsto dal comma 4, |a sanzione da
cento al duecento per cento della differenza.

La misura non differisce, guanto alla sua entita', dalla pena
pecuni aria prevista dall'art. 43, secondo comma, del D.P.R n. 633. Tuttavia,
a differenza di quest ' ul timg, la nuova disposizione non prevede piu' la
toll eranza di un deci no, per cui anche una mininma differenza tra inposta
accertata e i npost a di chi arata (oppure tra credito risultante dalla

di chi arazi one e credito risultante dalla rettifica) rende "infedele" la
di chi arazi one e, di conseguenza, applicabile |a sanzione.

La sconparsa del linmite di inapplicabilita" della nmisura punitiva
(tendente ad avvicinare, per quanto possibile, la disciplina dell'lVA a quella
del l e i nposte sui redditi) rende ininfluente il quesito se la differenza
d' inmposta o del | ' eccedenza detraibile, che concretizza il presupposto della
vi ol azi one in esane, debba intendersi al lordo o al netto dei versamenti
periodici eseguiti nel corso dell'anno e dell'eventuale credito dell'anno
precedent e non richiesto a ri mbor so. Vengono cosi' nmeno i problem
interpretativi |egati alle suddette questioni che, in passato, sono stati

spesso notivo di contenzi oso.
L'infedelta' della di chi arazi one puo

scaturire, per esenpio, da

recupero:

- dell"inposta relativa a specifiche operazioni inmponibili non dichiarate e
precedent enent e non docunentate e/ o non registrate;

- dell'"inposta relativa ad operazioni erroneanente ritenute esenti o non
i mponi bili;

- della maggi or e i nposta dovuta, in relazione a specifiche operazioni, per

| "avvenuta applicazione di aliquota inferiore a quella pertinente;
- della maggiore inposta risultante da accertanento induttivo;

- dell'inposta indebitanmente detratta.
Ove si verifichino, singolarnmente o cunulativanmente, una o piu' delle
fattispecie suddette o di altre ipotizzabili, |a base di conm surazione della
sanzione in esane sara' costituita, a seconda dei casi
- dalla differenza tra |'inposta conpl essivanente accertata e quella mnore
i ndi cata nella dichiarazi one annual e;

- dalla differenza tra il credito risultante dalla dichiarazione e quello
m nore spettante;

- dalla differenza tra il credito risultante dalla dichiarazione e |'inposta
accertata a debito, operandosi nell'ipotesi |a sonma dei due el enenti.

Cone gi a' chiarito con la circolare n. 180/E del 10 luglio 1998, per
effetto dell'art. 12, conma 2, del d.lgs. n. 472, tra le infrazioni
prodroni che all'evasi one (quali | ' omessa fatturazi one e/ o registrazione,
|"omesso rilascio di scontrini 0 ricevute) e la violazione di infedele

di chi arazi one, nella qual e si concreta |'evasione, viene ad instaurarsi un
rapporto del tutto nuovo, che consente alla sanzione che dovrebbe infliggers

per la violazione pi u' grave (in linea di massina, quella di infedele
di chi arazi one), congruanente aumentata da un quarto al doppio, di assorbire
tutte le sanzioni relative alle infrazioni ad essa collegate. Deve, pertanto,
ritenersi non pi u' operante il cunulo material e delle sanzioni anzicitate,
gia ritenuto legittinop anche dalla Cassazione (cfr. sentenza 20 giugno 1996

n. 5716).

_ Da ultinmb, e' da tener presente che non puo' considerarsi realizzata
l'a violazione di infedel e dichiarazione (ma, ove ne ricorrano i presupposti,
quel I a di onesso versanmento) quando la mnore inmposta o il naggiore credito

risultanti dalla di chi arazi one siano escl usiva conseguenza di un nero errore
materiale o di cal col o conmesso dal contribuente. Al riguardo si rimnda ai
chiarinmenti forniti con la circolare n. 114/E del 17 aprile 1997.
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1.5 Oressa o0 inconpleta presentazione della dichiarazione nensile di acquisti
i ntracomunitari

I DM 16 febbraio 1993 prescrive all'art. 1 che gli enti non
commerciali e i produttori agricoli esonerati che abbiano effettuato acquisti
i ntraconunitari per i mporti superiori a sedici mlioni ovvero che, pur non
avendo superato detto limte, abbiano optato per |'applicazione dell'inposta
sugli acquisti i ntraconunitari, devono presentare entro ciascun nese
un' apposita di chi arazi one ( mod. I VA INTRA 12) relativa agli acquisti
registrati nel mese precedente, dalla quale devono risultare |'amontare degl
acqui sti, quello del |l "inposta dovuta e gli estrenmi del relativo attestato di
ver sanment o.

In caso di onessa present azi one di tale dichiarazione o di
present azi one di essa con i ndi cazi one dell'amontare dell e operazioni in
m sura inferiore al vero, e' prevista |"'applicazione della sanzione da
centoventi al duecent oquar ant a per cento, conmm surata, rispettivanente,
all'inposta o alla naggiore inposta dovuta. In ogni caso |a sanzi one non puo'
essere inferiore a lire cinquecentomla

Anche nell a suddetta fattispecie, pertanto, | a nuova m sura
sanzionatoria risulta not evol nment e ridinensionata rispetto a quella (pena
pecuni aria da due a quattro volte) prevista dall'art. 54, comma 3, del D.L. n.
331 del 1993.

1.6 Oressa presentazione della dichiarazione per |"'"attribuzione della partita
IVA in relazione ad acquisti intraconunitari
L'art. 50, comma 4, del D.L. n. 331 del 1993 prescrive che gli enti

non conmerci al i che non abbi ano optato per |'applicazione dell'inposta sugl

acqui sti intraconunitari, sono tenuti a dichiarare preventivanmente all'ufficio
conpet ente nei loro confronti |'effettuazione di acquisti intraconmunitari
soggetti ad inposta (nmod. | VA INTRA 13) e, al superanento del limite di sedici
mlioni di acquisti, a presentare la dichiarazione di cui all'art. 35, prino

comma, del D.P.R n. 633 per |"attribuzione del nunmero della partita |IVA

Ove detta dichiarazione non venga presentata, si rende applicabile la
sanzi one da lire cinquecentomila a lire quattromlioni, ai sensi del conma 3
dell'art. 5 in esane.

E' questa una delle poche fattispecie in cui |a nuova sanzione risulta
piu alta di quella previgente (pena pecuniaria da lire duecentomla alire
duemlioni stabilita dall"art. 54, conmma 5, del D.L. n. 331 del 1993), che
conti nuera' quindi ad essere applicabile per |le violazioni commesse fino al 31
mar zo 1998.

1.7 Oressa present azi one dell a di chi arazione di inizio, variazione o
cessazione di attivita

Il commua 6 dell"art. 5 punisce con |la sanzione da lire unmlione a

lire quattromlioni chi unque, essendovi ovvi anente obbligato, onetta di
presentare una dell e di chi ar azi oni di inizio, variazione o cessazione di
attivita', previste nel prino o terzo conma dell'art. 35 del D.P.R n. 633,
nei termni ivi stabiliti, oppure presenti tali dichiarazioni con indicazioni
inconplete o inesatte tali da non consentire |'individuazione del contribuente
o dei | uoghi ove e' esercitata |'attivita' o in cui sono conservati libri,
registri, scritture e docunenti.

La sanzi one in guesti one risulta neno elevata rispetto alla pena
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