La doppia vendita ben motivata
non si riqualifica in permuta

IMMOBI

Le parti hanno stipulato
due negozi autonomi
seppure collegabili

Lo schema ha garantito
vantaggi non solamente
dal punto di vista fiscale

Fabio Pari

Seladoppiavendita incrociatatrale
parti & motivata l'ufficio non pud

luglio2012. Successivamente, laso-
cieta, in data 5 luglio 2012, alienava
allostesso contribuente e ad alcuni
suoi familiariseiappartamentiecin-

que garage (box auto) del nuovo
immobiliare derivati dal-
laricostruzione dell'immobile, sem-
preper lacifradiunmilione di euro.
Le rispettive posizioni creditorieve-
nivano compensate, e lasocietapro-
cedevaall'emissionedelle fatturedi
venditaeal versamento dell'lvado-
vuta sul prezzo indicatoa rogito.

L'agenziadelle Entrate contesta-
va un “simulazione relativa” dello
schema contrattuale, riconducendo
idue negozi di vendita a un unico
contrattodipermuta di cosa presen-
tecon futura. Con listitutodella per-
muta, ricorrente nella prassi immo-
biliare, il proprietario di un terreno,
ingenere, cedeun’area fabbricabile
aun costruttore, il quale, in corri-
spettivo del terreno, trasferisce uno
o piil appartamenti scelti tra quelli
che verranno edificati,

Inbasea tale riqualificazione, 'uf-
ficio ha ricollegato il momento impo-
sitivoai finilva per la societa non al
momentodella vendita degliappar-
tamenti del 2012 (il secondoattodel-
loschema negoziale), maaquelloin
cuila permutasi sarebbe realizzata,
ovvero nelmomento dellaprimasti-
pula contrattuale (il trasferimenta

dell'albergo da demolire avvenuto
nel2010). Ne conseguivail recupero
dell'va, nonostante dovesse essere
sicuramenterimborsata dall’Erario
qualoraincassata, inquanto versata
in egual misuranel 2012. Attraverso
talerecupero all'ufficio eraconsenti-
tocomunquedirecuperare interessi

La Ctp di Rimini prima, ela Ctr del-
I'Emilia-Romagna poi, hanno ac-
colto la tesi del contribuente, an-
nullandol'atto impositivo. L'opera-
zione, ovverola stipula di due nego-
zi giuridici autonomi, seppure tra
loro astrattamente collegabili, si &
cosi articolata:

« vendita dell'immobile presente
dall'originario proprietario al co-
struttore;

re;
e successiva vendita dei beni futuri
da quest'ultimo all’originario pro-

Partendo dalla ratio regolante la
disciplina dell'abuso del diritto, la
societa ha dimostrato che la scelta
delloschemagiuridico della“doppia
vendita” haavutounaserie dibenefi-

ci per i contribuenti che rendevano
residuale lo spostamento del mo-
‘mento impositivo dal 2010 al 2012,
come contestato dall'ufficio.
Questo schema contrattuale ha
infatti garantito maggiori vantaggi
alle parti non solodal punto divista
fiscale, ma anche sotto il profilo
commerciale e delladisciplina civili-
stica. Si pensial tema della circola-
zione soggettiva del contratto con
riguardo alle problematiche inter-
pretazioni dell'articolo 1411 del Co-
dice civile sulla nominadi terzibe-
neficiari; allaipotecabilith del bene
in costruzione per reperire fondi,
pratica dubbia in caso di permuta
con cosa futura; allamaggiore tutela

rispettoal fallimento del costrutto-

re, grazie alla non assoggettabilita
del primo negozio alla revocatoria
fallimentare exarticolo 67 dellaleg-
ge fallimentare.

Per tali ragioni, congiuntamente
allacircostanza che nelsecondo ne-

do I'atto impositivo.
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