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Introduzione
di Mirko Annibali

Questo volume nasce con I’ obiettivo di compendiare la nuova fiscalita immobiliare
in unico volume che consenta agli operatori, professionisti e imprese, di conoscere
i tratti essenziali e problematici della Manovra fiscale d’estate e d’autunno 2006,
della Manovra Finanziaria 2007, delle misure fiscali dell’estate 2007, nonché dei
continui e confliggenti orientamenti di dottrina, prassi e giurisprudenza tributaria
intervenuti dal luglio 2006 sino all’interludio estivo 2007.

Rilievo ¢ attribuito alla disciplina tributaria (imposte dirette e indirette, accerta-
mento fiscale, elusione ed evasione, fiscalita finanziaria, interna e internazionale),
unitamente all’esposizione dei profili e delle problematiche immobiliari e di finanza
immobiliare in chiave fiscale, civilistica e amministrativa.

Piu specificamente, il testo tratta la tassazione delle operazioni immobiliari (ces-
sioni, locazioni, scissioni, affitto di azienda o di ramo d’azienda commerciale, e cosi
via), del frust e delle donazioni/successioni, dell’urbanistica e della finanza immobi-
liare (fondi di investimento immobiliare e SIIQ), I'impatto fiscale sulle societa di
costruzione, gestione e vendita immobiliare, la normativa anti elusione (incluso il
regime delle societa di comodo), la fiscalita urbanistica, la fiscalita finanziaria immo-
biliare e, da ultimo, la due diligence legale e la valutazione del rischio.

La fiscalita immobiliare costituisce, a oggi, un’autonoma disciplina del diritto tri-
butario in una materia, quella del real estate, frastagliata e dinamica, interessata con-
tinuamente da rilevanti modifiche normative. Vero € che la fiscalita immobiliare, nel-
la sua eterogeneita, assume, una volta per tutte, una definizione normativa e discipli-
nare a partire dalla Manovra-bis del luglio 2006.

E invero, ’adozione del D.L. 223/2006 gettava scompiglio, oltre che tra gli opera-
tori del mondo immobiliare, tra i pratici e i teorici del diritto tributario in quanto adot-
tato in carenza dei presupposti della necessarieta e urgenza. Il provvedimento si risol-
ve in un mosaico di interventi che, a detta dei redattori, sono giustificati dall’urgente
correzione dei conti pubblici e dalla ragione fiscale-erariale.

Sta di fatto che il settore immobiliare, motore dello sviluppo economico-finan-
ziario del paese, risulta viepiu nel mirino del legislatore fiscale il quale, a tacer
d’altro, scrive le disposizioni farcendole di rimandi normativi in dispregio dello
Statuto del contribuente (legge rinforzata), al cui tenore le disposizioni modificati-
ve di leggi tributarie devono essere introdotte riportando il testo compiutamente
modificato (art. 2, comma 4), con conseguenti rilevanti difficolta di raccordo inter-
pretativo. Tant’e che 1’art. 1, comma 495, delle legge 23 dicembre 2005, n. 266,
enuncia che «nel quadro delle attivita di contrasto all’evasione fiscale, I’ Agenzia
delle entrate e il Corpo della Guardia di finanza destinano quote significative delle
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loro risorse al settore delle vendite immobiliari, avvalendosi delle facolta rispetti-
vamente previste dal titolo IV del decreto del Presidente della Repubblica 29 set-
tembre 1973, n. 600, e dagli artt. 51 e 52 del testo unico di cui al decreto del Presi-
dente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131».

Non solo. Viene in tal modo frantumato il principio di buona fede del contribuente
(societa e operatori immobiliari) il quale, per virtl del decreto in rassegna, versione
iniziale, versa nel pressoché totale caos operativo.

E infatti, la Manovra dell’estate 2006, ante conversione, contiene un trattamento
«rivoluzionario» in punto di fiscalitd immobiliare d’impresa. Soprattutto, viene ridi-
segnato il regime dell’IVA immobiliare. In buona sostanza, i redattori della bozza di
decreto hanno radicalmente innovato la disciplina IVA (art. 36, commi 8-10, prima
versione) dei fabbricati limitatamente a locazioni, cessioni e aree edificabili.

Sul versante delle locazioni, la modifica dell’art. 10, n. 8, del D.P.R. 633/1972 im-
porta che la locazione dei fabbricati (abitativi e strumentali), effettuata da esercenti
impresa, soggiace a esenzione IVA, con traslazione nel regime dell’imposta propor-
zionale di registro (2 per cento del canone locativo), a eccezione dei contratti di loca-
zione finanziaria (imposta fissa). La prestazione locativa, secondo la disciplina previ-
gente, risulta assoggettata a [IVA con riguardo ai fabbricati abitativi (locati da imprese
costruttrici), agli immobili strumentali, nonché alle locazioni finanziarie.

L’interpolazione dell’art. 10, punto 8-bis, del decreto IVA implica I’esenzione per
la cessione di fabbricati. In estrema sintesi, a mente dell’assetto normativo del decre-
to cosiddetto «Visco-Bersani» (ante conversione), ricorre una sola ipotesi di imponi-
bilita IVA consistente nel trasferimento di fabbricati, abitativi e non, ove compiuto
entro cinque anni dall’ultimazione della costruzione o degli interventi di recupero
realizzati da imprese costruttrici o di ripristino. A cio aggiungasi I’indetraibilita del-
I’imposta, totale (sugli acquisti delle imprese di rivendita) o pro quota in caso di
effettuazione di operazioni imponibili.

Ne discende che i trasferimenti di immobili commerciali sono soggetti, ex decreto
legge nella formulazione ante conversione, alle imposte di registro e ipocatastali nel-
la misura ordinaria del 10 per cento sul valore di mercato, il quale, peraltro, costitui-
sce oggetto di dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta, sulla cui veridicita ¢ chia-
mato a sorvegliare il notaio visto I’obbligo di denuncia sanzionabile con la fattispecie
del concorso nell’altrui falsita.

D’altra parte, viene abolita I’imposta di registro dell’ 1 per cento (ipocatastali in
misura fissa), di cui all’art. 33, comma 33, della legge 388/2000, con riguardo alle
cessioni di aree edificabili inserite in piani particolareggiati a eccezione dei soli
piani di recupero (registro e ipocatastali in misura fissa a norma dell’art. 5, legge
168/1982). La conseguenza & che il trasferimento di terreno edificabile — ricorre
I’edificabilita, a mente del legislatore d’urgenza, sol che sia approvato lo strumento
urbanistico generale da parte dell’ente comunale — soggiace a IVA 20 per cento,
ove effettuato da impresa, ovvero alle imposte di registro e ipocatastali pari all’11
per cento, in caso di venditore non esercente impresa.

La rivisitazione, in sede di conversione legislativa, dell’assetto normativo escogi-
tato, «d’urgenza», dal legislatore fiscale del 4 luglio 2006 si ¢ resa necessaria onde



Introduzione XVII

correggere il «fiscalismo immobiliare» prodotto dal decreto fiscale: si pensi all’ano-
mala assimilazione societa-privati sulla base dell’alternativita IVA — registro, allo
speciale settore della finanza immobiliare fortemente colpito dal nuovo regime, alla
scarsa chiarezza redazionale, alla carenza di un regime transitorio, agli effetti depres-
sivi degli investimenti, anche esteri, nel comparto immobiliare.

Al decreto fiscale 223/2006 hanno fatto seguito il Collegato fiscale d’autunno
2006 e la legge Finanziaria 2007, nonché lo stralcio della misura correttiva proposta
in tema di ammortamento dei terreni, inizialmente contenuta nella Manovra estiva
2007, con 1 molteplici connessi interventi di prassi e giurisprudenza tributaria.

Insomma, I’idea tradottasi nel presente volume ¢ stata quella di aver esaminato e
letto il complesso mondo del real estate con il grimaldello della multidisciplinarieta,
costituita dal diritto tributario e amministrativo, nonché dal diritto civile-societario e
finanziario.

Ringrazio i colleghi Valentina Delli Santi, Rosemarie Serrato, Freya Tamburini e
Rosamaria Zuccaro, per aver concorso, con gli speciali contributi, alla formazione
del volume.

Sono parimenti grato a Margherita Tria per la paziente e scrupolosa attivita erme-
neutica e di ricerca normativo-tributaria.
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