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IMMOBILIARE

Alla fattispecie
si applica I'imposta
in misura proporzionale

Angelo Busani

Il contratto conil qualele particon-
traenti convengonodirisolvereun
precedente contratto di compra-
vendita immobiliare, tra esse sti-
pulato, e soggettoall’applicazione
dell'imposta di registro con I’ali-
quota propria dei trasferimenti
immobiliarie nonin misurafissa.

Loaffermanole Entrate nellari-
spostaainterpello 439 del 28 otto-
bre2019. Lamateriaaffrontatadal-
larisposta e quella del cosiddetto
“mutuo dissenso” o “mutuo con-
senso risolutivo”, vale a dire I’ac-
cordo che provocalarisoluzione di
un precedente contratto: nel caso
dellarisoluzione diun contrattoa
effettireali,comelacompravendi-
ta, il mutuo dissenso comporta il
ritornoin capo alsoggetto alienan-
te della titolarita del diritto che
venne trasferitoal soggettoacqui-
rente con il contratto poi risolto.

Cisichiede, dunque, se questa
vicenda comporti ’applicazione
dell'imposizione propriadegliatti
traslativi di beni immobili.

Sottoil profilo civilistico,’opi-
nionetradizionale (che e stataac-
colta anche in Cassazione:
5065/1993,6488/1997,7270/1997,
17503/2005) eénelsensodiritenere
’atto risolutivo come una retro-
cessione, mentre una tesi piu re-
cente, avallataanche dalla Cassa-
zione nella celebre sentenza
20445/2011(peraltronon menzio-
natanellarisposta439)enelsenso
che le parti del mutuo dissenso
nonmanifestano tanto unavolon-
tadidisporre nuovamente, maso-
lodiporrenelnullal’originarioat-
todidisposizione (igiuristi espri-
mono questo concetto parlandodi
negozio “eliminativo” o “di an-
nientamento”): daquesta conside-
razione discenderebbel’effettore-
troattivo del mutuo dissenso e il
suo carattere non traslativo, in
quantoil ripristino dellatitolarita
incapoal soggetto cedente sarebbe
unameraautomaticaconseguen-
za dell’annientamento.

L’Agenziainvece osservache, ai

fini dell'imposta diregistro, occor-
redistinguere (aisensidell’articolo
28 del Dpr131/1986, il testo unico
delregistro) due ipotesi:
e larisoluzione provocatadauna
clausolarisolutiva espressa, con-
tenuta nel contratto poirisolto, o
pattuitainun contrattorisolutivo
stipulato entroil secondo giorno
dalla stipuladel contrattorisolto;
e larisoluzione che si verifica
in ogni altro caso diverso dai
precedenti.

Ebbene, dato che nel primo caso
siapplical’imposta proporzionale
solose perlarisoluzione ¢ previsto
uncorrispettivo (ilquale funge da
base imponibile) mentre nel se-
condo caso siapplical’impostain
misuraproporzionale, il contratto
risolutivorientrerebbe dunquein
quest’ultimo ambito. Alriguardo,
I’Agenzia menziona,asuo suppor-
to,alcune conformidecisioni della
Cassazione (4134/2015, 8032/
2016,5745,/2018, 24506/2018).

L’Agenzia infine afferma che,
perragionididiversita difattispe-
cie, non puo applicarsial caso del
mutuo dissenso espresso su un
contratto di compravendita im-
mobiliare quanto’Agenziastessa
ebbead argomentare (nellarisolu-
zione 20/14) in ordine al mutuo
dissensoversouncontrattodido-
nazioneimmobiliare:in quell’oc-
casionesidisse che «tenuto conto
dell’effetto eliminativo che esplica
l’atto di risoluzione per mutuo
consenso, siritiene che tale fattis-
pecie non integra il presupposto
perl’applicazione delladisciplina
previstaperitrasferimentiimmo-
biliari». Ora, risolvere una dona-
zione e cosa diversa dal risolvere
unacompravendita: masesicon-
cordasul punto dell’effetto elimi-
nativo (e quindi retroattivo) della
risoluzione, non c’éritrasferimen-
to né nel caso di eliminazione di
unadonazione né nel caso di elimi-
nazione di una compravendita.
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