ABITAZIONI GREEN

Torna lo sconto
sulle case

in classe
energeticaAeB

Angelo Busani

va sostanzialmente dimezzata per la
persona fisica che acquista nel 2023
unabitazione di classe energetica Ao B
costruita o ristrutturata daun'impresao
daun fondoimmobiliare: infatti, un im-
portopari alla meta di quanto shorsato a
titodo di Iva(indifferentemente al 2z, al 10
oal 4%) potriessere portato indetrazione
dallTrpefin diec annualita, apartire dal-
I'Irpef dovuta nell'anno in cui si effettua
l'acguisto e nei nove anni successivi, B
quanio stabilito dall'articolo 1, comma7é
defla legge di Bilancio 2023 (legge 29 di-
cembre 2022 0197

Mon si tratta di una novit assolutain
quanto un beneficio identicoera gia stato
concessodallarticolo 1, comma 56 della
legge a8 dicembre 2015 n. 208 per 'anno
2016, poioggetto di proroga fino al 31 di-
cembre 2007 per effetto dell'articolo g,
commag-octies del DI 3odicembre 2016
. 244 (conver ito in legge 27 febbraio 2017
n. 19). La normativa vigente nel 2023, ri-
spettoaquella precedente, presenta uni-
camente la novita di prevedere anche le
venditeef fetruate dal fondi immobiliark

| soggetti della compravendita

Perl'applicazione dell’agevolazione, oc-
corre chesi tratti di un contratto di com-
pravenditache vede:

& quale soggettovenditore, un’impresa

GLI IMCENTIVI PER IL «NUOV Oun

costruttrice o un fondo immobiliare;
& quale soggettoacquirente, UNa perso-
na fisica.

Quanto al fatto che la norma parla di
ounitd immobilian ... cedute da organismd
di investimento collettivo del risparmio
immobiliario dalleimprese che le hanno
costruites, a prima vistasembrerebbe che
si tratti anche della cessione diunita im-
maobiliari chei fondi nonabbiano costrui-
to oristnutturato. Ma si tratta di una letiu-
rache appare troppo“generosa”, inquan-
to il testo della norma & probabilmente
dovutoal nototemnachel fondl non devo-
nosvolgere attivita d'impresa (interpelli
n. 70 ¢ 204 del 2020), nel senso che non
devono avere dipendentie attrezzature,
purpotendo dare inappaltoi lavoridico-
struzionee di ristrutturazone e pof collo-
caresul mercatoil prodottoottenuto dal-
I'appalto.

llconcetto di impresa e I'va

Per impresa costruttrice si intendes
un'impresa individuale oppure una so-
cietd. Inquest'ultimo caso, € indifferen-
te che si tratti di una societa che abbia,
omenao, nel suo oggetto sociale lattivit
di costruzione di immobili, in quanto
citiche rileva &l fatto di aver effettuato
lacostruzione diun‘abitazione. Infarti,
quandoinambito Iva si parladi“impre-
se di costruzione” e pacifico (circolare n.
27/E f2006; clrcolare n, 8/ E/2oa3; clr-
colare n. 22/E/2013) che «le “imprese
costruttrici” si identificano nei soggetti
ai guali risulta intestato il provvedi-
mentoamministrativo in forza del quale
haluego lacostruzione ola ristruttura-
gione del fabbricatos, In particolare,
possonoconsiderarsi “imprese costrut-
trici” oltre alle imprese «che realizzano
direttamente i fabbricati con organizza-
zione e mezzi propr, anche quelleche si
avvalgonodi imprese terze per I'esecu-
zione dei lavori. Sirammenta che, coe-
rentemente con icriteri interpretativi
elaborat dalla prassi amministrativa,
per impresa costruttrice deve inten-
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dersi anche 'impresa che occasional -
mente svolge I'artivita di costruzione
di immobilio.

Se un'impresa costruisce un edificio, la
vendita di detto edificio & obbligatoria-
mente imponibilea vaseil trasferimento
eeffettuato entroi cingue annidalla data
di fine lavori; decorso il quinguennio, la
vendita éesentedall'applicazione dell'Tva
(e.quindi, si applica Fimposta di registro)
a meno che I'impresa cedente opti per
l'applicazione dell’Tva.

L aliguota Iva relativa alla cessionedi
abitazion e, di regola, al 10%; diventail
22% nel caso di abitazioni “di lusso” ¢
degrada al 4% nellipotesiin cuiin capo
all'acquirente sussistano i presupposti
per l'applicazione dell'agevolazione
“prima casa”.

L'oggettodell'acquisto

La norma parla di sunita immobiliard a
destinarione residenziale, diclasse ener-
geticaAo Bs, Pertanto nonimportachesi
tratti diun‘acquirente che comprala “pri-
macasa” e neppure che si tratti diabita-
zioni usualmente escluse dalle agevola-
ziond fiscall, come quelle accatastate nelle
categorie “di lusso™ (A1, ASB e Afg)
L'unico elemento rilevante ¢ la dasse
energetica.

Il contratto di compravendita da oo de-
riva il dirinto deve essere effertuatotrall 1
gennaio 2023 el 31dicembre 2023 Deve
trattarsidi un contratto definitivo e non di
un contratto preliminare. Monsono de-
traibili gli acconti (di Iva) che siano stati
versati nel 2022 perun rogito da stipularsi
nel 2023 nésonodetraibiligh acconti(di
Iva) che siano versatinel 2023 perun rogi-
to da stipularsi nel 2024,

Le pertinenze

Datocheil regime delle pertinenze segue,
perlegge, il regirme del bene principale,
lagevolazione dovrebbe evidentemente
riguardareanche 'Tvapagata per 'acqui -
sio, unitamente all‘abltazione, diogni ti-
po di pertinenza, senza limiti di numero

(guindi, ad esempio, un'abitazione con
due cantine g due autorimesse).
Difficile, invece, che I'agevolazione si
estenda all'acquisto diuna pertinenza da
asservire aun‘abitazione giadi proprieta
del contribuente peraverlaacquistata pri-
ma delzoz3. Mentre dovrebbe applicarsi
s¢ nel maggio 2023 viene comprata
umabitazione ¢ nel novembre 2023 viene
comprata lapertinenza(il condizionale ¢
perd d'obbligo perché nellacircolare 20/
E/2m61"agevolazione veniva bensi estesa
all'acquisto delle pertinenze, ma se com-
prate contestualmente all'abitazione).

Il requisito della costruzione

Dato che la legge parladi “impresedi co-
struzione”, tale tenore letterale portereb-
be aescludere che ilheneficiofiscale stap-
plichi anche alle vendite di immobili og-
getto di interventi di recupero. Senoncheé,
in relazione alla normativa previgente
identica a quella attualmente in vigore,
I'agenziadelle Entrate (circolaren. 20/E
del 18 maggio 20n6) i era espressa nel
senso cheil diritto adetrazione sisarebbe
originato anche nel caso dicessione effet-
tuata dall'impresa cheavesse eseguito in-
terventi di restauro, di risanamento ¢ di
ristrutturazione,

Mella circolare zo/E si leggeva infaiti
che il riferimento «all'impresa costmuttri-
ce, Intesoinsensoletterale, escluderebbe
dalFambito di applicazione della norma le
cessioni poste inessere dalle imprese diri-
pristinooristrutturatricie, o Tenutoconto,
tuttavia, della finalith delladisposizione in
esame, l'espressions put essere intesanel
sensoampiodi*impresache applical'Tva
all'atto del trasferimento™, considerando
tale non solo Mimpresa che ha realizzato
I'immobile ma anche le imprese di “ripri-
stino” o cd. “risourturatrici” che hannoe
eseguito, anche tramite imprese appalta-
trici, gli interventi dicul all'articolo 3, com-
ma1,letterec), dyedf), del Testo Unicodel-
I'edilizia di cui al decreto del Presidente
della Repubblica & glugno 2001, n. 3800,
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