Immobili. Perla Cassazione I'imposizione non puo che essere unica anche in presenza di unita di diversa natura - Contrasto con i principi piti consolidati

Una sola aliquota Iva per I'acquisto del fabbricato

Angelo Busani

Se oggetto di un contratto di
compravenditaéunintero fabbri-
cato, composto da unita immobi-
liari di diversa natura (abitativa e
strumentale), I'aliquota Iva «non
puoessere cheunicaeapplicabile
all'intero corrispettivo unitaria-
mente valutatoy». E questala deci-
sione della Cassazione nella sen-
tenzan.9661del 14 aprile 2017.

Nel caso analizzato dalla Supre-
maCorte furonoemesse due fattu-
re:unaconl'aliquotadeli0% perle
porzioni abitative del fabbricato,
l'altra con I'aliquota del 209 per le
unita immobiliari di natura stru-
mentale. La Cassazione afferma
chel'aliquotalvadeveinveceesse-
re unica (evidentemente quella
piu elevata) per la ragione che il

contrattoaveva«ad oggettounim-
mobile unitariamente considera-
to»: di conseguenza, il «corrispet-
tivo non ¢ legittimamente parcel-
lizzabile conuna fittiziaripartizio-
ne dello stesso secondo le diverse
porzioni immobiliari al fine
dell'applicazioneaciascunadiuna
differentealiquotalva,laqualenon
puo essere che unica e applicabile
all'intero corrispettivo dell'immo-
bile unitariamente valutato».

Il ragionamento della Cassa-
zione giunge pero a questa con-
clusione senza minimamente
spiegarne le ragioni, come se nel
sistema esistesse una norma
esplicita o un principio implicito
dal quale derivare pedissequa-
mente la decisione che la Cassa-
zione ha assunto. Alle stesse con-

clusioni della sentenza n.
9661/2017 era giunta, pure senza
motivare, la circolare n. 1 del 2
marzo 1994. Invece, nella succes-
siva circolare n. 182 dell'n luglio
1996, invistadellanecessitadiap-
plicare contemporaneamente in
una data fattispecie, sia I'Iva che
I'imposta di registro, si legge che
nel caso di cessione di «un fabbri-
cato contenente unitaimmobilia-
ri destinate solo in parte ad uso
abitativo, il cedente ... dovra evi-
denziare distintamente i corri-
spettivirelativiallevendite diabi-
tazionidaglialtrirelativialleunita
non abitative, atteso il diverso re-
gime tributario, Iva o registro,
previstodallegislatore».
Perilvero,nelsistema,unanor-
ma o un principio come quelli

presupposti dalla Cassazione pa-
ionononesistere. Anzi, nel paral-
lelo mondo dell'imposta di regi-
stro ¢ esplicitamente dettato il
principio contrario: nel caso di
sottoposizioneatassazionedibe-
nicuilaleggeriferiscealiquotedi-
verse, siapplical'aliquotapit ele-
vataquandoillorovaloresiacom-
plessivamente dichiarato; nel ca-
so di ripartizione del valore per
ciascuno dei beni da tassare,
ognuno di essi sconta l'aliquota
sua propria. Tral'altro, questo si-
stema di tassazione tipico
dell'impostadiregistrohaunine-
vitabile riflesso anche in campo
Iva,in quanto, se sihaunafattura-
zione in esenzione dalvaesitrat-
ta della cessione di un fabbricato
strumentale, il registro € dovuto

in misura fissa mentre, quando si
tratta della cessione di un fabbri-
cato abitativo, il registro ¢ dovuto
inmisura proporzionale.

Inoltre, che anche I'lva sia
“spacchettabile” lo insegna la
prassi dell'agevolazione “prima
casa”: se Tizio (avente diritto al
beneficio fiscale) compra con-
temporaneamente dal costrutto-
re due abitazioni (si immagini un
villinobifamiliare),perunadiesse
la fattura va al 4% mentre per I'al-
traI'Tva ¢ dovuta al 10 per cento.
Ancora, se il costruttore vende al
predetto Tizio un villino compo-
stodaun'abitazione condue gara-
ges, l'abitazione e un'autorimessa
sitassano conIva 4% mentreil se-
condo garage sconta Iva con ali-
quotalo per cento.

Insomma, il ragionamento del-
la Cassazione pare artificioso
quando afferma che l'articolazio-
ne del corrispettivo sarebbe ille-
gittima perché provocherebbe
«una fittizia ripartizione dello
stessox»: ne € prova la considera-
zione che, se le unita immobiliari
in questione non fossero vendute
“in blocco”, ma fossero fatte og-
getto diuna pluralita diattidi ces-
sione, dovrebbe evidentemente
essere indicato un corrispettivo
relativo a ciascuna di esse, senza
checiopossaesseretacciatodifit-
tizieta. Allora, non pare esserviri-
spostaalrilievosecondocuiecon-
traddittorio ritenere che lo stesso
risultato economico (lavenditadi
unintero edificio) siatassatoinun
modo-ecio¢conun'unicaaliquo-
ta-seraggiunto mediante unsolo
contrattoesiainvecetassatoinal-
tro modo, se raggiunto con una
pluralita dicontratti.
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