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Immobiliare. Sentenza della Cassazione sulla cessione da parte di un costruttore di un parcheggio non pertinenziale a un fabbricato

Iva al 22% per i posteggi privati

Non sono stati considerati opere di urbanizzazione con beneficio dell’aliquota al 10%

Angelo Busani
Elisabetta Smaniotto

Lacessione,dapartedell’im-
presa costruttrice, di un’area di
parcheggio privata, non perti-
nenziale a un fabbricato, & sog-
getta all’aliquota Iva ordinaria
(229%) perché non si tratta della
cessione di un’opera di urbaniz-
zazione (in tal caso sarebbe ap-
plicabile l’aliquota del 10%: n.
127-quinquies, tabella A parte ITI
Dpr 633/1972) né si rende appli-
cabile I'aliquota del 4%, la quale
¢ specificamente dettata per il
casodellacessionedeicosiddet-
tiparcheggi “Tognoli”, vale adi-
re quelli realizzati in base alla
legge 122/1989.

Lo decide la Cassazione nella
sentenza 446 dell'n gennaio 2018.

La Cassazione argomenta la
suadecisioneinbase alla partico-
larita dei parcheggi “Tognoli”.
Essisonoquellicontemplatinella
legge 122/1989 e consistono in:
© parcheggi realizzati nel sotto-
suolo o al piano terreno di edifici
oppure nel sottosuolo di aree
esterne agli edifici ad opera dei
proprietaridegliedificistessi(ar-
ticolo 9,comma1,legge 122);
@ parcheggirealizzatiin aree co-
munali o nel sottosuolo delle
stesse da privati o imprese di co-

struzione cuiil Comune conceda,
con apposita convenzione, un di-
ritto di superficie, di durata non
superioreagoanni,inesecuzione
del quale il concessionario possa
appunto realizzare il parcheggio
(articolo 9, comma 4, legge 122).
In entrambi i casi si tratta di
parcheggi che devono essere de-
stinatiapertinenzadisingole uni-
taimmobiliari.
Laproprietadeiparcheggirea-

L’ESCLUSIONE

[ parcheggi «Tognoli»
fruiscono del 4%

perché la caratteristica

della pertinenzialita
giustificail particolare regime

lizzati a norma del comma 1 puo
essere trasferita solo con conte-
stuale destinazione del parcheg-
gio trasferito apertinenzadialtra
unita immobiliare ubicata nello
stesso Comune.

I parcheggi realizzati ai sensi
del comma 4 non possono essere
ceduti separatamente dall'unita
immobiliare di cui costituiscono
pertinenza; 'infrazione di questo
divieto comporta la nullita del-

latto di cessione, fatta eccezione
per il caso che vi sia una diversa
prescrizione nella convenzione
stipulata con il Comune oppure
per il caso che il Comune abbia
autorizzato l'atto di cessione.

La legge 122, all’articolo 11, di-
spone altresi il regime fiscale dei
parcheggi “Tognoli”:
© I'aliquotadel 2% (oggidivenuta
4%) prevista per i «trasferimenti
degliimmobili o di porzioni degli
stessi anche in diritto di superfi-
cie» (¢, dunque, questa l'aliquota
applicabile al soggettoIvache ce-
dail parcheggio in regime di im-
ponibilita, ad esempio perché si
tratta dell'impresa costruttrice);
® I'imposta di registro in misura
fissaper «I’atto di cessione del di-
ritto di superficie» (¢ questa, ad
esempio, la tassazione della ces-
sione dal Comune al soggetto che
costruisce il parcheggio).

1l tema che, dunque, si pone
nella sentenza 446/2018 ¢ se alla
cessione del parcheggio privato
“non Tognoli” si applichi, o me-
no, ladisciplinalvadeiparcheg-
gi “Tognoli”.

La risposta della Cassazione ¢
negativa, essenzialmente perché
i parcheggi “Tognoli” hanno la
peculiare caratteristicadellaper-
tinenzialita, che ne contraddi-

stingue (e negiustifica)il partico-
lare regime.

Pertanto, dato che ai parcheg-
gi privati non ¢ riconoscibile
nemmeno la natura di “opere di
urbanizzazione” (in quanto gli
«spazi di sosta o di parcheggio»
menzionatinell’articolo 4, legge
847/1964, richiamato dal 127-
quinquies tabella A parte III Dpr
633/1972, sono evidentemente
quelli a destinazione pubblica),
il che provocherebbe I'applica-
zione dell’aliquota Iva del 10%, &
giocoforza ritenere applicabile
alla cessione dei parcheggi pri-
vati non pertinenziali, se impo-
nibile a Iva, I'aliquota ordinaria
del 22 per cento.

Lapertinenzialita del parcheg-
gio a un’abitazione permette in-
vece di applicare al relativo atto
di cessione 'aliquota propria del
bene “principale”: e, quindi, I'ali-
quota del 10% oppure, in caso di
agevolazione “prima casa”, l'ali-
quotadel 4 per cento.

Se pero la pertinenzialita e
quella dei parcheggi “Tognoli”,
secondo la sentenza 446/2018, si
applica sempre l'aliquota “spe-
ciale” del 49 disposta dall’artico-
lo1, legge 122/1989, anche se non
sitrattadi “prima casa”.
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Le bussola

L’Ivain base alla tipologia di parcheggio

Tipo Iva Norma
P o0 Art. 11 legge
Parcheggio “Tognoli 4% 122/1989
Parcheggio “non
Tognoli” pertinenza di
un’abitazione (con 4% Z‘ 316;;?137? L
agevolazione prima P
casa)
Parcheggio “non
Tognoli” pertinenza di N.127-undecies Tab.
un’abitazione (senza 10% A ParteIII, dpr
agevolazione prima 633/1972
casa)
N. 127-undecies Tab.
. 10% AParte III, dpr
Parcheggio “non 3
Tognoli” pertinenza di Ef)itcrﬁr;?ec;?l ?33]/;]9)72 (regshits
:Eifta;tt)il:;:cato nof edificio “Tupini”) o
22% neglialtri casi | Art. 16 Dpr 633/1972
(regime ordinario)
Parcheggio “non
Tognoli” non 22% Art.16 Dpr633/1972
pertinenziale

Pagamenti. Peril gioco dei sabati e della pausa estiva si ripropone il rischio del 2017

Per le Entrate la tentazione
della doppia rata in agosto

di Salvina Morina
e Tonino Morina

le imposte sui redditi e Irap

del2017,inunicasoluzioneoa
rate, possono beneficiare di pit
spostamenti se il termine cade di
sabato, in giorno festivo o nel pe-
riododal1°al 20 agosto. Al riguar-
do, valgono i chiarimenti forniti
dalle Entrate, con la risoluzione
128/E del 6 giugno 2007, nel punto
in cui si precisa che «le eventuali
proroghe deltermine peril primo
versamento - che si rendano ne-
cessarie perchélostessocadedu-
rante un giorno festivo - determi-
nanolospostamentoinavantidel
giorno da cui decorre il termine
per il versamento con la maggio-
razione, con conseguente proro-
ga dello stesso». Questa regola
vale anche per i termini per rego-
larizzare, tramite ravvedimento,
gli omessi o carenti versamenti
delle imposte. Le regole sui diffe-
rimenti da calendario per versa-
menti e ravvedimento vanno ap-
plicateancheaiversamentiratea-
lidel saldo annualeIvaodelsaldo
e primo acconto delle imposte

I pagamentidel saldoIvaodel-

annualideiredditie dell'Trap, che
sidevono eseguire entroil 30 giu-
gno dellanno di presentazione
della dichiarazione stessa.

Per quest’anno,lascadenzadel
30 giugno slitta al 2 luglio, e i 30
giorni successivi, conlo 0,40% in
pil, scadono il 1° agosto che slitta
al20agosto. Chipagaarate,apar-
tiredallasecondarata,deve paga-
re gli interessi del 4% annuo, che
decorrono dal 1° giorno successi-
vo allascadenza della primarata.

Le rate successive alla prima
devonoesserepagateentroili6di
ciascun mese discadenzaperiti-
tolari di partita, ed entro la fine di
ciascun mese per gli altri contri-
buenti non titolari di partita Iva.
Questo significa che:
© per inon titolari di partita Iva,
che pagano la prima rata entro i
30 giorni successivi al 2 luglio,
che scadono il 1° agosto e che, a
loro volta, slittano al 20 agosto
2018, la seconda rata scade il 31
agosto (gli interessi dovuti sono
pari allo 0,11%, per i 10 giorni dal
21al 30 agosto);
® per i titolari di partita Iva, che
pagano la prima rata entro i 30
giorni successivi al 2 luglio, che

scadono il 1° agosto e che, a loro
volta, slittano al 20 agosto 2018, la
seconda rata scade il 16 settem-
bre,che,essendodomenica, slitta
al 17 settembre (gli interessi do-
vuti sono pari allo 0,29%, per i26
giorni dal 21al 30 agosto e dal 1° al
16 settembre).

Per chi paga arate, si puo spe-
rare che I'agenzia delle Entrate
non ripeta I'errore dello scorso
anno con la richiesta di due rate
nello stesso giorno. L’interpre-
tazione fornita con la circolare
8/E del 2017, al paragrafo11.2,che
prevedeil pagamentodiduerate
nello stesso giorno, non si fonda
su alcun ragionamento logico e
non ha alcun fondamento giuri-
dico. Per di piu, contrasta con le
indicazioni fornite con larisolu-
zione 69/E del 2012 e coniprece-
denti documenti di prassi (cir-
colare192 del1998, circolare 50/
Edel2002erisoluzione128/E del
2007). Peraltro, la scadenza fis-
satanel2o12perilmodello Unico
2012, con il termine “allungato”
al20agosto,cugualeaquellache
sidovrebbe rispettare periRed-
diti di quest’anno.
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Conti pubblici. Indagine di Ca’ Foscari sul sito dell’Ufficio valutazione impatto del Senato

Evasione fiscale a 124 miliardi
Sulle locazioni arriva al 44%

Saverio Fossati

Chimente evade. Nonsi trat-
ta di un’affermazione lapalissia-
na, perché varapportata al focus
realizzatodall’'UniversitaCa’Fo-
scariepubblicato dall’Ufficio va-
lutazione impatto (Uvi) del Se-
nato, che mette in relazione la
forte propensione a mentire (so-
prattutto sugli affitti) riguardo al
proprio reddito effettivonel cor-
sodelleindaginestatisticheenel-
le dichiarazioni ufficiali.

Applicando il metodo “under
reporting” chefaemergere quan-
to i contribuenti sottraggono al
loro vero reddito quando vengo-
no interpellati nel corso di inda-
ginistatistiche, per poirealizzare
un ulteriore confronto con le di-
chiarazioniufficialideiredditi,la
ricercaarrivaadefinireinunran-
ge tra124,5 e 1132,1 miliardi (a se-
conda della simulazione adotta-
ta, con o senza under reporting)
I'evasione fiscale sui redditi,
commisurata al 14,4% della base
imponibile. Le precedenti stime
siattestavano sul7,5%. «Difatto-
spiega Michele Bernasconi, uno
dei docenti della Ca’ Foscari che
ha realizzato il documento - ap-

plicandol'underreportingaidati
statistici derivanti da indagini
sulle famiglie siarrivamolto vici-
no alle valutazioni del Mef 2016
riferite al2010».

La ricerca supporta quindi
lipotesichelapropensione delle
persone a sottostimare i propri
redditi nelle rilevazioni statisti-
che (cio¢ amentire) sia coerente
conl’inclinazione aoccultarlian-
chenelle dichiarazioni fiscali.

Ladiversitadeimetodistatisti-
ciimpiegati(quellodiCa’Foscari
¢ fortemente innovativo) non &
comungque tale dalimitare I'oriz-
zonte delle preoccupazioni: an-
che trascurando la pur cospicua
evasione contributiva e persino
quellaIva(che siaggirasuiz4 mi-
liardi nel rapporto Mef 2017) e
I'enorme pregresso (si recupera
circailiooediquantoevaso),seda

LABASE IMPONIBILE
Secondo l'analisi

resta nascosto

il14,5% diquanto
dovrebbe essere
assoggettato a tassazione

oggiin poil’evasione delle impo-
stevenisseazzerata,ilnostroleg-
gendario debito pubblico scom-
parirebbe letteralmente insoli18
anni.Considerandocheabbiamo
utilmente impiegato 47 anni ad
accumularlo (era di 236 miliardi
dieuroattualizzatinel1970), il ri-
sultato sarebbe brillantissimo.
Male speranze sono poche.
Dall'indagine emergono an-
che altri dati importanti: anzitut-
to che I'evasione fiscale dei lavo-
ratori dipendenti si attesta sul
3,5% deiredditi, mentre perired-
diti dalavoro autonomo e daim-
presaeil37% per cento.
Maeésugliaffittichesiarrivaal-
la percentuale del 44 per cento,
nonostante I'introduzione della
cedolare secca de 21%, che evi-
dentemente ha mitigato ma non
certocancellatol’evasione.Ildato
va letto, infatti, con il rapporto
evasione 2017 del Mef: tra il 2010
ed il 2015l tax gap sugli affitti sa-
rebbepassatodaz,3a1,3miliardidi
euro, mentre la propensione al
gapavrebbeavutounadiscesadal
25,3% al 15,3%. E qui la trama della
statisticamostraqualche buco.
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Acura diValeria Panzironi

Sulle intercettazioni
penalizzati difesa
e informazione

di Giovanna De Minico

tercettazioni muoveraisuoi
primi passinel 2018.

Puo essere considerato parte
diunapiuampiapoliticapenali-
sticadatempo orientata versoil
diritto penale d’autore: cioe
quello che descrive il fatto
criminoso in ragione delle ca-
ratteristiche delreoenoninfor-
zadel fatto materiale direato.

L’involuzione verso la puni-
bilita dell'intenzione delittuosa
probabilmente concorreaspie-
gare un ricorso troppo ampio e
quindi abusivo alle intercetta-
zioni. Ne puo infatti venire che
siano disposte dai giudici non
pill come strumenti probatori
di ultima istanza, ma come ri-
medi ordinari utili per offrire
ulteriorielementiidoneiacom-
porre la fisionomia criminale,
daporreafondamentodellapu-
nizione unitamente alla - e ma-
gari in luogo della - materialita
della condotta.

Eunafilosofiadidubbiacosti-
tuzionalita, perché contraddice
il principio della materialita del
fatto di reato. Da essa non si af-
francaildecreto,chenel tentati-
vo di porre argini - probabil-
mente poco efficaci - all’abuso
dello strumento incorre anzi in
una seconda incostituzionalita.

1l decreto distingue oppor-
tunamente cio che é penalmen-
te irrilevante da cio che non lo
¢, affidando questo delicato
compito alla coppia pubblico
ministero-giudice per le inda-
gini preliminari.

Solo dopo la cernita sara
compilato I’elenco, visionabile
anche dalla difesa per eventua-
li contestazioni ma in tempi
molto ristretti e con forti limi-
tazioni. Quindi per evitare che
anche lirrilevante penale sia
riversato nell’originariaudien-
za stralcio, che si prestava alle
facili fughe di notizie, esso vie-
ne chiuso in un armadio, le cui
chiavi sono custodite dal pub-
blico ministero.

Ebbene, questa fase non vede
Pm e imputato operare su un
piano di parita. Il Pm ha il van-
taggio della prima mossa su cui
il difensore interviene solo in
secondo momento, in una dia-
lettica processuale non osse-
quiosadei principidicuiagliar-
ticoli 27 e 11 della Costituzione:
presunzione di innocenza e pa-
rita delle parti.

Andiamo poi alla fase dell’or-
dinanza cautelare, in cui il Gip
portaaconoscenzadelle partie
dei giornalisti le intercettazioni

Il decreto delegato sulle in-

penalmente rilevanti.

Si riconosce cosi effettiva-
mente a ogni giornalista il pari
diritto di accedere al materiale
giudiziario, e sirende ininfluen-
teil fatto che solo taluni dispon-
gono di canali personali e privi-
legiati. Ma rimane ancora un
puntooscuro:chefinefailmate-
riale valutato dal Pm come pe-
nalmente irrilevante?

A esso ¢ precluso l'accesso
perché chiuso nella cassaforte
delgiudice,che conunavaluta-
zione unica ha deciso la sua
inutilita penale ma indiretta-
mente anche la suainutilita so-
ciale come notizia.

E seil disegno normativo sul-
le intercettazioni & censurabile
quantoal profilopenalisticoper
le incostituzionalita prima de-
nunciate, ancor meno saranno
apprezzabili i suoi effetti sulla
relazione informativa.

Infatti, il giornalista interes-
sato a narrare fatti di pubblica
utilitanonpotrafarlosequeifat-
ti sono stati valutati dal giudice

LACRITICAAL DECRETO
Ladisciplinanonrispetta
gliarticoli27e111

della Costituzione su
presunzione diinnocenza
eparitadelle parti

penalmente insignificanti, per-
ché sono divenuti anche irrile-
vanti ai fini informativi.

Questa automatica coinci-
denza suggerisce un'ultima ri-
flessione: quale valore ha fatto
retrocedere il nostro diritto di
essere informati? Lariservatez-
za? Ma se cosi fosse, perché sot-
trarre proprio all’Autorita ad
hoclavalutazionesull'utilitaso-
ciale del fatto di cronaca? La ri-
servatezza va dunque esclusa.

Il danno all’informazione
puo rivelarsi grave, come €
messo in evidenza dalla for-
tuita coincidenza del decreto
con l'avvio della campagna
elettorale.

Si sottolinea infatti come la
politica possa temere fughe di
notizie che portino a conoscen-
za degli elettori fatti o compor-
tamenti che si preferirebbe fos-
seroignorati.

Mainunademocraziail som-
mobenedadifenderenonéil di-
ritto al voto consapevole? E puo
mai essere utile celebrare anni-
versari e difendere a parole la
Costituzione se poilasicalpesta
con gli atti normativi?
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Liberalizzazioni. Il monitoraggio della Commissione sulle attivita regolamentate

Voto Ue sulle professioni: «Discreto»

Laura Cavestri
Federica Micardi

L’Ttaliahaun discreto livello
di liberalizzazione nelle profes-
sioni regolamentate, anche se
perleguideturistiche, per esem-
pio, c’¢ ancoramolto dafare. Be-
neinvecegliavvocati, professio-
ne che in Italia viene trattata in
modo piuttosto liberale. Il no-
stro Paese, pero, difettanel rico-
noscere la formazione conse-
guitaall’estero.

E quanto emerge da un’inda-
gine presentatain questigiorni
allaCommissione europeache,
dopodiecianni,fail puntosullo

stato delle liberalizzazioni del-
le professioni regolamentate.
Siconsidera“regolamentato”il
22% dellaforzalavoro europea,
ossiaoltre 47 milioni di cittadi-
ni;conpercentualevariabileal-
I'internodellaUe,dovesivadal
14 % della forza lavoro in Dani-
marca al 33 % in Germania; in
Italia é circail19 per cento. Nel
corsodiquestaindagine, svolta
surichiestadellaCommissione
europea, per consentire uno
studio mirato ¢ stato ideato un
indicatore del carattere restrit-
tivo della regolamentazione
delle professioni per supporta-

re un'analisi qualitativa delle
barriere.Lerestrizionimonito-
rate sono:

© l'approccio regolamentare;

@ irequisitirelativialle qualifiche;
© altrirequisiti d’ingresso;

0 irequisiti per 'esercizio della
professione.

Attraverso questo indicatore
sono stati messi a confronto i 28
paesi dell’'Unione ('indagine ha
monitorato il 2016 e quindi & pre
Brexit) sulle seguenti professio-
ni: architetti, ingegneri civili,
contabili e consulenti fiscali, av-
vocati, agenti immobiliari, con-
sulenti in proprieta industriale,

guide turistiche. Vediamo nel
dettaglio le professioni ordini-
stiche. Nel caso degli architetti
I'indice restrittivo maggiore si
registra in Lussemburgo (oltre
3,4) il pitt basso in Danimarca
(zero); I'Ttalia ¢ al 16esimo con
2,6;altrifattoriconsideratisonoi
tempi per la formazione (in me-
dia sette anni); I'obbligo assicu-
rativo, previsto in 17 Paesi e la
formazione continua.

Per gliingegneri civilil'indice
restrittivo maggiore ¢ in Austria
(3,0 il pitt basso nei Paesi Bassi
(zero); I'Ttalia € al 24esimo con 3.
All'Ttalia, insieme ad altri Paesi,

Non ordinistici

01| CONSULENTIIN PROPRIETA
INDUSTRIALE

L'indice restrittivo maggiore &in
Grecia(3,8)il pitibassoin
Danimarca, Lettoniae Malta (0)
L'Ttaliaéal21esimo postocon2,6

02 | AGENTIIMMOBILIARI
L'indice restrittivomaggiore &in
Slovenia(3,05)épariazeroin13
paesi. L'Ttalia€24esimacon2,5

03 | GUIDETURISTICHE
L'indicerestrittivomaggiore &in
Bulgaria(2,6), é pariazeroin12
paesi.L'Ttaliaéal 21esimo posto
con1,6;danoi-comeinCroaziae
Spagna-unproblemaéla
necessitadilicenze diversea
secondadellaRegione

viene chiesto di riconsiderare
I’ampia portata delle riserve.

Per i contabili e consulenti fi-
scali - tra cui rientrano i nostri
commercialisti - 'indice restrit-
tivomaggiore ¢ in Polonia (3,2) il
piubasso (zero) in cinque Paesi.
L’Ttalia¢al22esimoconz2,5elare-
lazione rileva che nel nostro Pa-
ese la riserva alcune attivita
piuttosto semplici di gestione
del libro paga ai contabili com-
portaun onere aggiuntivo per le
piccoleimprese. Per tuttele pro-
fessioni considerate I'Italia si
trovasempre dopo la ventesima
posizione-manon ¢ maila“peg-
giore - con un’unica eccezione:
gli avvocati dove I'Ttalia ¢ setti-
ma con un indice restrittivo pari
a 3,2; il Paese meno liberale ¢ la
Croazia (con 4.3) il piu “aperto”
la Lituania (con 2,8).
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IN EDICOLA

Instant book

PENSIONI 2018

Le novita e le regole
per laprevidenza

E disponibile sul sito del Sole
24 Oreil pdf di “Pensioni
2018”, I'instant book che
illustrale novita previdenziali
2018 e le regole principali del
sistema pensionistico. Con
I'ultima legge di Bilancio sono
state migliorate le tutele per
le persone pit in difficolta e
dato spazio a strumenti di
flessibilita, a partire dalla
revisione dei requisiti per
I’Ape sociale e perilavoratori
precoci, regole pit semplici

e“(\'

s
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i
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perlaRitael’estensione in via
sperimentale fino a7 anni di
durata dell’isopensione.




