Compravendite. La Cassazione sulla cessione di fabbricati strumentali

Immobili in costruzione, cosi cambia il Registro
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La cessione del fabbricato in
costruzione, fattispecie chelaleg-
genondisciplinaespressamentee
che, pertanto, suscita perplessita
operative, tiene banco nella re-
cente giurisprudenza: da ultimo,
con la sentenza 22138 del 22 set-
tembre 2017, la Cassazione ha ri-
badito chel’atto avente per ogget-
to la cessione di un fabbricato
strumentale non ancoraultimato,
dapartedell'impresachelostaco-
struendo, € imponibile a Iva e ad
esso siapplicano le imposte dire-
gistro,ipotecariae catastale in mi-
sura fissa, a condizione che I'ac-
quirentenonsiailconsumatorefi-
nale,ilqualeprocedainproprioal-
l'ultimazione dei lavori. In
quest’ultimo caso si rientra, inve-
ce, nell’'ordinaria applicazione
dell’articolo 10, comma 8-ter, del
Dpr 637/72: 1a cessione ¢ imponi-

bile a Iva e I'imposta di registro &
dovutainmisurafissa,maleimpo-
steipotecaria e catastale sono do-
vute nellarispettivamisuradel3e
dell'1 per cento.

In sostanza, per la Cassazione

LA DISTINZIONE

La misura dell'imposta
diregistro puo

cambiare aseconda
dellacquirente consumatore
finale o meno

(laquale, conlasentenza 22138, ri-
badisce quanto affermato dalla
sentenzan.23499/16),selacessio-
ne avviene afavore del consuma-
tore finale il bene ceduto esce dal
circuito produttivo e, quindi, si
applicaadessalatassazionechela
legge ordinariamente dispone

per la cessione dei beni strumen-
tali da parte di un’impresa co-
struttrice. Se,invece,ilbenerima-
ne nel circuito produttivo in
quanto acquistato da un’impresa
che non sia qualificabile come
“consumatore finale”, non si ap-
plicanoleimposteipotecariaeca-
tastale nellamisura proporziona-
le ma solo nella misura fissa. In
precedenza,laCortedilegittimita
erastatapiutranchant:secondola
sentenza 22767/16, nel caso della
cessione diun albergo in corso di
costruzione, il solo fatto che 'edi-
ficiofossestatoclassatocomeD/2
in Catastorendeval’atto soggetto
aimposteipotecariae catastalein
misuraproporzionale.
Tornando alle sentenze 22138 e
23499, conriferimentoallacessio-
ne dei fabbricati strumentali in
corso di costruzione o finiti di co-
struire dameno di§anni, sihanno
dunqueiseguenti tre regimi:

© la cessione del fabbricato ulti-
mato,imponibilealvaeacuisiap-
plicanoleimposteipotecariae ca-
tastale nella misura complessiva
del 4 per cento;
@ la cessione al consumatore fi-
nale del fabbricato in corso di la-
vorazione, cui siapplicalamede-
sima tassazione sopra illustrata
allaletteraa);
© la cessione del fabbricato a sog-
getto diverso dal consumatore fi-
nale, imponibile aIva e a cui siap-
plicanole imposte diregistro,ipo-
tecariae catastale inmisura fissa.
L’Amministrazione, dal canto
suo, ha affrontato la materia della
cessione dei fabbricati in corso di
costruzione con meno specificita
rispetto alla Cassazione, perché
nonhadistintoil casodellacessio-
nealconsumatorefinale:nellacir-
colare n.18/E del 2013 si afferma,
infatti,chelacessionediunfabbri-
catoeffettuatadaunsoggettopas-

sivodiimpostainunmomentoan-
teriorealladatadiultimazionedel
medesimo, «trattandosi di un be-
ne ancora nel circuito produtti-
voy»vaassoggettataalvaeche, «in
attuazione del principio di alter-
nativita Iva-registro, per tali tra-
sferimenti le imposte di registro,
ipotecariae catastale sonodovute
inmisurafissay.

Quanto al concetto di fabbrica-
to in corso di ristrutturazione o di
costruzione, non ¢ tale quello che
nonsiastatoancoramaterialmen-
te “lavorato”, seppur siano statiri-
lasciatiititoli edilizi abilitanti I'in-
tervento (circolarin.12/Edel 2007
e 18/E del 2013); mentre, d’altro
canto, si considerano “ultimati” i
fabbricati divenuti idonei ad
espletare la loro funzione, o con-
cessiinusoaterzi,odichiaratiulti-
matidaldirettoredeilavori(circo-
larin.12/Edel2007€18/Edel2013).
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