Con Iva la vendita dell'immobile
d’impresa ancora in costruzione

INTERPELLO ENTRATE

Per ’Agenzia si tratta
di un bene inserito
nel circuito produttivo

Scelta in controtendenza
rispetto a due recenti
ordinanze di Cassazione

Angelo Busani

Esoggettaalva (e, quindi, si appli-
canoleimposte diregistro, ipote-
caria e catastale in misura fissa) la
cessione del fabbricato progettato
adestinazione alberghierail quale
sia trasferito in un momento nel
qualeilavoridicostruzione siano
sospesi, per scadenza del titolo
edilizio, e sia acquistato daun’im-
presa che si proponga di ultimarlo
ottenendo un permesso di costru-
ire abilitativo di un intervento di

ristrutturazione, finalizzato alla
realizzazione di unaresidenza per
anziani, di uno studentato e diun
edificio abitativo.

Lo afferma I’agenzia delle En-
trate nella risposta a interpello.
241del 4 agosto 2020 osservando
chelacessione diun fabbricato ef-
fettuata da un soggetto passivo
d’imposta in un momento ante-
riore alla data di ultimazione del
medesimo e da considerare come
cessione diun bene ancorainseri-
tonel circuito produttivo e, come
tale, «in ogni caso» soggetta (e im-
ponibile) a Iva.

La risposta n. 241 del 2020, ri-
calcando un’identica opinione
espressa dalle Entrate nelle circo-
lari 12/E/2007, 12/E/2010 € 18/
E/2013, non fa cenno al recente
sviluppo che la materia haavutoin
Cassazione.

Conleordinanze n. 6214 € 7908
delsmarzo edel17aprile 2020,la
Cassazione ha ritenuto che deve
essere considerato come uscito dal

circuito produttivo il manufatto
strumentale (nella specie: unim-
pianto fotovoltaico) che, in corso
di costruzione, sia venduto a una
societa dileasing, su indicazione
del futuro utilizzatore, dall’'impre-
sachelo sta costruendo: pertanto,
la compravendita in tal caso e
esente dalvaesiapplicanoleim-
poste ipotecaria e catastale nella
proporzionale misura complessi-
va del 4% (da applicare sul valore
del trasferimento) e non nella mi-
sura fissa di euro 200 cadauna.
La Cassazione hariprodotto, in
tali ordinanze, lo stesso ragiona-
mento svolto (nelle sue decisioni
n. 23499/2016, 22138/2017,
2910/2018), con riguardo alla ces-
sione del manufatto non ultimato
al “consumatore finale”: in tali oc-
casionila Cassazione concluse che
selacessioneavviene “traimpre-
se” il circuito produttivonon siin-
terrompe perché viene proseguito
dall’impresa cessionaria, la quale
porta a termine i lavori iniziati
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dall’impresa cedente; e che, inve-
ce, il circuito produttivo si inter-
rompe se il destinatario della ces-
sione sia un “consumatore finale”.

Iltema e che al consumatore fi-
nale “privato”la Cassazione equi-
para (nelle ordinanze 6214 € 7908)
il consumatore finale “impresa”
quando, come nel caso dell’acqui-
sto da parte di una societa di lea-
sing, «il bene sia utilizzato come
bene strumentale e non destinato
alla vendita».

Portandoil ragionamento della
Corte dilegittimita alle sue conse-
guenze ultime, vorrebbe dire che
lavendita di un manufattoin cor-
so di lavorazione € imponibile a
Iva solo se acquistato da un’im-
presachelo compriper ultimarlo
evenderlo; e non se acquistato per
ultimarlo e utilizzarlo diretta-
mente. Cio che ’agenzia delle En-
trate appunto afferma nella rispo-
stan. 241, senza menzionare l’in-
dirizzo della Cassazione.
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