Cassazione. Latassazione della cessione dei fabbricati strumentali in corso di costruzione

Bene non finito, il fisco dipende dall’acquirente
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Se sia in corso la costru-

zione di un fabbricato desti-
nato a essere strumentale per
I’esercizio di una impresa, la
sua cessione:
® non ¢ qualificabile in termi-
ni di cessione di “fabbricato
strumentale”, ma di “bene in
corso di lavorazione”, se ac-
quirente ¢ unsoggetto passivo
diimposta;
m ¢ invece qualificabile come
cessione di bene uscito dal cir-
cuito produttivo, se acquirente
¢ un “consumatore” finale, il
quale poi porti a compimento i
lavori di costruzione.

Sono queste le conclusioni
della sentenza della Cassazio-
ne n. 23499 del 18 novembre
20106,laquale, pur giudicando su

una fattispecie verificatasi in
un’epocanellaqualeilregimedi
esenzione dall’Iva delle cessio-
ni dei fabbricati strumentali era
diversamente disciplinato ri-
spetto alla normativa attual-
mentevigente,enunciaun prin-
cipiochecomunquedispiegari-
levanti conseguenze anche ora.

Infatti, ritenere che si tratti
dellacessione diunbenein cor-
so di lavorazione (e non di un
fabbricato strumentale) com-
portalaconseguenzachelaces-

IL PRINCIPIO

Se chiacquista

& unimprenditore

la cessione dell’edificio
in corso di costruzione
gimponibilealva

sione¢imponibilealvaecheso-
no dovute nella misura fissa di
200 euro le imposte di registro,
ipotecaria e catastale.

Invece, qualificare la cessio-
ne come avente a oggetto un
fabbricato strumentale signifi-
ca, attualmente, che la cessio-
ne ¢ imponibile a Iva (sono tali
le cessioni di fabbricati stru-
mentali che siano poste in es-
sereentroicinque annidall’ul-
timazione deilavori), che 'im-
posta di registro ¢ dovuta in
misura fissa e che le imposte
ipotecaria e catastale sono da
assolvere nella complessiva
misura del 4 per cento.

Ladecisione 23499 della Cas-
sazione ¢ dunque importante,
siaperchéelaprimavoltachela
giurisprudenza di legittimita
affrontail temadellatassazione

della cessione dei fabbricati
strumentali in corso di costru-
zione; e anche perché, quando
laprassiamministrativahatrat-
tato questamateria (circolare1°
marzo 2007, n.122, risoluzione 8
maggio 2007 n. 91 e circolare 12
marzo 2010 n.12), non hamai di-
stinto tra I'acquisto effettuato
daunsoggettopassivodell'Tvae
l'acquisto effettuato da un con-
sumatore finale.

Il ragionamento svolto dalla
Cassazione ¢ che se si cede un
fabbricatoincorsodicostruzio-
ne, non lo si puod ancora consi-
derare come un fabbricato
“strumentale” (la cui cessione
comporta Papplicazione delle
imposte ipotecaria e catastale
nella rispettiva misura del 3 e
dell’1 per cento). Lo status di
“fabbricato strumentale” si

consegue infatti solo con l'ulti-
mazione dei lavori, mentre, nel
periododellasuacostruzione, il
manufatto deve considerarsi
ancora parte del circuito pro-
duttivo dell’impresa cedente
(perché non puo essere consi-
derato come fabbricato non su-
scettibile di diversa utilizzazio-
ne senza radicali trasformazio-
ni), con la conseguenza che la
sua cessione non ¢ qualificabile
in termini di cessione di fabbri-
cato strumentale, ma in termini
di bene in corso di lavorazione.
Ne derivachesel’acquirente &
un soggetto imprenditore, il
quale continua il “ciclo pro-
duttivo”,lacessione dell’edifi-
cio in corso di costruzione &
imponibile a Iva, cio che pro-
voca, per il principio di alter-
nativita, I’abbattimento alla
misura fissa delle imposte ipo-
tecaria e catastale.

Se invece l'acquirente sia un
soggetto privato,lacessionedel

manufatto in corso di lavora-
zione ne interrompe il ciclo
produttivo: in questo caso, il
manufatto puo considerarsi
avere natura strumentale e la
sua cessione provoca appunto
Papplicazione delle imposte
ipotecaria e catastale con l'ali-
quota complessiva del 4%, da
applicare al prezzo di cessione.
Secondo la Cassazione, se il
casodell’acquistodel consuma-
tore finale venisse equiparato a
quello dell'acquisto effettuato
daunsoggetto passivoIva,sile-
gittimerebbero operazioni elu-
sive che non si giustifichereb-
bero allaluce di quellache deve
intendersi essere la ratio della
normativain questione, finaliz-
zata ad assoggettare all’Iva le
cessionidibenistrumentalinon
ultimati che avvengono nel-
P’ambito del circuito produttivo
€ non sono poste in essere a fa-
vore del consumatore finale.
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