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Porti turistici
Contratti di ormeggio soggetti a Iva
e non all'imposta di registro

| recenti orientamenti della giurisprudenza
tengono conto dei tanti servizi ora aggiunti
alla semplice disponibilita del posto barca
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meggiosottoil profilo giu-

ridico e fiscale interessa i
marina resort e gli utilizzatori
dei posti barca, data la crescita
degliinvestimentinella portua-
lita turisticaelarelativa gestio-
ne operativa. Laquestione non
esoloaccademica. Dalla qualifi-
cazione del rapporto dipende
infattiil carico fiscale che grava
sull'utilizzo dei posti barca.

| anaturadel contrattodior-

Qualificazione giuridica
Un primo indirizzo qualifica il
rapportocome locazione. Il ge-
store del porto concede il godi-
mento temporaneo diuna por-
zione delimitata dello specchio
acqueo e delle infrastrutture
funzionalmente connesse.
Secondo un altro orienta-
mento, sostenuto dalla giuri-
sprudenza civile (come Cassa-
zione 10484/2004 e, pil di re-
cente, 6839/2024)e condivisibi-
le, il contratto di ormeggio va
qualificato come contrattoatipi-
co,dotatodipropriaautonomia
causale, nella quale la messa a
disposizione dello specchio
d’acqua costituisce la struttura
minima essenziale, che puoar-
ricchirsi con prestazioni diverse.
LaCassazione, infatti, ha sot-
tolineato chel'ormeggio non si
esaurisce necessariamente nella
meraattribuzione delgodimen-
to di uno spazio, ma puo com-
prendere una pluralita di pre-
stazioni accessorie: assistenza
tecnica, erogazione di servizi
portuali, gestione delle infra-
strutture e altri obblighi funzio-
nalmente collegati alla perma-
nenza dell'unita da diporto nel
marina. Tale complessita fun-
zionaleimpedisce di ricondurre

automaticamenteilrapportoal
modello codicistico della loca-
zione, rendendonecessarioin-
dagare, caso per caso, lacontrat-
tualistica vigente tra il marina
resortel'utilizzatore, compresa
laduratadel rapporto (superio-
re o inferiore ad un anno).

Iva o Registro

La distinzione tra contratto di
locazione o di servizi ha partico-
larerilievoin ambito tributario:
® sec’eesclusivaattribuzione
del godimento diunbene assi-
milabile aunimmobile, & natu-
ralerichiamareladisciplina del-
le locazioni immobiliari;

® se & valorizzata la natura
atipica e composita dell’ope-
razione, la qualificazione fi-
scale sta nella funzione econo-
mica concreta.

La Corte Ue (sentenza C-
428/02del3marz02005), inter-
rogata sul corretto regime Iva
applicabile al contratto di or-
meggio, haaffermato cheil po-
sto barca costituisce una loca-
zioneimmobiliare di aree desti-
nate al parcheggio dei veicoli
(compreseleimbarcazioni). Da
cio,laCortehafattodiscendere
I'esclusione dall’esenzione Iva
prevista dalla disciplina Ue.

L’orientamento & stato rece-
pito dall’agenzia delle Entrate
conlarisoluzione1/E/2010,se-
condo cui la messa a disposi-
zione a tempo determinato di
unospaziomarittimo delimita-
to e contro corrispettivo confi-
guraunalocazione imponibile
Ivaadaliquotaordinaria (o del
10% se presenti le caratteristi-
che di marinaresort).

I marina contemporanei so-
no sempre meno assimilabilia
semplici infrastrutture destina-
te alla concessione di uno spazio
acqueo, che & comunque una
componente essenziale del rap-
porto. Il valore economico del-

I'offerta sta sempre piti nell'in-
sieme dei servizi forniti; percio
la qualificazione del rapporto
come contratto di servizi pare
descrivere in modo pitifedelela
realtd economica sottostante.
Cosi si ritiene che ’assoggetia-
mentoalvasiapili coerente con
lasostanza economica effettiva.

1l vero nodo interpretativo
resta, quindi, il rapportotralva
e imposta di registro. Quanto
piliil contratto di ormeggio éar-
ricchito di servizi e prestazioni
diverse, tanto pittla naturaloca-
tizia del rapporto resta margi-
nale rispetto alla prevalente pre-
stazione di servizi, soprattutto
nellipotesi di un corrispettivo
omnicomprensivo. Intal modo
siritiene diescluderelaapplica-
bilita dell’imposta di registro,
anche solo in misura fissa.

Alla luce di quanto sopra, si
suggeriscedi stipulare i contrat-
ti di ormeggio che manifestino
in modo inequivocabilela natu-
ragiuridica di contratto atipico
diprestazione di servizi, esclu-
dendo cosi la natura locatizia
(anche marginale) e, conse-
guentemente, laassoggettabili-
ta ad imposta di registro.

Pericontrattistipulatiinan-
niancorasuscettibilidiaccerta-
mento e che non manifestino
inequivocabilmentelanaturadi
contratto atipico di prestazione
diservizi, invece, si auspicache
una norma interpretativa dia
certezza sulla esclusione della
imposta diregistro, anche al fine
dievitare inutili contenziosi. @
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Imu e Tari restano imputate al concessionario

Tributi locali
Per la Cassazione conta
il rapporto concessorio

Laconfermadella naturadicon-
tratto atipico di prestazione di
servizi del contratto di ormeggio
(si veda l'articolo sopra) viene
avvalorata dagli orientamenti
giurisprudenziali formatisi sul
temadell'imponibilita Imu e Ta-
ridel concessionario.

La fiscalita dei porti turistici
segue unaregolatanto semplice
quanto controintuitiva:iltribu-

to resta a terra, anche quando
l'attivita si svolge sull'acqua.
Nellaricostruzione della giuri-
sprudenza piu recente, la sog-
gettivita passiva di Imu e Tari
continua, infatti,agravitare at-
tornoalla figura del concessio-
nariodel compendio demaniale,
relegandoil contrattodi ormeg-
gioaunruolo sostanzialmente
irrilevanteaifinidell'individua-
zione del debitore d'imposta.
GliindirizzidiCassazione piu
recenti hanno adottato unaso-
luzione netta. Sull'Imu la pro-
nuncia27810/2025 affermache
ilconcessionario del portoturi-

10%

stico € I'unico soggetto passivo
dell'imposta quanto aibenide-
manialicompresinellaconces-
sione, inclusiipuntidiormeggio
il cui utilizzo sia stato ceduto a
terzi. La successiva stipula di
contratticon gliutentinonmo-
difica il rapporto concessorio
checontinuaa costituire il pre-
supposto dell'imposizione,

La Corte ha osservato che il
contratto di ormeggio da al di-
portistasoloil diritto diutilizza-
reunospazio e iserviziconnes-
si,manondeterminaalcun tra-
sferimento dellaqualitadicon-
cessionario. Sul piano tributario

L'aliquota

restadunquedecisivalatitolarita
della concessione demaniale.

Logicaanaloga perlaTari:la
giurisprudenzadilegittimitaha
affermato cheil contrattodior-
meggionon ¢idoneoa trasferire
lasoggettivitapassivadel tribu-
todal concessionarioalsingolo
diportista. 11 concessionario
continuaadetenerel’areain for-
zadel titolo concessorio e resta
quindi il soggetto tenuto al pa-
gamentodellatassa(Cassazione
n. 3829/2009 e n. 3773/2013 ¢
numerose successive).

La conseguenzasistematica
¢ chiara: la giurisprudenza

Misura dell'lva, inferiore a quella
ordinaria, riconosciuta sui

contratti di ormeggio se hanno
caratteristiche di marina resort

tende a privilegiare la figura
del concessionario quale cen-
trodiimputazione del tributo,
indipendentemente dalla suc-
cessiva frammentazione dei
diritti di utilizzo tra i singoli
utentidel porto.

Una scelta che privilegia
semplicita amministrativa e
certezza del gettito e cheavva-
lora la natura del contratto di
ormeggio quale contrattoatipi-
codiprestazionediservizienon
invece locatizio, ipotesi che le-
gittimerebbe una diversaimpu-
tazione soggettiva. @
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