
Gli ultimi sviluppi della disciplina fiscale dei trasferimenti immobiliari
Sotto la lente le provvigioni da mediazioni immobiliari, l’IVA, 
l’ipoteca legale e il riciclaggio di denaro

Il presente seminario vuole affrontare 
le novità immobiliari, con particolare 
riferimento, ma non solo, alla fiscalità 
diretta ed indiretta. Un primo tema di 
particolare interesse è quello affrontato 
dalla sentenza del 5 maggio 2012 del-
la Camera di diritto tributario del Tri-
bunale di appello del Canton Ticino, la 
quale si è soffermata sulla controversa 
questione dell’assoggettamento all’im-
posta nei rapporti intercantonali delle 
provvigioni conseguite da una persona 
fisica o giuridica con la propria attività 
di mediazione immobiliare. La senten-
za dà lo spunto per esaminare il diritto 
impositivo delle provvigioni da attività 
di mediazione immobiliare nei rapporti 
intercantonali poiché, ancora oggi, non 
è ben chiaro se queste siano imponibili 
al luogo di domicilio dell’intermediario 
oppure al luogo di situazione del fon-
do. In ambito IVA verrà fatta una pa-
noramica delle regole di definizione del 
campo d’applicazione territoriale per 
le prestazioni nel settore immobiliare, 
determinanti per stabilire le relazioni 
con prestatori di servizio e/o detentori 

di immobili residenti all’estero. Un ul-
teriore argomento che verrà affrontato 
riguarda la determinazione del consu-
mo proprio in caso di cambiamento di 
status del contribuente da soggetto 
con regime di deduzione ordinario a 
soggetto con regime di deduzione spe-
ciale, applicato ad un caso di società di 
gestione patrimoniale successivamente 
trasformata in banca. Un altro tema ri-
guarda le modifiche all’istituto dell’ipo-
teca legale ai fini dell’imposta cantonale 
che esplicheranno effetto a decorrere 
dal 1. gennaio 2014 al fine di conformare 
il diritto cantonale alle modifiche inter-
corse al Codice civile. Secondo queste 
disposizioni, lo Stato deve iscrivere a Re-
gistro fondiario le proprie ipoteche legali 
qualora il suo credito ecceda i fr. 1’000. 
Per evitare un notevole dispendio am-
ministrativo, il legislatore ha introdotto 
l’obbligo di effettuare un congruo de-
posito in caso di alienazione del fondo, 
proporzionato al valore della transazio-
ne. Il versamento del deposito incombe 
all’alienante ed esplica effetto liberatorio 
nei confronti del terzo proprietario del 

pegno riguardo a tutte le ipoteche le-
gali non iscritte sorte dopo il 1. gennaio 
2012. Da notare poi che l’obbligo di in-
formazione posto a carico del notaio ro-
gante in merito alle ipoteche legali viene 
ora esteso anche all’istituto del deposito. 
Altra importante novità introdotta dal 
legislativo è costituita dall’istituzione 
di un registro delle ipoteche legali, un 
unicum in Svizzera, la cui funzione pare 
appaiarsi a quella dell’iscrizione dell’ipo-
teca legale nel registro fondiario. Infine, 
una novità è contenuta nell’avampro-
getto di Legge GAFI, posto in consulta-
zione il 27 febbraio scorso dal Consiglio 
federale, secondo la quale la vendita di 
fondi che eccede i fr. 100’000 dovrà es-
sere effettuata da un intermediario fi-
nanziario. Siccome il trasferimento della 
proprietà di un fondo richiede l’iscri-
zione nel Registro fondiario, il notaio 
sarà quindi obbligato ad accertare che 
le parti abbiano concluso l’accordo di 
compravendita per il tramite di un in-
termediario finanziario, che dovrà poi 
confermare l’avvenuto pagamento.

Durante il seminario verrà dapprima esaminato il controverso 
caso dell’assoggettamento delle provvigioni da mediazione im-
mobiliare nei rapporti intercantonali. In ambito IVA verranno poi 
esaminate le regole di definizione del campo d’applicazione ter-
ritoriale per le prestazioni nel settore immobiliare, nonché la de-
terminazione del consumo proprio in caso di immobili. Verranno 
quindi analizzate le disposizioni di legge in materia di ipoteca 
legale, di deposito e di registro cantonale delle ipoteche legali. 
Infine, verrà affrontato il progetto di legge del Consiglio federale 
che vuole introdurre dei nuovi obblighi per gli intermediari fi-
nanziari in materia di pagamento in contanti nelle operazioni di 
vendita di beni immobiliari.
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