L’acquisto del fabbricato da demolire
non e tassato come area edificabile

IMMOBILI

La Corte del Lussemburgo:
l'operazione non
¢ Ivaimponibile

C’¢ indipendenza economica
tra demolizione
ericostruzione

Angelo Busani

Se un’impresa vende un’area con il
soprastante fabbricato sitrattadiun
contratto che non ha ad oggetto la
cessione di un terreno edificabile
(quindi, nonsitrattadiunaoperazio-
ne Ivaimponibile) se € «economica-
menteindipendente» daaltre opera-
zionisuccessive; e cioanche seanche
sel’intenzione delle parti contraenti,
gia espressa al momento della com-
pravendita, & che il fabbricato sia to-
talmente o parzialmente demolito per
fare posto a un nuovo fabbricato.

In sostanza, se I'operazione di

cessione e I'operazione di demoli-
zione ericostruzione sono «econo-
micamente indipendenti», al prezzo
pattuito perl’operazione dicessione
delfabbricatoedell’areanonvaag-
giuntal’Iva. Lo hastabilitola Corte di
Giustizia UE nella causa C-71/18
(KPC Herning) con sentenza del 4
settembre 2019.

Il caso esaminato giunto all’esame
della Corte Ue era quello della com-
pravenditadiunfabbricatoadibitoa
deposito e dellarelativa area disedi-
meedipertinenzavenduto dall’auto-
rita portuale di Odensein Danimarca
auna societa danese di promozione
immobiliare ed edilizia che sviluppa
progettiimmobiliari. Questa societa,
avendoideatoun progettodicostru-
zione diunita abitative perla gioven-
tu, una volta comprato il manufatto,
lohapoirivendutoaunacooperativa
edilizia, laquale si proponeva di effet-
tuare I’acquisto al fine di realizzare
detto progettodisviluppoimmobilia-
re, previaparziale demolizione (asue
spese)del fabbricatoadibitoadeposi-
to.Sieposto, dunque, iltemase que-
ste due compravendite fossero da

qualificare come cessione difabbrica-
to odiareafabbricabile.

La Corte Ue precisa anzitutto cheil
caso esaminato € diverso da quello
deciso conlasentenzadel 19 novem-
bre 2009 (causa C-461/08, Don Bosco
Onroerend Goed): inquellaoccasione
erastatoaccertato cheloscopo perse-
guito dal venditore e dall’acquirente
del bene immobile consisteva nella
cessione diunterreno prontoaessere
edificato: il venditore era incaricato
dellademolizione del fabbricato esi-
stente sulfondoin questione eil costo
ditaledemolizione era stato soppor-
tato,almenoin parte, dall’acquirente;
la demolizione del fabbricato era gia
iniziata al momento del contratto di
compravendita. Allaluce ditali circo-
stanze, la Corte qualifico la cessione
delbeneimmobilein questione non-
chélademolizione del fabbricato esi-
stente come un’unica operazione di
cessione diunterrenonon edificato,
percio imponibile aIva.

NellacausaC-71/181a Corte, inve-
ce, rileva che,almomentodellaprima
compravendita presa in considera-
zione, ilfabbricatoadibitoa deposito
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era «pienamente operativo» e nessu-
nadelle parti contraenti eraincaricata
dellademolizione ditale deposito, dal
momento chetaledemolizione erada
effettuarsisoloin seguitoall’acquisto
del bene da parte della cooperativa
chesarebbe stataparteacquirentenel
secondo contratto dicompravendita.
In sostanza, la prima operazione di
venditavieneritenuta «distintaein-
dipendente dalle operazioni successi-
ve...e,in particolare, dallademolizio-
ne parziale del deposito». Ma anche
nelsecondo episodio dicompraven-
dita, erisultato cheil fabbricato adibi-
toadeposito era «sempre...oggettodi
un uso effettivo» e che, successiva-
mentealla cessione, il venditorenon
erastatoinalcunmodo coinvoltonel-
lademolizione parziale del deposito.
Il fatto, dunque, che I’acquirente
dellaseconda compravenditaabbia
realizzatol’acquisto conil fine della
realizzazione di alloggi «non puo
collegare le diverse operazioni in
modo tale che esse possano essere
considerate un’unica prestazione
economica indissociabile».
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