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Erwagungen

E.1l

Giusta l'art. 137 cpv. 1 della Legge sulle imposte per il Cantone dei Grigioni dell'8 giugno
1986 (CSC 720.000; nel seguito Legge sulle imposte) contro le decisioni definitive di
tassazione la contribuente pud presentare reclamo scritto all'autorita di tassazione entro 30
giorni dalla notifica della decisione di tassazione [n.d.r.: sl precisaatal proposito cheil
termine italiano "reclamo”, inteso come traduzione del termine tedesco "Einsprache”, &
antiquato e fallace; andrebbe sostituito dal termine "opposizione" come viene usato ad
esempio nel diritto processuale amministrativo, civile e penale; vedi |'art. 27 dellaLegge
sulla giustiziaamministrativa del 31 agosto 2006 (LGA; CSC 370.100), I'art. 260 del
Codicedi diritto

- 9 - processuale civile svizzero del 19 dicembre 2008 (Codice di proceduracivile, CPC; RS
272) el'art. 354 del Codice di diritto processuale penale svizzero del 5 ottobre 2007 (Codice
di procedura penale, CPP; RS 312.0)]. Ai sensi dell'art. 139 della Legge sulle imposte
contro tali decisioni di reclamo (e le decisioni relative a condoni fiscali) la contribuente puo
presentare ricorso scritto a Tribunale amministrativo entro 30 giorni dalla notificadella
decisione. Il ricorso va presentato in due esemplari, deve contenere il petito, la fattispecie,
una proposta quantificata nonché una breve motivazione e va firmato. Le prove vanno
indicate con precisione e, se possibile, allegate (cfr. anchel'art. 38 LGA). Nell'occorrenzail
ricorso del 29 ottobre 2020 é tempestivo e nella dovuta forma. Rispetta dunque tutti i
presupposti formali. Questa Corte e 'autorita competente per decidere. Di conseguenza essa
puo entrare nel merito del ricorso. A titolo di completezza va precisato cheil valore
litigioso non ammonta a soli CHF 79'783.00, bensi a doppio (=CHF 159'566.00), siccome
nella decisione impugnata € stata pronunciata risp. confermata la tassazione sia per il
Cantone sia per il Comune e di conseguenza oggetto della presente procedura sono le
imposte sugli utili da sostanzaimmobiliare del Cantone e anche quelle del Comune. Cio
non cambia tuttavia nulla, poiché I'importo oltrepassain ogni modo nettamente la soglia
fissata al'art. 43 cpv. 3 lett. a LGA per la competenza del giudice unico. La presente
sentenza e dungue presain composizione ordinaria di tre giudici, non essendo dati i
presupposti speciali per unacomposizione di cinque giudici (art. 43 cpv. 1e2 LGA).

E.2

L'imposta sugli utili da sostanzaimmobiliare € un'imposta prescritta dal diritto federale
(vedi I'art. 2 cpv. 1 lett. d della Legge federale sull'armonizzazione delle imposte dirette del



Cantoni edel Comuni del

- 10 - 14 dicembre 1990 [LAID; RS 642.14]). LaLAID ne definisce le grandi linee (art. 12
LAID), mentre spettaai Cantoni emanare le disposizioni piu dettagliate. Nel Cantone dei
Grigioni dettaimposta e disciplinata dagli artt. 41 segg. della Legge sulle imposte.

E.21

LaLAID permette due sistemi diversi di imposta sull'incremento di valore: il sistema
monistico (zurighese) eil sistema dualistico (san gallese). In quest'ultimo, adottato anche
dal Cantone dei Grigioni, soltanto gli utili realizzati con I'alienazione di fondi della sostanza
privata vengono assoggettati (art. 41 cpv. 1 della Legge sulle imposte), mentre invece quelli
realizzati con |'alienazione di fondi della sostanza commercial e sono soggetti all'imposta sul
reddito ai sensi degli artt. 16 segg. della Legge sulle imposte (per persone fisiche) o
al'impostasull'utile ai sensi degli artt. 79 segg. della Legge sulle imposte (per persone
giuridiche).

E.22

Ogni alienazione concernente il trasferimento della proprieta di un fondo crea un
assoggettamento (art. 42 cpv. 1 dellaLegge sulle imposte; cfr. I'art. 12 cpv. 1 LAID). Sono
parificati al'alienazione in particolare anche i negozi giuridici che dal profilo economico
hanno il medesimo effetto di un'alienazione per quanto attiene al potere di disporre di fondi
(art. 42 cpv. 2 lett. adellaLegge sulle imposte e art. 12 cpv. 2 lett. aLAID).

E.23

Secondo la dottrina e la giurisprudenza, anche I'alienazione di tutte o almeno della
maggioranza delle partecipazioni detenute in una societaimmobiliare & considerata un
trapasso di proprieta economico ai sensi dell'art. 42 della Legge sulle imposte. Rappresenta
la costellazione piu frequente nellaprassi ai sensi dell'art. 42 cpv. 2 lett. adellaLegge sulle
imposte. E considerata societa immobiliare una persona giuridica (fra cui la societa
anonima, la societa a garanzia limitata e la societa cooperativa) che si occupa
prevalentemente dell'acquisizione, della gestione e dellarivendita di immobili.
Determinante € in primalinealo scopo aziendale: se

- 11 - esso consiste esclusivamente o prevalentemente nell'acquisizione, nella gestione,
nell'utilizzazione e nell'alienazione di fondi ai sensi dell'art. 655 cpv. 2 del Codice civile
svizzero del 10 dicembre 1907 (CC; RS 210), si pu0 parlare di una societaimmobiliare. La
societaimmobiliare va distinta dalla societa di gestione, i cui fondi costituiscono la base
materiale per un'attivita dimpresa. Per la distinzione non ci si puo basare soltanto sulla
descrizione dello scopo statutario, bensi vafatto riferimento all'attivita effettiva e vanno
apprezzate tutte le circostanze del caso concreto. Non e determinante in tale contesto
nemmeno la volonta soggettiva degli interessati, ma piuttosto I'insieme delle caratteristiche
oggettive (cfr. lasentenza del Tribunale federale 2C_643/2017 del 15 gennaio 2019 consid.
2.4 conrinvio alasentenza 2C_355/2009 del 19 novembre 2009 consid. 5). Di principio,
per valutare se si éin presenzadi un trapasso economico sono determinanti le condizioni —
in particolare |'attivita effettiva della societa — al momento dell'alienazione. Va dunque
essenziamente basatosi sul momento del trapasso del potere di disposizione rispettivamente
sull'esercizio effettivo dei poteri associati al bene immobile (sentenzadel Tribunale federale
2C_1044/2014 del 26 novembre 2015 consid. 2.4.3). Nella valutazione va tenuto conto
anche delle intenzioni future degli interessati. Se I'acquirente sl impegna a gestire I'esercizio



per esempio di un albergo anche dopo I'acquisto dell'immoabile in questione, s tratta
dell'acquisto di una societa di gestione (cfr. la Prassi dell'’Amministrazione imposte
sull'imposta sugli utili da sostanzaimmobiliare in merito all'art. 42 dellaLegge sulle
imposte [alienazione economica e aggravio con servitu/restrizioni del diritto di proprietal,
pubblicata sul sito ufficiale dell'’Amministrazione imposte,

<https://www.gr.ch/I T/istituzioni/amministrazione/df g/stv/dokumentation/
praxis/Seiten/grundstueckgewinnsteuer.aspx>, consultato da ultimo il 31 gennaio 2022).
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E.24

Soggetto all'obbligo fiscale € I'alienante che classicamente € una personafisica (art. 45 cpv.
1 dellaLegge sulle imposte in unione con I'art. 41 cpv. 1 lett. adella Legge sulle imposte).
Essendo un'imposta speciale sul reddito legata all'incremento del valore e non al ricavo
dell'alienazione, I'imposta sugli utili da sostanzaimmobiliare € concepitain modo tale da
permettere una tassazione in linea con la capacita economica, in combinazione con un
effetto di orientamento (tenendo conto della durata della proprieta). Quanto all'oggetto
fiscale, per utile daalienazione s intende I'importo del ricavo che supera le spese
d'investimento, composte dal prezzo d'acquisto e le altre spese (art. 46 cpv. 1 dellaLegge
sulleimposte). Si considerano ricavo tutte le prestazioni dell'acquirente (art. 47 cpv. 1 della
Legge sulleimposte). E poi considerato prezzo d'acquisto il prezzo documentato della
compra piu tutte le altre prestazioni dell'acquirente (art. 48 cpv. 1 dellaLegge sulle
Imposte). Sono considerate spese fral'altro i costi connessi con I'acquisto e I'alienazione del
fondo comprese le usuali provvigioni e tasse di mediazione (art. 49 cpv. 1 lett. c dellaLegge
sulle imposte).

E.3

Innanzitutto si precisa che laricorrente favalere aragione di aver sostenuto che la
transazione in domanda non sarebbe assoggettata all'imposta gia in sede di reclamo, benché
soltanto con lamemoriadel 2 giugno 2020, successiva all'opposizione stessa. Non € dunque
stato corretto da parte dell'’Amministrazione imposte considerare il contrario. Tale punto e
perd ininfluente per il caso in giudizio. Difatti come sara dimostrato nel seguito,
I'Amministrazione imposte ha concluso a ragione che I'alienazione fatta tramite contratto di
compravendita del 18 marzo 2015 (con addendum) costituisce un'alienazione ai sensi
dell'art. 42 della Legge sulle imposte.

E.4

Intanto € incontestato che laricorrente era detentrice di tutte le azioni a portatore della
B. SA echele havendute tutte alla C. SA. Pacifico € purechela
B. SA eraed e proprietariadi tre fondi

- 13 - (particellen. N.1. , N.2. eN.3. ) e che su perlomeno uno
di almeno temporaneamente venne €/0 viene tutt'ora gestito un albergo. Controversa é
invece ladomanda selaB. SA a momento dell'alienazione era da considerare una
societa di gestione oppure una societaimmobiliare. Larisposta a questo quesito determina
pure se |'alienazione dell'insieme delle azioni dellaB. SA quale proprietaria
fondiaria sia assoggettata all'imposta sugli utili da sostanzaimmobiliare.

E.41



Non é noto in quali periodi sia stato aperto al pubblico I'albergo in questione. Fatto stachei
documenti agli atti rendono verosimile I'attivita alberghiera soltanto dal 2016 in poi (vedi il
consid. 4.3). Per i periodi precedenti non vi sono prove agli atti, bensi soltanto le
dichiarazioni dellaricorrente, con cenno a una proprietaria precedente andata in fallimento,
dallaquale la Banca Coop SA avrebbe ritirato i beni immobili nel 2013 per poi venderli ala

B. SA cheli avrebbe rimessi in sesto. A tal proposito si costata perlomeno che
nell'allegato a bilancio per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2015 e 2014 (act. C.11 pag. 4)
laB. SA hadichiarato che "nel 2015 la societa non é stata operativa'. Comunque

sia, non si impone fare ulteriori accertamenti ariguardo, poiché non si rivelano né necessari
né utili ai fini del giudizio.
E.4.2

I momento determinante € quello dell'alienazione, ossiail mese di marzo 2015. Vistala
descrizione dello scopo alloraiscritta nel registro di commercio e tenuto conto soprattutto
anche del cambiamento dello scopo sociale (vedi n. 1 della fattispecie), sarebbe di gran
lunga piu plausibile concludere che al momento determinante 1a B. SA erauna
societaimmobiliare, anziché una societa di gestione, e che semmai € divenuta una societa di
gestione soltanto circa sel mesi dopo il trapasso di proprietadi tutte le azioni al portatore.
Tuttavia, come spiegato, non ci Si puo basare esclusivamente sullo scopo statutario o iscritto
a registrodi

- 14 - commercio, bensi s deve giudicare |'effettiva attivita della societa, considerando ad
esempio la contabilita della societa e gli altri documenti disponibili. Da quest'ultima, come
sostiene aragione I'Amministrazione imposte, risultavano soltanto ricavi dalocazione,
mentre invece dalla contabilita di una societa operativa risulterebbero tipicamente pure atre
entrate e soprattutto anche spese per beni e servizi sotto formadi acquisti di merci e salari.
Questi mancano interamente presso la B. SA. Nel conto economico del 2015 e del
2014 hadichiarato zero ricavi da prestazioni di servizi, zero costi per il personale e zero
costi per materiale, merci e servizi (act. C.11 pag. 2). Vi sono soltanto delle entrate che
secondo quanto affermato dalla ricorrente costituirebbero la pigione di due appartamenti
nell'altro edificio (cioé nel rustico, particellan. N.3. ). Mal si comprende cosi
come ciononostante dovrebbe essere stata la B. SA agedtire in autonomia
I'albergo. Tutti gli elementi tendono dunque nettamente a far concludere, perlomeno per il
momento determinante, a una societaimmobiliare che al massimo potrebbe aver dato in
affitto I'immaobile a un'altra societa responsabile della gestione e dell'esercizio dell'albergo.

E.43

Neanchei documenti proposti dallaricorrente non sono in grado di provare chela

B. SA sarebbe stata una societa di gestione, anziché una societaimmobiliare.
Innanzitutto il fatto che I'albergo F. e oggi sul sito www.booking.com non ha
rilevanza alcuna per il caso in giudizio, poiché non provachelo eragianel marzo del 2015.
L'immagine dello schermo del sito www.booking.com inoltrato dallaricorrente ad esempio
non porta alcuna data; piuttosto contiene la scritta "Hotel F. dail benvenuto ai
clienti di Booking.com dal 25 lug 2017" e in cima pure un pulsante "Assistenza
Coronavirus (COVID-19)", il che significa che I'immagine dev'essere stata fatta al piu
presto nell'anno 2020, come suggerisce anche la scelta di date per laricercaasinistra (30
ottobre 2020



- 15 - a 1° novembre 2020). Difatti, visitando il sito oggi, S presenta essenzialmente la
stessa identica schermata. Ma anche le numerose foto delle camere e altre parti dell'albergo
non capovolgono la situazione. Mentre e relativamente chiaro che le foto mostrano
effettivamente un albergo, esse non permettono di determinare il momento dellaloro
registrazione né tantomeno portano luce sul vero gerente dell'attivita alberghiera. La stessa
cosavale per le stime cantonali, i piani degli edifici e soprattutto per le fatture di fornitori e
tasse comunali, tutte successive a trapasso di proprieta, e meglio dal 2016 in poi. Nulla
muta a riguardo nemmeno |'asserito — ma non provato — impegno da parte dell'acquirente a
gestire I'albergo con la stessa B. SA. Agli atti non vi etracciadi un tale impegno
preso dalla C. SA o dal suo amministratore unico. Tenendo presente quanto si €
potuto costatare pocanzi, € dunque stabilito che laB. SA eraunasocieta
immobiliare. Non si impone quindi neanche far ricorso all'udizione di testimoni come
proposto dallaricorrente.

E.44

Per questi motivi laB. SA a momento determinante dell'alienazione non poteva
essere qualificata come una societa operativa, bensi era una societaimmobiliare. Di
conseguenzail trapasso dei tre fondi assieme allatotalita delle azioni della societa e
senz'altro assoggettata all'imposta sugli utili da sostanzaimmobiliare.

E.5

Laricorrente censurainoltre che I'Amministrazione imposte avrebbe considerato I'importo
di CHF 262'200.00 come parte del prezzo di alienazione, quando invece si tratterebbe di un
credito vantato dalei nei confronti dellaB. SA eceduto alaC. SA.
L'Amministrazione imposte ha concesso, in sede di ricorso, di essersi shagliata e ha
riconosciuto pienamente questa pretesa dellaricorrente. Limitatamente a questo punto
dunqueil ricorso e divenuto privo d'oggetto per riconoscimento, cosicché va stralciato dai
ruoli. Il prezzo d'acquisto s

- 16 - riduce di conseguenza di CHF 262'200.00 e ammonta ormai a soli CHF 1'546'323.00.
Spettera all' Amministrazione imposte correggere la tassazione.

E.©6

Laricorrente chiede che vengano prese in considerazione anche le spese di acquisizione
pari a CHF 19'524.00 risalenti al 2013 e la deduzione per mobilia quantificatain CHF
40'800.00.

E.6.1

A tale proposito I'Amministrazione imposte ha pero risposto giustamente cheil primo
importo costituisce delle spese che erano a carico dellaB. SA (quale persona
giuridica) e non dellaricorrente (quale persona fisica detentrice di azioni della societd).
Difatti le rigpettive fatture erano indirizzate allaB. SA. Secondo i documenti
inoltrati dallaricorrente stessa (act. B.9) s trattadi CHF 1'480.00 per la decisione
concernente |'autorizzazione ai sensi della Legge federale sull'acquisto di fondi da parte di
persone all'estero del 16 dicembre 1983 (LAFE; RS 211.412.41), siccome |'amministratore
unico della societa acquirente é cittadino italiano, di CHF 4'544.10 di spese per la
costituzione di contratti, atti pubblici, aggiornamenti del geometra, iscrizione nel registro
fondiario ecc., e infine di CHF 13'500.00 di imposta comunale di trapasso di proprieta, per
un totale dunque di CHF 19'524.10 (e non di CHF 19'254.00, come inizialmente scritto



erroneamente dallaricorrente). Di conseguenza dette spese potevano essere inserite nella
contabilita della societa e ridurre cosi |e imposte dovute dalla societa anonima. Prenderlein
considerazione anche in questo contesto a favore dellaricorrente € inammissibile, poiché
significherebbe permettere di dedurle due volte. | costi d'investimento non vanno dunque
per nullaaumentati dagli incontestati CHF 1'350'000.00 (cfr. le fatture del Registro

fondiario del Circondario del Moesano e del Comunedi F. , act. B.9 pagg. 6 seg.)
ai pretes CHF 1'369'524.00 (o meglio CHF 1'369'524.10).

-17 -

E.6.2

Per quanto attiene al secondo importo I'Amministrazione imposte ha considerato una
sommadi CHF 10'000.00, la quale é stataripresa dal bilancio dellaB. SA peril

2014 (act. C.11, cfr. I'act. B.6 per gli anni 2013 e 2014). Dal bilancio risultano inoltre CHF
3'127.00 di attivi circolanti (liquidita e ratei e risconti attivi), cosicché si giunge a un totale
di CHF 13'127.00. Questo importo € stato detratto dal ricavo da alienazione in sede di
tassazione. Laricorrente non ha dimostrato che tale somma sarebbe errata e non vi sono
indizi agli atti per concludere in tal senso. Essa s limitaa sostenere di aver pattuito un'altra
sommain sede di trattative. Determinante e piuttosto il bilancio della societa. Ne segue che
anche in questo punto il ricorso va respinto.

E.7

In conclusione ne derivacheil ricorso varespinto nellamisurain cui non e divenuto privo
di oggetto per riconoscimento da parte dell’Amministrazione imposte (riduzione del ricavo
daalienazione di CHF 262'200.00). Si giustifica cosi accollare |le spese allaricorrente
soccombente limitatamente nellamisuradi 2/3 e per il 1/3 restante all'’Amministrazione
imposte che ha causato tale parte delle spese.

E.8

Non si riconoscono spese ripetibili né allaricorrente, non patrocinata né in sede precedente
néin sede di ricorso dinanzi a codesta Corte, né tantomeno all'’Amministrazione imposte,
poiché ha agito nell'esercizio delle sue attribuzioni ufficiali e non vi sono elementi che
giustificherebbero un'eccezione allaregoladi cui al'art. 78 cpv. 2 LGA.

- 18 - I11. Per questi motivi il Tribunale giudica: 1. Il ricorso é respinto, nellamisurain cui
non e divenuto privo di oggetto per riconoscimento. 2. VVengono prelevate le seguenti spese
processuali: - unatassadi Stato di CHF 5'000.00 - e le spese di cancelleriadi CHF 374.00
totale CHF 5'374.00 Tali spese sono poste acarico di A. nellamisuradi 2/3ea
carico dell’Amministrazione imposte nellamisuradi 1/3. 3. Non sono riconosci ute spese
ripetibili. 4. Contro questa decisione puo essere interposto ricorso in materiadi diritto
pubblico ai sensi degli artt. 82 segg. dellaLegge sul Tribunale federale del 17 giugno 2005
(LTF, RS173.110). Il ricorso e dainoltrare a Tribunale federale, 1000 L osanna 14, per
scritto entro 30 giorni dalla notificazione della decisione con il testo integrale nel modo
prescritto dagli artt. 42 seg. LTF. Per 'ammissibilita, il diritto, gli ulteriori presupposti e la
proceduradi ricorso fanno stato gli artt. 29 segg., 82 segg. € 90 segg. LTF. 5.
[Comunicazioni] [Con sentenza 9C_644/2022 del 13 marzo 2023 il Tribunale federale ha
respinto il ricorso interposto contro questa decisione, nellamisurain cui lo haritenuto
ammissibile.]
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