
Immobilemercecostruitodaterzi:
confermatal'esenzionedalPImu
Tributi locali

Non rileva il fatto che l'impresa

abbiaappaltatola realizzazione

materialedell'operaadaltri

La destinazionealla vendita

va comprovatain contabilità

e restal'obbligo dichiarativo

Luigi Lovecchio

L'esenzione Imu previstaper gli

immobili mercecompeteanchese
la costruzionedell'unità immobi-

liare è stataaffidata a terzi dal-

l'impresa proprietaria.Queste le
condivisibili conclusioni cui giun-

ge la sentenzadella Cortedi giu-

stizia tributariadi secondogrado
delLazio,depositatail 16 novem-
bre 2023 (presidenteFantini, rela-
tore Frattarolo).

Lavicendariguarda l'esenzione
da Imu, ritornata applicabileapar-
tire dal 2022,dopo unabreve so-

spensione diunbiennio,per le uni-

tà immobiliari dell'impresa co-

struttrice, destinatealla venditae
nonlocate.In questocaso,la conte-

stazione delComuneaveva ad og-

getto lanozionedi impresacostrut-

trice, perchélasocietà contribuente

nonavevarealizzato direttamente
l'unità immobiliare ma l'aveva ap-

paltata aterzi.

In proposito,vale in primo luo-
go osservarecomela disposizione
di riferimento non menzioni l'og-
getto dell'attività dell'impresache
richiede l'esonero.Ne deriva che,
comeconfermatonella presente
pronuncia,di tale agevolazione
puòbeneficiareancheun'impresa
che non abbia come oggetto
esclusivo o principalela costru-

zione di immobili.

Nel casoportatoall'attenzione
deigiudici laziali, la contribuente
avevaacquisitol'unità immobilia-
re in leasing e, comeprevisto dal

contratto di locazionefinanziaria,
chel'utilizzatrice si riservavail di-

ritto di sceglierel'impresa appai-
tatrice che avrebbe realizzato la

costruzione.
La sentenzadi secondogrado

ha accolto le ragioni della parte
privata,richiamandolanozionedi
impresacostruttricerecatanella

risoluzione 93/E/2003 dell'agen-

zia delleEntrate,in materiadi Iva.
Vi silegge,in particolare,cheè tale

l'impresache svolge,ancheocca-

sionalmente, la costruzionedi im-

mobili «a nulla rilevando che la
materialeesecuzionedei lavori sia

stata,eventualmente, affidata ad
altre imprese».

Ciò checonta,dunque, è che la

proprietaria siala titolare del per-

messo a costruire,mentrenon èri-

chiesto che l'effettuazionedell'ope-

ra siaavvenutadapartedellastessa.
La destinazione alla vendita,

inoltre,deve esserecomprovatadal-

la contabilizzazionedel bene nell'at-

tivo circolante nonchédallaesibi-

zione della documentazionechedi-

mostri l'effettivitàditale contabiliz-

zazione (ad esempio, mandati a
vendereadagenzieimmobiliari).

Va inoltre ricordatoche, in origi-
ne, l'articolo 2 delDi 102/2013 pre-
scriveva espressamentechel'eso-

nero fossecondizionato all'indica-

zione, apenadi decadenza,nella di-
chiarazione annuale. Con la

revisionedell'Imu dispostacon la
legge 160/2019,l'espressasanzione

di decadenzanon èstatapiù ripro-
posta. Ciò aveva indotto in un pri-

mo momentoil ministero delle Fi-

nanze, nelle risposte a Telefisco
2020,aritenerenon piùnecessario
l'adempimento dichiarativo.

Lo stessoministero ha invece
cambiatoopinione,in occasionedi

Telefisco2022, sulla scorta del-
l'orientamento della Cassazione,
espressonell'ordinanza37385/2022.
Èstatopertanto affermatoche an-

che nel contestodella nuova Imu
l'obbligodichiarativo permane.In
difetto, l'esenzione potrà essere
disconosciuta.
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