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Rettifiche neutralizzate se la societa
decide di rimanere in campo Iva

Renato Portale
Gian Paolo Tosoni

Larettifica della detrazione relativa ai fabbricati abi-
tativi e strumentali trova nei commi 8, 9 e 10 dell’articolo
35 del D1223/06 (convertito in legge), una nuova discipli-
narispetto al testo originaria.

Il comma 9, infatti, si limita a escludere larettifica della
detrazione per i fabbricati abitativi giacenti alla data del 4
luglio 20006.

Lanorma distingue due fattispecie:

imprese di rivendita o imprese che possiedono a vario
titolo alla data del 4 luglio 2006 fabbricati abitativi;

imprese dicostruzione deifabbricati e imprese che han-
no effettuato gli interventi di recupero, anche mediante
contratti diappalto, per le abitazioni ultimate alla data del
4 luglio 2002 (il termine di quattro anni dalla costruzione
deve essere scaduto il 4 luglio 20006).

Inentrambi questi casinon sideve procedere allarettifi-
cadelladetrazione (versamento dell’Iva detratta sulla co-
struzione) e la futura cessione delle abitazione sara esen-
te daIvae quindisoggetta aimposta di registro.

Per quantoriguardalarettificadelladetrazione succes-
sivaallaentratain vigore del D1223/006, tenuto conto delle
modifiche contenute nell’emendamento, avremo situa-
zioni diverse a seconda che si tratti di abitazioni o fabbri-
cati strumentali.

Fabbricati abitativi

Perleabitazioni possedute alladata del 4 luglio 2006 dalle
imprese immobiliari e per quelle la cui costruzione ¢ ulti-
mata da almeno 4 anni a tale data, la cui cessione avverra
in regime di esenzione Iva, quindi, non scatta la rettifica
della detrazione. In questo modo il legislatore, in sede di
conversione del DI, concede il legittimo affidamento ri-
chiesto dalle societa dileasing e dalle societa immobiliari.

Infatti, per le societa che non hanno costruito o ripristi-
natoifabbricati abitativistessi (immobiliari dirivendita o
altre societadiqualsiasitipo),laregola ¢ unica: perifabbri-
cati giacenti al 4 luglio 2006, non si applica mai larettifica
delladetrazione previstaall’articolo19-bis2, e cio indipen-
dentemente dall’anno diacquisto del fabbricato. Pertanto
non si applica né la rettifica dovuta per effetto del muta-
mento diregime conl’entratainvigore delle nuove dispo-
sizioni (19-bis2, comma 3, Dpr 633/72), né la rettifica per
cambio di destinazione quando per la prima volta, dopo il
4 luglio 2006, le abitazioni saranno locate o vendute in
esenzione daIva (19-bisz, comma?2).

Invece, per le abitazioni realizzate dalle imprese co-
struttrici si potranno presentare due ipotesi:

se 'impresa ha costruito i fabbricati per la vendita e nel

frattempo non li ha concessiin locazione, allo scadere del
quarto anno dal certificato difine lavori deve versare inte-
ramente 'imposta (10/10) in quanto scatta il cambio di re-
gimeaisensidell’articolo19, comma3,del Dpr 633/72; non
si considerano maturati i 4/10 perché il fabbricato non ¢
mai entrato in funzione;

seinvece I'impresa costruttrice, che esercita anche I'at-
tivita dilocazione, lo concede in affitto, prima che sia tra-
scorsoil termine di4 anni, siapplicalarettifica aisensidel
comma 4 dell’articolo 19-bis2 del Dpr 633/72 € quindi I'im-
postadetrattasulla costruzione sirestituisce nellamisura
risultante dal pro-rata.

Fabbricati strumentali

Per i fabbricati strumentali 'introduzione dell’opzione
per I'Iva, sia per la locazione che per la vendita, consente
alle societa proprietarie dell'immobile di mantenere, are-
gime, I'imposizione Iva con il diritto alla detrazione
dell'imposta assolta sull’acquisto o costruzione.

Per i fabbricati strumentali, quindji, la regola & pit faci-
le. Intanto, alla scadenza del quarto anno dalla ultimazio-
ne della costruzione non occorre fare rettifiche, in quanto
il fabbricato, mediante opzione, potra generare operazio-
ni imponibili che escludono I'indetraibilita dell'imposta.
Allo stesso modo, nessuna rettifica della detrazione Iva
vaeseguita perifabbricatistrumentalidi cuisié proprieta-
rial4luglio 2006, se nel primo atto di vendita o di locazio-
ne dell'immobile, stipulato successivamente all’entratain
vigore dellalegge di conversione del D1223, viene esercita-
ta 'opzione per 'imposizione Iva della locazione o della
vendita dell'immobile.

Seinveceil fabbricato vienelocato o ceduto senzaeser-
ciziodell’'opzione per 'imponibilita, scattalarettifica del-
la detrazione di cui all’articolo 19-bis2 del Dpr 633/72, se-
condoi criteriordinari. Quindi, ad esempio, se 'immobile
¢ posseduto daunaimpresache svolge lattivita dilocazio-
nesiprocederaallarettificasecondolaregoladel pro-rata
(articolo19-bis2, comma 4 del Dpr 633/72), se invece I'im-
presa non svolge l'attivita di locazione la rettifica rientra
nel comma3del medesimo articolo e deve essere eseguita
peridecimi mancanti al compimento del decennio.

Perifabbricatistrumentali, quindi, larettificasiapplica
anche per I'imposta detratta prima del 4 luglio 2006, ma
puo essere evitata se nel primo atto (affitto o vendita),
compiuto dopo il 4 luglio 2006, viene esercitatal’'opzione
per 'applicazione dell'Tva.

Perlelocazioniole vendite future, invece, se il fabbrica-
to viene locato o ceduto senza esercizio dell’'opzione per
I'imponibilita, scattera a quel momento la rettifica della
detrazione di cui all’articolo19-bisz secondo i criteri ordi-
nari.
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Liberalizzazioni e antievasione
per sostenere crescita e conti

Iniziamo la pubblicazione del decreto legge 4 luglio
2006, n. 223, che detta «Disposizioni urgenti per il
rilancio economico e sociale, per il contenimento e la
razionalizzazione della spesa pubblica, nonché
interventi in materia di entrate e di contrasto
all’evasione fiscale», con le modifiche introdotte dalla
legge di conversione.

TITOLOI

Misure urgenti per lo sviluppo, la crescita e la
promozione della concorrenza e della competitivita, per
la tutela dei consumatori e per la liberalizzazione di
settori produttivi

ARTICOLO1
Finalita e ambito diintervento

1. Le norme del presente titolo, adottate ai sensi
degli articoli 3, 11, 41 € 117, commi primo e secon-
do, della Costituzione, con particolare riferi-
mento alle materie di competenza statale della
tuteladella concorrenza, dell’ordinamento civi-
le e della determinazione dei livelli essenziali
delle prestazioni concernenti i diritti civili e so-
ciali che devono essere garantiti su tutto il terri-
torionazionale, recano misure necessarie ed ur-
genti per garantire il rispetto degli articoli 43,
49, 81,82 € 86 del Trattato istitutivo della Comu-
nita europea e assicurare 'osservanzadelle rac-
comandazioni e dei pareri della Commissione
europea, dell’Autorita garante della concorren-
za e del mercato e delle Autorita di regolazione
e vigilanza di settore, in relazione all'improcra-
stinabile esigenza di rafforzare laliberta di scel-
tadel cittadino consumatore e la promozione di
assetti di mercato maggiormente concorrenzia-
li, anche al fine di favorire il rilancio dell’econo-
miaedell’occupazione, attraverso laliberalizza-
zione di attivita imprenditoriali e la creazione
dinuovi posti dilavoro.
1-bis. Le disposizioni di cui al presente decreto si
applicanoalle Regioniastatuto speciale ealle Pro-
vince autonome di Trento e Bolzano in conformi-
taagli statutispeciali e alle relative norme di attua-
zione.

ARTICOLO2
Disposizioni urgenti per latutela della concorrenza nel
settore dei servizi professionali

1. In conformita al principio comunitario di libera
concorrenza e a quello di liberta di circolazione
delle persone e deiservizi,nonché al fine di assicu-
rare agli utenti un’effettiva facolta di scelta
nell’esercizio dei propri diritti e di comparazione
delle prestazioni offerte sul mercato, dalla data di
entrata in vigore del presente decreto sono abro-
gate le disposizioni legislative e regolamentari
che prevedono con riferimento alle attivita libero
professionali e intellettuali:

a) Pobbligatorieta di tariffe fisse 0 minime ovvero
il divieto di pattuire compensi parametrati al rag-
giungimento degli obiettivi perseguiti;
b)ildivieto, anche parziale, di svolgere pubblici-
ta informativa circa i titoli e le specializzazioni
professionali, le caratteristiche del servizio offer-
to, nonché il prezzo e i costi complessivi delle
prestazioni secondo criteri ditrasparenza e veri-
dicita del messaggio il cui rispetto ¢ verificato
dall’ordine;

¢) il divieto di fornire all’'utenza servizi professio-
nali di tipo interdisciplinare da parte di societa di
persone o associazioni tra professionisti, fermore-
stando che I'oggetto sociale relativo all’attivita li-
bero professionale deve essere esclusivo, che il
medesimo professionista non puo partecipare a
pitdiunasocietae chelaspecificaprestazione de-
ve essere resa dauno o pili soci professionisti pre-
viamente indicati, sotto la propria personale re-
sponsabilita.

2. Sono fatte salve le disposizioni riguardanti ’eser-
cizio delle professioni reso nell’ambito del Servi-
zio sanitario nazionale o in rapporto convenziona-
le con lo stesso, nonché le eventuali tariffe massi-
me prefissate in via generale a tutela degli utenti.
1l giudice provvede alla liquidazione delle spese
digiudizio e dei compensi professionali, in caso di
liquidazione giudiziale e di gratuito patrocinio,
sullabase della tariffa professionale.

Nelle procedure a evidenza pubblica, le stazioni
appaltanti possono utilizzare le tariffe, ove moti-
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Il valore fissato per il mutuo
testimonia il prezzo dell’immobile

Angelo Busani

Lalegge di conversione del decreto 223/06 compor-
ta un notevole cambiamento nell'imposizione indiretta
nei trasferimenti immobiliari.

Fabbricati ceduti da soggettilva

Laregolagenerale che disciplinala cessione di fabbrica-
tidaparte disoggettiIvadiviene oraquelladella esenzio-
ne: le cessioni difabbricati sono operazionibensi sogget-
te a Iva, ma divengono esenti dall’applicazione dell’im-
posta (con la conseguenza che si deve applicare 'impo-
sta proporzionale di registro).

A questa regola si sottrae tuttavia una cospicua serie
dieccezioni: sitratta dicasinei quali, ciog, occorre appli-
care’aliquotalvaallabase imponibile rappresentata dal
prezzo pattuito per la compravendita. Queste eccezioni
sono:

le cessioni di qualsiasi tipologia di fabbricato diversa
dai fabbricati strumentali (e quindi anche dei fabbricati
abitativi), effettuate dalle imprese costruttrici (sia quel-
le che costruiscono in proprio sia quelle che costruisco-
no mediante appalto) o dalle imprese che eseguono (an-
che qui, in proprio o mediante appalto) gli interventi di
recupero qualificabili come restauro, risanamento con-
servativo, ristrutturazione edilizia e ristrutturazione ur-
banistica, a condizione che le cessioni intervengano en-
tro quattro anni dalla data di ultimazione dei lavori di
costruzione o direcupero;

le cessioni di fabbricati strumentali effettuate da im-
prese costruttrici o da imprese che eseguono interventi
di recupero effettuate entro quattro anni dalla data di
ultimazione deilavori di costruzione o direcupero;

le cessioni di fabbricati strumentali effettuate neicon-
fronti di cessionari che siano soggetti Iva e che svolgano
una attivita dalla quale deriva un diritto alla detrazione
dell'Ivanon oltre il 25%;

lacessione difabbricati strumentali effettuataneicon-
fronti di cessionariche non agiscononell’esercizio diim-
presa, arte o professione (si pensi all’acquisto effettuato
daun privato persona fisica senza partita Iva);

la cessione di fabbricati strumentali effettuata da un
soggetto Iva il quale, nel contesto dell’atto di cessione,
espliciti una espressa opzione per 'assoggettamento ad
Ivadell’operazione che stacompiendo.

Se dunque le cessioni di fabbricati strumentali vengo-
no, con lalegge di conversione, in parte riabilitate e cioe
sottratte, nei casi appena visti, al mondo delle operazio-
niesentidalva(dove erano finite per effetto dell’origina-
rio testo del decreto legge), un nuovo aggravio ¢ invece
rappresentato dalla prescrizione dell’aliquota del 3% a

titolo di imposta di trascrizione e dell'1% come imposta
catastale.

Infatti, la norma dispone che questo complessivo 4%
siapplica a qualsiasi cessione di fabbricato strumentale
posta in essere da un soggetto Iva, e cioe sia che si tratti
dioperazione Ivaesente che operazione cuil'Ivasiappli-
cainvece ordinariamente. In altri termini:

se si ha una operazione Iva imponibile (ad esempio:
fabbricato ceduto dal costruttore entro quattro anni
dall’'ultimazione dei lavori di costruzione), 'acquirente
riceve una fattura con Iva al 20% e deve scontare I'impo-
sta diregistro in misura fissa (168 euro), nonché I'impo-
staipotecaria al 3% e I'imposta catastale all'1%;

se sitratta della cessione di un fabbricato strumentale
con Iva esente, si applica 'imposta di registro del 7%,
I'imposta catastale dell'19 e I'imposta ipotecaria del 3%,
peruntotale dell’n1 per cento.

L’aumento dal 2 al 3% dell’imposta ipotecaria non si
verifica se il cedente non € un soggetto Iva: in tal caso si
continuano ad applicare le regole precedenti allaconver-
sione del DI 223 che dispongono I'imposta di registro al
7%, 'imposta ipotecaria al 2% e I'imposta catastale
all'19%, per un totale del 10 per cento.

Ilvalore del mutuo indice del valore normale

Lalegge di conversione introduce una nuova norma in
tema di rettificabilita della dichiarazione Iva: il valore
del mutuo contratto dall’acquirente per finanziare I’ac-
quisto diunimmobile ¢ indice presuntivo del valore nor-
male delbene:inaltritermini, se prima di questa disposi-
zione era abbastanza imprudente dichiarare un prezzo
di gran lunga inferiore al mutuo, d’ora in poi trovarsi in
questa situazione diviene assolutamente sconsigliabile.

Registro: accertamento libero

Lalegge di conversione contiene, poi,un’innovativanor-
ma per effetto della quale unarilevante parte di trasferi-
menti immobiliari tornera a essere possibile oggetto di
azione di accertamento da parte delle Entrate. In questi
casi, 'accertamento non trovera pitt una barriera invali-
cabile in una dichiarazione di prezzo pari o superiore al
valore catastale: infatti, le disposizioni dellalegge di regi-
stro in tema di valutazione automatica catastale si appli-
cano ora solamente a quelle compravendite per le quali,
dallo scorso 1° gennaio (articolo 1, comma 497, legge
266/05),'imposta diregistro si calcolasul valore catasta-
le rivalutato indipendentemente dal prezzo dichiarato
nel contratto. Si tratta cio¢ delle compravendite tra pri-
vati che non agiscono con la partita Iva e che hanno ad
oggetto fabbricati abitativi.
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vatamente ritenute adeguate, quale criterio obase
diriferimento per la determinazione dei compen-
siper attivita professionali.

2-bis. All’articolo 2233 del Codice civile, il terzo
comma ¢ sostituito dal seguente: «Sono nulli, se
non redatti in forma scritta, i patti conclusi tra gli
avvocati e i praticanti abilitati e i loro clienti che
stabiliscono i compensi professionali».

3. Le disposizioni deontologiche e pattizie e i codici
di autodisciplina che contengono le prescrizioni
di cui al comma 1 sono adeguate, anche con I'ado-
zione di misure a garanzia della qualita delle pre-
stazioni professionali, entro il 1° gennaio 2007. In
caso di mancato adeguamento, a decorrere dalla
medesima data le norme in contrasto con quanto
previsto dal comma1sono in ogni caso nulle.

ARTICOLO3
Regole di tutela della concorrenza nel settore della
distribuzione commerciale

1. Ai sensi delle disposizioni dell’ordinamento co-
munitario in materia di tuteladellaconcorrenzae
libera circolazione delle merci e dei servizi e al
fine di garantire la liberta di concorrenza secon-
do condizioni di pari opportunita e il corretto e
uniforme funzionamento del mercato, nonché di
assicurare ai consumatori finali un livello mini-
mo e uniforme di condizioni diaccessibilitaall’ac-
quisto di prodotti e servizi sul territorio naziona-
le, aisensidell’articolo117, commasecondo, lette-
ree) edm), della Costituzione, le attivita commer-
ciali, come individuate dal decreto legislativo 31
marzo 1998, n. 114, € di somministrazione di ali-
mentiebevande, sono svolte senzaiseguenti limi-
ti e prescrizioni:

a) I’iscrizione aregistri abilitanti ovvero possesso
direquisiti professionali soggettivi per 'esercizio
diattivita commerciali, fatti salvi quelli riguardan-
ti il settore alimentare e della somministrazione
degli alimenti e delle bevande;

b) il rispetto di distanze minime obbligatorie
tra attivita commerciali appartenenti alla me-
desima tipologia di esercizio;
¢)lelimitazioniquantitative all’assortimento mer-
ceologico offerto negli esercizi commerciali, fatta
salvaladistinzionetrasettore alimentare e non ali-
mentare;

d)ilrispetto dilimitiriferitia quote di mercato pre-
definite o calcolate sul volume delle vendite alivel-
lo territoriale sub regionale;

e) la fissazione di divieti a effettuare vendite pro-
mozionali, a meno che non siano prescritti dal di-
ritto comunitario;
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) Pottenimento di autorizzazioni preventive e le
limitazioni di ordine temporale o quantitativo allo
svolgimento di vendite promozionali di prodotti,
effettuate all'interno degli esercizi commerciali
tranne che neiperiodiimmediatamente preceden-
tiisaldidifine stagione perimedesimi prodotti.
f-bis) Il divieto o 'ottenimento di autorizzazioni
preventive per il consumo immediato dei prodot-
ti di gastronomia presso I'esercizio di vicinato,
utilizzando i locali e gli arredi dell’azienda con
esclusione del servizio assistito di somministra-
zione e conl’osservanza delle prescrizioni igieni-
co-sanitarie.

2. Sono fatte salve le disposizioni che disciplinanole
vendite sottocosto eisaldi di fine stagione.

3. Adecorrere dalladatadi entrata in vigore del pre-
sente decreto sono abrogate le disposizioni legi-
slative e regolamentari statali di disciplina del set-
tore della distribuzione commerciale incompati-
bili con le disposizioni di cui al commar.

4. Le Regioni e gli Entilocali adeguano le proprie di-
sposizioni legislative e regolamentari ai principie
alledisposizionidicuial commaientroil1°genna-
i02007.

ARTICOLO 4
Disposizioni urgenti per la liberalizzazione dell’attivita di
produzione di pane

1. Alfinedifavorire lapromozione diun assetto mag-
giormente concorrenziale nel settore della panifi-
cazione e assicurare una pitt ampia accessibilita
dei consumatori ai relativi prodotti, a decorrere
dalla data di entrata in vigore del presente decre-
to,sono abrogate lalegge 311uglio 1956, n.1002, e la
letterab), del comma 2 dell’articolo 22 del decreto
legislativo 31 marzo 1998, n.112.

2. L’impianto di un nuovo panificio e il trasferi-
mento o la trasformazione di panifici esistenti
sono soggetti a dichiarazione di inizio attivita
da presentare al Comune competente per terri-
torio ai sensi dell’articolo 19 dellalegge 7 agosto
1990, n. 241. La dichiarazione deve essere corre-
data dall’autorizzazione della competente
Azienda sanitaria locale in merito ai requisiti
igienico-sanitari e dall’autorizzazione alle emis-
sioni in atmosfera, dal titolo abilitativo edilizio
e dal permesso di agibilita dei locali, nonché
dall’indicazione del nominativo del respon-
sabile dell’attivita produttiva, che assicura
l’'utilizzo di materie prime in conformita alle
norme vigenti, ’osservanza delle norme igie-
nico-sanitarie e di sicurezza dei luoghi di la-
voro e la qualita del prodotto finito.
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