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Il ripensamento
Negli anni scorsi era stato fissato il principio

Immobiliari, il ritorno dell’'Tva

Spazio all’'opzione per evitare I'indetraibilita dell'imposta sul valore aggiunto

Renato Portale

Ritornal'Tvaperlelocazio-
ni e le cessioni di immobili abi-
tativi. Il decretolegge sulle libe-
ralizzazioni, in corso di pubbli-
cazione sulla Gazzetta Ufficia-
le e in verifica al Mef, riscrive
l'articolo 10 del Dpr 633/1972 €,
di fatto, riduce il regime di
esenzione in vigore dal 2006.
La nuova disposizione correg-
ge alcune distorsioninell’appli-
cazione dell'Ivanel settore im-
mobiliare che scaricavano
sull’acquirente finale il manca-
torecupero dell’'imposta paga-
tasugliacquisti.

C’¢ da sperare quindi che i

IL PROBLEMA

In base al testo attuale
resta la disparita
ditrattamento
fraimprese costruttrici
ediripristino

beneficiriguardino non solo le
imprese di costruzione, ma an-
cheiconduttorio gli acquiren-
ti degli immobili i quali, anche
sedovranno pagarel'Iva, arigo-
re dovrebbero poter potrebbe-
robeneficiare diunariduzione
dei prezzi sul mercato edilizio
aseguito della possibilita peril
costruttore di recuperare I'Iva
sugli acquisti. Anche dopo la
modifica normativa, pero, re-
sta I'ingiustificata disparita di
trattamento trale imprese "co-
struttrici" che potranno optare
per I'imponibilita di locazioni
e cessioni di immobili abitativi
eleimprese "diripristino", per

le qualilapossibilitadiapplica-
re 'imposta ¢ limitata alle sole
cessioni. Infine viene estesaan-
che ai soggetti che effettuano
cessioni sia imponibili che
esenti la possibilita di separare
lattivita per evitare gli effetti
negativi dell'indetraibilita del-
I'impostaassolta sugli acquisti.

Per le locazioni di immobili
abitativi la nuova disposizione
prevede ampie deroghe allare-
gola generale dell’esenzione.
Dall’entratainvigore del prov-
vedimento le imprese che han-
no costruito immobili abitativi
destinatiallarivenditapotran-
nolocarliapplicando I'lvaqua-
lora, nel relativo atto, abbiano
espressamente manifestato
l'opzione per l'imposizione.
Sono imponibili, senza neces-
sita di alcuna opzione, le loca-
zioni di fabbricati abitativi, di
durata non inferiore a quattro
anni, effettuate in attuazione
di piani di edilizia abitativa
convenzionata, e le locazioni
relative a fabbricati di civile
abitazione destinati ad alloggi
socialicome definitidal decre-
todelministro delle Infrastrut-
ture, del 22 aprile 2008. L’ali-
quota applicabile ¢ quella del
10% (che sara elevata al 12%
dal prossimo 1° ottobre) in ba-
se al nuovo n.127-duodevicies
dellatabella A, parte terza, alle-
gataal Dpr 633/1972.

Sulle cessioni di immobili
abitativi la formulazione del
nuovo testo del comma 8-bis
dell’articolo 10 del decreto
Iva, non risulta chiara. Il pri-
mo periodo, infatti, conferma
il regime di imponibilita per
le cessioni diimmobili abitati-

vieffettuate dalle imprese co-
struttrici o dalle imprese che
vihanno eseguito lavori di ri-
pristino entro cinque anni dal-
ladatadiultimazione dellaco-
struzione o dell’intervento. Il
periodo successivo esclude
dall’esenzione anche le ces-
sionidifabbricatidi civile abi-
tazione locati per un periodo
non inferiore a quattro anni
inattuazione dei piani di edili-
ziaresidenziale convenziona-
taovvero nel caso in cuiil ce-
dente, nel relativo atto, abbia
espressamente manifestato
lopzione per l'imposizione
nonché le cessioni relative a
fabbricati di civile abitazione
destinatiad alloggi sociali (co-
siddetto housing sociale). La
formulazione non ¢ partico-
larmente felice, tuttavia leg-
gendo la disposizione non in
relazione alla frase che imme-
diatamente la precede ma
all'intero contesto, 'opzione
per l'imponibilita dovrebbe
valere non esclusivamente
con riferimento all’edilizia
agevolatamaandrebbe riferi-
taanche alle cessioni diimmo-
bilirealizzati daimprese di co-
struzione in precedenzaloca-
tieperiquali,al momento del-
lalocazione, si era optato per
I'imponibilita.

Per evitare distorsioni
nell’applicazione dell'imposta
le nuove norme consentono
ora la possibilita di separare
lattivita non soltanto tra le lo-
cazioni esenti e quelle imponi-
bili ma anche tra le cessioni in
regime diimponibilita e inregi-
me di esenzione.
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Gli esempi di fattura

@ LALOCAZIONE

MARIO ROSSI Srl
Piazza Duomo 10 -20122 Milano
P.IvaeC.F.: 03153630136

Milano, 1° febbraio 2012

Spett.le Giuseppe Bianchi
Via Monte Bianco, 90
20149 Milano (MI)
FATTURAN. 01/12

OGGETTO: Locazione immobile abitativo sito in Milano,
Via Monte Rosa 91. Periodo gennaio/marzo 2012

IMPONIBILE Euro  2.700,00
IVA10% Euro 540,00
TOTALE VS DEBITO Euro  3.240,00

Aliquota agevolata ai sensi deln. 127-duodevicies della tabella A,
parteterza, allegata al Dpr n. 633/72

@ LA CESSIONE

MARIO ROSSI Srl
Piazza Duomo 10-20122 Milano
P.IvaeC.F.: 03153630136

Milano, 24 gennaio 2012
Spett.le Antonio Verdi
Via Monte Rosa, 91
20149 Milano (MI)
FATTURAN. 02/12

OGGETTO: Cessione immobile abitativo sitoin Milano,

Via Monte Rosa 91.

Rogito notaio Giulio Bianchiin data odierna
IMPONIBILE Euro  350.000,00
IVA10% Euro 70.000,00
TOTALE VS DEBITO Euro  420.000,00

Aliquota agevolata aisensi del n. 127-undecies della tabella A,
parteterza, allegataal Dprn. 633/72

La decorrenza. Conto alla rovescia

Per I'applicazione
vale la data del rogito

Luca Gaiani

1l ritorno dell'Iva sugli im-
mobili abitativi guarda alla data
del rogito. Gli atti che saranno
stipulati dall’entrata in vigore
del decreto liberalizzazioni sa-
ranno assoggettatiad Iva, suop-
zione del cedente, anche oltre §
anni dalla fine lavori.

Le imprese di costruzione e
di ristrutturazione che hanno a
magazzino immobili abitativila
cuirealizzazione ¢ terminatada
oltre 5 anni potranno, a seguito
di quanto disposto dall’articolo
57 del decreto liberalizzazioni,
optare per [lapplicazione
dell’Iva, uscendo dal regime di
esenzione attualmente vigente.
L'utilizzo delle nuove regole si
avra per le operazioni effettua-
te dal giorno di entratain vigore
del decreto. Rileva a tal fine, ai
sensi dell’articolo 6 del Dpr
633/72,1astipula dell’atto notari-
le portante il trasferimento del-
la proprieta. I rogiti sottoscritti
dal giorno di decorrenza della
nuovanormasconteranno dun-
que I'Tva del 4% o del 10% (a se-
conda dei requisiti dell’acqui-
rente) nelle diverse ipotesi ivi
previste, tra cui, in particolare,
in caso di opzione esercitata in
atto dal costruttore-cedente.

Applicandoleistruzionicon-
tenutenellacircolare12/E/2007

con riferimento al precedente
passaggio dal regime Ivaa quel-
lo di esenzione, gli acconti gia
fatturati, a fronte di contratti
preliminari, in esenzione ai sen-
si dell’articolo 10, restano con-
fermati e non dovranno, né po-
tranno essere rettificati. Conse-
guentemente, in queste situazio-
ni,sara assoggettatoaimpostail
solo prezzo ancora non pagato
alladata del rogito.

Il doppio regime Iva della
compravendita comporte-
ra,sempre sullabase di quan-
to fu previsto dalla circolare
12/E/2007, un corrispondente
trattamento del rogito ai fini del-
le imposte diregistro e ipocata-
stali. La tassa proporzionale
(3% 0 10%) si applichera, ciog,
sullaparte dicorrispettivo esen-
te (fatture emesse prima della
nuovanorma), mentre nulla sa-
ra dovuto sull'importo fattura-
toarogito e soggetto ad Iva.

Perlelocazioni effettuate dai
costruttori, I'applicazione del-
I'Iva scattera per i canoni incas-
sati dalla data di decorrenza del
decreto, ma a condizione che
venga esercitata 'opzione nel
relativo atto. Dovra dunque es-
sere chiarito come il locatore
possa optare per i contratti gia
inessere.
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Gliinterventi di razionalizzazione nel settore finanziario

Riordinato il prelievo
sui pronti contro termine

Marco Piazza

Razionalizzato il regime fi-
scale delle operazioni di pronti
contro termine e confermata
laliquotaridottaall’119 suidivi-
dendi corrispostiafondi comu-
ni esteri "white list". Il decreto
sulleliberalizzazioni, all’artico-
lo 95, mette ancora una volta
mano alla riforma dei redditi di
natura finanziaria introdotta
conilDl138 del 2011. L’interven-
toprecedente ¢ stato infattirea-
lizzato con il DI 216/2011, il cui
articolo 29 si € occupato del re-
gime transitorio di alcune tipo-
logie di proventi (interessi sui
conticorrenti e depositi banca-
rie postali, operazioni di pronti
contro termine, soppressione
delprelievo del 20% sui deposi-
tiagaranzia, maggiorazione del
20% sugliinteressideititolirim-
borsati anticipatamente).

Per pronti contro termine e
prestito titoli viene stabilito
chenelle operazioni pronticon-
tro termine, lo scarto positivo
frail prezzo a termine e il prez-
zo a pronti - al netto degli inte-
ressi maturati sul titolo sotto-
stante - benché ordinariamen-
te soggetto (nei confronti delle
persone fisiche non imprendi-
tori, societa semplici ed enti
noncommercialiresidenti) alla
ritenutadel 20 per cento, siatas-
sato con la minore aliquota del
12,5% quando il contratto abbia
peroggettotitoli pubbliciitalia-
nioadessiequiparatinonché ti-
toli pubblici emessi dagli Stati
esteri compresi nell’elenco dei
Paesi inclusi nel decreto mini-
steriale 4 settembre 1996 (cosid-
detta white list). Viene quindi
formalizzato’accessorieta del-
laritenutasullo scarto prezzori-
spetto allimposta sostitutiva
sul titolo sottostante. La regola
vale anche per le commissioni
percepiteinoccasione di opera-
zioni di prestito titoli.

Illegislatore, come spesso ac-
cade,nonhastabilitounadecor-
renza. Sideve quindi intendere
che il nuovo regime si applichi
airedditi percepiti (cio¢ ai pron-
ti contro termine scaduti) dalla

datadipubblicazione del decre-
to in «Gazzetta Ufficiale». Pe-
raltro,icontrattiincorso disca-
denza in questi giorni saranno
probabilmente stati stipulati
nel 2011 e quindi, per effetto
dell’articolo 29 del D1 216 reste-
ranno in tutto (scarto prezzo e
interessi sul titolo sottostante)
soggetti alle aliquote vigenti fi-
no al 31dicembre 2011.
Ovviamente resta in vigore
la disposizione (articolo 20,
comma 4, secondo periodo)
che prevede che la ritenuta sia
operata a titolo d’acconto, qua-
loraiproventiderivantidai tito-
li sottostanti non sarebbero as-
soggettabiliaritenutaatitolo di
impostaneiconfrontidell'inve-
stitore, il che avviene in casi
piuttosto rari, come il pronti

UN OCCHIO DI RIGUARDO
Confermata l'aliquota
ridotta all'11%

sui dividendi

per ifondi comuni esteri
«white list»

LA PAROLA

CHIAVE

Pronti contro termine

o[ pronti contro termine
rappresentano delle operazioniin
cuivengono cedutiaun
acquirente dei titoli cheil
venditore siimpegna a
riacquistare a una data scadenza
dalsoggettoacuili havenduti. Il
prezzo fissato peril riacquisto &
ovviamente pili alto di quello della
vendita originaria. Alla data del
riacquisto (appuntoil "termine"
delnome) quindi 'acquirente
deve avereititoli pronti. Sitratta
quindidiunasorta di prestito la
cuiremunerazione é data dal
differenziale al riacquisto

contro termine su partecipazio-
niqualificate per le persone fisi-
che, su partecipazionidiogni ti-
po, per le societa semplici e gli
enti non commerciali, o su fon-
di comuni esteri diversi dagli
Oicvm Ue o See white list.

Relativamente ai fondi pen-
sione esteri ¢ stata effettuata
una correzione formale al fine
di mantenere la tassazione
dell’119% sugli utili percepiti dai
fondi pensione esteri istituiti
negli StatimembridellaUeene-
gli Stati aderenti al See inclusi
nella white list. Si ricorda che
quest’ultimadisposizione ¢ sta-
ta introdotta dall’articolo 24,
comma 1, della legge 88/2009 a
seguitodellaproceduradiinfra-
zione 2004/4094.

Dato il contesto, la modifica
ha certamente effetto interpre-
tativo, Inaltri termini, sideve in-
tendere che il decreto 138 non
abbiamaiavutolaportatadiele-
vare ’aliquota sui fondi pensio-
ne esteridall'ial 20 per cento.

Quanto ai derivati su titoli
pubblici italiani ed esteri si eli-
mina nell’articolo 2, comma 7
del D1138 del 2011, una frase che
poteva ingenerare il dubbio
cheancheiproventideicontrat-
ti derivati su titoli pubblici ita-
liani ed esteri fossero soggetti
allaminore aliquota del 12,5 per
cento, il che, evidentemente,
non rientrava nelle intenzioni
dellegislatore.

Hainfine portatadimero co-
ordinamento, I’abrogazione
del comma 9 dell’articolo 7 del
D1323/1996, che sisovrappone-
va agli ultimi periodi dell’arti-
colo 26, comma 1 e 3, del Dpr
600/73 nel disporre I'obbligo
di corrispondere una somma
aggiuntiva pari al 20% degli in-
teressi maturati su titoli con
scadenzanoninferiore a18 me-
si rimborsati anticipatamente.
Essendo stati abrogati, con ef-
fetto dagli interessi maturati
dal 1° gennaio 2012, questi due
periodi il legislatore ha sop-
pressoancheil commagdell’ar-
ticolo7 citato.
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Ballo o buano

| VIAGGI DEL SOLE.

IL MENSILE PER TRASFORMARE
OGNI VIAGGIO
IN UN'ESPERIENZA UNICA.

Partite alla ricerca dell'ltalia che non avete mai visto, I'ltalia
che il mondo c¢i invidia. C'¢ un mondo nascosto fatto di
comuni, cittadine e borghi che vi lasceranno col fiato sospeso.
Luoghi incantevoli spesso sconosciuti a noi italiani (ma dove
americani e tedeschi acquistano casa). Resterete ammaliati
dai boschi dell'Umbria, dalle grotte dell’entroterra sardo o dalla
laguna veneta. Entrate nelle cantine del Roero o nelle botteghe
artigianali di Cremona, scoprite millenarie tradizioni dentro ai
liquori dell’Arentino o nel cimitero preistorico di Luras. Lltalia
€ generosa quando si parla d'arte, storia e tradizioni: nascoste.

A

DAL 20 GENNAIO IN EDICOLA E sU I-PAD. IMYRIE

In pit VIAGGI24 ogni giorno online su: www.viaggi24.it

L’ANALISI

Angelo
Busani

Ilrischio

di trasferire

il costo

agli acquirenti

npo’direspiroalle
imprese edilima
verosimilmente un

notevole sacrificio per
inquilini e acquirenti. E
questala conseguenzadel
"ritorno al passato", seppur
previaopzione, peril regime
Ivadelle cessionie perle
locazioni dei fabbricati
abitativi da parte delle
imprese costruttricio
ristrutturatrici.

Primadel decreto
liberalizzazioni erano
imponibiliaIvasolole
cessioni di abitazioni
costruite o ristrutturate da
meno di cinque anni. Per
effetto del decreto varatola
settimana scorsa divengono
invece imponibili a Iva, dietro
opzione, siale locazioni di
abitazioni da parte delle
imprese che li hanno costruiti
oristrutturati per la vendita
siale cessioni di queste
abitazioni, anche se siano
trascorsiicinque anni dalla
fine deilavori di costruzione
odiristrutturazione. L’effetto
pratico ¢ che, in caso di
esercizio dell'opzione,
I'impresalocatrice o cedente
sisottrae al costo, patito in
precedenza, corrispondente
allarestituzione di una quota
dell'Ivadetratta nel corso dei
lavori di costruzione o di
ristrutturazione. L’'opzione
perl’applicazione dell'Tva
impedisce infatti il
meccanismo del proratae
quindi consente di non
intaccare le detrazioniche
I'impresa costruttrice o
ristrutturatrice ha compiuto
in passato.

Tuttavia, 'operazione non
¢senza costi: il sistema trasla
sulla controparte il sacrificio
diquesta sceltalegislativa.
Primadel decreto
liberalizzazionilalocazione
esente daIvacomportava
infatti l'applicazione
dell’aliquotadel 296
dell'impostadiregistro,
quando adesso, invece, il
canone dilocazione dovra
essere assoggettato all'Tva
conl’aliquota del 10 per
cento. Ancora, nel caso di
cessione di abitazione esente
dalva,sidovevaapplicare
I’aliquota complessiva del
10% (per imposte di registro,
ipotecaria e catastale) mentre
ora, nel caso di opzione per
I'imponibilita, sidovra pagare
il10% diIva. Sembra che non
cambi nulla, rispetto al
passato:invece notevole ¢il
sacrificio per 'acquirente
dell’abitazione in questione
perché seil10% diregistro,
ipotecaria e catastale era
calcolato sul cosiddetto
"prezzo/valore" (e cioé daun
terzo aun quinto circadel
prezzo),I'Tvaal10% va
applicata al prezzo dichiarato
nel contratto. Elo svantaggio
non finisce qui, perché, nel
caso diagevolazione "prima
casa", I'aliquota dell'imposta
diregistro ¢ del 3% (cuisi
devono aggiungere le
imposte fissa ipotecaria e
catastale nellamisura di168
euro ciascuna), mentre
'aliquotadell’Iva ¢ al 4 per
cento. Difficile dire se vi
sarebbe stato o se vi sia spazio
pernon addossare al
compratore o al conduttore
della casa questo sacrificio:
certo che, qualora se ne sia
tenuto conto, evidentemente
¢ stata fattalascommessa che
le vendite non vengano
depresse dal maggior carico
fiscale per ’acquirente, il
quale potrebbe essere percio
invogliato arivolgersial
mercato dell'usato venduto
daprivati persone fisiche,
caso nel quale, senza
eccezioni, vige il principio del
"prezzo/valore" e 'aliquota
"prima casa" ¢ del 3 per cento.
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