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Con il provvedimento di
conversione del decreto legge
«Bersani-Visco», (di recente
varato dal Parlamento) si &
compiutoil disegno del Gover-
no di collocare tutte le opera-
zioniinerentiifabbricatiabita-
tivinell’ambito di quelle esenti
dalva.

A questa regola fanno ecce-
zione le cessioni effettuate
dall'impresa costruttrice o da
quellache abbia effettuato inter-
ventidirestauro o diristruttura-
zione entro quattro anni dall’'ul-

Conil decreto legge
prevista l'esenzione
per gliimmobili in affitto
ad eccezione

di quelli strumentali

Restano ancora da chiarire
le regole da seguire

per gli edifici terminati

entroil 4 luglio 2002

e non ceduti nel quadriennio

timazione deilavori. Queste ul-
time operazioni, infatti, restano
Ivaimponibili.

Afarele spese del nuovo regi-
me appena introdotto, diven-
tando operazioni Iva esenti, so-
no pertanto:

daunlato,lalocazione diim-
mobili abitativi, effettuata dal-
le imprese che lihanno costrui-
ti per la vendita; operazione
che era Iva imponibile con
un’aliquota del 10%, ai sensi
dellavoce127-ter (orasoppres-
sa) della Tabella A, parte III,
del Dpr 633/1972;

dall’altro lato, le cessioni di
fabbricati abitativi effettuate

Imponibili soltanto le vendite entro quattro anni dalla costruzione

I’abitazione esce dall'Tva

Societa alle prese con la rettifica - Possibili effetti sul 2006

dalle imprese che hanno per og-
getto esclusivo o principale la
rivendita di fabbricati, che era-
no operazioni imponibili (ai
sensi del punto 8-bis dell’arti-
colo10 del Dpr 633/1972). Que-
ste imprese, di conseguenza,
potevano detrarre I'Tvasugliac-
quisti (ai sensi del punto i
dell’articolo 19-bis1 dello stes-
so Dpr 633/1972).

Ilnuovo regime

Ora, a seguito della conversio-
ne in legge del decreto 223 del
20006, nelladisciplinaIva vengo-
no sancite:

con il nuovo articolo 10, pun-
to 8, ’esenzione dall’'imposta
sul valore aggiunto per tutte le
locazioni di fabbricati, fatta ec-
cezione per quelli strumentali;
questa modifica colloca
nell’areadell’esenzione dall’Iva
lelocazioni degliimmobili (e lo-
ro pertinenze) a destinazione
abitativa;

con il nuovo articolo 10, pun-
to 8-bis, viene invece sancita
I’esenzione dall’Tva per le ces-
sioni di fabbricati diversi da
quelli strumentali (e quindi an-
che per quelli abitativi), escluse
quelle effettuate, entro quattro
anni dalla data di ultimazione
deilavori, dalle imprese costrut-
trici o da quelle che vi hanno
eseguito interventi di restauro
odiristrutturazione.

Lavori chiusi prima del Dl

L’introduzione di nuovi casi di
esenzione hasollevato il proble-
ma, con riguardo ai fabbricati
abitativiultimati e possedutial 4
luglio 2006, della indetraibilita
dell'Tva spesatain acquisto dalle
imprese che prima dellariforma
effettuavano operazioni di ven-
dita e locazione imponibili, ora
divenute esenti. Dopo le modifi-
chealdecretolegge223,introdot-
te durante la sua conversione, il
problemaé¢ statorisolto median-
te I'introduzione, in sede di pri-
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ma applicazione, della norma
secondo la quale non va effet-
tuatalarettifica della detrazio-
ne dell'imposta (che sarebbe
prevista dall’articolo 19-bisz
del Dpr 633/1972).

L’indicazione si rivolge di fat-
toalleimprese che hanno per og-
getto la rivendita di fabbricati,
dal momento che le altre, gia
con la normativa previgente,
non potevano detrarre I'Iva per
I’acquisto e la manutenzione di
fabbricati abitativi.

La norma precisa che, per le
imprese costruttrici (e per quel-
le che hanno eseguito interventi
di restauro e di ristrutturazio-
ne), la rettifica della detrazione
non si applica limitatamente ai
fabbricati abitativii cuilavori di
costruzione, restauro oristruttu-
razione siano stati ultimati en-
troil 4 luglio 2002.

Per questi casi, dunque, I'Tva
che ¢ stata detratta per 'acqui-
sto e effettuazione dei lavori di
costruzione o di recupero non
deve essere restituita all’Erario.

Dopoil 4 luglio 2002

Anche dopo la circolare
27/E/06 resta da chiarire la que-
stione della rettificabilita
dell’Iva spesata dall'impresa co-
struttrice (o ristrutturatrice)

per i fabbricati ultimati dopo il
4luglio 2002 e non ceduti entro
quattro anni (e inoltre resta da
stabilire se questi quattro anni
partono dalladatadiultimazio-
nedeilavorio dal 4luglio 20006,
anche se dallaletteradellanor-
ma, e dalla mancanza di una di-
sciplina transitoria, sembrado-
versi optare per la soluzione
pil sfavorevole per I'impresa,
ecioécheiquattro anni comin-
ciano a decorrere dall’ultima-
zione deilavori).

Conseguenze su quest’anno

Tralaltro, la penalizzazione le-
gata alla necessita della rettifica
Iva potrebbe porsi per le impre-
se costruttricigianel 2006.Siim-
magini un’impresa che ha ulti-
mato il fabbricato a ottobre 2002
e lo vende a dicembre 2006. La
cessione avviene in esenzione e
I’impresadovra operare la retti-
fica dell'lva detratta nell’ambito
della dichiarazione relativa al
20006. Inoltre, per i fabbricati ce-
duti dopo quattro anni dall’ulti-
mazione, sitratta di capire come
opera l'articolo 19 bis-2 del Dpr
633/1972, una delle norme piu
complesse della disciplina Iva.
Ladisposizione enuncia, ai com-
mi1e2,ilprincipioinbaseal qua-
leladetrazione dell'Tvavarettifi-

cata se i beni dell'impresa sono
«utilizzati per effettuare opera-
zioni che danno diritto alladetra-
zione in misura diversa da quel-
lainizialmente operatay.Il com-
ma 3 tratta proprio la questione
dei mutamenti nel regime fisca-
le delle operazioni attive: per i
beni ammortizzabili (e i fabbri-
catisono considerati semprebe-
ni ammortizzabili ai fini Iva, ai
sensi del comma 8) occorre, in
caso dimutamento del regime fi-
scale, effettuare la rettifica ver-
sandol'Ivainprecedenzadetrat-
ta. Immaginando il caso di un
fabbricato, ultimato dopo il 4 lu-
glio 2002, non venduto e non lo-
cato entro quattro anni,lanuova
legge provocaun cambio diregi-
me, che si verifica anteriormen-
te all’entrata in funzione del be-
ne: quindi, applicando il comma
9 dell’articolo 19 bis-2 (secondo
cui le rettifiche delle detrazioni
sono effettuate nelladichiarazio-
nerelativa all’anno in cui si veri-
ficano gli eventi che le determi-
nano),'impresacostruttrice do-
vrebbe restituire I'Iva detratta
con la dichiarazione relativa
all’esercizio in cui sono scaduti i
quattro anni.
www.ilsole240re.com/norme
L’Abc della manovra-bis
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Macchinari esclusi dal nuovo regime di indeducibilita

La stretta sui terreni
risparmia gli impianti

Gianfranco Ferranti

Impianti e macchinari, an-
chesefissatial suolo,nonrientra-
no nel regime di indeducibilita
delle quote di ammortamento
del costo delle aree occupate dai
fabbricatie di quelle che ne costi-
tuiscono pertinenza (mentre vi
rientrano i fabbricati strumenta-
li per destinazione e per natura).

E questo I'unico chiarimento
fornito sulla materia dalla circo-
lare 28/E/06 delle Entrate, che
hainvece rinviato la soluzione di
altri dubbi interpretativi.

Una prima questione ¢ se la
normainesame, pur avendo pre-
sole mosse dalle indicazioni for-
nite dai principi contabili nazio-
nali e internazionali, sia 0 meno
applicabile anche nei casi per i
quali questi principi esonerano
dall’obbligo discorporodel valo-
redelterreno. Nella Guida opera-
tiva per la transizione agli Ifrs,
emessa dall’Oic, si afferma, ad
esempio, che lo scorporo deve
avvenire soloin caso di fabbrica-
to cielo-terraenon per gli appar-
tamenti, per i quali «I'impresa
non possiede anche un terreno
sottostante». Dovra essere chia-
rito se tali casi rientrano o meno
nell’ambito della norma in esa-
me, che non vincola espressa-
mente la propria applicazione ai
solicasiin cuii principi contabili
nazionali e internazionali obbli-
gano a effettuare lo scorporo.

Altra questione riguarda gli
immobiliacquisitiinleasing. Nel-
larisoluzione 19/E/04,’Agenzia
avevaaffrontatoil problemadel-
la deducibilita del canone di lea-
sing su un terreno affermando
che «in virtl del principio di
equivalenza tra l'acquisizione
delbeneinproprio el'acquisizio-
ne attraverso un contratto di lo-
cazione finanziaria, cosi come
non sono ammesse in deduzione
dal reddito d’impresa le quote di
ammortamento di un terreno
strumentale, non sono deducibi-
li i canoni di locazione finanzia-

riarelativiad un terreno acquisi-
toinleasingy; restano,invece, de-
ducibili, in applicazione dello
stesso principio di equivalenza,
gliinteressipassiviimplicitirela-
tivial contratto dileasing. Analo-
gamente, nella risoluzione
69/E/04,1’Agenzia aveva confer-
mato, in relazione a un contratto
dileasing azionario, che la dedu-
cibilita dei canoni presuppone
leffettiva ammortizzabilita del
bene concesso in godimento.

Applicando anche al caso in
esame il principio della sostan-
ziale equiparazione del tratta-
mento fiscale del leasing di un
terrenoaquello chesisarebbere-
alizzato a seguito del suo acqui-
sto in proprieta, si dovrebbe,
quindi, giungere alla conclusio-
ne che nonsiadeducibileil costo
delle aree occupate dalla costru-
zione e di quelle di pertinenza di
fabbricati strumentali acquisiti
inleasing.

Dovrebbero, invece, restare
deducibili gli interessi passivi
che sono dovuti in base ai con-
tratti di leasing, salva I'applica-
zione delle diverse disposizio-
niche stabiliscono limitiallade-
ducibilita degli stessi, quali
quelle degli articoli 97 e 98 del
Tuir, sul pro-rata patrimoniale
e sulla thin capitalization, che
le Entrate, nelle circolari1i/E e
46/E/05, hanno ritenuto appli-
cabilianche agliinteressi passi-
viimpliciti nei canoni dovutiin
base ai contratti.

Infine, il costo delle aree vade-
terminato in misura pari «al valo-
re risultante da apposita perizia
di stima, redatta da soggetti
iscritti agli albi degli ingegneri,
degli architetti, dei geometri e
dei periti industriali edili» e, co-
munque, non inferiore al 20 o,
perifabbricatiindustriali, al 30%
del costo complessivo. La peri-
ziadeve essere effettuataunaso-
la volta alla data di acquisto del
fabbricato (e non al termine di
ciascun esercizio), in quanto ha

soltanto la funzione di quantifi-
care il costo storico ammortiz-
zabile dell’area separatamente
da quello del fabbricato e non
di aggiornare periodicamente
tale valore. Nonostante il teno-
re letterale della norma, si puo
considerare non necessario
predisporre la perizia ai fini fi-
scali qualora esistano distinti
valori storici del terreno e del
fabbricato, fermo restando I’ob-
bligo dirispettare il valore mini-
mo determinato applicando la
percentuale forfetaria.

Dubbi e chiarimenti
N

La disposizione

La manovra bis prevede
lindeducibilita delle quote di
ammortamento del costo delle
aree occupate daifabbricati
aziendaliediquellechene
costituiscono pertinenza

Il chiarimento sui macchinari

L’agenzia delle Entrate, con la
circolare 28/E/06, ha chiarito
che lastretta sulla deducibilita
non riguarda i macchinari

Le questioniin sospeso

Lacircolare 28/E non ha pero
affrontato una serie di questioni
interpretative dubbie

In primo luogo, non é chiaro se
ladisposizione é applicabile
anche quandoi principi contabili
nazionali e internazionali
esonerano dall’obbligo di
scorporareilvalore delterreno

Altro dubbio riguarda gli
immobiliacquisitiin leasing.
Seguendo leindicazioni date
dalle Entrate in precedenti
risoluzioni (19/E e 69/E/04), si
dovrebbe concludere che non é
deducibileil costo delle aree
occupate dalla costruzione e di
quelle di pertinenza difabbricati
acquisitiin leasing

A seguito delle recenti notizie diffuse da alcuni | -
quotidiani in merito alla relazione della societa di
revisione Deloitte & Touche S.p.A. sulla relazione
semestrale al 30 aprile 2006, Ventaglio nel rilevare
nelle notizie stesse erronee interpretazioni della
realta operativa del nostro Gruppo, precisa quanto
segue:

e La relazione semestrale al 30 aprile 2006, cosi
come approvata dal Consiglio di Amministra-
zione in data 13 luglio 2006, é stata regolarmen-
te assoggettata a revisione contabile limitata da
parte della societa di revisione Deloitte & Touche
S.p.A.

e La relazione emessa dai revisori in data 26 luglio
2006, in coerenza con quella rilasciata in occasio-
ne del bilancio al 31 ottobre 2005, non contiene
un giudizio negativo sui dati contabili in essa
riportati, bensi richiama le incertezze, ampia-
mente descritte nella relazione degli amministra-
tori, circa la realizzazione finale delle operazioni
straordinarie volte alla ristrutturazione finanzia-
ria ed operativa del Gruppo che hanno permes-
S0, in ogni caso, la riduzione dell’indebitamento
finanziario per oltre 40 milioni di euro rispetto
all’esercizio precedente.

Ventaglio, nel ribadire pertanto la correttezza dei
dati presentati nella relazione semestrale al 30
aprile 2006, comunica inoltre che:

Ventaglio

VIAGGI! & VILLAGGI

Milano, 9 agosto 2006

GRUPPO VENTAGLIO INFORMA

L’andamento delle vendite riporta, alla data del
7 agosto 2006, un risultato allineato con quello
del precedente esercizio, nonostante lo sfavore-
vole andamento di talune destinazioni tradizio-
nali come Egitto e Mar Rosso;

Le operazioni di ristrutturazione e di conteni-
mento dei costi sia fissi che variabili stanno
determinando un buon recupero della margina-
lita che si accentua come sempre nel secondo
semestre, periodo nel quale si concentra il 70 per
cento del fatturato annuo del Gruppo;

La posizione finanziaria netta al 30 aprile 2006
registra un miglioramento di circa 45 milioni di
euro rispetto sia all’esercizio precedente sia alla
prima chiusura trimestrale del 2006, grazie alla
cessione del resort Playa Maroma in Messico
avvenuta nel mese di maggio, di cui Ventaglio ha
comunque mantenuto I’esclusiva per il mercato
italiano;

La probabile imminente cessione del resort Gran
Dominicus nella Repubblica Dominicana, con il
mantenimento dell’esclusiva, comporterebbe
un’ulteriore riduzione dell’indebitamento finan-
ziario di circa 40 milioni di euro;

La prossima apertura, prevista nel mese di otto-
bre, dell’aeroporto internazionale nell’isola di
Boa Vista ( Capo Verde) permettera al Gruppo di
raddoppiare i gia promettenti flussi turistici su

questa nuova destinazione;

e Il completamento della costruzione del nuovo
villaggio Rosa de Bayahibe nella Repubblica
Dominicana, previsto entro fine anno 2007, con-
sentira inoltre di compensare ed incrementare il
numero di clienti/passeggeri su questa storica
destinazione per il Gruppo;

e Sono in fase avanzata le trattative con diversi
potenziali partners ed investitori di prestigio per
I'ingresso degli stessi nel capitale di Ventaglio e
per la condivisione con essi delle politiche di
ristrutturazione finanziaria dell’indebitamento
complessivo e del piano industriale, anche attra-
verso I'inserimento concordato di nuove figure
manageriali con comprovata e sicura competen-
za nel settore turistico.

Tutto cio premesso, nel ringraziare ancora una
volta la rete delle Agenzie e gli oltre 600.000
clienti che, con piena soddisfazione, hanno scel-

to tra i nostri marchi VentaClub, Columbus,
Caleidoscopio, UTAT e Best Tours le mete dei
loro viaggi e delle loro vacanze, il Gruppo

Ventaglio e tutto il suo staff riconferma la tota-
le determinazione nel perseguire tutti gli obiet-
tivi prefissi e nel rilanciarsi in tempi molto brevi
in un settore che lo vede protagonista naziona-
le da oltre 30 anni.




