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Unpo’di respiro alle
impreseedili ma
verosimilmenteun

notevolesacrificioper
inquilinie acquirenti.È
questa la conseguenzadel
"ritornoal passato", seppur
previaopzione,per il regime
Ivadellecessionieper le
locazionidei fabbricati
abitatividaparte delle
impresecostruttricio
ristrutturatrici.

Primadeldecreto
liberalizzazionierano
imponibili a Ivasolo le
cessionidi abitazioni
costruiteo ristrutturateda
menodi cinqueanni.Per
effettodel decretovarato la
settimanascorsadivengono
inveceimponibili a Iva, dietro
opzione, sia le locazionidi
abitazionida partedelle
impreseche lihannocostruiti
oristrutturati per la vendita
sia lecessionidi queste
abitazioni,anche se siano
trascorsi i cinque annidalla
finedei lavoridi costruzione
odi ristrutturazione. L’effetto
praticoèche, incasodi
eserciziodell’opzione,
l’impresa locatriceo cedente
sisottrae alcosto, patito in
precedenza,corrispondente
allarestituzionedi unaquota
dell’Ivadetratta nelcorsodei
lavoridi costruzioneo di
ristrutturazione.L’opzione
per l’applicazionedell’Iva
impedisceinfatti il
meccanismodel proratae
quindiconsente di non
intaccare ledetrazioniche
l’impresacostruttriceo
ristrutturatricehacompiuto
inpassato.

Tuttavia, l’operazionenon
èsenzacosti: il sistematrasla
sullacontroparte il sacrificio
diquesta scelta legislativa.
Primadeldecreto
liberalizzazioni la locazione
esenteda Ivacomportava
infatti l’applicazione
dell’aliquotadel 2%
dell’impostadi registro,
quandoadesso, invece, il
canonedi locazione dovrà
essereassoggettato all’Iva
conl’aliquotadel 10per
cento.Ancora,nelcasodi
cessionedi abitazione esente
daIva, sidoveva applicare
l’aliquotacomplessivadel
10%(per impostedi registro,
ipotecariae catastale)mentre
ora,nelcasodi opzioneper
l’imponibilità, sidovrà pagare
il 10% di Iva.Sembrache non
cambinulla, rispettoal
passato: invece notevole è il
sacrificioper l’acquirente
dell’abitazioneinquestione
perchése il 10% diregistro,
ipotecariae catastaleera
calcolatosul cosiddetto
"prezzo/valore"(ecioè daun
terzoaunquinto circadel
prezzo), l’Ivaal 10% va
applicataalprezzo dichiarato
nelcontratto.E losvantaggio
nonfinisce qui,perché,nel
casodi agevolazione"prima
casa", l’aliquotadell’imposta
diregistro èdel 3% (cuisi
devonoaggiungere le
imposte fissa ipotecariae
catastalenella misuradi 168
eurociascuna),mentre
l’aliquotadell’Ivaèal 4per
cento.Difficile direse vi
sarebbestatoo sevi siaspazio
pernon addossareal
compratoreo al conduttore
dellacasaquestosacrificio:
certoche,qualora sene sia
tenutoconto,evidentemente
èstata fatta la scommessa che
levenditenonvengano
depressedal maggiorcarico
fiscaleper l’acquirente, il
qualepotrebbeessere perciò
invogliatoarivolgersial
mercatodell’usato venduto
daprivatipersone fisiche,
casonelquale, senza
eccezioni,vige ilprincipiodel
"prezzo/valore"e l’aliquota
"primacasa" èdel 3per cento.
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L’ANALISI

Il ripensamento
Negli anni scorsi era stato fissato il principio
dell’applicazione generalizzata dell’imposta di registro

La decorrenza. Conto alla rovescia

Il rischio
di trasferire
ilcosto
agli acquirenti

Marco Piazza
Razionalizzato il regimefi-

scale delle operazioni di pronti
contro termine e confermata
l’aliquotaridottaall’11%suidivi-
dendicorrispostiafondicomu-
ni esteri "white list". Il decreto
sulleliberalizzazioni,all’artico-
lo 95, mette ancora una volta
mano alla riforma dei redditi di
natura finanziaria introdotta
conilDl138del2011.L’interven-
toprecedenteèstatoinfattirea-
lizzato con il Dl 216/2011, il cui
articolo 29 si è occupato del re-
gime transitorio di alcune tipo-
logie di proventi (interessi sui
conticorrenti edepositi banca-
riepostali, operazionidipronti
contro termine, soppressione
delprelievodel20%suideposi-
tiagaranzia,maggiorazionedel
20%sugliinteressideititolirim-
borsatianticipatamente).

Per pronti contro termine e
prestito titoli viene stabilito
chenelleoperazionipronticon-
tro termine, lo scarto positivo
fra il 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, società semplici ed enti
noncommercialiresidenti)alla
ritenutadel20percento,siatas-
sato con la minore aliquota del
12,5% quando il contratto abbia
peroggettotitolipubbliciitalia-
nioadessiequiparatinonchéti-
toli pubblici emessi dagli Stati
esteri compresi nell’elenco dei
Paesi inclusi nel decreto mini-
steriale4settembre1996(cosid-
detta white list). Viene quindi
formalizzatol’accessorietàdel-
laritenutasulloscartoprezzori-
spetto all’imposta sostitutiva
sul titolo sottostante. La regola
vale anche per le commissioni
percepiteinoccasionediopera-
zionidiprestito titoli.

Illegislatore,comespessoac-
cade,nonhastabilitounadecor-
renza. Si deve quindi intendere
che il nuovo regime si applichi
airedditipercepiti(cioèaipron-
ti contro termine scaduti) dalla

datadipubblicazionedeldecre-
to in «Gazzetta Ufficiale». Pe-
raltro,icontratti incorsodisca-
denza in questi giorni saranno
probabilmente stati stipulati
nel 2011 e quindi, per effetto
dell’articolo 29 del Dl 216 reste-
ranno in tutto (scarto prezzo e
interessi sul titolo sottostante)
soggetti alle aliquote vigenti fi-
noal 31dicembre2011.

Ovviamente resta in vigore
la disposizione (articolo 26,
comma 4, secondo periodo)
che prevede che la ritenuta sia
operata a titolo d’acconto, qua-
loraiproventiderivantidaitito-
li sottostanti non sarebbero as-
soggettabiliaritenutaatitolodi
impostaneiconfrontidell’inve-
stitore, il che avviene in casi
piuttosto rari, come il pronti

controterminesupartecipazio-
niqualificateperlepersonefisi-
che,supartecipazionidiogniti-
po, per le società semplici e gli
enti non commerciali, o su fon-
di comuni esteri diversi dagli
OicvmUeo Seewhite list.

Relativamente ai fondi pen-
sione esteri è stata effettuata
una correzione formale al fine
di mantenere la tassazione
dell’11% sugli utili percepiti dai
fondi pensione esteri istituiti
negliStatimembridellaUeene-
gli Stati aderenti al See inclusi
nella white list. Si ricorda che
quest’ultimadisposizioneèsta-
ta introdotta dall’articolo 24,
comma 1, della legge 88/2009 a
seguitodellaproceduradiinfra-
zione2004/4094.

Dato il contesto, la modifica
ha certamente effetto interpre-
tativo,Inaltritermini,sidevein-
tendere che il decreto 138 non
abbiamaiavutolaportatadiele-
varel’aliquotasuifondipensio-
neesteri dall’11 al 20percento.

Quanto ai derivati su titoli
pubblici italiani ed esteri si eli-
mina nell’articolo 2, comma 7
del Dl 138 del 2011, una frase che
poteva ingenerare il dubbio
cheancheiproventideicontrat-
ti derivati su titoli pubblici ita-
liani ed esteri fossero soggetti
alla minore aliquota del 12,5 per
cento, il che, evidentemente,
non rientrava nelle intenzioni
del legislatore.

Hainfineportatadimeroco-
ordinamento, l’abrogazione
del comma 9 dell’articolo 7 del
Dl323/1996,chesisovrappone-
va agli ultimi periodi dell’arti-
colo 26, comma 1 e 3, del Dpr
600/73 nel disporre l’obbligo
di corrispondere una somma
aggiuntiva pari al 20% degli in-
teressi maturati su titoli con
scadenzanoninferiorea18me-
si rimborsati anticipatamente.
Essendo stati abrogati, con ef-
fetto dagli interessi maturati
dal 1˚gennaio 2012, questi due
periodi il legislatore ha sop-
pressoancheilcomma9dell’ar-
ticolo7 citato.
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Gli esempi di fattura

MERCATI E MANOVRA

Lemisurefiscali

Renato Portale
Ritornal’Ivaperlelocazio-

nie lecessionidi immobili abi-
tativi.Ildecretoleggesullelibe-
ralizzazioni, incorsodipubbli-
cazione sulla Gazzetta Ufficia-
le e in verifica al Mef, riscrive
l’articolo 10 del Dpr 633/1972 e,
di fatto, riduce il regime di
esenzione in vigore dal 2006.
La nuova disposizione correg-
gealcunedistorsioninell’appli-
cazionedell’Ivanelsettore im-
mobiliare che scaricavano
sull’acquirentefinaleilmanca-
torecupero dell’imposta paga-
tasugli acquisti.

C’è da sperare quindi che i

benefici riguardino non solo le
impresedicostruzione, maan-
che iconduttori o gli acquiren-
ti degli immobili i quali, anche
sedovrannopagarel’Iva,arigo-
redovrebberopoterpotrebbe-
robeneficiarediunariduzione
dei prezzi sul mercato edilizio
a seguito della possibilità per il
costruttore di recuperare l’Iva
sugli acquisti. Anche dopo la
modifica normativa, però, re-
sta l’ingiustificata disparità di
trattamentotrale imprese"co-
struttrici"chepotrannooptare
per l’imponibilità di locazioni
e cessioni di immobili abitativi
e le imprese "di ripristino", per

lequali lapossibilitàdiapplica-
re l’imposta è limitata alle sole
cessioni.Infinevieneestesaan-
che ai soggetti che effettuano
cessioni sia imponibili che
esenti la possibilitàdi separare
l’attività per evitare gli effetti
negativi dell’indetraibilità del-
l’impostaassoltasugliacquisti.

Per le locazioni di immobili
abitativi la nuova disposizione
prevedeampiederogheallare-
gola generale dell’esenzione.
Dall’entratainvigoredelprov-
vedimentole impresechehan-
no costruito immobili abitativi
destinatiallarivenditapotran-
nolocarliapplicandol’Ivaqua-
lora, nel relativo atto, abbiano
espressamente manifestato
l’opzione per l’imposizione.
Sono imponibili, senza neces-
sità 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
socialicomedefinitidaldecre-
todelministrodelleInfrastrut-
ture, del 22 aprile 2008. L’ali-
quota applicabile è quella del
10% (che sarà elevata al 12%
dal prossimo 1˚ottobre) in ba-
se al nuovo n. 127-duodevicies
dellatabellaA,parteterza,alle-
gataalDpr633/1972.

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 imponibilità per
lecessionidi immobiliabitati-

vieffettuatedalle impreseco-
struttrici o dalle imprese che
vi hanno eseguito lavori di ri-
pristinoentrocinqueannidal-
ladatadiultimazionedellaco-
struzione o dell’intervento. Il
periodo successivo esclude
dall’esenzione anche le ces-
sionidi fabbricatidicivileabi-
tazione locati per un periodo
non inferiore a quattro anni
inattuazionedeipianidiedili-
ziaresidenzialeconvenziona-
ta ovvero nel caso in cui il ce-
dente, nel relativo atto, abbia
espressamente manifestato
l’opzione per l’imposizione
nonché le cessioni relative a
fabbricati di civile abitazione
destinatiadalloggisociali(co-
siddetto housing sociale). La
formulazione non è partico-
larmente felice, tuttavia leg-
gendo la disposizione non in
relazioneallafrasecheimme-
diatamente la precede ma
all’intero contesto, l’opzione
per l’imponibilità dovrebbe
valere non esclusivamente
con riferimento all’edilizia
agevolatamaandrebberiferi-
taancheallecessionidiimmo-
bilirealizzatidaimpresedico-
struzioneinprecedenza loca-
tieperiquali,almomentodel-
la locazione, si era optato per
l’imponibilità.

Per evitare distorsioni
nell’applicazione dell’imposta
le nuove norme consentono
ora la possibilità di separare
l’attività non soltanto tra le lo-
cazioni esenti e quelle imponi-
bili ma anche tra le cessioni in
regimediimponibilitàeinregi-
medi esenzione.
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Pronti contro termine

UNOCCHIO DI RIGUARDO
Confermata l’aliquota
ridotta all’11%
suidividendi
per i fondi comuni esteri
«white list»

MARIOROSSISrl
PiazzaDuomo10-20122Milano
P.IvaeC.F.:03153630136

Milano,24gennaio2012
Spett.leAntonioVerdi

ViaMonteRosa,91
20149Milano(MI)

FATTURAN.02/12

OGGETTO:CessioneimmobileabitativositoinMilano,
ViaMonteRosa91.
RogitonotaioGiulioBianchiindataodierna

IMPONIBILE Euro 350.000,00
IVA10% Euro 70.000,00

TOTALEVSDEBITO Euro 420.000,00
Aliquotaagevolataaisensideln.127-undeciesdellatabellaA,
parteterza,allegataalDprn.633/72

2 LA CESSIONE

1 LA LOCAZIONE

Luca Gaiani
Il 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-
rannoassoggettatiadIva,suop-
zione del cedente, anche oltre 5
annidalla fine lavori.

Le imprese di costruzione e
di ristrutturazione che hanno a
magazzino immobili abitativi la
cuirealizzazioneèterminatada
oltre 5 anni potranno, a seguito
di quanto disposto dall’articolo
57 del decreto liberalizzazioni,
optare per l’applicazione
dell’Iva, uscendo dal regime di
esenzione attualmente vigente.
L’utilizzo delle nuove regole si
avrà per le operazioni effettua-
tedalgiornodientrata invigore
del decreto. Rileva a tal fine, ai
sensi dell’articolo 6 del Dpr
633/72,lastipuladell’attonotari-
le portante il trasferimento del-
la proprietà. I rogiti sottoscritti
dal giorno di decorrenza della
nuovanormasconterannodun-
que l’Iva 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
attodalcostruttore-cedente.

Applicandoleistruzionicon-
tenutenellacircolare12/E/2007

con riferimento al precedente
passaggiodal regimeIvaaquel-
lo di esenzione, gli acconti già
fatturati, a fronte di contratti
preliminari,inesenzioneaisen-
si dell’articolo 10, restano con-
fermati e non dovranno, né po-
trannoessererettificati.Conse-
guentemente,inquestesituazio-
ni,saràassoggettatoaimpostail
solo prezzo ancora non pagato
alladata del rogito.

Il doppio regime Iva della
compravendita comporte-
rà,sempresullabasediquan-
to fu previsto dalla circolare
12/E/2007, un corrispondente
trattamentodelrogitoaifinidel-
le imposte di registro e ipocata-
stali. La tassa proporzionale
(3% o 10%) si applicherà, cioè,
sullapartedicorrispettivoesen-
te (fatture emesse prima della
nuova norma), mentre nulla sa-
rà dovuto sull’importo fattura-
toa rogitoe soggettoadIva.

Per le locazioni effettuate dai
costruttori, l’applicazione del-
l’Iva scatterà per i canoni incas-
sati dalla data di decorrenza del
decreto, ma a condizione che
venga esercitata l’opzione nel
relativo atto. Dovrà dunque es-
sere chiarito come il locatore
possa optare per i contratti già
inessere.
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Per l’applicazione
vale la data del rogito

Immobiliari, il ritorno dell’Iva
Spazio all’opzione per evitare l’indetraibilità dell’imposta sul valore aggiunto

7 I pronti contro termine
rappresentano delleoperazioni in
cui vengono ceduti a un
acquirente dei titoli che il
venditore si impegna a
riacquistare a una data scadenza
dal soggetto a cui li ha venduti. Il
prezzo fissato per il riacquisto è
ovviamente più alto di quello della
venditaoriginaria. Alla data del
riacquisto (appunto il "termine"
delnome) quindi l’acquirente
deveavere i titoli pronti. Si tratta
quindi di una sorta di prestito la
cui remunerazione è data dal
differenzialeal riacquisto

Gli interventi di razionalizzazione nel settore finanziario

Riordinato il prelievo
sui pronti contro termine

ILPROBLEMA
Inbase al testoattuale
resta la disparità
di trattamento
fra imprese costruttrici
edi ripristino

MARIOROSSISrl
PiazzaDuomo10-20122Milano
P.IvaeC.F.:03153630136

Milano,1˚febbraio2012

Spett.leGiuseppeBianchi
ViaMonteBianco,90

20149Milano(MI)
FATTURAN.01/12

OGGETTO:LocazioneimmobileabitativositoinMilano,
ViaMonteRosa91.Periodogennaio/marzo2012

IMPONIBILE Euro 2.700,00
IVA10% Euro 540,00

TOTALEVSDEBITO Euro 3.240,00
Aliquotaagevolataaisensideln.127-duodeviciesdellatabellaA,
parteterza,allegataalDprn.633/72


