IMMOBILIARE

Ipocatastali al 4%
su vendite in leasing
di beni in costruzione

La Cassazione ribalta
I'interpretazione
favorevole al contribuente

Angelo Busani

E da considerare come uscito dal
circuito produttivo il manufatto
strumentale (un impianto foto-
voltaico) che, in corso di costru-
zione, sia venduto a una societa di
leasing, suindicazione del futuro
utilizzatore, dall’impresa che lo
sta costruendo o ristrutturando:
pertanto, la compravendita e
esentedalvaesiapplicanoleim-
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.

E quanto la Cassazione sor-
prendentemente decide con due
ordinanze (6214 e 7908 del 5 mar-
zo e del 17 aprile 2020) prive di
precedenti, con cio smentendo
espressamente il diverso avviso
—favorevoleal contribuente e sul
quale non pochi avevano confi-
dato — che le Entrate avevano
espresso nelle circolarii2/E/o7
(paragrfo11) e12/E/10 (paragra-
fo 3.9):1asileggeva infatti che «la
cessione di un fabbricato effet-
tuata da un soggetto passivo
d’impostain un momento ante-
riore alla data di ultimazione del
medesimo» era da considerare
«esclusa dall’ambito applicati-
vo» della normativa che conduce
all’applicazione in misura pro-
porzionale delle imposte ipote-
caria e catastale.

La Cassazione riproduce il ra-
gionamento svolto direcente (de-
cisioni 23499/2016, 22138/2017,
2910/2018), conriguardo alla ces-
sione del manufatto non ultimato

al “consumatore finale”: allorala
Cassazione concluse che sela ces-
sione avviene “traimprese” il cir-
cuito produttivo non si interrom-
pe perché viene proseguito
dall'impresa cessionaria,la quale
porta a termine i lavori iniziati
dall’impresa cedente; e che, inve-
ce, il circuito produttivo si inter-
rompe seil destinatario della ces-
sione sia un “consumatore finale”.

Iltema € che ora al consumato-
re finale “privato” la Cassazione
equipara il consumatore finale
“impresa” quando, come nel caso
dell'acquisto da parte di una so-
cieta dileasing, «il bene sia utiliz-
zato come bene strumentale enon
destinato alla vendita»: in effetti,
I'impresa di leasing compra per
esercitarel'attivita dilocazione fi-
nanziaria e non la attivita di co-
struzione di edifici perlaloroven-
dita. Portando il ragionamento
della Cassazione alle sue conse-
guenze ultime, vorrebbe dire che
lavendita di un manufatto in cor-
so di lavorazione e imponibile a
Iva solo se acquistato da un’im-
presa chelo compriper ultimarlo
evenderlo; e non se acquistato per
ultimarlo e usarlo direttamente.

Secondo la Cassazione se la
cessione dell’edificio in corso di
lavorazione comporta la fuoriu-
scita dal circuito produttivo, essa
rientranel regime di esenzione da
Iva, conla conseguenza di doversi
applicare le imposte ipotecaria e
catastale in misura proporzionale;
mentre, nel caso della cessione
“traimprese” che nonincide sulla
prosecuzione del circuito produt-
tivo siverte inunregime diimpo-
nibilitaaIva, il che peril principio
dialternativita traIvaeimposta di
registro (a cuisiassimilanoleipo-
catastali), abbatte allamisura fissa
le imposte ipotecaria e catastale.
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