Comunione di aree
con imposta di registro
fissa e senza ipocatastali

Risposta a interpello

L’Agenzia esclude
I’'assoggettamento a Iva
in assenza di conguagli

Angelo Busani

L’atto con il quale una pluralita di
proprietari esclusividisingolearee,
lemettonoin comunione, diventan-
do comproprietari pro quota del-
l’arearisultante dalla fusione delle
proprieta individuali, al fine della
realizzazione unitaria di un inter-
vento urbanistico assentito dalla
pianificazione comunale (e anche
per evitare la penalizzazione della
singolaarea, sfavorita dalla sualo-
calizzazione):

® nonesoggettoalvasenonsono
previsti conguagli;

® nonrealizza plusvalenzerilevan-
ti come reddito diverso tassabile in
base agli articoli 67 e 68 del Tuir;

® esoggettoaimpostadiregistro
inmisurafissaed e esente dalle im-
poste ipotecaria e catastale.

A esprimerlo é la risposta a in-
terpello 326/2022 delle Entrate, in
cui, in particolare, e stata ricono-
sciuta l'applicabilita del tratta-
mento tributario di cuiall’articolo
32, comma 2, dpr 601/1973, vale a
dire quelloriservatoagliatti “pre-
ordinati” alla “trasformazione del
territorio” recepiti in accordi o
convenzioni tra privati ed enti
pubblici nonché agli atti “attuativi”
ossiapostiinesserein esecuzione

delle suddette convenzioni o diatti
unilaterali d’obbligo.

Perl’applicazione ditaleregime
di favore e stato ritenuto determi-
nante, nel caso esaminato, il fatto
cheil prefigurato atto costitutivo di
unacomunione volontaria tra colot-
tizzantifosse funzionalmente con-
nessoaunaconvenzione conil Co-
mune nel cui territorio le aree in
questione sonosituate e che sitrat-
tasse di un’attivita che non fosse
mossadall’intento didare attuazio-
ne a un intento speculativo.

Al contrario, e stata data centralita
all'osservazione chelo “scioglimen-
to” delle singole proprieta individuali
inunaunicacomproprieta proindi-
visofosse funzionale alla eliminazio-
nedegli effetti distorsivi causatidalla
diversacondizionedelle singole pro-
prietaindividuali, a causadellaloro
conformazione e ubicazione.

Inaltre parole,l’atto dimessain
comunione € stato inteso come pre-
ordinatoarealizzare unafunzione
ripartitoria e distributiva, in quanto
ipotizzato per rimuovere gli squili-
bripatrimoniali che sarebbero deri-
vati dalla considerazione indivi-
duale delle singole aree nel contesto
del piano urbanistico attuativo: la
“trasformazione” delle proprieta
singolein un unico grande ambito
comune al quale tuttiisingoli pro-
prietari partecipano pro quota, rea-
lizzainfattil’obiettivo di neutraliz-
zarelasperequazione derivante dal
fatto che, nell’ambito del comparto,
I’edificazione e concentrata su al-
cuni specifici lotti.
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