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OQGGETTO: Consulenza ghuridica n. 954.79/2014 :
Eg?}z}uzwnefﬂrdme ASSOCIAZIONE NAZIONALE COSTRUTT GRI
Codice Fiscale 80022290587
Istanza presentatu if 19/11/2014

Con la richiesia di consulenza giuridica specificata in ogeetto, concernente

l'interpretazione deli'art, 32 del DPR n. 601 del 1973 , & staio espesto if segnente
_ QUESITQ

1'Associazione Nazionale Cosiruttori Edidi (ANCE} chiede di conoscere il rattamento
fiscale applicabile, i fint dalle imposte indirette, agli atti di redistribuzione di aree tra
co-lotlizzanti. | |

Ta.li atti si inguadrano nell'ambito degli strumenti negoziali volt a garantire ia
sistemazione dell'assetto territoriale, in conformiti alle prescrizioni degli sttumenti
urbanistici (come ad esempio il piano mgolamré ge,ner;ilf;l} che fissano l'ubicazione di
lotti edificabili e di lotti non edificabili, da ceders senza corrispettivo in denarg al

Comune, in quanto destinati alla realizzazione detle opere di urbanizzazione.
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[.'Associazione istante rappresenta ¢he nelle convenzioni di lotizzazione, sia la
superficie delle ar¢e da cedere al Comune per la realizzazione degli standard
urbanistici, sia Iz cubatura edificabile vienc calcolata in base aila superficie
complessiva dell'intero piano di lottizzazione, prescindendo dalla configurazione dej
lotti in base alla proprieta dei co-lottizzanti.

Si verifica spesso che, in seguito alla individuazione delle aree non edificabili
destinate alle urbanizzazioni da cedere al Comune, ed alla digizibuzione dell'intera
cubatuca edificabile del piano di lottizzazione tra 1 low residui, si creino situazioni
differenziate tra i proprietari deile diverse aree, che potranno essere ineisi m modo non
omogeneo dallfobbligo di cessione gratuila al Comune di tutto o parte del terreno di
lore proprieta.

Alcunt proprietari risulteranne esserce .liEOII-lI'i di io1ti edificabili non intercssati
dall'obbligo di cessione di aree al Comune, mentre altri proprietari pdlrebl:_ero risultare
completamente spoghiati defle arce di loro proprietd in seguito alla cessione gratuita al
Comune,

Per neutralizzare ghi effetti di rale sperequazione, si rende necessario procedere ad
upemzimﬁ di redistribuzione [ondiaria, al fine di rendere omogenea e proporzionale al
diritto di proprietd originario I'area di sedime edificabile spettanie a ciascun co-
lottizzante, visultante dal nuovo asseito del territorio ¢ per rendere possibile
Vedificazione da parte di quei co-lottizzanti privati delf'area di sedime a sezuito deila
cessione gratuita di arec al Comune, della cubatura loro spettante.

Tultto ¢id premesso, Uistante chiede di COnoscere:

1} quale sia il regime fiscalc applicabile, ai fini delle imposte indirette, alle operazioni
di redistribuzione delle aree tra co-Jottizzanti, alla luce deila riforma delia tassazione,
al fint dell'imposta di registro, deghi atti immobiliari, attuata con l'articolo 10 del T,
LGS. 14 marzo 201 . n. 23, Si rammenta che tale &ispdsizione ha stabilito, tra I'altro,
al comma 4, la soppressione di tutte le csenzioni e ﬂgevbia;ci(mi E,ribu[.arie_. anche sc
previste in leggi speciali, relative ad atti costitutivi o traslativi di diritti reali
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immobiliari, soggetti ad ismposia di registro in misura proporzionale. Si chiede &
chiarire se, ai fini delle impoeste indirette, tali wasferimenti possano essere considerati
cessionl a titolo gratuito, e perianto, non esscie atratt nel regime di soppressione
previsto ¢al citato comma 4 dell'articolo 10, esclusivamente per i trasferimenti a titolo

OTICTOS0;

2) se sia applicabile o meno 'IVA alle operazioni di redistribuzione delle arec tra cO-
lottizzanti, qualora il soggetio che waslerisce le aree oggetto di redistribuzione effetiui

l'operazione nell'esercizio di una attivita di impresa.

SOLUZIONE INTERPRETATIVA PROSPETTATA DAL CONTRIBUENTE

L'istante osserva che la disciplina di cui all'articolo 10, comma 4, del ). LGS, n. 23
del 2011, trova applicazione con riferilmento agli atti a titolo oneroso, soggetti ad
impesta di registro in misura proporzionale. |

A parere dell'istante, gli afti di redistribuzione fondiaria tra co-lotiizzant sono, invcﬁc,
da considerare a titolo gratuito e, pertanto, non devone essere intercssati dalla norma
di soppressione di titte le agevolazioni recata dali'articolo 10, comma 4, del . LGS.
it. 23 del 201 1.

Tale conelusione. si fonda sulla considerazione che l'atto di rediswribuzione di lotti,
-stipulalt;: # seguito di convenzione di loltizzazione, ha la funzione di ristabilire il
rapporto di originatia proporzionalitd tra volumeiria edificabile complessiva dell'intero
comparto € tl singolo lotte di proprietd di ciascuno dei co-lottizzanti, e non realizza,
dunque. atcun trasferimento di ricchezza da un soggetto ad un alire.

L'assenza di oncrosith si evince del resto, sosticae listante, dal]ﬁ mancanza di
erogazione di un corrispettivo per tali trasferimenti,

Al il TV A, T'associazione istante ribadisce ¢he gli atti di redistribuzione defle aree tra
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co-lottizzanti eseguiti, in conformitd, ad in sttuazione di convenzioni urbanistiche,
sono da considerare atti a {itolo gratuito, in quanto non & previsto if pagamento dj un
canispt‘:'u'ivc in favorg del soggetio attuatore,

Qualora detti atti siano posti in essere nelf'esercizie di un'attiviid di impresa, essi non
daranno luogo ad operazioni rilevanti a: fini IVA, in quanto carenti del requisito
dell'onerosita,

I.a cessione senza corrispeltivo delle aree tra co-lottizzanti, eseguita nell'esercizio di
un'attivitz di impresa non costituisce, a. parere dell'Associazione richiedente,
un'operazione di destinazione di beni aziendali 2}.. finalitd esiranee all'artiviid di
impresa, né rienira ra le altre operazioni non onerose comungue rilevand ai [ini IVA,

in base agli articoli 16, 17 e 18 della Direttiva 2006/] 12/CE.

PARERE DLLL'AGENZIA DELLE ENTRATE

Cr:;‘rmf: rilevato dall' Associazione istante, con larticolo 10 del D, LGS, 14 marzo 2011,
n. 23, & stata atruata una riforma della disciplina applicabile, ai fini dell’imposta di
registro, aglt atti costitutivi o traslativi di diritti reali su immobili.

In particolare, con 1l comma 4 del citato articolo 10, & stata prevista la soppressione di
tutte l¢ esenzioni € ageyolazioni iributarie, anche se previste in leggi speciali, relative
agli atti costitutivi o traslativi di dirittl realt su immobiii posti in essere a titolo
OnEroso. |

In applicazione di tale disposizione, con la circolare 21 febbraio 2014, n. 2, questa
Agenzia ha chiurifo che devono intendersi soppresse anﬂhe.lé agevolaziont previste

dall'articolo 32 del DPR 29 settembre 1973, n. 601, qualora riferite ad atti riconducibili

neil’ambito dell'articolo I della Taritfa, parte prima, allegata aj TUR (ovvero atii
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costiiutivi o traslatyi di diritti reali su immobili posti in essere a titolo Onerosn) .
Sirileva, tuttavia, che la previsione recata dall'articolo 14, comma 4, def D. LGS, n. 23
del 2011, & stata oggetto c}i:r{:centi modifiche normative ad opera dell'articolo 240,
comma 4-ter, del DL 12 settembre 2014, n. 133, intredotto, in sede di conversione,
dalla legge 11 novembre 2014, 0.164.

Per effelro delle predette modifiche normative, 1'art imﬁo 10, comma 4, del D.LGS. n.
23 del 2011, nella vigente formulazione, stabilisce che "#& altresi esclusa la
soppressione delle ﬂﬂenééonf e delfe agevolazioni tribwtarie viferite agli ant df cuf ai
compri 1 ¢ 2 aventi ad oggetto immobill pubblici interessati da operazioni di permata,
(...} e all'articolo 32 del decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre 1973, n.
661",

Con riferimento al]'applicazfanﬂ di tale previsione appare ulile precisare che i1l
ripristing delie agevolazioni previste daf citato articolo 32 del DPR 0. GO1 del 1973
opera in senso ampio ¢, dungue, a prescindere dalia circostanza chie 1 relativi atti
riguardino ¢ mene unmoebih pubblici. _

.Dtﬂ resto, anche I'Atto Senato n. 2629 {Dessicr n. 220/3 def 27 ottobre 2014),
elaborato in fase di approvazione del D.L.. 133/2014, nel commentare 1l citato comma
4-ter, afferma che tale disposizione & stata introdotia #l Dine di agevolate "le operaziond
di permutta tra beni imﬁnbih dello Stare ¢ degli enti locali {...) nonché def
trasferiments di proprietd per P'edilizia residenziale pubblica, della concessione del
divifto di superficie sulle aree stesse (... )",

Nell'ambito di tale documento vengono, dungue, distintumente indrviduati gli atti ed i
coniralti riconducibili neli'ambito applicativo del citaio articelo 32 del DPR n. 601 del
1973 per 1 guali s'intendono ripristinate le agevolazioni, senza far riferirpento alla
natura pubblica degli immobili oggetto di trasferimento.

Fatra tale premessa, con riferimento al quesito posto si rileva che gli atti di
redisiribuzione fondiaria tra co-lottizzanti sono 51ipu1-ari al fine di elrinare gli effetti

distorsivi che derivang dalls convenzione di lottizzazione.
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In atluazicne di tale convenzione, le parti si obbligano ad effettuare cessioni a titolo
oratuito in {avore del Comune, di aree da destinare alia realizzazione di opere di
urbanizzazione primaria e secondaria.

Si configurano i tratti costitutivi di un aito redistributive delle aree, laddove, per
effetto di tale atto, 1 lottizzanti, penalizzati dalla cessione gratuita a favore del comune,
siano destinatari di porzioni aggiuntive di arce da parte di altri assegnatari, al fine di
reintegrare il rapporto di proporzionalita tra le stesse aree,

Tali atti sono riconducibili all'ambito applicativo dell'atticolo 20 della lepge 28
gennato 1977, n. 10, a mente del gquale “ai provvedimenti, alle convenzioni ¢ agii atti
d'nbbiigo previsti dallu presente legge si applica il trattamenio tributario di cul
aifarticolo 32, secondo commna, del DIPR 29 sertembre {973, n. 607"

Pertanto, per elfetle del richiamo effettuato dali'articole 20 della legge n. 10 def 1977
all'articole 32 del DPR n, 001 del 1973, npristinzio a decorrere dat 12 novembre 2014,
dove ritenersi che gli attl di redisiribuzione di aree ira co-lodtizzant, stipulati a partire
dulla predetta data, possuno beneficiare del regime di favere previsto dal citato articolo
32 (applicazione dellimposta di registro in mizura fissa ed esenzione dalle imposte
ipotecaria ¢ catastalc). secondo i chiarimenti gid forniti da guesta amministrazione, ra
l'aftro, con fa risoluzione 4 gennaio 2012, n. |

Con riferimento all'ulteriore quesite posto dali’istante in ordine al tratlamenio
applicabile all'gperazione ai fini IVA, si & deil'avviso che il negozio di
“redistribuzione” - cansiderata Ja tipicitd causale della fattispecie negoziale. la quale
svoige una Junzione meramente riparliteria/distribeiiva e non una tipica funzione di
scambio negoziale - non rientri nel campo di applicazione IVA. L'esclusione, tuttavia,
noit opera nell'ipotesi in cui sia previsto l'obbligo di versamento di conguagli in denaro
ed uno dei lottizzanti, in danne dei quali si attua la redistribuzione, sia un soggetto
passivo di imposta che pone in essere [a cessione sell’esercizio di un'attivitd di
impresa. In tal caso, infatti, Poperazione sard soggetta ad VA, con applicazions

deli'aliquota ordinaria, in linea con i chiarimenti contenuti nei documenti di prassi
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citati da codesta Associazione {cfr. risoluzioni 3 gennailo 1983, n. 230066, 16

dicembre 1986, n. 220210, {7 dicembre 2004, n. 156, 4 gennaio 2012, n. 1},

IL IRETTORE CENTRALE AGGIUNTO
Giovanni Spatletta
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