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Manovra d’estate. Gli effetti del regime di esenzione per le cessioni dei fabbricati ultimati dopo il 4 luglio 2002

Immobili, rettifica Iva parzial

Il ristorno della vecchia detrazione va effettuato solo per i decimi mancanti

Renato Portale
Gian Paolo Tosoni

La cessione di fabbricati abi-
tativi in esenzione Iva comporta
la rettifica della detrazione per i
decimi mancanti, che deve esse-
re eseguita nell’anno della vendi-
ta. Pertanto, al compimento del
quarto anno, nulla deve essere
versato all’Erario. Lo conferma
I’agenzia delle Entrate con la cir-
colare 12/E del1°marzo 2006.

Inparticolare,’Agenzia preci-
sa che la rettifica da++ operare ¢
quella prevista dall’articolo
19-bis2, comma 4 del Dpr 633/72,
in relazione all’effettivo impiego
delbene nell’effettuazione diope-
razioni esenti. Finché il bene non
viene ceduto, quindi, non verifi-
candosi operazione esente, non
scatta 'obbligo di rettifica della
detrazione.

Pertanto, le imprese di costru-
zione che nel 2006 hanno posto
invendita abitazioni esentilvain
base all’articolo 10, punto 8 del
Dpr 633/72 devono distinguere
le operazioni in due categorie: i

GLIACCONTI

L'imposta pagata

prima del D 223/06

va a diminuire l'imponibile
del registro per evitare

la doppia tassazione

fabbricatiultimati prima del 4 lu-
glio 2002 non generano rettifica
della detrazione, mentre per
quelliultimati dopo e cedutisuc-
cessivamente al compimento
del quadriennio dall’'ultimazio-
ne deve essere versatal'imposta.
L’'importo dovuto ¢ pari a tanti
decimiquanto sono gli anni man-
canti al compimento del decen-
nio partendo dall’anno di ultima-
zione compreso.

L’Agenzia, perd, non precisa
se la cessione esente concorra a
formare il pro-rata di detrazione
di periodo. Il problema riguarda
sia i fabbricati ultimati dopo il 4
luglio 2002 per i quali scatta 'ob-
bligo della rettifica, sia quelli che
al 4 luglio 2006 avevano compiu-
toil quarto anno e quindinon sog-
getti a rettifica (articolo 35, com-
ma 9 del D1223/2006). Ma queste
cessioni poste in essere dalle im-
prese di costruzione rientrano
nell’attivita propria dell'impresa
e quindi, applicando il pro-rata,
potrebbero rendere indetraibile
una parte dell'Iva sugli acquisti
dell’anno in corso, in rapporto

all’ammontare dell’operazione.

La mancata conferma dell’ap-
plicazione del pro-rata di perio-
do da parte della Agenzia, che in-
vece viene riconosciuta nelle lo-
cazioni, dovrebbe far ritenere
che anchela cessione di abitazio-
ni esenti da Iva non genera alcu-
na indetraibilitad nell’anno della
vendita.

Le locazioni

Seil fabbricato ¢ affittato, laretti-
fica va effettuata nella misura di
undecimo ognianno. Questa pro-
cedura deriva dal concorso della
locazione esente alla determina-
zione del pro-rata di periodo. In
questo caso larettifica opera con
laregoladellavariazione del pro-
rata in misura superiore a dieci
punti. La regolarizzazione della
detrazione, per le imprese che a
seguito delle modifiche al regime
di tassazione degli immobili so-
no soggette apro-rata, vaoperata
assumendo un pro-rata di detrai-
bilita iniziale pari al 100 per cen-
to. In questo caso, pero, occorre
ricordare che, se lo scostamento
supera dieci punti, la rettifica ri-
guarda tutti i fabbricati in quanto
considerati beni ammortizzabili.
Sel'immobile locato & ceduto en-
tro quattro anni dall’'ultimazione
€ soggetto a Iva e cessa la proce-
duradellarettifica.

Lacircolare precisa che in pre-
senza di contratto dilocazione di
fabbricato strumentale, stipulato
primadel 4 luglio 2006, 'impresa
hapotuto optare per 'applicazio-
ne dell'Tva, anche nella prossima
dichiarazione Ivaannuale, evitan-
doil pro-rata.

In questi casi, comunque, non
scattalarettifica: pertanto,anche
se 'impresa avesse mantenuto la
locazione esente, ci0 avrebbe fat-
to scattare il pro-rata di periodo,
manon larettifica.

Accontilva

L’Iva assolta per cessioni di im-
mobili imponibili Iva prima del 4
luglio 2006 e successivamente di-
venute esenti, deve ritenersi de-
terminataatitolo definitivo. Tut-
tavia, considerato che all’atto di
trasferimento la cessione sara
esente Iva, per evitare una dupli-
cazione d’imposta, I'imposta pro-
porzionale di registro si deve ap-
plicare suunabase imponibile ri-
dottadell’acconto gia assoggetta-
to a Iva. Stesso principio se nei
quattro annisuccessiviall’'ultima-
zione viene pagato unacconto as-
solvendo'Ivae poiil fabbricato &
venduto in esenzione.

I chiarimenti dell’Agenzia

N

I principi e le esclusioni

= Lacircolare dell’agenzia delle
Entrate 12/E stabilisce che le
cessionie le locazionidelle aree
non sono soggette al nuovo
regime di tassazione, come pure
lalocazione diappartamenti di
vacanze che scontano l'aliquota
del10% puressendo classificate
A/3.Dallanormativalvarelativa
alle locazionisono esclusii
contratti che prevedono a carico
del prestatore oltre all’'obbligo di
mettere a disposizione dell’altra
parte uno spazio determinato
anche 'obbligo direndere
ulteriori servizi come quelli di
segreteria, servizi postali
eccetera. Lostessovale peri
contrattidiabbonamentoconi
quali, inun parcheggio, si
attribuisceil diritto diaccesso
per periodi prolungati

L’ambito di applicazione

= Sonosoggette allanuova
disciplina prevista dall’articolo
10del decreto Iva le cessioni di
fabbricati eseguite a seguito di
provvedimento emesso dal
giudice dell’esecuzione se
sussistonoirequisiti oggettivie

soggettivi per 'imposizione,
nonché la locazione diaree con
sovrastante impianto di lavaggio
perautocarrie autovetture
nonché la locazione di
costruzioni leggere uso ufficioe
magazzino

Le pertinenze dell’abitazione
u Lacircolare 12/ E sioccupa
della cessione delle pertinenze
delle abitazioni (ad esempio:
autorimesse, cantine, solai),
chiarendo che la sussistenza del
vincolo pertinenziale «rendendo
ilbene servente una proiezione
delbene principale consente di
attribuirealla pertinenzala
medesima natura del bene
principale»

Iriscatti dileasing

= Lacircolare precisache nei
riscatti di leasing la base
imponibile per leimposte
ipotecariae catastale &
rappresentata dal valore venale
delbeneriscattato

L’affitto di azienda
» Ilcalcolo deltrattamento
fiscale pili sfavorevoletrala

tassazione della locazione del
fabbricato e l'affitto dell’azienda
sideve operare nontenendoin
conto gli effetti che il trattamento
fiscale diesenzione o di
imponibilita Iva applicabile alle
cessioni di fabbricati producein
termini di detrazione dell’Iva
assolta sugliacquisti

Il fabbricato ultimato

= Ilregime Ivaapplicabilealla
cessione difabbricati dinuova
costruzione oristrutturati
dipendedaltempointercorsotra
ladatadicessione eil momento
dell’ultimazionedella
costruzione o degli interventi di
recupero

Ristrutturazioni

= Lacessionesideveritenere
imponibile Ivaa condizione chei
lavori edili siano stati
effettivamente realizzati anche se
in misura parziale. Non é
sufficiente per considerare
'immobile ceduto come oggetto
dilavoridiristrutturazione, la
semplicerichiesta delle
autorizzazioni amministrative
perlintervento
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LE ULTIME NOVITA
PER IL REGIME
DEI FABBRICATI

L’agenzia delle Entrate,
con la circolare n.12/E diffu-
saieri,1°marzo, hafornitoul-
teriorichiarimentisullarevi-
sione del regime fiscale rela-
tivo a cessioni e locazioni di
fabbricati ai fini dell'Iva e
delle altre imposte indirette.
In particolare, le indicazioni
delle Entrate riguardano
I'applicazione dell’articolo
35del decreto legge 223/06

Le eccezioni. Fuori «area» anche gli uffici con arredi

Escluse le case per le

Le cessionielelocazionidel-
le aree non sono soggette al nuo-
vo regime di tassazione, come
purelalocazione diappartamen-
ti di vacanze che scontano lali-
quotadel109% pur essendo classi-
ficate A/3. Lo conferma la circo-
lare 12/E, con la quale I'agenzia
delle Entrate ha escluso dalla
normativa Iva sulle locazioni i
contrattiche prevedono a carico
del prestatore, oltre all’obbligo
dimettere a disposizione dell’al-
tra parte uno spazio determina-
to, anche I'obbligo di rendere ul-
teriori servizi come quelli di se-
greteria, servizipostalie cosivia.

Fuoriancheicontrattidiabbo-
namento con i quali, in un par-
cheggio, siattribuisce il diritto di
accesso per periodi prolungati.
Sono, invece soggette allanuova
disciplina prevista dall’articolo
10 del decreto Iva le cessioni di

fabbricati eseguite in seguito a
provvedimento emesso dal giu-
dice dell’esecuzione, ove sussi-
stano i requisiti oggettivi e sog-
gettivi per I'imposizione, non-
ché la locazione di aree con so-
vrastante impianto di lavaggio
per autocarri e autovetture, e
quella di costruzioni leggere de-
stinate auso ufficio e magazzino,
accatastate nella categoria Doy.

Aree conimpianti sovrastanti

Secondo le Entrate, non hanno
subito modifiche nel regime di

ALIQUOTA ORDINARIA

Le nuove disposizioni

non sono applicabili

ai contratti che prevedono
['obbligo di rendere servizi
ulteriorialla locazione

vacanze

tassazione le cessioni e le loca-
zioni di aree, per le quali il regi-
me di imponibilita resta deter-
minato dal carattere edificato-
rio o meno delle stesse. Mentre
le locazioni di aree con sovra-
stanti fabbricati classificate nel-
la categoria catastale B, C,D ed
E sono assoggettate alla nuova
disciplina prevista per gliimmo-
bili strumentali.

Sublocazioni

La circolare dice che le presta-
zioniderivantidarapportidisu-
blocazione sono assoggettate a
tassazione in forma autonoma,
secondo le stesse regole e gli
stessi criteri previsti per i con-
trattidilocazione da cuideriva-
no. Anche in questi casi, dun-
que, vaapplicatoilregime fisca-
le previsto perlelocazioni diim-
mobili quando il valore del ra-

mo aziendale € costituito per la
maggior parte dal valore degli
immobili stessi.

Uffici locati con arredi

Le disposizioni sulle locazioni
nonsono applicabili ai contrat-
tiche, oltre all’obbligo di mette-
re adisposizione dell’altra par-
teuno spazio determinato, pre-
vedono a carico del prestatore
anche I'obbligo di rendere ser-
viziulterioririlevantiaifinidel
contratto e che non si sostanzi-
no in semplici prestazioni ac-
cessorie alla locazione, come i
servizi di portierato o altri ser-
vizi condominiali. Sono dun-
que soggetti a Iva con I'aliquo-
ta ordinaria del 20% i contratti
di locazione in cui, oltre alla
messa a disposizione di locali
completamente arredati, ¢ for-
nitauna pluralitadiservizi (se-
greteria, servizi postali, ammi-
nistrativi, contabili).

R. Po.

G.P.T.

Anche quando c’é vendita separata

Sulle pertinenze
il Fisco segue
il bene principale

Angelo Busani

Le pertinenze trovano i
chiarimenti sul regime fiscale.
La circolare n. 12/E dell’agen-
ziadelle Entrate affronta, infat-
ti,1o spinoso tema della cessio-
nedelle pertinenze di abitazio-
ni (per esempio autorimesse,
cantine, solai) e disciplinail ca-
so della cessione congiunta
delbene principale conlaper-
tinenza e il caso del contratto
che comporti cessione della
sola pertinenza.

Questotemaavevafinoraas-
saiaffaticato gli operatori, divi-
si se dare rilievo alla natura
strumentale dellapertinenzao
al profilo dell’assorbimento
del regime della pertinenza
nel regime del bene principa-
le. La circolare afferma che la
sussistenza del vincolo perti-
nenziale «rendendoilbene ser-
vente una proiezione del bene
principale consente di attribui-
re alla pertinenza la medesima
natura del bene principale».
La conseguenza ¢ I'estensione
allapertinenza della disciplina
dettataperil fabbricato princi-
pale, sianellipotesiin cuiil be-
ne principale ela pertinenzasi-
ano oggetto del medesimo atto
di cessione sia nell'ipotesi in
cuiidue beni siano ceduti con
attiseparati. Sela circolare mo-
stra un atteggiamento "libera-
le", richiede, peraltro, una
"contropartita" formale, di cui
lalegge nonparla: che il vinco-
lo pertinenziale «sia eviden-
ziato nell’atto di cessione»
quando, invece, per il venire
in essere del concetto di perti-
nenza non occorre alcuna
espressione formale, essendo
sufficienti la sussistenza con-
giunta di un requisito oggetti-
vo (la durevole destinazione
di un bene a servizio od orna-
mento di altro bene) e di uno
soggettivo (lavolontadel pro-
prietario della cosa principale
diporre un dato bene inun as-
setto di strumentalita funzio-
nale rispetto a essa).

Illeasing

Lacircolareribadisce chelaba-
se imponibile per le imposte
ipotecaria e catastale non puo
che essere rappresentata dal
valore venale del bene riscatta-
to. Cassata, quindi, la tesi diin-
dividuare la base imponibile
nel prezzo del riscatto. Peral-
tro, la circolare consente una
"facilitazione" (o altrimenti
commette un vero e proprio er-

rore): di calcolare questo valo-
re venale sommando il prezzo
del riscatto al valore delle rate
corrisposte dall’utilizzatore al-
la compagnia di leasing, depu-
rate dalla loro componente fi-
nanziaria. Invero, il valore del-
le rate ¢ calcolato sul prezzo
"storico" del bene riscattato: e
il valore venale del giorno del
riscatto non ¢ certo identico al
valore venale che il bene ave-
va, molti anni prima, quando
venne stipulato il contratto di
leasing e sul quale fu calcolata
I'entita delle rate.

L’affitto di azienda

La circolare precisa che il cal-
colo del trattamento fiscale
piu sfavorevole trala tassazio-
nedellalocazione del fabbrica-
to e l'affitto dell’azienda (nelle
ipotesi in cui il valore dei fab-
bricati compresi nell’azienda
costituisca la maggior parte
delvalore dell’azienda) sideve
operare non tenendo in conto
gli effetti che il trattamento fi-

IL LEASING

La base imponibile
per le ipo-catastali

& determinata

dal valore di mercato
dell’edificio riscattato

scale diesenzione o imponibili-
taalva, applicabile alle cessio-
ni di fabbricati, produce in ter-
mini di detrazione dell'Tva as-
solta sugli acquisti.

Ilfabbricato ultimato

1l regime Iva applicabile alla
cessione di fabbricati di nuo-
va costruzione o ristrutturati
dipende dal tempo intercor-
sotraladatadicessioneel’'ul-
timazione della costruzione
o degli interventi di recupe-
ro. La cessione in un momen-
to anteriore all’'ultimazione
deilavoridicostruzione vaas-
soggettataalva.

Laristrutturazione

La cessione € imponibile Iva a
condizione cheilavori edili sia-
no stati effettivamente realiz-
zati anche se in misura parzia-
le. Non ¢ sufficiente, pertanto,
aconsiderare 'immobile cedu-
to come oggetto dilavori di ri-
strutturazione, la semplice ri-
chiesta delle autorizzazioni
amministrative.

Federalismo. I Comuni minoriincontreranno pit difficolta

Catasto, sfida per i «piccoli»

Franco Guazzone

Potrebbe essere pubblicato
sulla «Gazzetta ufficiale» entro
questo mese, il Dpcm messo a
punto dalla cabina di regia per il
decentramento del catasto ai co-
muni presieduta dal sottosegreta-
rio all’Economia Alfiero Grandi.
1l provvedimento, di attuazione
della Finanziaria 2007 (legge
296/06, articolo 1, commi
194-200), stabilisce le procedure
per 'attribuzione delle funzioni
catastali ai municipi e le risorse
economiche e di personale ne-
cessarie a garantire il servizio
(si veda «Il Sole-24 Ore di ieri).
Le funzioni potranno essere
esercitate in via autonoma (mo-
dalita certamente scelta dalle
grandi citta), o in forma associa-
ta con altri comuni o comunita
montane, o essere affidate alla
stessa Agenzia.I comunidovran-
no notificare la deliberazione di
adesione aunadelle modalitade-
scritte di espletamento delle fun-
zioni, entro 9o giorni dalla pub-
blicazione in «Gazzetta».

I comuni che non avranno
provveduto nei termini, o che vo-
lessero ampliare le funzioni ini-

zialmente acquisite, potranno far-
lo entro il 31 maggio 2008. In ogni
caso, in carenzadidecisioni, il ser-
vizio deve ritenersi affidato
all’agenzia del Territorio. Le fun-
zionidasvolgere sono di tre livel-
1i. Il primo consente il servizio di
consultazione dellabancadatica-
tastale, su richiesta dell’'utenza,
per rilasciare copie di visura gra-
tuite e certificati a pagamento;
I’aggiornamento della banca dati
con variazione di intestazioni e
rettifiche di dati amministrativi e
toponomastici; la riscossione dei
tributi per i servizi prestati, di cui
i Comuni potranno trattenere il
5-15%, a copertura delle spese.

11 secondo livello consente in
aggiunta di accettare, verificare
formalmente e registrare gli atti
diaggiornamento del catasto fab-
bricati e terreni, nonché il con-
fronto delle dichiarazioni tecni-
che con gli atti di pertinenza del
comune (destinazione e superfici
deifabbricati). Conil terzolivello
si aggiunge anche la definizione e
registrazione degli atti di aggior-
namento proposti. Il comune po-
tra comunque segnalare al Terri-
torio anomalie delle denunce.

Mini centriin maggioranza

Abitanti Comuni
Fino a 2.500 4.270
Da 2.500

a5.000 1.635
Da 5.001

a10.000 1157
Da 10.001 .
a25.000 692
Da 25.001 212
a 50.000 -~
Da 50.000

a100.000 90
Con pill )

di 100.000 46
Totale 8.102

Fonte: Circolare del ministero
delle Finanze 13/T/1999

Tlprovvedimento definisce an-
che le risorse per I'attuazione del
decentramento: 46 milioni do-
vranno coprire le spese di gestio-
ne e 2.955 dipendenti dell’agenzia
del Territorio saranno trasferiti o
distaccati ai Comuni. Il ministero
dell'Interno stanziera le somme
necessarie al pagamento degli sti-
pendi, masolo peril personale tra-
sferito, restando quello distacca-
toincarico al Territorio. Entro 6o
giorni dalla pubblicazione del
Dpcm, saranno individuate le uni-
ta di personale da trasferire e da
distaccare. Il provvedimento
comporta scelte difficili da parte
deglientiinteressati:daunaparte
I’Agenzia, per individuare il per-
sonale daassegnare al servizio co-
munale, dall’altra i comuni, che
nel caso di associazioni con le co-
munita montane, dovranno co-
municarel’ente dove dovraaprir-
sila sede, in accordo con tutti gli
altri,superando le reciproche am-
bizioni dei sindaci interessati.

Ilproblema pitrilevante & co-
stituito dai piccoli comuni, con
meno di 2.500 abitanti, almeno
200 dei quali sono quasi disabi-
tati. Questi centri costituiscono
il 529 degli 8.102 municipi italia-
ni, la cui aggregazione spesso ¢
difficoltosa.

Hc] www.ilsole240re.com/norme
Iltesto del provvedimento

Municipalizzate. Oggi il termine per gli emendamenti al DI

Societa, aiuti senza condono

Marco Mobili
Gianni Trovati
ROMA

Iltermine per presentare gli
emendamenti alla commissione
Finanze e tesoro del Senato sca-
deoggi,malalegge di conversio-
ne del D110/2007, varato dal Go-
vernoilisfebbraio scorso per da-
reattuazione agli obblighi comu-
nitari di recuperare gli «aiuti di
Stato» alle municipalizzate, sta
prendendo forma. E perde quota
lapossibilita di escludere dal re-
cupero delle agevolazioni spese
le societa che negli anni scorsi
avevano aderito al condono fi-
scale targato Tremonti.

A frenare questa opportunita
¢unanotadepositatain commis-
sione dall’agenzia delle Entrate,
in cui 'amministrazione sostie-
ne che «ai fini del recupero
dell’aiuto non assume rilevanza
I'eventuale perfezionamento»
delcondono. A determinareil di-
niego dell’Agenzia ¢ l'osserva-
zione cheil recupero, pur riguar-
dando esenzioniIrpegeIlorlega-
te alla trasformazione delle mu-
nicipalizzate in societa per azio-
ni, difatto «non attiene allamate-

ria tributaria bensi al recupero
diunaiuto diStato indebitamen-
tefruito». Daparte sual’Anciha
sempre ribadito che il condono
¢ stato uno strumento normal-
mente disponibile all’'intera pla-
tea dei contribuenti italiani e
che, anche se il contenzioso ri-
guarda aiuti di Stato, la quantifi-
cazione di questi "aiuti" viene
comunque effettuata seguendo
criteri fiscali.

La posizione dei Comuni
emerge dalle motivazioni agli
emendamenti depositati merco-
ledi in commissione. Emenda-
mentiche, tralealtre cose, chie-
dono di considerare gli aiuti
«nella misura della loro effetti-
va fruizione, e di cancellare il
divieto alla dilazione e alla so-
spensione in sede amministrati-
va dei pagamenti, normalmen-

L’AGENZIA
Secondo le Entrate
['adesione alla sanatoria
varata da Tremonti

non esclude dal recupero
delle imposte non versate

te prevista dalla disciplina na-
zionale ripresa anche nella deci-
sione Ue. L’Anci, in sostanza,
«condivide le ragioni dell’'ur-
genzay, ma, preoccupata per
«le forti ripercussioni negative
che l'applicazione del decreto
avrebbe sui bilanci delle socie-
tapartecipate, di cui alcune quo-
tate in Borsa, e dunque sui bilan-
cidei Comuniy, chiede di evita-
re chelanormativaitaliana fini-
scaper essere pilirestrittivadel-
lastessa decisione Ue.
Continua a essere oggetto di
discussione anchelasogliadiap-
plicabilita del recupero, che, se-
condo il decreto, smette di agire
solo quando la fattispecie rien-
tra nell’ambito del «de mini-
misy. Per I'associazione dei Co-
muni, invece, € legittimo esten-
dere I'esclusione (0 quantome-

LANUOVA SANZIONE
Per 'Economia sono 182

i soggetti cainvolti

[l maggior gettito atteso

e di 60 milioni, ma conti
definitivi con le liquidazioni

no la riduzione) alle attivita che
risultano non concorrenziali,
perché gestite in virtu di diritti
specialio esclusivi.

Allaluce delle molte incertez-
ze che ancoraattraversano lama-
teria, lo stesso ministero
dell’Economia, in un’altra nota
depositata in Commissione,
chiarisce che indicazioni preci-
sesugli effettidi gettito del prov-
vedimento «potranno essere for-
nite solo a seguito dell’attivita di
liquidazione». La prima ricogni-
zione fornita dall’agenzia delle
Entrate parla, comunque, di 182
societa interessate che, dal mo-
mento che I'esenzione fiscale
per le nuove Spa era triennale,
dannoluogo ad "aiuti" per 480 di-
chiarazioni, definite annualita.
Su queste basi 'Economia stima
un recupero potenziale di Irpeg
per 75 milioni, ridotto a Go per
'applicazione del «de minimis».

Magliostacoli cheil testo del
DI pone alla commissione Fi-
nanze di Palazzo Madama non
silimitano alle sole municipaliz-
zate. Infatti anche l'articolo §
del D], relativo alle modifiche al-
laFini-Bossiin materia diimmi-
grazione, ¢ destinato arappren-
sentare subito un nuovo banco
diprovaperlatenutadellamag-
gioranza in commissione. For-
za Italia e Lega, infatti, hanno
promesso battaglia.




