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Analogamente a quanto indicato per IRPEF ed
IRES, I'esclusione in parola deve ritenersi operan-
te per tutto I'esercizio in corso all'atto dell’iscri-
zione nel Registro Internazionale, e quindi anche
per i mesi dell’esercizio antecedenti tale iscrizione,
sempre che anche per tali mesi ricorrano le condi-
zioni diiscrivibilita.

Nel senso sopra indicato si & pronunciato il Mini-
stero delle Finanze in sede di istruzioni al decreto
istitutivo dell'IRAP,

IV.4.9. Credito d’imposta per ritenute IRPEF sul-
le retribuzioni al personale di bordo

Alle imprese armatrici che esercitano un’attivita
produttiva di reddito mediante I'utilizzazione di
navi iscritte nel Registro Internazionale & attribui-
to un credito d’imposta in misura corrispondente
allimporto delle ritenute a titolo di acconto sul
reddito delle persone fisiche dovuta sui redditi
di lavoro dipendente e di lavoro autonomo corri-
sposti al personale di bordo imbarcato sulle navi
iscritte nel Registro Internazionale, da valere ai fini
del versamento delle ritenute stesse*.

Cio significa in sostanza che col credito d’'imposta
suddetto viene eliminato I'obbligo del versamento
delle ritenute sul lavoro dipendente o sul lavoro
autonomo per i compensi corrisposti al personale
di bordo. Tale credito d'imposta & infatti utilizzabile
in sede di versamento delle ritenute alla fonte ope-
rate sui citati redditi di lavoro.

La procedura da seguire per I'utilizzazione del cre-
dito d’imposta & la seguente:

e limpresa armatrice deve operare le ordinarie
ritenute alla fonte sui redditi corrisposti al perso-
nale imbarcato sulle navi iscritte nel Registro In-
ternazionale, registrando un debito verso I'Erario
per il relativo importo;

* limpresa armatrice deve registrare un credito
verso I'Erario in misura pari alle ritenute operate;

« tale credito pud compensare il debito verso I'E-
rario per le ritenute operate e non & pertanto neces-
sario procedere ad alcun versamento di ritenute;

383. Agenzia delle Entrate, Circolare 4 giugno 1998,
n. 141/E.

384. Art. 4, primo comma, del D.L. n. 457/1997,
convertito in L. n. 30/1998.

 in sede di compilazione del modello 770 deve
essere evidenziato il mancato versamento di rite-
nute con utilizzo del relativo credito d’imposta.

Naturalmente I'attribuzione del credito d’imposta
in esame, anche se costituisce una sopravvenien-
za attiva, non concorre a formare il reddito dell'im-
presa armatrice ai fini IRES e IRPEF. Per quanto
riguarda I'IRAP, cio ¢ valido limitatamente ai crediti
di imposta maturati per i lavoratori dipendenti.

I credito d’imposta va calcolato con riferimento
alle ritenute IRPEF dovute sulle retribuzioni corri-
sposte con riferimento al periodo in cui il perso-
nale risultava effettivamente imbarcato su navi
regolarmente iscritte al Registro Internazionale.
Pertanto il credito d'imposta non spetta con riferi-
mento all'IRPEF relativa alle retribuzioni di periodi
di paga precedenti alla data di iscrizione della nave
nel suddetto Registro.

Il trattamento agevolativo sopra indicato puo es-
sere applicato anche alle ritenute sul TFR purché
€ss0 sia maturato con riferimento al periodo d'im-
barco ed al periodo in cui la nave risulta essere
iscritta nel Registro Internazionale.

Il credito d'imposta non spetta per le trattenute ed
i versamenti relativi alle addizionali (regionale e
comunale) all'|RPEF.

1V.4.10. Esonero dai contributi previdenziali e
assistenziali per il personale di bordo

Per quanto riguarda i contributi sociali previsti dal-
le norme interne, le imprese armatrici sono eso-
nerate dall’obbligo del versamento dei contributi
previdenziali ed assistenziali, normalmente dovuti
per legge sui compensi corrisposti ai dipendenti,
in relazione al personale imbarcato su navi iscritte
nel Registro Internazionale. Lo stesso personale
viene esonerato dal versamento dei contributi pre-
videnziali ed assistenziali per la parte che sarebbe
normalmente a suo carico.

Per quanto riguarda I'entrata in vigore del suddet-
to esonero dovrebbero valere le stesse disposizio-
ni relative alla concessione del credito d’imposta
di cui al punto precedente, e quindi esso dovrebbe
applicarsi solo in relazione ai periodi di paga suc-
cessivi all’effettiva iscrizione degli yacht commer-
ciali nel Registro Internazionale.
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IV.4.11. Esonero da IVA e dazi doganali all’im-
portazione di yacht commerciali

| soggetti residenti fuori dalla UE che abbiano in-
tenzione di iscrivere nel Registro Internazionale
italiano degli yacht commerciali che precedente-
mente battevano bandiera di uno Stato extra UE,
non sono soggetti all'atto della importazione al
pagamento di alcun onere.

Per quanto riguarda I'lVA all'importazione non
sono soggette all'imposta le importazioni dei beni
non imponihili*®. Poiché come si & detto, gli yacht
commerciali fruiscono della non imponibilita, ne
consegue che per essi anche I'lVA all'importazione
non torna applicabile.

Per quanto riguarda i dazi doganali i panfili e le al-
tre navi ed imbarcazioni da diporto o da sport sono
esenti da dazi doganali sia che costituiscano im-
barcazioni a vela, anche con motore ausiliario, sia
che costituiscano imbarcazioni a motore, diverse
dai fuoribordo, purché adibite alla navigazione
marittima®®,

Pertanto non essendo dovuto per gli yacht com-
merciali all'atto dellimportazione definitiva in Italia
né IVA, né dazi doganali, la procedura per I'im-
portazione dovrebbe quindi costituire una mera
formalita.

1V.4.12. La tonnage tax per gli yacht commerciali

La tonnage tax costituisce un sistema di determi-
nazione del reddito imponibile IRES opzionale e di
carattere forfettario applicabile alle unita di caratte-
re mercantile. Per gli yacht commerciali non sono
previste specifiche agevolazioni o variazioni.

La tonnage tax puo essere applicata dalle so-
cieta per azioni e in accomandita per azioni, dalle
societa a responsabilita limitata, dalle societa
cooperative, dalle societa in nome collettivo e in
accomandita semplice, purché residenti nel terri-
torio dello Stato, nonché dalle societa e dagli enti
di ogni tipo, con o senza personalita giuridica, non

385. Art. 68, lett. a) del D.P.R. n. 633/1972.

386. Regolamento CEE n. 1810/2004 della Commis-
sione del 7 settembre 2004 che ha modificato I'All.

1 del Regolamento CEE n. 2658/87 del Consiglio,
parte seconda, tabella dei dazi codice NC 8903. Si
veda il precedente par. 1.3.2.

residenti nel territorio nazionale ma dotati di stabi-
le organizzazione in Italia®’, in relazione al reddito
prodotto dalle navi iscritte nel Registro Internazio-
nale che abbiano un tonnellaggio superiore alle
100 tonnellate di stazza netta.

L"applicazione della tonnage tax in luogo della nor-
male determinazione del reddito imponibile deve
essere comunicata all’Agenzia delle Entrate entro
tre mesi dall'inizio del periodo d’imposta a partire
dal quale si intende applicarla.®®

La comunicazione suddetta & irrevocabile per dieci
esercizi sociali e puo essere rinnovata. Essa deve
essere esercitata relativamente a tutte le navi e a
tutti gli yacht commerciali gestiti dallo stesso grup-
po di imprese alla cui composizione concorrono la
societa controllante e le societa controllate®®.

Per i gruppi di imprese la comunicazione va pre-
sentata esclusivamente dalla societa controllante.
Le controllate devono, comunque, comunicare
I'esercizio dell’opzione alla controllante tramite
raccomandata con ricevuta di ritorno.

Il modello deve essere presentato in via telemati-
ca, direttamente o tramite gli intermediari abilitati
(professionisti, associazioni di categoria, Caf,
ecc.). La prova della presentazione € costituita dal-
la ricevuta rilasciata in via telematica dall’Agenzia
delle Entrate, che attesta I'avvenuto ricevimento
della comunicazione.

Il rinnovo dell’opzione deve essere effettuato en-
tro tre mesi dall'inizio dell’esercizio successivo al
periodo di efficacia dell'opzione esercitata in pre-
cedenza.

Nell’ipotesi di variazione del gruppo, il rinnovo
deve essere effettuato entro tre mesi dall’evento
che ha prodotto la variazione. Nel caso di nuove
imprese, il termine decorre dalla data di costitu-
zione.

Il reddito imponibile in via forfettaria deve essere
calcolato sulla base del reddito giornaliero di cia-
scuna nave.

La determinazione di tale reddito va fatta moltipli-
cando la stazza netta della nave per una cifra fissa
387.Art.2,comma217, della L. 24 dicembre 2008, n.244.

388. D.M. 23 giugno 2005.
389. Art. 2359 del Codice Civile.
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basata su varie fasce di tonnellaggio netto. Poiché
gli yacht commerciali non possono superare 1000
tonnellate di stazza lorda, il reddito va calcolato
sulla prima fascia, moltiplicando le tonnellate per
0,0090 euro.

Nel conteggio non devono essere computati i gior-
ni di mancata utilizzazione a causa di operazioni di
manutenzione, riparazione ordinaria o straordina-
ria, nonché di ammodernamento e trasformazione
della nave. Sono altresi esclusi dal computo dei
giorni di operativita quelli nei quali la nave & in di-
sarmo temporaneo®.

I reddito determinato forfetariamente concorre,
insieme al reddito determinato in modo ordinario,
derivante dall’esercizio di attivita diverse da quel-
le che fruiscono del regime di tonnage tax, alla
formazione del reddito complessivo. E’ espressa-
mente prevista la possibilita di dedurre le perdite
pregresse secondo il regime ordinario®".

Altra caratteristica significativa del regime for-
fetario & costituita dall'obbligo di formazione dei
cadetti ufficiali, e questo allo scopo di consolidare
maggiormente il know-how nazionale®®.

Alcuni limiti all’'esercizio dell’opzione e alla sua
efficacia sono previsti nel caso di yacht commer-
ciali locati dal contribuente a scafo nudo per un
periodo superiore, per ciascuna unita, al 50% dei
giorni di effettiva navigazione per ciascun esercizio
sociale®®s,

Nel caso di cessione a titolo oneroso di una o pit
navi relativamente alle quali é efficace I'opzione,
I'imponibile, come sopra calcolato, comprende
anche la plusvalenza o minusvalenza realizzata.
Tuttavia, se la cessione ha per oggetto una nave
gia in proprieta dell'utilizzatore in un periodo d’im-
posta precedente all’introduzione della tonnage
tax, all'imponibile come sopra calcolato, dovra
aggiungersi la differenza tra il corrispettivo con-
seguito ed il costo non ammortizzato dell’'ultimo
esercizio antecedente a quello di prima applicazio-
ne della tonnage tax.

Infine, per quanto attiene gli adempimenti contabi-

390. Art. 156 del TU.I.R.

391. Art. 84 del TU.I.R.

392. Art. 157, comma 3, del T.U.I.R.
393. Art. 157 del TU.L.R.

li, va ricordato che le spese e gli altri componenti
negativi riferiti ad attivita o beni da cui derivano
ricavi ed altri proventi non compresi nella deter-
minazione forfettaria dellimponibile, essi devono
risultare dalle scritture contabili mediante distinta
annotazione.®

394. Art. 12 del D.M. 23 giugno 2005.
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V.1. COSTRUZIONE E GESTIONE DEL PORTO
TURISTICO

V.1.1. Le strutture portuali

Il demanio marittimo, demanio necessario, im-
prescrittibile ed inalienabile, comprende i porti
marittimi naturali, i porti costruiti artificialmente,
i porti comungque realizzati in concessione ovvero
incamerati dallo Stato dopo la fine della conces-
sione stessa.

Gli spazi su cui insistono i porti, di conseguenza,
non possono essere ceduti a privati se non in con-
cessione e per un periodo limitato di tempo.

Con la concessione il privato acquisisce il diritto allo
sfruttamento, per fini di carattere pubblico, di un
determinato spazio demaniale marittimo. La costru-
zione delle strutture portuali & un tipico caso in cui
l'interesse generale viene realizzato con I'intervento
di un soggetto privato che assume I'onere della re-
alizzazione delle opere pubbliche (porto) e della ge-
stione delle stesse per un certo periodo di tempo, in
modo da compensare gli oneri sostenuti e, possibil-
mente, garantire un risultato positivo all’'operazione.

In certi casi la concessione, classico atto ammi-
nistrativo, assume anche contenuti privatistici. Si
parla, in questi casi, di concessioni-contratto che
regolano tutti i rapporti pubblici e privati tra Autori-
ta concedente ed Ente concessionario che procede
alla realizzazione delle opere.

L"atto di concessione che autorizza la costruzione
e la gestione del porto ha di massima natura me-
ramente obbligatoria®®. Vi sono tuttavia casi nei
quali con la concessione si costituisce anche un
diritto reale, e piui in particolare un diritto di super-
ficie a favore del concessionario.

La legge®* distingue alcuni tipi di strutture portuali per
la nautica da diporto fornendo le seguenti definizioni:

porto turistico & il complesso di strutture inamovi-
bili realizzate con opere a terra e a mare allo scopo
di servire unicamente e precipuamente la nautica
da diporto ed il diportista nautico, anche mediante
I'apprestamento di servizi complementari;

e approdo turistico & la posizione dei porti poli-
funzionali destinata a servire la nautica da diporto
ed il diportista nautico anche mediante I'appresta-
mento di servizi complementari;

e punti di ormeggio sono le aree demaniali ma-

395. Corte di Cassazione, 26 aprile 2005, n.8637.
396. Art. 2 del D.P.R. 2 dicembre 1997, n. 509.

rittime e gli specchi acquei dotati di strutture che
non comportano impianti di difficile rimozione,
destinati allormeggio, alaggio, varo e rimessaggio
di piccole imbarcazioni e natanti da diporto.

| porti turistici sono pertanto strutture portuali
dedicate specificamente alla nautica da diporto
con particolari impianti necessari alla fornitura di
servizi ad essa complementari.

Le strutture portuali per la nautica da diporto sono
normalmente costruite su aree demaniali anche
se in casi assai limitati, esse possono insistere, in
toto o in parte, su aree di proprieta privata, quindi
su aree di natura giuridica diversa, spesso adia-
centi a quelle demaniali e comunicanti con il mare
amezzo di canali o altre opere.

Per quanto riguarda gli approdi turistici va con-
siderata in particolare la situazione esistente nei
principali porti polifunzionali italiani.

Trattandosi di porti polifunzionali, essi hanno nor-
malmente una parte predisposta per I'approdo
di unita da diporto. | principali porti italiani sono
gestiti da Autorita Portuali®®’, enti pubblici che
agiscono tra l'altro quali gestori dei beni demaniali
con liberta di fissare i canoni.

Per quanto infine riguarda i punti di ormeggio essi
comprendono le strutture di minore portata con le
attrezzature minime indispensabili per ormeggio e
alaggio di piccole imbarcazioni.

Sempre pit frequentemente i porti turistici sono
costituiti oltre che da opere a mare (moli, ban-
chine, dighe foranee) anche da numerose opere a
terra (appartamenti, negozi, capannoni per rimes-
saggio o cantieristici, luoghi di intrattenimento
etc.) nonché da opere infrastrutturali (strade, illu-
minazione, parcheggi etc.).

Sitratta pertanto di unacomplessa struttura urbanistica
che coinvolge le competenze di numerosi enti pubblici.

Al fine di rendere pitl semplice I'ottenimento delle
necessarie autorizzazioni nonché il coordinamento
dei vari enti, una legge speciale®* ha previsto che
tutte le problematiche riguardanti il progetto per la
costruzione di un porto turistico debbano essere
esaminate da una apposita Conferenza di Servizi.

In tale Conferenza devono essere rappresentati
tutti gli enti interessati o comunque coinvolti nel
progetto suddetto tra i quali I'Autoritd Marittima, il
Demanio, la Regione ed il Comune.

397. Art. 6 della Legge 28 gennaio 1994, n. 84.
398. D.P.R. 2 dicembre 1997 n. 509.



La Conferenza deve esprimere il proprio parere
vincolante su tutti i profili attinenti la costruzione
del porto turistico quali ad esempio la valutazione
dell'impatto ambientale, il rispetto dei vincoli esi-
stenti e tutti gli aspetti edilizi ed urbanistici, tanto
per le opere a terra quanto per le opere a mare.

Il concessionario rimane pertanto vincolato all’'os-
servanza di tutte le disposizioni impartite dalla det-
ta Conferenza di Servizi.

Lapplicazione della detta legge speciale & peraltro
subordinata all'assenso da parte della Regione,
in specie la ove I'area demaniale marittima ricade
nel’ambito del demanio turistico ricreativo. In tal
caso infatti le funzioni amministrative sono dele-
gate alla Regione.

Per quanto riguarda le funzioni amministrative
sul demanio marittimo, esse risultano attualmen-
te devolute al Ministero delle Infrastrutture o dei
Trasporti, o alle Autorita Portuali o alla Regione o
ai Gomuni in funzione della localizzazione dell’area
demaniale marittima sul litorale.

V.1.2. La concessione per la costruzione e ge-
stione di strutture portuali

Il rapporto di concessione amministrativa che si
instaura tra il demanio marittimo ed il concessio-
nario, il pit delle volte anche gestore delle strut-
ture portuali per il diporto, pud influenzare il sot-
tostante rapporto tra gestore e diportista relativo
all'utilizzo di uno specifico posto barca.

In specie molte clausole contenute nell’atto di
concessione riversano la loro efficacia anche sul
rapporto privatistico instaurato dal concessionario
con l'utente della struttura. Cio pur lasciando libe-
ro il concessionario di sottoscrivere con I'utente
qualsiasi formulazione contrattuale legittima.

Normalmente nel’ambito dei diritti che scaturi-
scono dal rapporto concessorio possono indivi-
duarsi due distinte posizioni in relazione al conte-
nuto specifico della concessione:

* l'assegnazione di un diritto di tipo obbligatorio
sui beni ricevuti in concessione (il contenuto del
diritto derivante dalla concessione € in tal caso as-
similabile a quello del contratto di locazione);

* la costituzione di un diritto reale di superficie
sui beni costruiti a seguito della concessione (di-
ritto temporaneo, in quanto al termine della con-
cessione i beni divengono proprieta del demanio
marittimo).

Rientrano, in genere, nel primo caso le concessio-
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ni con finalita turistico-ricreative di aree, pertinen-
ze demaniali marittime e specchi acquei le quali
normalmente non richiedono la costruzione di im-
mobili (ad esempio concessioni di arenili per sta-
bilimenti balneari) ovvero che riguardano modeste
strutture gia esistenti, eventualmente incamerate
dallo Stato dopo la scadenza di una precedente
concessione non rinnovata.

Rientrano invece nel secondo caso le concessioni
per la costruzione e gestione di strutture dedicate
alla nautica da diporto (porti turistici o marine) che
prevedono la costituzione di un diritto di superficie
per la realizzazione, da parte del concessionario,
di opere sull’area demaniale costituenti strutture
portuali in senso stretto ed eventualmente altri
fabbricati per servizi complementari.

In questo secondo caso, a seguito della costruzione
delle opere nell’ambito portuale, si costituisce una
proprieta superficiaria di cui ¢ titolare il concessio-
nario. Questi puo quindi fare atti di disposizione nei
confronti di terzi aventi per oggetto tali opere.

Se I'atto di concessione non prevede diversamen-
te il concessionario puo ad esempio cedere il dirit-
to di superficie su parti delle opere portuali per un
periodo non eccedente quello della concessione.
Le stesse opere possono anche formare oggetto
di contratti di leasing.

Ovviamente il concessionario, pur avendone la
facoltd, puo viceversa decidere di non cedere
all'utente il diritto di superficie ma di utilizzare
contratti di natura obbligatoria quali ad esempio
la locazione.

Resta comunque fermo che il rapporto contrattua-
le tra concessionario e utente non puo trasferire
diritti e facolta non ricompresi nel rapporto con-
€essorio originario.=

V.1.3. I canoni per concessioni relative alla co-
struzione e gestione di porti turistici

Le concessioni relative alla costruzione e gestio-
ne dei porti turistici fino alla fine dell'anno 2008
sono stati assoggettati a canoni demaniali fissati
nell’atto di concessione che, derivando da un rap-
porto di tipo contrattuale costitutivo di un diritto di
superficie, si ritenevano non soggetti ad aumenti
successivi.

Ben diversa natura hanno le concessioni con
finalita turistico-ricreative di aree, pertinenze de-
maniali marittime e specchi acquei che normal-
mente non richiedono la costruzione di immobili
(ad esempio concessioni di arenili per stabilimenti
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balneari) ovvero che riguardano modeste strutture
Spesso gia esistenti.

Come si & detto in questo caso il rapporto in-
staurato & paragonabile a quello derivante da un
contratto di locazione ed & pertanto soggetto ad
aumenti da parte del demanio marittimo.

La Legge finanziaria del 2007°% ha completamen-
te rideterminato i canoni annui per le concessioni
con finalita turistico-ricreative adottando criteri di
calcolo certamente molto meno onerosi rispetto
a quelli previsti per tali concessioni da precedenti
provvedimenti peraltro mai entrati in vigore*®.

Con la stessa legge i criteri di determinazione dei
canoni demaniali marittimi per concessioni relati-
ve ad attivita turistico-ricreative sono stati estesi
anche alle concessioni relative alla costruzione e
gestione di strutture dedicate alla nautica da dipor-
to anche se gia esistenti.

In tal modo sono stati parificati i canoni dovuti per
due attivita aventi caratteristiche completamente
diverse tra di loro. Cio ha peraltro determinato
un aumento enorme (da 5 a 10 volte) dei canoni
dovuti dai concessionari di porti turistici gia esi-
stenti.”!

Il Consiglio di Stato*®?> con propria ordinanza ha
sollevato la questione di costituzionalita della cita-
ta norma della Legge finanziaria 20074 ritenendo
rilevante e non manifestamente infondata la que-
stione di legittimita dellart. 1, comma 252, di tale
legge, nella parte in cui ridetermina il canone per
le concessioni per la realizzazione e la gestione di
strutture dedicate alla nautica da diporto con riferi-
mento anche ai rapporti concessori in corso.

Tale disposizione normativa, secondo il Consi-
glio di Stato, appare in contrasto con il principio
dell’affidamento e con la tutela dell'impresa, e
quindi in violazione delle seguenti disposizioni
della Costituzione:

e lart. 3 per eccesso di potere legislativo, sotto

399. L. n. 296/2006 che ha sostituito il comma 1,
lett. b) dell’art. 03 del D. L. 5 ottobre 1993, n. 400,
convertito con modificazioni dalla legge 4 dicembre
1993, n.494.

400. Art. 1, comma 251, della L. n. 296 del 2006.
401. Art. 1,comma 252, della L. n. 296 del 2006,
che ha introdotto il comma 3 dell’art. 03 del D.L. n.
400/1993.

402. Consiglio di Stato, ordinanza n. 2810/2012,
pronunciata il 15 maggio 2012.

403. Art. 1, comma 252, della legge n. 296 del
2006.

il profilo della lesione dell’affidamento ingenerato
dai rapporti concessori in corso, della incidenza
retroattiva non solo su provvedimenti ammini-
strativi, ma anche su rapporti contrattuali e della
irragionevole equiparazione delle concessioni in
corso alle nuove;

e Tart. 41 relativo alla liberta di iniziativa econo-
mica atteso che le scelte imprenditoriali anteriori
alla legge vengono irragionevolmente frustrate
dalla legge sopravvenuta che va a modificare rap-
porti contrattuali in corso.

La Corte Costituzionale ad oggi non si & ancora
pronunciata sulla questione di incostituzionalita
sollevata dal Consiglio di Stato.

V.1.4. Le strutture portuali e la loro iscrizione
catastale

Le strutture per la nautica da diporto, realizzate o
in corso di realizzazione, vengono anzitutto censi-
te al S.1.D. (Sistema Informativo Demanio), la cui
realizzazione si € intersecata con la normativa rela-
tiva al Pubblico Demanio Marittimo. Sono tuttavia
rimaste allo Stato le funzioni relative al sistema,
la cui gestione sara regolata mediante protocolli
d’intesa con le Regioni. Fermo restando il rispet-
to dell’autonomia delle singole amministrazioni,
il S.1.D., con riferimento all'iter connesso con il
rilascio o rinnovo di concessione, prevede I'acqui-
sizione di tutti i dati delle fasi essenziali dei proce-
dimenti amministrativi.

Per quanto riguarda il censimento in catasto del-
le strutture portuali, occorre anzitutto ricordare
come nell’ambito dei porti turistici possono di-
stinguersi uno specchio acqueo riparato dal mare
aperto, sia naturalmente che con opere artificiali
(dighe foranee, moli frangiflutti etc.), una serie di
opere a mare per I'attracco di unita da diporto e
la fornitura di servizi (moli, banchine, pontili etc.)
e, nella maggior parte dei casi, varie opere a ter-
ra (appartamenti, negozi, capannoni etc.) nonché
opere infrastrutturali (strade, illuminazione, par-
cheggi etc.), il tutto normalmente insistente su
aree del demanio marittimo date in concessione,
salvo i limitati casi di porti di proprieta privata‘®.

E’ chiaro che dei detti elementi lo specchio acqueo
costituisce I'elemento essenziale. Esso, peraltro,
non pud considerarsi un bene immobile secondo
la definizione data dal Codice Civile*®.

404. Si veda par. I11.1.1.

405. Art.812 Cod. Civ: “Sono beni immobili il suolo,
le sorgenti e i corsi d’acqua, gli alberi, gli edifici e




Conseguentemente, secondo le regole base
dell'accatastamento che richiedono comunque I'e-
sistenza di un immobile, uno specchio acqueo non
puo essere censito in catasto e ad esso non puo
quindi essere attribuita alcuna rendita catastale.
Ovviamente lo stesso vale per lo specchio d’acqua
relativo ad un singolo posto barca.

Il Ministero delle Finanze, Dipartimento per le
politiche fiscali, & intervenuto una prima volta in
materia di accatastamento dei posti barca*® pre-
cisando che essi devono essere censiti, insieme
agli stabilimenti balneari, nella categoria catastale
D/12 riguardante “unita immobiliari caratterizzate
da concessione demaniale per I'uso dello specchio
d’acqua e dell'arenile”. | posti barca vengono de-
finiti come “beni delimitati da specchi acquei sui
quali vengono esercitati diritti reali ancorche in re-
gime di concessione demaniale, caratterizzati dalla
presenza di servizi quali I'approdo al molo (anche
di tipo galleggiante), I'allaccio per la fornitura di
acqua, luce, telefono oltre ad eventuali locali di
deposito di uso esclusivo”.

L'Agenzia del Territorio ha successivamente preci-
sato che, tenuto conto che I'autonomo accatasta-
mento dei posti barca & stato previsto solo con la
revisione degli estimi e del classamento, tuttora in
via di realizzazione, per il momento i posti barca
devono essere ricompresi nella redditivita com-
plessiva delle strutture portuali di cui fanno parte
e quindi nella categoria D/8 riguardante “fabbricati
costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’at-
tivita commerciale e non suscettibili di una desti-
nazione diversa senza radicali trasformazioni™".

L'Agenzia del Territorio ha fornito ulteriori chia-
rimenti in ordine al classamento degli immobili
appartenenti alla Categoria D (immobili a destina-
zione speciale) ed E (immobili a destinazione par-
ticolare)*®. In tale sede € stato chiarito che ai porti
turistici deve essere attribuita la Categoria D/8 in
quanto equiparabili ai silos ed ai parcheggi, e che
qualora siano distinguibili porzioni immobiliari
individuali come entita autonome, ancorché pre-
senti in un porto deputato al trasporto pubblico di

le altre costruzioni, anche se unite al suolo a scopo
transitorio, e in genere tutto cio che naturalmente o
artificialmente € incorporato al suolo. Sono reputati
immobili i mulini, i bagni e gli altri edifici galleg-
gianti quando sono saldamente alla riva o all'alveo e
sono destinati ad esserlo in modo permanente per
la loro utilizzazione. Beni mobili sono tutti gli altri.”
406. Circ. Min. 14 marzo 1992, n. 5, confermata so-
stanzialmente dalla Circ. Min. 6 marzo 2003, n. 1/DPF.
407. Circ. Min. 14 marzo 2002, n. 13329.

408. Circ. Min. 16 maggio 2006, n. 4.
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persone e merci, occorre procedere al censimen-
to di ciascuna di esse nella categoria pertinente.
Solo nel caso di struttura portuale finalizzata sia
al soddisfacimento di attivita commerciali, sia
all’ormeggio di imbarcazioni da diporto, che non
possa essere articolata in pitl unita immobiliari, il
classamento deve essere effettuato in relazione
alla destinazione prevalente.

Infine I'’Agenzia del Territorio, ribadendo I'attribu-
zione dei porti turistici alla categoria D/8, ha spe-
cificato che in tale ambito rientrano i moli, le ban-
chine, gli spazi di manovra e il parcheggio nonché
gli spazi pertinenziali di servizio e gli uffici destinati
alla gestione portuale, anche aventi carattere am-
ministrativo, senza tuttavia fare alcun riferimento
specifico ai posti barca*®.

Pertanto, ad avviso dell’Agenzia del Territorio, gli
immobili costruiti nel’ambito del porto turistico,
quali appartamenti, negozi, capannoni, garage
etc., devono essere accatastati nelle categorie ca-
tastali di loro pertinenza a nulla rilevando la circo-
stanza di insistere su area demaniale.

Per completezza di informazione va ricordato
come le suddette conclusioni dell’Agenzia del
Territorio non sono condivise da molti operatori i
quali ritengono che alcune o tutte le strutture dei
porti turistici rientrino non nella categoria D/8 ben-
si nella categoria E. Al riguardo si & venuto a creare
un notevole contenzioso tuttora in corso.

La tesi suddetta si basa sulla destinazione al per-
seguimento di una pubblica utilita a cui i beni del
demanio portuale, anche nell’ambito di un uso
particolare demandato ai privati, restano soggetti
in forza del vincolo concessorio. Si sostiene in-
fatti che non si possa parlare di utilizzazione del
bene demaniale dal punto di vista commerciale,
poiché il suo uso particolare mediante atto di con-
cessione deve essere rivolto esclusivamente allo
svolgimento delle funzioni marittime e portuali
di carattere pubblico, considerato che anche in
questo modo I'autorita portuale amministra i beni
demaniali a lei affidati per promuovere I'attivita del
porto, svolgendo attivita di controllo e ordinamen-
to di tutti i servizi portuali*®.

V.1.5. Regime IMU relativo alle strutture portuali

L'IMU (Imposta Municipale Unica), nell’ordina-
mento tracciato dal federalismo fiscale, ha sosti-

409. Agenzia del Territorio, circ. 13 aprile 2007, n. 4.
410. Si veda in tal senso la sentenza della Commis-
sione Tributaria Provinciale di Trieste 16 gennaio
2012, n. 1 (in GT Rivista di giurisprudenza tributaria
n. 6/2012 pag. 518).

89



90

[ PORTI TURISTI ED | POSTI BARCA

tuito I'ICI (Imposta Comunale sugli Immobili) con
decorrenza 01/01/2012.

La legge istitutiva dell’lMU*'", facendo rinvio alla
precedente legge istitutiva dell'ICI, dispone che nel
caso di concessione su aree demaniali soggetto
passivo dell'imposta & il concessionario, il quale &
normalmente anche il gestore del porto turistico.

Pertanto il concessionario &€ comunque tenuto al
pagamento dell'IMU sulla base della rendita glo-
balmente attribuita o attribuibile alle singole strut-
ture portuali da esso costruite in base ad un atto
di concessione.

Il presupposto per I'applicazione dell’'IMU, come
anche lo era per I'ICl, & il possesso di fabbricati,
di aree fabbricabili e di terreni agricoli, siti nel
territorio dello Stato, a qualsiasi uso destinati, ivi
compresi quelli strumentali o alla cui produzione o
scambio ¢ diretta I'attivita di impresa.

Se pertanto le strutture portuali sono accatastate
in categoria D/8 I'IMU deve essere assolta sulla
base della rendita catastale attribuita. Se viceversa
le strutture portuali sono accatastate, o si ritiene
che dovrebbero essere accatastate, in categoria E,
I'IMU non é dovuta.

Si ritiene che comunque non possano rientrare
nel’ambito di applicazione dell'lMU gli specchi ac-
quei relativi al porto ed ai singoli posti barca. Essi,
come si & detto, non possono neppure essere cen-
siti catastalmente e comunque non costituiscono né
fabbricato, né area fabbricabile, né terreno agricolo.

V.2. CONTRATTO DI ORMEGGIO DEL POSTO
BARCA

V.2.1. Contenuto del contratto d’ormeggio

Il contratto di ormeggio del posto barca puo es-
sere utilizzato per soddisfare varie esigenze con-
trattuali. Trattasi invero di un contratto atipico il cui
oggetto puo spaziare dalla semplice messa a di-
sposizione ed utilizzazione - in esclusiva 0 meno -
delle strutture portuali per 'approdo, all’erogazio-
ne di vari altri servizi come ad esempio il servizio
di custodia dell'imbarcazione, il diritto ad avere a
disposizione lo spazio acqueo pur in assenza della

411. 1l D.L. n. 201 del 6 dicembre 2011, convertito
nella Legge n. 214 del 22 dicembre 2011, ha intro-
dotto in via sperimentale il nuovo tributo. Importanti
modificazioni sono state introdotte dal D. L. n.16 del
2 marzo 2012, convertito con modificazioni dalla
Legge n.44 del 26 aprile 2012 e dall’art. 1, comma
380, della legge n. 228 del 24 Dicembre 2012.

barca, il diritto di usare bitte 0 anelli d’ormeggio o
ancora il diritto di allacciarsi alle prese d’acqua e di
energia elettrica o alla rete telefonica.

Il contratto di ormeggio puo quindi prevedere una
serie di prestazioni ed una pluralita di cause di per
sé riconducibili a differenti schemi contrattuali quali
la locazione (per quanto concerne la messa a dispo-
sizione di un tratto di molo o banchina e dello spazio
acqueo riservato), il deposito (per quanto riguarda
I'obbligo di custodia del bene che grava sul depo-
sitario), il comodato, la somministrazione (si pensi
alla fornitura di acqua e di energia elettrica), etc.

Tenuto conto della natura onerosa del contratto,
questo insieme di diritti o prestazioni presuppone
la spettanza di un corrispettivo per il concessiona-
rio gestore del porto turistico.

Il corrispettivo pud comprendere una parte relativa
all'utilizzo dello specchio acqueo, mentre i corri-
spettivi per gli altri servizi, che possono variare nel
tempo, saranno via via definiti anche in relazione
alla quota effettivamente fruita ed alle spese soste-
nute dal gestore.

Normalmente, vengono stabilite regole di riparti-
zione delle spese di gestione e manutenzione degli
impianti comuni, mentre le altre spese potranno
essere ripartite in via forfetaria ovvero in relazione
all’effettivo consumo.

E uso comune che il contratto di ormeggio
pluriennale abbia una durata pari al periodo della
concessione. In questi casi, puo avvenire che il
concessionario gestore richieda all’acquirente il
pagamento anticipato di tutti i canoni periodici.

Lacquirente con questa modalita acquisisce il di-
ritto d’uso del posto barca per un periodo plurien-
nale, mentre dovra provvedere al pagamento delle
somme periodicamente dovute al concessionario
gestore come ad esempio le spese di amministra-
zione ed il corrispettivo per i servizi fruiti.

Nulla inoltre impedisce che venga stipulato un
contratto di locazione separatamente dal contratto
di ormeggio, il quale, in tal caso, verra semplice-
mente ad avere una minore portata. Non sono vi-
ceversa compatibili con I'esistenza del contratto di
ormeggio la cessione del diritto di superficie ed il
contratto di locazione, anche finanziaria.

Il contratto di ormeggio non si riferisce soltanto
al negozio che prevede il diritto all’'uso del posto
barca per tutta la durata della concessione. Si parla
infatti di contratto di ormeggio anche per indica-
re un contratto che consente I'utilizzazione di un



posto barca per un periodo di tempo piu limitato
(sosta di carattere stagionale o annuale) ovvero
anche breve o brevissimo (sosta di un giorno o di
pochi giorni durante la navigazione).

Chiaramente i contenuti giuridici e contrattuali nel-
le varie ipotesi sono molto diversi.

Dal punto di vista civilistico la giurisprudenza
tende a considerare come “struttura minima es-
senziale” del contratto di ormeggio la messa a di-
sposizione ed utilizzazione delle strutture portuali
e la conseguente assegnazione di un delimitato
spazio acqueo. Essa ritiene inoltre di assimilare il
contratto di ormeggio che si configuri, almeno in
una sua parte, nel modo suddetto allo schema del
contratto di locazione*'.

Essendo il contratto di ormeggio un negozio atipico
si potrebbe non ritenere applicabile ad esso quanto
previsto dal Codice Civile in materia di durata per il
contratto di locazione*'®, e cioé che la durata non puo
eccedere i trent’anni e che, in caso di stipulazione per
un periodo piti lungo, la durata del contratto deve
considerarsi ridotta ex lege al termine di trent'anni.

Al riguardo si ritiene possibile fissare contrattual-
mente la durata del contratto di ormeggio per un
periodo di tempo pari alla durata della concessio-
ne demaniale anche se pidl lunga di trent’anni.

Leventuale proroga della concessione da parte del
Demanio marittimo non da luogo ad una proroga
del contratto d’ormeggio salvo che cio non sia sta-
to pattuito espressamente.

Il contratto d’ormeggio puo essere oggetto di ces-
sione nei confronti di terzi da parte dell’assegna-
tario, ovvero questi puo stipulare un contratto di
sub-ormeggio, salva specifica previsione contrat-
tuale in senso contrario.

V.2.2. Imposte indirette relative al contratto di
ormeggio

Per quanto riguarda I'lVA, il corrispettivo del contrat-
to di ormeggio di un posto barca sul territorio dello
Stato, sia che si tratti di un contratto di breve durata,
sia che si tratti di un contratto pluriennale, & comun-
que soggetto allimposta con Ialiquota normale.

La Corte di Giustizia delle Comunita Europee*'* ha
dichiarato che nel sistema comune di imposta sul va-

412. Cfr. Cass. Civ. 21 ottobre 1994, n. 8657 e

Cass. Civ. 2 agosto 2000, n. 10118.

413. Art. 1573 del Codice Civile.

414. Corte di Giustizia delle Comunita Europee

— Sezione IIl - Sentenza 3 marzo 2005 — Causa
C-428/02.

[ PORTI TURISTI ED | POSTI BARCA

lore aggiunto la nozione di locazione di beni immobili
comprende la locazione di posti destinati all’ormeg-
gio di imbarcazioni in acqua nonché di posti a terra
per il rimessaggio di tali imbarcazioni nell’area por-
tuale. Secondo la Corte di Giustizia, in base al dispo-
sto delle direttive comunitarie*'s, la locazione di beni
immobili puo essere considerata dagli Stati membri
un’operazione esente con I'eccezione della locazio-
ne di aree destinate al parcheggio di veicoli. Poiché
il posto barca costituisce un’area di parcheggio per
veicoli, non puo trovare applicazione la regola gene-
rale dell'esenzione delle locazioni di immobili e quindi
il contratto d’ormeggio & soggetto ad IVA.

Qualora I'lVA non sia applicabile per mancanza del
presupposto soggettivo, in quanto il contratto di
ormeggio (o di sub-ormeggio) viene stipulato da
un privato, trova applicazione I'imposta di registro
con l'aliquota del 2%*'.

Va infine ricordata la normativa antielusiva ai fini
dell'IVA prevista per I'intestazione di porti turistici
o di posti barca a societa di comodo.

Stabilisce il decreto IVA, analogamente a quanto
previsto per la proprieta di unita da diporto, che
non sono considerate attivita commerciali il pos-
sesso e la gestione di complessi sportivi o ricre-
ativi, compresi quelli destinati all’ormeggio, al
ricovero e al servizio di unita da diporto da parte
di societa o enti, qualora la partecipazione ad essi
consenta, gratuitamente o verso un corrispettivo
inferiore al valore normale, il godimento, persona-
le o familiare, dei beni e degli impianti stessi, ov-
vero quando tale godimento sia conseguito indi-
rettamente dai soci o dai partecipanti alle suddette
condizioni, anche attraverso la partecipazione ad
associazioni, enti o altre organizzazioni*'’.

Se I'utilizzo dell'ormeggio da parte dei soci o parteci-
panti e dei loro familiari non sia gratuito o per esso non
sia previsto un corrispettivo inferiore al valore normale
cade la presunzione della societa di comodo.

V.2.3. Imposte dirette relative al contratto di
ormeggio

Ai fini delle imposte dirette i corrispettivi derivanti
al concessionario-gestore da un contratto di or-
meggio costituiscono ricavi, e quindi componenti
positivi di reddito*®. Essi vanno contabilizzati in

415. Art. 13, parte B, lett. b), punto 2 della Sesta
Direttiva CEE.

416. Art. 5 della Tariffa | allegata al Testo Unico dell'im-
posta di registro D. Lgs. 26 aprile 1936, n. 131.

417. Art. 4, comma 5, lett. A, ultimo periodo, del
D.PR. n. 633/1972.

418. Art. 85 del TU.I.R.
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base al principio di competenza*'®.

Pertanto nell'ipotesi di un contratto di ormeggio
pluriennale, anche se il pagamento avvenga in uni-
ca soluzione, occorre procedere al risconto della
parte riferita ad esercizi futuri in modo da attribu-
ire a ciascun esercizio i ricavi di competenza dello
stesso. In tal modo viene ripartito su vari esercizi il
ricavo relativo al posto barca.

Il concessionario gestore deve procedere al normale
ammortamento dei beni costituenti le opere portua-
12 ovvero allammortamento finanziario trattandosi
di beni devolvibili alla scadenza della concessione®?'.

Anche al fine delle imposte dirette trova applica-
zione la norma antielusiva per le societa di como-
do con lo stesso meccanismo gia esaminato in
relazione all'acquisto di unita da diporto®?2.

Agli effetti dell'IRPEF, dell'IRES e dell’IRAP si de-
vono considerare societa non operative o di como-
do le societa per azioni, in accomandita per azioni,
a responsabilita limitata, in nome collettivo e in ac-
comandita semplice, nonché le societa e gli enti di
ogni tipo non residenti con stabile organizzazione
nel territorio dello Stato, se 'ammontare comples-
sivo dei ricavi, degli incrementi delle rimanenze e
dei proventi, esclusi quelli straordinari, risultanti
dal conto economico ¢ inferiore al 6% del valore
delle immobilizzazioni costituito da beni immobili
e da navi destinate all’esercizio di attivita commer-
ciali anche in locazione finanziaria*?.

In tale caso si presume che il reddito del periodo
di imposta non possa essere inferiore al 4,75% del
valore delle immobilizzazioni costituite da beniim-
mobili e dalle navi destinate all’esercizio di attivita
commerciali anche in locazione finanziaria®*.

L'unico modo per sottrarsi all'applicazione della
presunzione suddetta e quello di presentare un
interpello disapplicativo*® al fine di ottenere il ri-
conoscimento che la societa di cui trattasi & ope-
rativa nonostante il mancato raggiungimento dei
ricavi minimi pit sopra indicati‘?. Linterpello va
presentato al Direttore regionale dell’Agenzia delle

419. Artt. 56 e 109 del T.U.1.R.

420. Art. 102 del TU.I.R.

421. Art. 104 del TU.I.R

422. Si veda par. 1.2.6.

423. Art. 30, comma 1, lett b), della L. 23 dicembre
1994, n. 724.

424. Art. 30, comma 3, lett. b), della L. n. 724/1994.
425. Art. 37 bis, comma 8 del D.PR. 30 settembre
1973, n. 600.

426. Art. 35, commi 15 e 16, del D.L. 4 luglio 2006,
n. 223, convertito dalla L. 27 dicembre 2006, n. 296.

Entrate attraverso I'ufficio locale competente.

Si ricorda infine che il rispetto delle percentuali di
reddito, che escludono I'esistenza di una societa
di comodo, non elimina I'eventuale problema della
non inerenza dell'acquisto delle unita da diporto ri-
spetto all’attivita svolta dalla societa. In tale ultima
ipotesi puo verificarsi come conseguenza I'inde-
ducibilita delle quote di ammortamento dell’unita
da diporto secondo una costruzione parallela a
quella prevista agli effetti dell’lVA.

Naturalmente non torna applicabile alcuna tassazio-
ne della rendita fondiaria se si tratta di beni immobili
strumentali all'attivita commerciale dellimpresa. |
ricavi che derivano da tale attivita costituiscono com-
ponenti positivi di reddito e sono tassabili secondo le
norme proprie dell'IRES sul reddito d’'impresa.

V.3. CESSIONE DELLA PROPRIETA’ SUPER-
FICIARIA

V.3.1. Contenuto del diritto di superficie

Molto frequentemente mediante lo stesso atto di
concessione intercorrente tra Demanio marittimo
e concessionario gestore di un porto turistico vie-
ne a costituirsi un diritto di superficie a favore del
concessionario. A volte tale diritto non & menzio-
nato esplicitamente ma lo si desume dal contenuto
dell'atto concessorio.

La Corte di Cassazione ha affermato sull’argomen-
to che I'assetto dei diritti nascenti dalla concessio-
ne va determinato nel merito in relazione alla disci-
plina del singolo rapporto concessorio®’.

La Suprema Corte ha anche evidenziato gli ele-
menti che nell’ambito del rapporto concessorio
caratterizzano la costituzione di un diritto reale.
Sono ritenuti fondamentali, a tale proposito, I'e-
sistenza del diritto da parte del concessionario di
iscrivere ipoteca sui beni realizzati e la previsione
che, al termine della concessione, i beni realizzati
vengano acquisiti in proprieta dallo Stato.

Una volta che I'opera oggetto della concessione sia
stata realizzata, il concessionario diviene titolare di
due diritti: il diritto reale di superficie in senso stret-
to risultante dall’atto concessorio e il diritto reale di
proprieta superficiaria sulle opere edificate del quale
il primo diritto costituisce necessario presupposto.

Il diritto di superficie consiste infatti nel diritto con-
cesso dal proprietario del suolo (in questo caso il
Demanio marittimo) al superficiario (in questo

427. Sentenza 4 maggio 1998, n. 4402.




caso il concessionario gestore del porto) di erigere
e mantenere al di sopra del suolo delle costruzioni
(in questo caso il porto o I'approdo o I'ormeggio
turistico)*? di cui quest'ultimo diviene proprietario.

Se la costituzione del diritto di superficie ¢ fatta per
un tempo determinato, allo scadere del termine il
diritto di superficie si estingue e il proprietario del
suolo diventa proprietario della costruzione.

In questo caso, trattandosi di terreni dati in con-
cessione dal Demanio marittimo, con la scadenza
della concessione termina anche il diritto di super-
ficie ed il Demanio diviene proprietario anche della
costruzione del porto turistico.

V.3.2. Il diritto di proprieta superficiaria e la sua
cessione

Se dunque la proprieta dell’opera sorge in capo
al soggetto titolare del diritto di superficie, questi
puo liberamente disporne a favore di terzi, a meno
che tale possibilita non sia stata espressamente
esclusa dal titolo costitutivo del diritto di superficie
(in questo caso, normalmente, I'atto concessorio).

In particolare il titolare del diritto di superficie po-
tra cedere le opere costruite sull’area oggetto di
tale diritto, darle in locazione, in comodato o farle
oggetto di qualsiasi altro atto di disposizione sulla
base di contratti tipici o atipici.

A sua volta 'acquirente puo cedere ad altri le opere
stesse oppure concludere altri tipi di contratto.

Gli unici limiti a tale ampia facolta di disposizione
di beni possono trovarsi nell'atto concessorio che
costituisce I'originario titolo costitutivo del diritto
di superficie.

In esso infatti possono essere poste limitazioni
in merito alla disponibilita delle opere da costru-
irsi sull’area, la quale rimane sempre di proprieta
dell’originario soggetto concedente.

Naturalmente il concessionario, titolare del diritto
di proprieta superficiaria potra a sua volta porre al
suo avente causa limitazioni ulteriori non contenu-
te nell’atto di costituzione del diritto di superficie.

V.3.3. Imposte indirette sulla cessione della
proprieta superficiaria

In linea di principio la cessione della proprieta
superficiaria di una struttura costruita su area del
Demanio marittimo da parte del soggetto conces-
sionario costituisce un’operazione imponibile sog-
getta ad IVA. Cio sia che si tratti di opere a mare

428. Articoli 952, primo comma, e 953 del Codlice Civile.
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(moli e banchine per posti barca), sia che si tratti
di opere a terra (fabbricati ad uso abitativo o com-
merciale).

Laliquota agevolata del 10% potrebbe tornare ap-
plicabile in due ipotesi:

¢ qualora le strutture di cui viene ceduto il diritto
di proprieta superficiaria, costituiscano opere di
urbanizzazione primaria o secondaria‘?;

e qualora siano parte di una “ristrutturazione
urbanistica”, cioé di intervento di recupero di ca-
rattere urbanistico dell’intera zona portuale*.

Per quanto riguarda l'ipotesi di ristrutturazione
urbanistica I’Agenzia delle Entrate della Liguria ha
precisato*' che in linea di principio la cessione
della proprieta superficiaria sia di opere a mare
(posti barca costituiti da un tratto di molo o ban-
china per I'attracco di imbarcazioni nello specchio
d’acqua antistante), che di opere a terra (appar-
tamenti, negozi, capannoni etc.) facenti parte di
una ristrutturazione di carattere urbanistico volta
alla creazione di un porto turistico, possono fruire
dellaliquota ridotta sopra indicata. E’ stato tuttavia
chiarito che il riconoscimento che I'insieme delle
opere in questione costituisca in concreto una “ri-
strutturazione urbanistica” deve essere espresso
dall’ente competente in materia urbanistica, cioé
dagli organi tecnici del comune nel quale & situato
il porto.

In merito a tale problema va anche ricordato che
il riconoscimento dell’esistenza di una “ristruttu-
razione urbanistica” potrebbe essere dato dalla
Conferenza di Servizi per 'esame dei progetti per
porti turistici*®.

Essendo prevista una specifica competenza della
Conferenza su tutti i profili urbanistici appare possi-
bile che essa si pronunci anche in merito all’esisten-
za di una ristrutturazione urbanistica della zona por-
tuale comprendente opere a terra ed opere a mare.

Qualora I'lVA non sia applicabile in quanto la ces-
sione del diritto di proprieta superficiaria venga
effettuata da un privato, torna applicabile 'imposta
di registro con l'aliquota del 2%**.

429. Art. 31, lett. ), della L. 457/1978.

430. Art. 127 quinquiesdecies della Tabella A, Parte
11l allegata al D.P.R. n. 633/1972.

431. Agenzia delle Entrate, Direzione della Liguria n.
22955 del 10 ottobre 2003.

432. Si veda I'ultima parte del par. 11.1.1.

433. Art. 5 della Tariffa parte | allegato A al testo
Unico Imposta di Registro (D.P.R. n. 131/1986).
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Per gli atti soggetti ad IVA, I'atto di cessione deve
essere, in ogni caso, soggetto a registrazione in
termine fisso, nella misura fissa di euro 168,00.

V.3.4. Imposte dirette relative alla cessione del-
la proprieta superficiaria

Per quanto riguarda le imposte dirette, la cessione
della proprieta superficiaria sui beni immobili pud
dar luogo ai fini dell'lRES o ad un ricavo*, se si
tratta di beni destinati alla vendita, ovvero ad una
plusvalenza patrimoniale*®, laddove si tratta di
beni considerati immobilizzazioni in quanto ori-
ginariamente destinati ad essere utilizzati come
beni strumentali (ad esempio per essere locati 0
utilizzati per contratti di locazione o di ormeggio).

In entrambi i casi il ricavo o la plusvalenza costi-
tuiscono elementi positivi di reddito nello stesso
esercizio in cui la cessione ha luogo.

| posti barca e gli immobili del porto turistico non
ancora venduti ovvero costituenti beni strumentali
essendo immobili relativi ad imprese commerciali
non si considerano produttivi di reddito fondia-
rio*® in quanto tassati secondo le norme del reddi-
to d’impresa previste ai fini dell'IRES*.

V.4. CONTRATTO DI LOCAZIONE RELATIVO
AL POSTO BARCA

V.4.1. Contenuto del contratto di locazione del
posto barca

Nell’atto di concessione tra Demanio marittimo
ed il concessionario puo intercorrere anziché un
diritto reale di superficie, un contratto di tipo obbli-
gatorio avente un contenuto assimilabile a quello
della locazione.

In tal caso non si configura ovviamente alcuna
proprieta superficiaria, rimanendo invece la piena
proprieta delle opere portuali al Demanio marittimo.

Conseguentemente il concessionario non potra a sua
volta trasferire la proprieta superficiaria a terzi. Un altro
caso di utilizzo di tale contratto puo verificarsi quando,
al termine del periodo di concessione, la proprieta del
porto turistico torna al Demanio marittimo il quale puo
decidere di affittarlo ad un concessionario.

In questo caso il concessionario, se a cid autoriz-

434. Art. 85 del TU.I.R.
435. Art. 86 del TU.I.R.
436. Art. 43 del TU.I.R.
437. Titolo Il del TU.I.R.

zato, puo soltanto sub-locare i posti barca a terzi.

Un’altra fattispecie & quella di un concessionario
gestore del porto turistico che, pur avendo la pro-
prieta superficiaria dei posti barca, anziché cederli
si limiti a darli in affitto a terzi.

Abbiamo gia visto come il contratto di ormeggio, nella
sua struttura piti essenziale, ricomprenda in sé anche il
contenuto del contratto di locazione e come, del resto,
nulla impedisca che venga stipulato un contratto di lo-
cazione separatamente dal contratto d’'ormeggio. Per
quanto riguarda i posti barca la stipulazione di un solo
contratto di ormeggio resta naturalmente I'ipotesi pit
semplice e allo stesso tempo la pill flessibile.

Diversa ¢ viceversa la situazione per le opere a
terra facenti parte del porto turistico, per esse ov-
viamente non & utilizzabile il contratto di ormeggio
dovendosi invece necessariamente ricorrere al
contratto di locazione.

In proposito occorre innanzi tutto distinguere tra la
disciplina generale che il Codice Civile detta in ma-
teria di locazione e la disciplina prevista dalla legge
speciale sugli immobili urbani ad uso non abitativo
e ad uso abitativo*®,

Quest'ultima legge non torna certamente applicabile
ai contratti di locazione di posti barca, ma deve esse-
re applicata in materia di locazione di immobili ad uso
abitativo (ad esempio appartamenti) e ad uso non
abitativo (ad esempio alberghi, negozi, capannoni,
etc.) ricompresi nell’area del porto turistico.

In relazione alla norma che pone un termine di durata
massima trentennale per a locazione*® essa & senz’al-
tro in vigore sia per il contratto di locazione di opere a
terra che per quello relativo ai posti barca. Tale termine
¢ infatti stabilito dalla disciplina generale del contratto
di locazione prevista dal codice civile, € non dalla legge
speciale riferita ai soli “immobili urbani”.

V.4.2. Conseguenze fiscali della locazione del
posto barca

Ai fini delle imposte indirette, il rapporto conces-
sorio con il quale il Demanio marittimo concede al
gestore del porto diritti di tipo obbligatorio assimi-
labili alla locazione va assoggettato ad imposta di
registro nella misura del 2%.44°

Qualora invece il contratto di locazione intercorra

438. Legge 1978 n. 392, e successive variazioni e
modificazioni.

439. Art. 1573 del Codice Civile.

440. Art. 5, comma 2, della Tariffa parte I, allegato A al
Testo Unico Imposta di Registro (D.PR. n. 131/1986).



tra il gestore del porto che agisce nell’esercizio di
un‘impresa ed un diportista privato torna applica-
bile VA con I'aliquota normale del 21%.

Ai fini delle imposte dirette in quest’ultimo caso si
tratta di un ricavo componente positivo di reddito
ai fini IRES.

Se viceversa si tratta di un privato che affitta il suo
posto barca, si applica la stessa imposta di regi-
stro con I'aliquota del 2% sopra indicata*'.

Ai fini delle imposte dirette vanno distinti due casi:

* locazione concessa da parte di un privato ti-
tolare del diritto di superficie. Si applicheranno le
normali regole di tassazione IRPEF dei redditi da
fabbricati tenendo conto della rendita catastale
eventualmente assegnata al posto barca o ad esso
riferibile*?;

* locazione da parte di un privato titolare di un di-
ritto di utilizzo di tipo obbligatorio: in questo caso il
canone percepito costituira un reddito diverso*2.

V.5. CONCESSIONE DI APPRODI TURISTICI

V.5.1. Contenuto del rapporto concessorio di
subconcessione e di subentro

Si ¢ gia visto come un rapporto di concessione
sia normalmente posto in essere per gli approdi
turistici presso i porti polifunzionali gestiti dalle
Autorita Portuali.*#

In relazione a tale rapporto I'’Agenzia delle Entrate
aveva precisato*®, recependo I'orientamento della
Corte di Cassazione*, che, pur svolgendo le Auto-
rita Portuali in via prevalente funzioni preordinate
al perseguimento di specifiche finalita di pubblico
interesse, tuttavia esistevano attivita caratterizzate
da criteri e modalita proprie delle attivita commer-
ciali, tra le quali I'attivita concernente il rilascio di
concessioni demaniali finalizzata alla riscossione
di canoni per gli approdi turistici.

441. Art. 5, comma 1, della Tariffa parte I, allegato
A al Testo Unico Imposta di Registro (D.PR. n.
131/1986).

442. Art.36 del TU.I.R.

443. Art. 67 del TU.I.R.

444, Si veda par. I1.1.1.

445. Risoluzione n. 40/E del 16 marzo 2004.

446. Corte di Cassazione. Sentenza n. 10097 del 25
luglio 2001.
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In relazione a tale rapporto di concessione il legisla-
tore con la legge finanziaria 200747 ha successiva-
mente riconosciuto che la natura giuridica di enti
pubblici non economici delle Autorita portuali si
estende anche a tale attivita, ed ha provveduto altresi
ad introdurre una norma di sanatoria per il passato.
In tal modo sono state salvaguardate le pronunce
dell’Agenzia delle Entrate, in recepimento dell'orienta-
mento della Corte Suprema, e al tempo stesso & stato
dettato un nuovo regime tributario applicabile agli atti
posti in essere dal 1° gennaio 2007.

\.5.2. Conseguenze fiscali del rapporto concessorio

Per quanto riguarda il trattamento tributario del
rapporto di concessione per gli approdi nei porti
polifunzionali intercorrente tra le Autorita Portuali
e gli utenti diportisti, la gia citata nuova disposi-
zione della legge finanziaria 2007 ha statuito che
gli atti di concessione demaniale rilasciati dalle
Autorita Portuali, in ragione della natura giuridica
di enti pubblici non economici delle medesime,
restano assoggettati alla sola imposta proporzio-
nale di registro ed i relativi canoni non costituisco-
no corrispettivi imponibili ai fini dell'lVA. E’ stato
inoltre stabilito che gli atti impositivi 0 sanzionatori
fondati sull’applicazione dell'imposta sul valore
aggiunto ai canoni demaniali marittimi introitati
dalle Autorita portuali perdono efficacia ed i relativi
procedimenti tributari si estinguono.

Pertanto I'utente diportista, a fronte della con-
cessione di approdo nei porti polifunzionali, deve
corrispondere un canone assoggettato non piu ad
IVA ed all'imposta di registro in misura fissa come
precedentemente previsto*$, ma alla sola imposta
proporzionale di registro con I'aliquota del 2% sul
valore del corrispettivo pattuito, come da regolare
nota emessa dalle Autorita Portuali**°.

In relazione ai casi, assai rari nella pratica, di un
rapporto di sub-concessione o di subentro nel-
la concessione tra il concessionario gestore ed
i terzi, torna applicabile, in linea di principio, lo
stesso trattamento fiscale previsto nel rapporto di
concessione tra 'ente concedente, ciog il Demanio
marittimo e il concessionario-gestore.

447. Art. 1, comma 993, della legge 27 dicembre
2006 n. 296.

448. Nota Agenzia delle Entrate del 4 agosto 2005
prot. n. 138961.

449. Art. 5, allegato A della Tariffa allegata al Testo
Unico dell'lmposta di Registro (D.PR. n. 131/1986).
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V.6. RAPPORTO DI TIPO SOCIETARIO CON
GODIMENTO DEL POSTO BARCA

V.6.1. Possesso di azioni della societa che ge-
stisce il porto

Lutilizzazione del posto barca puo essere collegata al
possesso di titoli azionari emessi dalla societa conces-
sionaria che ha assunto la gestione del porto turistico.

In questa ipotesi non si viene a configurare né un con-
tratto d’ormeggio né alcuno degli altri contratti sopra
citati. Il titolo in forza del quale il socio fruisce del posto
barca assegnatogli non € un contratto di scambio ben-
si & o stesso contratto di societa.

Si realizza uno schema per molti aspetti analogo a
quello della cosiddetta multiproprieta azionaria, carat-
terizzata dallattribuzione in favore dei singoli soci del
diritto di utilizzare, per una determinata frazione tem-
porale, beni di cui la societa resta proprietaria a tutti gli
effetti*®.

In questo caso il socio non si limita a partecipare allo
svolgimento dell'attivita sociale, ma assume anche il
ruolo di destinatario dei beni e dei servizi alla cui offerta
¢ finalizzato 'esercizio dell'attivita sociale. Appunto per
questo, in tale ipotesi, la sua posizione si arricchisce di
contenuti (come, ad esempio, il diritto di poter utiliz-
zare beni appartenenti al patrimonio sociale e I'obbli-
go di provvedere al versamento di somme di denaro
ulteriori in aggiunta a quelle oggetto di conferimento)
estranei alla disciplina delle normali societa commer-
ciali, nelle quali il ruolo del socio & solo quello di parte-
cipante allimpresa socialg®'.

Lanuovalegge sulla nautica da diporto dedica una spe-
cifica norma a questi titoli rappresentativi del capitale
di societa concessionarie di porti o approdi turistici®®2.

La norma dispone che le azioni emesse da questi sog-
getti, le quali attribuiscono il diritto all'utilizzo di posti
di ormeggio presso tali strutture, non costituiscono
uno strumento finanziario in base alle disposizioni
di legge sulla raccolta del risparmio®. Lofferta di tali
azioni al pubblico non costituisce quindi una sollecita-
zione all'investimento, soggetta alle regole di pubblicita
previste dal Testo Unico delle disposizioni in materia in
Intermediazione Finanziaria.

Questa norma ¢ volta a promuovere utilizzo di questa

450. Cassazione 10 maggio 1997, n. 4088 e 4
giugno 1999, n. 5494.

451. Cosi argomenta la Corte di Cassazione nella
sentenza 18 aprile 2002, n. 5582.

452. Art. 12 della Legge n. 172/2003.

453. Art. 1, comma 2, lett. a), del Testo Unico in
materia di Intermediazione Finanziaria, di cui al D.
Lgs. 24 febbraio 1998, n. 58.

forma di cartolarizzazione dei posti barca. Inoltre, la
mancata inclusione nel novero degli strumenti finan-
ziari semplifica notevolmente la procedura di colloca-
mento per parte della societa emittente.

V.6.2. Conseguenze fiscali del godimento del
posto barca tramite azioni

Il passaggio del diritto di disporre del posto barca sara
realizzato, in questo caso, attraverso il passaggio di
proprieta delle azioni corrispondenti. Dal punto di vi-
sta dellimposizione diretta la cessione di azioni puo
dare luogo all'emersione di un reddito in termini di
plusvalenza pari alla differenza tra costo d’acquisto e
corrispettivo della cessione*.

Dal punto di vista dell'IVA la cessione delle azioni costi-
tuisce un’operazione esente da [VA.%%5

Come si & detto le societa che gestiscono porti turistici
possono essere considerate societa di comodo ai fini
IVA%S, e prestazioni rese nei confronti dei soci, e
quindi anche l'uso del posto barca, non costituiscono
operazioni soggette ad VA se rientranti nel contenuto
patrimoniale delle azioni e se il corrispettivo sia inferio-
re al valore normale delle prestazioni stesse.
Naturalmente se la stessa societa effettua anche un’at-
tivita commerciale con operazioni imponibili ad IVA,
per questa parte limposta & applicabile regolarmente.

| soggetti nei cui confronti trovano applicazione le
disposizioni citate che svolgano anche un’attivita
commerciale assumono la qualifica di soggetti passivi
d’imposta parziali. Tale qualificazione soggettiva, ai fini
della detrazione, comporta che il diritto alla deduzione
dell'lVA puo essere esercitato limitatamente all’'lVA
assolta sugli acquisti di beni e di servizi destinati ad
essere utilizzati per altre attivita commerciali secondo
i criteri stabiliti dal Ministero delle Finanze.*”

Tra i servizi portuali soggetti ad IVA rientrano, oltre
a quelli resi dalla societa nei confronti di terzi, anche
quelli resi nei confronti dei soci per un corrispettivo
che non sia inferiore al valore normale*®.

La disponibilita del posto barca da parte del socio della
societa in esame non da luogo a reddito imponibile ai
fini dell'imposizione diretta, salvo il caso di attribuzio-
ne del diritto d’'uso a terzi verso corrispettivo, nel qual
caso si determina per il socio un reddito diverso, da
inserire come tale nella dichiarazione dei redditi‘®.

454. Art. 67, comma 1, lett. ¢) e c-bis) del TU.I.R
455. Art. 10 n. 4 del D.PR. n. 633/1972.

456. Si veda par. 111.2.2, ultima parte.

457. Ministero delle Finanze, Risoluzione 8 settem-
bre 1998, n. 137.

458. Ministero delle Finanze, Risoluzione 24 dicem-
bre 2000, n. 108.

459. Art. 81, comma 1, lett |) del TU.I.R., redditi derivanti
dall'assunzione di obblighi di fare, non fare, permettere.
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