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Costruzioni. Come per gli alberghiPunti chiave

Gian Paolo Tosoni
La costruzione delle resi-

denze turistico-alberghiere
scontal’Ivaconl’aliquotaordi-
nariadel22 percento.

Loprecisal’agenziadelleEn-
trate con la risoluzione n. 8/E
di ieri. Laquestioneesaminata
aseguitodiunaistanzadiinter-
pello,riguardaleresidenzetu-
risitico-alberghiere che consi-
stonoinappartamenticostitui-
ti da uno o più locali con cuci-
naedaccessi indipendentiche
inbasealle leggi regionali fun-
zionanocomestrutturericetti-
ve.LanotadellaAgenziaricor-
da che questi immobili devo-
noessereaccatastatinellacate-
goria"A"sesitrattadiapparta-
menti mentre nella categoria
D/2perlealtreporzioniimmo-
biliari sulla base delle loro ca-
ratteristichetecniche.

L’agenzia delle Entrate pre-
cisa quindi che l’aliquota Iva
applicabile è quella ordinaria
stabilita nella misura del 22%;
uninquadramento correttoal-
la lucedella natura strumenta-
le delle costruzioni medesime
che non possono essere consi-
deratenormaliabitazioni.L’ali-
quota Iva sulla costruzione
puòesseredel10%masoltanto
selacostruzionedelleresiden-
ze turistico alberghiere sono
realizzate in un edifico Tupini
qualorasianorispettatelepro-
porzionitrafabbricatiabitativi
estrumentali; inquestocasole
prestazionireseaisoggettiche
svolgono la attività di costru-
zione,sonosoggetteadIvanel-
lamisuradel4percento.

In relazione alla applicazio-
nedell’Ivasulleprestazionief-
fettuate mediante l’utilizzo
delleresidenzeturistichelari-
soluzione ricorda che comun-
queassumerilevanzalaclassi-
ficazione catastale. Tuttavia
viene ribadito che qualora le
unitàabitativevengano locate

nell’ambitodiunaattivitàturi-
stico-alberghiera secondo la
normativaregionaledelsetto-
re, l’Iva si applica nella misura
del10%comeprevistodallata-
bella A, parte terza n. 120, alle-
gata al Dpr n. 633/72 (presta-
zioni rese ai clienti alloggiati
in strutture ricettive). Tale in-
quadramento che è quello na-
turale per le residenze turisti-
co-alberghiere pone al sicuro
il diritto alla detrazione
dell’Iva in forza dell’articolo
19 bis 1, che prevederebbe l’in-
detraibilità dell’Iva relativa ai
fabbricati abitativi; quelli in
esame potrebbero esserlo alla
luce dell’accatastamento nella
categoria catastale "A". Invece

se vengono locate quali abita-
zioni (categoria catastale
"A")l’Agenzia ricorda che il
trattamento naturale è quello
dellaesenzione ai sensi dell’ar-
ticolo 10, punto 8 del Dpr n.
633/72, ma in questo caso l’im-
presa costruttrice avrà tutto
l’interesse ad optare per la ap-
plicazionedell’Ivasullalocazio-
nenellamisuradel10%,persal-
vareildirittoalladetrazione.

Le cessioni dei fabbricati di
categoria " A" sono inquadra-
te nell’articolo 10, punto 8 bis
delDprn.633/72,mentrequel-
li iscritti in "D2" nel punto 8
ter, con applicazione dell’Iva
per obbligo se cedute entro
cinque anni dalla ultimazione
ovvero per opzione se cedute
successivamente.
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Franco Roscini Vitali
La rinuncia di qualsiasi

creditoda parte del socio in-
crementa il patrimonio netto
dellasocietà. È quanto preve-
de la nuovaversione delprin-
cipiocontabileOic28, relati-
vo al patrimonio netto, diffu-
sa dall’Organismo italiano di
contabilità (Oic) nella veste
di bozza per la consultazione
sino al 17 febbraio 2014.

Ildocumentoamplia lapre-
visione dell’attuale principio
contabile che, con riferimen-
to ai "Versamenti a titolo di
finanziamento" iscritti nella

voceD.3del passivoper i qua-
li la società ha l’obbligo di re-
stituzione, prevede l’imputa-
zione diretta nel patrimonio
netto nel caso di rinuncia da
parte del socio. In sostanza la
rinuncia non può transitare
nel conto economico e, per-
tanto, la scrittura contabile
in partita doppia della socie-
tà è "Debiti a riserve" e non
"Debiti a sopravvenienze".

Lanuova versionedel prin-
cipio contabile amplia tale
previsione, estendendola a
qualsiasi credito, anche com-
merciale, se la rinuncia da
parte del socio è motivata da
ragioni di carattere finanzia-
rio.Di conseguenza,non rile-
va la natura delcredito, ma ri-
leva la motivazione della ri-
nuncia da parte del socio: la

motivazione di carattere fi-
nanziario, generalmente, è
originata da difficoltà finan-
ziarie della società e, tra l’al-
tro, dovrebbe concretizzarsi
in un atto formale.

Ne consegue, che se la mo-
tivazione è di carattere com-
merciale, situazione che può
verificarsi per esempio
nell’ipotesi di contestazione
della fornitura motivata da
difetti o altro, il discorso è di-
verso e la rinuncia al credito
costituisce, per la società,
una diminuzione dei costi di
acquisto o, più frequente-
mente verificandosi in eser-
cizi successivi, una soprav-
venienza attiva.

Nella nuova versione
dell’Oic 28 è stata eliminata
la parte destinata agli accon-
ti sui dividendi perché le so-
cietà non quotate, ormai le
sole destinatarie dei princi-
pi contabili nazionali, non
possono distribuirli.

Anche la parte relativa ai
conferimenti è stata elimina-
ta in quanto destinata a con-
fluire nello specifico princi-
piocontabile che tratterà l’in-
tera materia. Con riferimen-
to ai "Versamenti in conto fu-
turo aumento di capitale", è
precisato che sono iscritti
nel patrimonio netto a condi-
zione che non siano restitui-
bili, perché se lo fossero sa-
rebbero iscritti nei debiti. In-
fine, è stata razionalizzata
l’esemplificazione delle ri-
serve di patrimonio netto
iscrivibili nella voce A.VII
"Altre riserve", eliminando
il riferimento a fattispecieor-
mai obsolete o particolari
quali, la riserva da condono
fiscale e la riserva per rinno-
vamento impianti.

La rinunciadel credito (pa-
ragrafo 50) da parte del socio
- che si concretizza in un atto
formale effettuato esplicita-
mente nella prospettiva del
rafforzamento patrimoniale
dellasocietà -ètrattata conta-
bilmenteallastreguadiunap-
porto di patrimonio. Pertan-
to, in tal caso la rinuncia dei
soci al diritto alla restituzio-
ne trasforma il debito della
società in una posta di patri-
monio netto avente natura di
riserva di capitale.

I "Versamenti a titolo di fi-
nanziamento" sono quelli
per i quali la società ha obbli-
go di restituzione. Si tratta
di importi che devono trova-
re collocazione in bilancio
tra le passività, alla lettera
D), punto 3) "debiti verso so-
ci per finanziamenti". Al ri-
guardo, non è rilevante la na-
tura fruttifera o meno di tali
debiti, né l’eventualità che i
versamenti vengano effet-
tuati da tutti i soci in misura
proporzionale alle quote di
partecipazione: l’elemento
discriminante va individua-
to esclusivamente nel dirit-
to dei soci alla restituzione
delle somme versate.

Ne consegue che per que-
sta tipologia di versamenti il
loro eventuale passaggio a
capitale necessita della pre-
ventiva rinuncia dei soci al
diritto alla restituzione, tra-
sformando così il finanzia-
mento in apporto. Ha così na-
tura di riserva di capitale
quellache viene ad essere co-
stituita con la rinuncia al cre-
dito vantato dai soci, sia per
partecipare alla copertura
della perdita, sia per futuri
aumenti di capitale.
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Angelo Busani
Incasodicontrattosottopo-

sto a condizione sospensiva,
occorre "denunciare" all’agen-
zia delle Entrate la verificazio-
ne della condizione: nell’ipote-
si in cui l’avveramento della
condizione sia accertato in un
attosottoposto autonomamen-
te alla registrazione, quest’ulti-
mopuòsostituirela"denuncia"
prescritta dalla legge. È quanto
affermatodall’agenziadelleEn-
trate nella risoluzione n. 7/E
del 14 gennaio 2014.

L’articolo 19 Dpr 131/1986 (il
Testounicodell’impostadiregi-
stro) obbliga alla denuncia de-
gli eventi, successivi alla regi-
strazione di un atto, che danno
luogo a maggior tassazione. Il
principalediquestieventièl’av-
veramento di una condizione
sospensiva. La "denuncia" in
questionedeveesserepresenta-
ta all’Ufficio che ha registrato
l’atto al quale si riferisce l’even-
to sopravvenuto entro venti
giorni dalla sua verificazione. A
seguitodellapresentazionedel-
la "denuncia", l’Ufficio liquida
l’ulteriore imposta dovuta.

Capita spesso che l’avvera-

mento di una condizione sia
"certificato" in un atto sottopo-
stodiperséaregistrazione(for-
mato, ad esempio, per rilascia-
re una quietanza oppure a fini
dieffettuareunaformalitàpub-
blicitaria in pubblici registri).
Ci si chiede dunque se, regi-
strando questo atto, si raggiun-
ga in sostanza lo stesso effetto
della "denuncia" e quindi que-
sta possa intendersi implicita-
mente presentata.

Le Entrate rispondono affer-
mativamente, a condizione che
l’atto ricognitivo sia registrato
pressolostessoUfficionelqua-
le venne registrato l’atto sotto-
posto a condizione; e che l’atto
ricognitivosiapresentatoper la
registrazione entro 20 giorni
dall’avveramento della condi-
zione sospensiva. Il predetto
terminedi20giornideveessere
rispettatoanchenelcasodiregi-
strazione telematica per la cui
effettuazione si disporrebbe in-
vece del maggior termine di 30
giorni. Nell’ipotesi di registra-
zione tardiva (e cioè oltre i 20
giorni) si può peraltro approfit-
taredel ravvedimentooperoso.
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La«condizione»
vadenunciata

SulQuotidianodelFisco
(www.quotidianofisco.
ilsole24ore.com)confluisce
ognigiornol’offerta
informativadelGruppoSole
24Oreinmateriatributaria:
daiprincipali temidiattualità
fiscalefinoagli
approfondimentiealle
risposteaquesiti.Nel
numerooggiinretesono
presenti,traglialtri,questi
articoli:
«EccocomesicalcolalaIuc»:
leistruzionisullanuova
impostaunicacomunale
introdottadalla leggedi
stabilità2014;
«Valutazioned’aziendaperle
societàoggettodiquotazione
inborsa»:obiettivoe
processodivalutazioneaifini
dellaquotazioneinborsa
dell’azienda;
«L’Aquila:zonafrancasenza
imposteeincentiviapiccolee
microimprese»: leregoledi
contabilità.

LO SCONTO
Agevolazione al10%
sesi rispettano le proporzioni
tra residenziale
e commerciale
previste dalla legge Tupini

AliquotaIvaal22%
sulleresidenze
turistico-alberghiere

01 | LA «SOSPENSIVA»
La condizione sospensiva è
l’evento, futuro e incerto, dal
quale i contraenti fanno
dipendere gli effetti del loro
contratto: ad esempio, Tizio
vendea Caio un’area a
condizione che, entro un certo
termine,essa divenga
edificabile (e così, finchè
l’area non è edificabile, il
contratto tra Tizio e Caio non
produceeffetto e quindi la
proprietàdi quell’area non
passa in capo a Caio). L’atto
sottoposto a condizione
sospensiva si registracon

l’applicazione dell’imposta
fissa di registro

02 | LA DENUNCIA
L’imposta proporzionale si
deve invece versare, una volta
che l’Ufficio l’abbia liquidata
in seguito a una "denuncia" di
avveramento della condizione
sospensiva cui i contraenti
sono obbligati dalla legge. La
"denuncia" va presentata
all’ufficio dell Entrate presso il
quale è stato registrato l’atto
sottoposto a condizione, entro
20giorni dalla verificazione
dellacondizione stessa

Principi contabili. La bozza di modifica all’Oic 28 in consultazione fino al 17 febbraio

Larinunciaalcredito
aumenta ilpatrimonio
Il principio vale per tutte le sommeche il socio lascia in società

MAGLIE LARGHE
Quello che rileva
è la motivazione
«finanziaria» e non la natura
dell’importo che può essere
anchedi origine commerciale

Advantage Skills
European Financial Advisor Program

Il corso Advantage Skills è rivolto a chi opera nel mondo del Wealth Management
e del Private Banking.
I programmi dei corsi rispecchiano i requisiti previsti dall EFPA da cui sono uf cialmente
approvati.
Prestigiosi protagonisti del mondo della nanza daranno il loro contributo di esperienza
nel mercato nanziario.
Obiettivo del corso è dare ai partecipanti una visione completa in tema di piani cazione nanziaria,
gestione dell attivo e passivo, gestione degli investimenti decorrelati, gestione della relazione
con il cliente.

Corso propedeutico al superamento dell esame EFPA
Livello EFA, European Financial Advisor

Milano, Largo Augusto 8

Programma
10 moduli, 20 giornate, 160 ore
1. Investimento e rischio di investimento:
principi, contesto e strumenti disponibili
2. I Fondi Comuni di Investimento (FCI):
tipologie e valutazione della performance
3. La gestione di portafoglio:
ipotesi, logiche di costruzione, gestione e risultati
4. Assicurazioni
5. Pensioni e piani cazione pensionistica
6. Investimenti immobiliari
7. Finanziamenti e attività creditizia
8. Fiscalità e tassazione
9. Normativa, etica e tutela del consumatore
10. Valutazione e analisi delle esigenze
della clientela

Date inizio
e tipologia corsi
Formula week-end:
Milano, dal 13 marzo 2014, da venerdì a sabato
Intensive:
Milano, dal 5 al 30 maggio 2014, da lunedì a venerdì
Formula week-end:
Milano, dal 6 giugno 2014, da venerdì a sabato

Informazioni
Advantage Skills: Numero Verde 800.926.145
www.advantageskills.net
Business School del Sole 24 Ore:
Tel. 02.3022.3811-3247
www.formazione.ilsole24ore.com


