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Compravendite immobiliari. La Ctp di Pesaro spiega che l'imposta riguarda ['atto e non i suoi contenuti

Clausole dei contratti senza registro

Fuori dall'imposizione delegazioni di pagamento, penali e caparre

Angelo Busani

Laclausolache,inuncontrat-
to di compravendita immobilia-
re, contiene una delegazione di
pagamento non ¢ autonoma-
mente soggettaaimpostadiregi-
stro; questa, infatti, concerne il
contratto di compravendita e
non la clausola contenuta. Lo ha
deciso la Commissione tributa-
ria provinciale di Pesaro nella
sentenza 951/2017 .

La pronuncia, nonostante sia
assailaconica(eunpo'superficia-
le: menziona il Dpr 634/1972,
quando la legge di registro ¢ oggi
contenutanel Dpr131/1986) e pro-
venga da una Corte di primo gra-
do, ¢ importante non solo perché
non esistono precedenti (sebbe-
ne la clausola di delegazione sia
frequentissima) maanche perché
consente di affrontare I'impervio
emaiapprofonditotemadellatas-
sazione delle singole clausole di
cuiun contratto sicompone.

La clausola di delegazione, in
particolare, ¢ quella (articolo 1268
eseguentidel Codicecivile) conla
quale il venditore Tizio (debitore
della banca Alfa a seguito di un
mutuo) vende la sua casa all'ac-
quirente Caio, delegandoglidipa-
gare il prezzo dovuto, in tutto o in
parte, alla banca Alfa ad estinzio-
ne del mutuo contratto da Tizio.

Questa pattuizione, contenuta
in un atto a sé, genererebbe
senz'altro 'applicazione dell'im-
postadiregistro conl'aliquotadel
3% (articolo 9, Tariffa Parte I alle-
gata al Dpr 131/19806, testo unico
del registro). Ma che succede se
I'accordo di delegazione ¢ una
mera clausoladiun contratto?

L'articolo21delDpr131/1986 di-
spone che se un atto contiene pitt
negozi, ciascuno di essi ha una
propria tassazione (comma 1) a
meno che le varie “disposizioni”
del contratto siano intrinseca-
mente connesse (comma 2), caso

nel quale si tassa la pil “costosa”
fiscalmente (come nel caso della
permuta). Infine, l'articolo 21,
comma3z,esoneradatassazionele
clausole di quietanza e di accollo
contestuali ad altre pattuizioni.
Quest'ultima norma € assai im-
portante: essa non dice che quie-
tanze e accolli, se contestuali, sono
clausole intrinsecamente connes-
se al contratto cui accedono; né
rappresenta una norma eccezio-
nale rispetto alla regola del primo
comma in tema di individuale tas-
sazione dei vari negozi contenuti
in un atto.La norma del comma 3
vuolsignificare chelesingole clau-
solediuncontrattosonoirrilevanti
agli occhi dell'imposta di registro,
poiché questaimpostariguardagli
“atti” (articolo 1, Dpr 131/1986) e
non le loro “clausole”. Quindi,
quando il legislatore contempla
accolli e quietanze nel comma 3
dell'articolo 21, intende evidente-
mente compiere con tale norma

In sintesi
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La Commissione tributaria di
Pesaroinunasentenzaé
intervenuta a sottolineare
che la clausola contenente
una delegazione di
pagamento nell'ambito di un
contratto di compravendita
immobiliare non é soggetta
ad autonoma imposizione
con l'imposta di registro
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L'articolo 21 del Dpr131/1986,
anche se dispone che se unatto
contiene pili negozi, ciascuno
diessihauna propria
tassazione (comma1)al
comma 3 esonerada
tassazione le clausole di
quietanza e diaccollo che siano
contestuali ad altre pattuizioni

un'opera chiarificatrice relativa a
clausole di frequente ricorrenza,
sgombrando il campo una volta
per tutte da appetiti che il fisco in-
tenda, caso per caso, manifestare.

Questo ragionamento porta a
concludere che qualsiasi singola
clausoladiuncontrattonon¢insé
rilevante perl'impostadiregistro,
ameno chelaleggenonloimpon-
ga espressamente. Divengono
quindi in particolare irrilevanti la
clausolapenale,lacaparraomulta
penitenziale (laclausolacon cuisi
“paga” il recesso da un contratto
ex articolo 1386 del Codice civile)
e le clausole di indennizzo, fre-
quenti nelle compravendite im-
mobiliari di notevoli dimensioni,
nonché nelle cessioni di parteci-
pazioniediaziende;ecidoanchese
la Cassazione ha espresso una
frettolosadecisionenel sensodel-
lalorotassabilitanellasentenzan.
17948 del19 ottobre 2012.
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Aggiornamento dei dati. Da fine ottobre partiranno gli atti di contestazione - Moratoria per chi presenta i documenti entro meta novembre

Catasto rurali, ultimo appello

Antonio Iovine

Attidi contestazione in arrivo
per chi non ha presentato la de-
nuncia degli immobili ex rurali,
anche se per chi ha gia avviato le
pratiche € prevista una “ morato-
ria”. La direzione centrale Cata-
sto, cartografia e pubblicita im-
mobiliare dell’agenzia delle En-
trate, con nota del 10 ottobre 2017,
prot. n. 213605, ha fornito chiari-
menti sull’accertamento di fab-
bricatirurali censiti al catasto ter-
reni da dichiarare al catasto edili-
zio urbano (articolo 13, commi 14-
ter e14-quater,del decretolegge 6
dicembre2011,n.201). Lanormati-
va prevedeva il censimento di

questiimmobili al catasto dei fab-
bricati da eseguire entro il 30 no-
vembre 2012. Lo scorso gennaio
1'Agenzia, con avviso bonario ai
contribuenti interessati, ha ricor-
dato che il mancato o tardivo
adempimentoesoggettoasanzio-
neda1.032e8.264 euro, main caso
ditardiviadempimenti(ecceden-
til'anno di ritardo) & possibile sa-
nare la posizione producendo
l'accatastamento spontaneo (pri-
ma dell'avvio dell'accertamento)
corrispondendo la sanzione ri-
dottaad 172 euro. Conle nuove di-
rettive, I'Agenzia specifica che ¢
imminente (a partire dalla fine di
ottobre) I'inoltro degli atti di con-

testazione con irrogazione della
sanzione e quindi verranno atti-
vate le procedure di cui all'artico-
lo 1, comma 277 della legge
244/2007, preordinate all'aggior-
namento d'ufficio con oneri a ca-
rico dei soggetti inadempienti.
L'Agenziahaperoprevistounadi-
lazione dell'invio dell'atto di con-
testazione,che consentirebbean-
cora il ricorso al ravvedimento
operoso,neicasiincuiiltecnicodi
parte, incaricato dell'accatasta-
mento,segnalichel'attodiaggior-
namento ¢ in corso di predisposi-
zione e verrapresentatononoltre
lameta del mese dinovembre.
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Massime di Cassazione
dal redditometro
al passivo fallimentare

o al credito d’imposta
per la societa madre
francese che riceve di-

videndiesentidaimposizione.
Basta la dichiarazione di con-
formita all’originale degli
estrattidiruoloperammettere

ilconcessionarioal passivodel
fallimento. Sono i temi della
rassegna delle massime delle
principali pronunce di Cassa-
zione in materia tributaria e
societaria dal 9 al13 ottobre.

La versione integrale degli articoli si pud trovare all’indirizzo:
quotidianofisco.ilsole24ore.com

Contabilita. La bozza dell’Oic 11 in consultazione

Contratti secondo sostanza
anche su base internazionale

Franco Roscini Vitali

La rappresentazione di ope-
razioni e contratti in base alla
sostanza, prevista dall’articolo
2423-bis del Codice civile, com-
porta una serie di “passi”. Cio
emerge dal principio contabile
Oic1,inbozzaperlaconsultazio-
nesinoal13novembre (siveda«Il
Sole 24 Orex» del14 ottobre).

Innanzitutto, ¢ indispensabi-
lelaredazione dicontrattichia-
riebenimpostati: per esempio,
se sono coinvolti diversi pro-
fessionisti, legali e commercia-
listi dovrebbero interagire. Po-
stala chiarezza del contratto, il
redattore del bilancio deve da-
re rilevanza contabile alla so-
stanza dell’operazione che ne
emerge. Cosj, se il contratto ¢
chiaro,ilcompitoepiufacileesi
evitano contestazioni fiscali
(per il principio di derivazione
rafforzata, rileva fiscalmente
quanto iscritto in bilancio).

1l redattore deve confrontare
le clausole contrattuali della
transazione, relativa al fatto
aziendale, conle disposizioni dei
singoli principi contabili su casi
simili. Il confronto deve riguar-
dare, definizioni, presentazione,
rilevazione, valutazione e infor-
mativa. L’Oic 1 rammenta che,
per esempio, i principi contabili
sucreditie debiti prevedonoire-
quisiti per la loro cancellazione,
cheavviene quandosonosostan-
zialmente trasferitirischiebene-
fici;requisiticheriguardano,per-
tanto, anche la rilevazione di ri-
manenze e immobilizzazioni
materiali/immateriali.

LabozzaOicprecisachesedo-
po lanalisi dei principi nazionali
che trattano casi similiil redatto-
re non si trova il trattamento
adatto,l’osservazionevaestesaai
framework (Quadridiriferimen-
to) internazionali. Enella versio-
ne finale ulteriori indicazioni sa-
ranno contenute nelle «Motiva-
zioni alla base delle decisioni as-

sunte» anche per chiarire il
rapporto trai postulati nazionali
e quelli internazionali. Ma per la
generalita delle imprese e delle
casistiche i principi nazionali gia
contengono indicazioni e esem-
plificazionispessorisolutive.Per
esempio, inmolti casisarannori-
soltele problematiche sull’affitto
di azienda con riguardo all’iscri-
zione dei beni da parte del sog-
getto chelagestisce in affitto.
Infatti, probabilmente, la let-
turadeicontratti,se questisaran-
no redatti in modo chiaro, con-
sentira di risolvere numerose si-
tuazioni in base al concetto del
trasferimentodirischiebenefici.
Ituttoancheconriferimentoalla
segmentazione o aggregazione
dei contratticitatanell’Oic11.
Discorso a parte sul leasing.
L’Oic1y,sulbilancio consolidato,
supera la norma riferita al bilan-
ciodiesercizio fondatosullarap-
presentazione formale, preve-
dendo che i beni possano essere
iscritti nello stato patrimoniale
dell'utilizzatore. Invece, analogo
trattamento non puo essere este-
soalbilancio d’esercizio: il Codi-
ce civile, all’articolo 2426 n. 22,
prevede I'inclusione dei beni in
leasing non nello stato patrimo-
niale ma nella nota integrativa.
Cosieillegislatore che dovrebbe
cambiare la norma fondata sulla
rappresentazioneformale.Item-
pisono maturi e ci sono oggi due
ulterioriargomentiafavoredella
rappresentazione sostanziale:
mlalegge 124/17 daal contratto di
leasing finanziario unadefinizio-
ne e disciplina, precisando che
l'utilizzatore assume tuttiirischi
dellagestione del bene;
mlasentenzadellaCortedigiusti-
zia del 4 ottobre (causa C-
164/16), pur relativa all'imposta
sul valore aggiunto, detta regole
chesipossonoestenderealbilan-
cio e allimposizione diretta (si
vedallSole 24 Oredel 6 ottobre).
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In evidenza
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La Cortedigiustizia Ue, nella
sentenza4 ottobre2017 sulla
causa C-164/16, prevede chesi
consideracessionedibenienon
prestazione diservizil'oggetto
diun«contrattotipodi
locazione conopzionedi
acquisto, qualorasipossa
dedurredalle condizioni
finanziarie del contrattoche
l'esercizio dell’opzionerisulta
l'unicasceltaeconomicamente
razionale cheil locatario potra
fare, giuntoilmomento, seil
contrattoéstatoeseguitofinoal
suotermine»
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Unpossibile problemaéla
derivazionefiscale.Ildecreto
del3agostosancisce
l'applicazione, anche aisoggetti
Oic, del principiodiderivazione
rafforzata, gia previsto peri
soggettilas/Ifrs. Larelazioneal
decreto precisa: «Atalfine,sono
riconosciuteanchefiscalmente
le qualificazionidi bilancio
ispirateal principiodella
prevalenzadellasostanzasulla
forma, cosicome declinate
dall’Organismoitaliano di
contabilita nei principi contabili
nazionali». Cio potrebbe
significarecheun
comportamento contabilenon
previstodall’Oic,applicatoda
un’impresaIta Gaapinbasead
unFrameworkinternazionale,
seppurvalido peril bilancio,
potrebbe nonesserlo perilfisco.
Cosis’impone undoppio
binario:ilcomportamentononé
declinatodall’Oic nei principi
nazionali.Inognicaso,noné
ammessoche,inpresenzadiun
comportamento contabile
contenuto negli Oic, sicerchi
altrove unadiversasoluzione
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