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
(22%) perché non si tratta della
cessione di un’opera di urbaniz-
zazione (in tal caso sarebbe ap-
plicabile I'aliquota del 10%: n.
127-quinquies, tabella A parte I1I
Dpr 633/1972) né si rende appli-
cabile I'aliquota del 4%, la quale
¢ specificamente dettata per il
casodellacessionedeicosiddet-
tiparcheggi “Tognoli”, vale a di-
re quelli realizzati in base alla
legge 122/1989.

Lo decide la Cassazione nella
sentenza 446 dell'1 gennaio 2018.

La Cassazione argomenta la
suadecisione inbase alla partico-
larita dei parcheggi “Tognoli”.
Essisonoquellicontemplatinella
legge 122/1989 € 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, commat, legge 122);
@ parcheggi realizzati in 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-
stinatiapertinenzadisingoleuni-
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 a pertinenzadialtra
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; I'infrazione di questo
divieto comporta la nullita del-

Patto 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
autorizzatol'atto dicessione.

La legge 122, all’articolo 11, di-
spone altresi il regime fiscale dei
parcheggi “Tognoli”:
© l'aliquotadel2o (oggidivenuta
4%) prevista per i «trasferimenti
degliimmobili o di porzioni degli
stessi anche in diritto di superfi-
cie» (&, dunque, questal'aliquota
applicabileal soggettoIvachece-
da il parcheggio in regime di im-
ponibilita, ad esempio perché si
tratta dell'impresa costruttrice);
@ '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, ladisciplinaIvadeiparcheg-
gi “Tognoli”.

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

stingue (enegiustifica)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»
menzionati nell’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 del10%, ¢
giocoforza ritenere applicabile
alla cessione dei parcheggi pri-
vati non pertinenziali, se impo-
nibile a Iva, 'aliquota ordinaria
del 22 per cento.

Lapertinenzialita del parcheg-
gio a un’abitazione permette in-
vece di applicare al relativo atto
di cessione laliquota 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 4% disposta dall’artico-
lo11,legge 122/1989, anche se non
sitrattadi “primacasa”.
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Le bussola

L’Ivain base alla tipologia di parcheggio

Tipo

Parcheggio “Tognoli”

Parcheggio “non
Tognoli” pertinenza di
un’abitazione (con
agevolazione prima
casa)

Parcheggio “non
Tognoli” pertinenza di
un’abitazione (senza
agevolazione prima

casa)

Parcheggio “non
Tognoli” pertinenza di
un fabbricato non
abitativo

Parcheggio “non
Tognoli” non
pertinenziale

Iva Norma
Art.11legge
0,
4% 122/1989
N.21Tab. AParteII
0, )
e dpr 633/1972
N.127-undecies Tab.
10% AParteIII, dpr
633/1972
N.127-undecies Tab.
10% AParteIII, dpr
(secedutoda | 633/1972(regime

costruttorein
edificio “Tupini”) o
22% negli altri casi

Tupini)

Art. 16 Dpr 633/1972
(regime ordinario)

22%

Art.16 Dpr633/1972




