
 Il Sole 24 Ore Norme e tributi Lunedì 19 Luglio 2010 - N. 196 3

INEDICOLA

IL VADEMECUM
AL MODELLO 770

Èinedicolacon«IlSole24
Ore»a7euroinpiù,laguida
almodello770semplificatoe
ordinario.Ilfascicolo,oltrea
chiariretutteleregoledi
presentazione,analizzanel
dettaglioanchequelleperla
compilazionediprospettie
quadri.Dagliaspettigenerali,
aidatifiscali,previdenzialie
assicurativi.

Nel dettaglio

La disciplina. Stesso trattamento del bene principale

Norma anti-evasione. Introdotta nel 2006
ma ora il mercato risente della congiuntura

Le procedure. Entrano in gioco il tempo che manca al periodo di vigilanza e il pro rata

Accanto all’Ici e all’inde-
ducibilità degli interessi
passividopol’ultimazio-

nedeilavori,sull’invendutodel-
le impreseedilic’èanchelaque-
stione dell’Iva in un momento
di grave difficoltà economica e
finanziaria.

L’attualeregimedellecessio-
ni di abitazioni "trasforma"
l’Iva, da imposta neutra, ad un
vero e proprio costo industria-
le, proprio quando le imprese
vedonolievitareilloromagazzi-
nopereffettodellacrisi in itine-
re. Le imprese scommettono di
vendereprimadei4annidall’ul-
timazione della costruzione,
ma se ciò non succede, a partire
da tale data le cessioni devono
avvenire in regime di esenzio-
ne, anziché di imponibilità Iva,
e ciò impone alle imprese pro-
prietarie di rettificare l’Iva de-
tratta durante la realizzazione
degli immobili.

Non basta la mancata vendi-
taper4anni,mal’imprenditore
si vede anche schiacciato dalla
norma fiscale, introdotta dal
2006 dall’allora ministro Vi-
sco,echeavevacomeobiettivo
dichiarato quello di evitare
l’evasione dell’Iva nel compar-
to immobiliare (in particolare
per le operazioni di trading),
ma che si è trasformata in una
gravepenalizzazioneper le im-
prese del settore che rischia di
far chiudere aziende serie sul
mercato da anni.

Il provvedimento, poteva
avere un senso in un mercato
immobiliareattivoepercosìdi-
re vivace, in cui la rotazione del
magazzino delle imprese era si-
curamente inferiore a 4 anni,
ma in questo momento di sta-
gnazionedellevenditedetermi-
na tutta una serie di penalizza-
zioni amministrative e soprat-
tutto economiche, che rendono
inique le disposizioni varate
quattroanni fa.

Da un calcolo medio, è possi-
bile stimare in oltre il 20% del
prezzodivendital’Ivadarestitu-
ire sulle cessioni in esenzione
da imposta, percentuale che
nonsolovaadassorbirecomple-
tamente l’utile dell’impresa, ma
determina una rilevante perdi-
ta. In sostanza, viene a determi-
narsi un notevole incremento
deicostidiproduzione,penaliz-
zandoancheleimpresevirtuose
chenonriesconoavendereinte-
ramente gli immobili costruiti
entro 4 anni, per le avverse con-
dizionidimercato.

Daqui lanecessitàdirimetter
mano alla disciplina attuale, in-
troducendo meccanismi che, in
conformità alle regole stabilite
dall’Unione europea, consenta-
no di mantenere l’applicazione
dell’Iva anche per le vendite ef-
fettuatedopoi4annidall’ultima-
zionedellacostruzione.

Una delle soluzioni più facil-
menteadottabili(accantoaquel-
la di un prolungamento del ter-
mine dei 4 anni) è quella che da
tempo l’Ance propone a Gover-

no eal Parlamento: l’applicazio-
nedell’Ivasuopzionedelceden-
te anche per le abitazioni, come
giàavvieneper lavenditadi fab-
bricati strumentali.

L’Europa lo consente. Infat-
ti, la direttiva 2006/112/CE pre-
vede un regime generale di
esenzione per le cessioni dei
fabbricati, ma riconosce, co-
munque, lapossibilitàdi accor-
dareai soggetti passivi Iva ildi-
ritto di optare per l’imposizio-
ne, senza distinzioni tra immo-
bili residenziali e non.

Da un’indagine Ance sulla
normativa degli Stati membri
con ordinamento tributario più
similareaquelloitaliano,èemer-
so che alcuni sistemi impositivi,
pur utilizzando regole analoghe
a quelle italiane, adottano dei
meccanismi che permettono di
fatto, alle imprese di costruzio-
ni, di effettuare cessioni di im-
mobili residenziali in regime di
imponibilità ad Iva (superando,
così, ilproblema della limitazio-
nealladetrazionedell’imposta).

Così avviene in Spagna e Bel-
gio e soprattutto in Francia, do-

ve, dallo scorso marzo, proprio
a seguito delle crisi del settore
edilizio, è stato introdotto un
nuovosistema impositivoper le
operazioniimmobiliari,chepre-
vede non solo che la cessione di
un’abitazione sia soggetta ad
Iva, se effettuata entro 5 anni (e
non4anni,comeinItalia)dall’ul-
timazionedeilavori,machel’im-
presavenditrice,anchedopota-
le termine, abbia in ogni caso la
possibilitàdioptareperilmante-
nimentodell’Iva.

In sostanza, con tale soluzio-
ne, entro 4 anni dall’ultimazio-
ne dei lavori permarrebbe il re-
gimediIvaobbligatoria,oltreta-
le termine verrebbe introdotto,
anche per le abitazioni, il regi-
mediIvasuopzione(ipotesire-
siduale, ma che eviterebbe una
grave diseconomia nei bilanci
delle imprese in difficoltà). Ta-
lesoluzione, tra l’altro,nonpro-
duce effetti valutabili sulle en-
trate erariali, in quanto, senza
ombra di dubbio, non si può
mettere a bilancio «Entrate per
Iva indetraibile», conseguenti
alla mancata vendita delle case
da parte dei costruttori. Sem-
mai, le mancate entrate sono
proprio quelle per il decremen-
to delle compravendite (impo-
ste sui ricavi delle imprese e sui
trasferimenti)enonquellederi-
vanti dalla restituzione dell’Iva,
cheperleimpresedeverimane-
recomunqueunapartitadigiro.

Direttore dell'area fiscale dell’Ance
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L’effetto. Va rivisto l’importo detratto
durante la fase di realizzazione

L’esempio

Imposte indirette
GLIIMMOBILI

IN FRANCIAE SPAGNA
Varati sistemi
che superano
il problema
della limitazione
alla detrazione

Giampaolo Giuliani
L’esenzioneIvaapplicataco-

me regime naturale nelle com-
pravendite e locazioni immobi-
liari ha ormai compiuto quattro
anni, essendo entrata in vigore il
4 luglio 2006.

La disciplina attuale impatta in
particolaresulle impreseche non
riesconoavendereleunitàimmo-
biliariadestinazioneabitativaco-
struiteoristrutturateentroiquat-
tro anni dal termine dei lavori. A
partire da tale data, infatti, le ces-
sioni devono avvenire in regime
diesenzione,anzichédiimponibi-
lità Iva e ciò impone alle imprese
proprietarie di rettificare l’impo-
stadetrattadurantelarealizzazio-
nedegliimmobilicontuttaunase-
riediconseguenze.Secondolesti-
mediScenari immobiliari,oggi ci
sono 200-220mila abitazioni nuo-
veinvendute.Diqueste,quelleco-
struite quattro anni fa o più do-
vrebberoessere da20a 40mila.

Il riferimento

La norma di riferimento è l’arti-
colo 10, comma 1, del Dpr n. 633
del 1972 che regola distintamen-
te le cessioni di fabbricati aventi
per oggetto quelli strumentali
per natura (n. 8-ter) e quelle
aventi ad oggetto altre tipologie
difabbricati (n.8-bis)riconduci-
bilisostanzialmenteaquelliade-
stinazione abitava e loro even-
tuali pertinenze.

In particolare, le cessioni di
fabbricati a destinazione abitati-
va sono sempre esenti da impo-
staconlasolaesclusionediquelli
venduti entro quattro anni dalla
data di ultimazione della costru-
zione o dell’intervento, dalle im-
prese costruttrici degli stessi o
dalle imprese che vi hanno ese-
guito, anche tramite imprese ap-
paltatrici,gli interventidirestau-
ro e di risanamento conservati-
vo, ristrutturazione edilizia e ri-
strutturazioneurbanistica(lette-
rec,d,edelcomma1dell’articolo

31della legge 457/78).
Sono altresì imponibili ai fini

Iva le cessioni dei fabbricati loca-
ti - in attuazione di piani di edili-
zia abitativa convenzionata e a
condizione che il contratto abbia
duratanoninferiorea quattroan-
ni -anchese effettuate oltre il ter-
minedi quattroannidalla ultima-
zione della costruzione o dell’in-
terventodi ristrutturazione.

L’ultimazione

Per determinare correttamente
il termine dei quattro anni è im-
portante avere presente che il
concettodiultimazionedella co-
struzione o dell’intervento di ri-
pristino dell’immobile, al quale
si ricollega il regime impositivo
dell’operazione,debbaessere in-
dividuato con riferimento almo-
mento in cui l’immobile sia ido-
neo ad espletare la sua funzione
ovverosiaidoneoadesseredesti-
natoalconsumo.

Pertanto, si deve considerare
ultimato l’immobile per il quale
sia intervenuta da parte del diret-
tore dei lavori l’attestazione della
ultimazione degli stessi, che di
norma coincide con la dichiara-
zionedarendereincatastoaisen-
si degli articoli 23 e 24 del Dpr 6
giugno2001n. 380.

Inoltre,sideveritenereultima-
to anche il fabbricato concesso in
uso a terzi, con i fisiologici con-
tratti relativi all’utilizzo dell’im-
mobile,poichélostesso,purinas-
senza della formale attestazione
diultimazionerilasciatadaltecni-
cocompetentesipresumeche,es-
sendo idoneo ad essere immesso
in consumo, presenti tutte le ca-
ratteristichefisicheidoneeafarri-
tenere l’opera di costruzione o di
ristrutturazionecompletata.

Gli altri fabbricati

Discorso completamente diver-
so (e da non confondere) per le
cessioniaventiadoggettofabbri-
cati a carattere strumentale. Ai
sensi dell’articolo 10, comma 1, n.
8-ter del Dpr n. 633 del 1972, il re-
gime imponibile è riconosciuto
inquattrospecificheipotesiindi-
viduate dalle lettera a), b), c), e
d). Nello specifico, quindi, l’im-
ponibilitàopera:
1quandosonovendutideifabbri-
cati entro quattro anni dalla data
di ultimazione della costruzione
o dell’intervento, dalle imprese
costruttrici degli stessi o dalle
imprese che vi hanno eseguito,
anche tramite imprese appalta-
trici, gli interventi di recupero
del patrimonio edilizio esistente
previsti all’articolo 31, comma 1,
lettere c), d) ed e) della legge n.
457/1978(lettera a).
1 nel caso in cui la cessione sia ef-
fettuataafavoredicessionarisog-
gettipassivid’impostachesvolgo-
noinviaesclusivaoprevalenteat-
tività che conferiscono il diritto
alla detrazione d’imposta in per-
centuale pari o inferiore al 25 per
cento(letterab),
1 qualora i cessionari non agisca-
no nell’esercizio d’impresa arti o
professioni(letterac).
1laddovel’impresacedentemani-
festinell’atto divendita l’opzione
per l’applicazione del regime
dell’imponibilità (letterad).
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Cedute entro
i quattro anni
dall’ultimazione
o acquisto

Cedute oltre
i quattro anni
dall’ultimazione
o acquisto

Cessione imponibile a Iva

Cessione esente da Iva

L’Iva detratta per la realizzazione dell’immobile
deve essere rettificata in base a quanti anni
rimangono al termine del periodo di vigilanza fiscale

Deve essere applicato il pro rata di detraibilità sull’acquisto
di beni e servizi effettuati nell’anno (pro rata generale)
e va effettuata la rettifica dell’Iva precedentemente detratta
sui beni strumentali (pro rata temporis)

L’Iva detratta per la realizzazione dell’immobile
non si rettifica

Unità immobiliari
a destinazione

abitativa

Il passaggio dal regime
dell’imponibilità al regime di
esenzione nel settore immo-
biliare in virtù della vendita
di un edificio dopo quattro an-
ni dall’ultimazione comporta
due tipi di rettifiche ai fini del-
la detraibilità Iva precedente-
mente assolta.
e La prima rettifica riguarda il
fabbricato oggetto della vendi-
ta. Infattise lacessioneavviene
inregimediesenzione, l’artico-
lo 19-bis 2, comma 6, del Dpr n.
633 del 1972, richiede la rettifi-
ca dell’Iva detratta in un’unica
soluzione per gli anni mancan-
ti alperiododivigilanza, il qua-
le decorre dalla data di ultima-
zionedelfabbricatoperunperi-
odo di dieci anni.

Inpratica,supponendolaces-
sionediunfabbricatoadestina-

zione abitativa ultimato ad
esempio il 9 luglio 2006 e cedu-
toperipotesi il 13 luglio2010,sa-
rànecessario operare una retti-
ficadell’Ivaassoltainfasedico-
struzione nella misura di cin-
quedecimichedovrà essereef-
fettuata in un’unica soluzione
nella dichiarazione annuale Iva
relativaall’anno2010.

Supponendochel’Ivadetrat-
ta per la realizzazione dell’im-
mobile fosse stata pari a 100mi-
laeuro,l’impresadeve"restitui-
re" 50mila euro determinando
di fatto un incremento dei costi
(l’Iva indetraibile è un costo)
inizialmentenonpreventivato.
r L’ulteriore conseguenza di
questa cessione esente da par-
te di un’impresa di costruzio-
ne è l’applicazione del cosid-
detto pro rata (risoluzione 28

marzo2008n. 112/E). Ilprorata
è la percentuale di detraibilità
daapplicareagli acquisti di be-
ni e servizi effettuati nell’anno
determinato in base ad un rap-
porto dove al numeratore so-
noindicate leoperazioni impo-
nibiliealdenominatoreleope-
razioni imponibilipiùleopera-
zioni esenti. Maggiori sono le
operazioni esenti e minore è la
detraibilità dell’imposta. Le
rettifiche in base a tale percen-
tuale (il cosiddetto pro rata ge-
nerale) sono apportate in di-
chiarazione annuale.

Nonbasta, ilcomma4dell’ar-
ticolo 19-bis 2 stabilisceche per
ibeni strumentali (gli immobili
sono sempre considerati stru-
mentali ai sensi del successivo
comma8)devonoessereappor-
tatedellerettificheall’Ivaades-

si relativa quando il pro-rata,
nei nove anni successivi dalla
data di ultimazione o di acqui-
sto,variaperunvaloresuperio-
re a dieci punti percentuali
(pro rata temporis).

Supponendo che la vendita
di tale immobile nell’anno
2010 determini un pro rata di
detraibilità del 50 per cento,
l’impresa dovrà rettificare
l’Iva interamente detratta su-
gli immobili inproprioposses-
so ancora invenduti per i quali
non è terminato il periodo de-
cennale di vigilanza fiscale (si
veda l’esempio a lato).

Da quanto visto le vendite in
regime di esenzione che deter-
minano pro rata di detraibilità
costringono le imprese edili a
non detrarsi l’Iva anche per co-
struzioni che successivamente

saranno imponibili (come ad
esempio per la realizzazione di
edifici commerciali, negozi al-
berghieuffici)finoaquandota-
li immobilinonsarannoceduti.

Considerando i tempi e le ci-
fre in gioco nella realizzazioni
degli immobili, i crediti Iva ri-
sulterannoparticolarmenteim-
portanti contribuendo all’illi-
quidità dell’aziende. Tra l’altro
l’illiquidità porta le aziende ad
utilizzare le permute per salda-
re i propri fornitori, ma l’inde-
traibilitàdell’Ivarendedifficol-
tose e antieconomiche anche
questeoperazioni.

Gi. Giu.
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La risoluzione 112/2008 delle Entrate

Angelo Busani
Le compravendite di fabbri-

cati sono soggette a Iva o a impo-
stadiregistroasecondacheilsog-
getto venditore agisca, o meno,
nell’esercizio di un’attività d’im-
presa. Quando si applica l’impo-
sta di registro proporzionale (e,
conseguentemente, le imposte
proporzionali ipotecaria e cata-
stale), l’aliquota complessiva è
del 10% per qualsiasi tipo di fab-
bricato.L’aliquotadiventa invece
del3%(cuivannoaggiunti336eu-
ro per imposte ipotecaria e cata-
stale, dovute in misura fissa) se
l’acquirente può avvalersi
dell’agevolazione«prima casa».

Idue casi

Qualora invece si tratta di una
compravendita soggetta all’Iva
occorre distinguere tra cessioni
imponibiliecessioni esenti.
eNel caso di cessione imponibi-
li a Iva, le aliquote applicabili so-
no, a seconda dei casi, il 20 (ad
esempio, se si tratta della vendita
di un fabbricato strumentale), il
10 (ad esempio, se si tratta della
vendita di un’unità immobiliare
in un edificio con le caratteristi-
che «Tupini») o il 4% (questo ac-

cade quandol’acquirente si avva-
le dell’agevolazione prima casa).
In tutte queste ipotesi, l’imposta
di registro è dovuta nella misura
fissadi168euro.Quantoinveceal-
le imposte ipotecaria e catastale,
sono di regola dovute nella misu-
rafissadi168eurocadauna.Faec-
cezione il caso del trasferimento
deifabbricatistrumentalioveèdi-
sposta l’applicazione delle impo-
steipotecariaecatastalenellami-
suracomplessivadel4%(chesiri-
duceal2%sel’acquistoèeffettua-
totramite unasocietàdi leasing).
r Se invece si tratta di una com-
pravendita soggetta all’Iva, ma
esente dall’applicazione dell’ im-
posta,bisogna distinguere:
1 se si tratta della cessione di
un’abitazione, le imposte di regi-
stro, ipotecaria e catastale sono
dovute nella misura complessiva
del 10 per cento (a meno che si
trattidell’acquistodellaprimaca-
sa,casonelqualel’aliquotadiven-
tadel3%conaggiuntadelleimpo-
ste ipotecaria e catastale in misu-
ra fissa);
1 se si tratta della cessione di un
fabbricato strumentale, l’impo-
sta di registro è dovuta nella mi-
sura fissa di 168 euro mentre le

imposte ipotecaria e catastale
sono dovute nella misura com-
plessiva del 4% (o del 2% nel ca-
so del leasing).

Tuttelepredettealiquoted’im-
posta si applicano (sia nel caso
dell’Iva, sia nel caso dell’imposta
di registro) alla base imponibile
di regola rappresentata dal prez-
zodichiaratoperlacompravendi-
ta.Aquestaregola fannoeccezio-
ne icasi in cui si applica il sistema
del cosiddetto «prezzo-valore»:
ilprincipioinbasealqualel’impo-
nibileèdatodallarenditacatasta-
le del bene compravenduto, riva-
lutataperdeterminati coefficien-
ti di aggiornamento. Il «prezzo-
valore» si applica ogni qualvolta
oggetto di compravendita sia
un’abitazione e acquirente ne sia
unapersonafisica.Perdetermina-
re la base imponibile, occorre
moltiplicare la rendita catastale
per icoefficienti:
1 115,5 se l’acquirente domanda
l’agevolazione«prima casa»;
1 126 inognialtrocaso.

Garage, solai o cantine

Quandolacompravenditariguar-
da la pertinenza (garage, solaio,
cantina), il regime tributario del-

lastessaèidenticoaquellodelbe-
ne principale cui la pertinenza
«accede». E ciò sia che venga tra-
sferitaconlostessocontratto che
ha ad oggetto il bene principale,
sia che essa sia oggetto di un con-
trattosuccessivo.

Così, se un’autorimessa è ven-
dutadaunprivatononcomeperti-
nenza di una abitazione, le impo-
stediregistro,ipotecariaecatasta-
le si applicano alla base imponibi-
lerappresentatadalprezzodichia-
rato;seinvecesitrattadiunaperti-
nenzaabitativa,labaseimponibile
èdatadallarenditacatastalerivalu-
tata, perché in tal caso si applica il
principiodel«prezzo-valore».

Se la vendita dell’autorimessa è
effettuatadaunsoggettoIva inre-
gimedi imponibilitàenonsi tratta
di una pertinenza di un’abitazio-
ne,l’Ivaèal20%(oal10%incasodi
fabbricato«Tupini»cedutodalco-
struttore), l’imposta di registro è
di 168 euro e le imposte ipotecaria
e catastale sono dovute al 4 per
cento. Se si tratta di una pertinen-
zaabitativa, l’Ivavasempreal 10%
(o al 4% se prima casa) e le impo-
stediregistro,ipotecariaecatasta-
lesonodi168eurociascuna.
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INTERVENTO

di Marco Zandonà

Peso-rettifica sulle case invendute
Dopo 4 anni dalla fine dei lavori le imprese passano al regime di esenzione Iva

Tempi più lunghi
o lasciare
la scelta a chi cede

L’abbandono dell’imponibilità vuole un doppio calcolo
Il calcolo da eseguire su ogni singolo immobile posseduto
è il seguente:

100mila euro Iva inizialmente detratta

100 50 50mila euro X % = mila euro

Si supponga ancora che nell’anno successivo il pro rata
di detraibilità scenda al per cento:40

( mila - mila)/10 = mila (importo da versare
a conguaglio in sede di dichiarazione annuale anno 2010)
100 50 5

100 40 40mila euro X % = mila euro

( mila - mila)/ = mila (importo da versare
a conguaglio in sede di dichiarazione annuale anno 2011)
100 40 10 6

La pertinenza «segue» l’abitazione

La disposizione
L’articolo19-bis2delDpr

633/72stabiliscechela
detrazionedell’impostarelativa
aibeninonammortizzabiliedai
servizièrettificatainaumentoo
indiminuzionequaloraibeniei
servizisonoutilizzatiper
effettuareoperazionichedanno
dirittoalladetrazioneinmisura
diversadaquellainizialmente
operata

Peribeniammortizzabili, la
rettificaèeseguitainrapporto
aldiversoutilizzochesiverifica
nell’annodellaloroentratain
funzioneoneiquattroanni
successivionoveseimmobili

Ledifferenzetralacessionedelleunitàimmobiliarientroeoltreiquattroannidall’ultimazione

Il meccanismo


