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Imposte indirette

GLI IMMOBILI

L’effetto. Varivisto I'importo detratto

durante la fase di realizzazione

Norma anti-evasione. Introdotta nel 2006

ma ora il mercato risente della congiuntura

Peso-rettifica sulle case invendute

Dopo 4 anni dalla fine dei lavori le imprese passano al regime di esenzione Iva

Giampaolo Giuliani

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

Ladisciplina attuale impatta in
particolare sulle imprese che non
riesconoavendere le unitaimmo-
biliariadestinazione abitativa co-
struite oristrutturate entroiquat-
tro anni dal termine dei lavori. A
partire da tale data, infatti, le ces-
sioni devono avvenire in regime
diesenzione, anziché diimponibi-
lita Iva e cio impone alle imprese
proprietarie di rettificare 'impo-
stadetrattadurante larealizzazio-
ne degliimmobili con tuttaunase-
riedi conseguenze. Secondo le sti-
me di Scenari immobiliari, oggi ci
sono 200-220mila abitazioni nuo-
veinvendute. Diqueste, quelle co-
struite quattro anni fa o pit do-
vrebbero essere da20 a4omila.

Ilriferimento

Lanorma di riferimento & 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-
bilisostanzialmente a quelliade-
stinazione abitava e loro even-
tuali pertinenze.

In particolare, le cessioni di
fabbricati a destinazione abitati-
va sono sempre esenti da impo-
staconlasolaesclusione di quelli
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 interventi di restau-
ro e di risanamento conservati-
vo, ristrutturazione edilizia e ri-
strutturazione urbanistica (lette-
rec,d,edelcommaidell’articolo
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s1dellalegge 457/78).

Sono altresi imponibili ai fini
Ivale cessioni dei fabbricatiloca-
ti - in attuazione di piani di edili-
zia abitativa convenzionata e a
condizione che il contratto abbia
duratanoninferiore a quattro an-
ni-anche se effettuate oltre il ter-
mine di quattro anni dalla ultima-
zione della costruzione o dell’in-
tervento di ristrutturazione.

L’ultimazione

Per determinare correttamente
il termine dei quattro anni ¢ im-
portante avere presente che il
concetto diultimazione della co-
struzione o dell'intervento di ri-
pristino dellimmobile, al quale
si ricollega il regime impositivo
dell’'operazione, debbaessere in-
dividuato conriferimento al mo-
mento in cui 'immobile sia ido-
neo ad espletare la sua funzione
ovverosiaidoneo ad essere desti-
nato al consumo.

Pertanto, si deve considerare
ultimato I'immobile per il quale
siaintervenuta da parte del diret-
tore deilavoril’attestazione della
ultimazione degli stessi, che di
norma coincide con la dichiara-
zione darenderein catasto aisen-
si degli articoli 23 e 24 del Dpr 6
giugno 2001 n. 380.

Inoltre, sideveritenere ultima-
to anche il fabbricato concesso in
uso a terzi, con i fisiologici con-
tratti relativi all’utilizzo dell’im-
mobile, poichélo stesso, purinas-
senza della formale attestazione
diultimazionerilasciata dal tecni-
co competente si presume che, es-
sendo idoneo ad essere immesso
in consumo, presenti tutte le ca-
ratteristiche fisiche idonee afarri-
tenere 'opera di costruzione o di
ristrutturazione completata.

Gli altri fabbricati

Discorso completamente diver-
so (e da non confondere) per le
cessioniaventiad oggetto fabbri-
cati a carattere strumentale. Ai
sensi dell’articolo 10, commat, n.
8-ter del Dpr n. 633 del1972, il re-
gime imponibile ¢ riconosciuto
inquattro specifiche ipotesiindi-
viduate dalle lettera a), b), ¢), e
d). Nello specifico, quindi, I'im-
ponibilita opera:

mquando sono venduti dei fabbri-
cati entro quattro anni dalla data
diultimazione 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 ¢), d) ed e) della legge n.
457/1978 (lettera a).

mnel caso in cui la cessione sia ef-
fettuataafavore di cessionarisog-
gettipassivid’imposta che svolgo-
noinviaesclusivao prevalente at-
tivita che conferiscono il diritto
alla detrazione d’'imposta in per-
centuale pari o inferiore al 25 per
cento (letterab),

m qualora i cessionari non agisca-
no nell’esercizio d'impresa arti o
professioni (letterac).
mladdovel'impresa cedente mani-
festinell’atto di vendita I'opzione
per lapplicazione del regime
dell'imponibilita (letterad).
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Il meccanismo

Le differenze tra la cessione delle unita immobiliari entro e oltre i quattro anni dall’ultimazione

Unita immobiliari

a destinazione
abitativa

Cedute entro

i quattro anni
dall’ultimazione
0 acquisto

Cedute oltre

i quattro anni
dall’ultimazione
0 acquisto
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Cessione imponibile a Iva

-

non si rettifica

L'Iva detratta per la realizzazione dell'immobile

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
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Deve essere applicato il pro rata di detraibilita sullacquisto
di beni e servizi effettuati nellanno (pro rata generale)

e va effettuata la rettifica dell'lva precedentemente detratta
sui beni strumentali (pro rata temporis)

La disciplina. Stesso trattamento del bene principale

La pertinenza «segue» I'abitazione

Angelo Busani

Le compravendite di fabbri-
cati sono soggette a Iva o aimpo-
stadiregistroasecondacheil sog-
getto venditore agisca, 0 meno,
nell’esercizio di un’attivita d’im-
presa. Quando si applica I'impo-
sta di registro proporzionale (e,
conseguentemente, le imposte
proporzionali ipotecaria e cata-
stale), I'aliquota complessiva ¢
del 109% per qualsiasi tipo di fab-
bricato. L’aliquota diventainvece
del39% (cui vanno aggiunti336 eu-
ro per imposte ipotecaria e cata-
stale, dovute in misura fissa) se
Pacquirente pud avvalersi
dell’agevolazione «prima casa».

I due casi

Qualora invece si tratta di una
compravendita soggetta all'lva
occorre distinguere tra cessioni
imponibili e cessioni esenti.

© Nel 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’unitd immobiliare
in un edificio con le caratteristi-
che «Tupini») 0il 4% (questo ac-

cade quando I'acquirente si avva-
le dell’agevolazione prima casa).
In tutte queste ipotesi, 'imposta
di registro ¢ dovuta nella misura
fissadi168 euro. Quantoinvece al-
le imposte ipotecaria e catastale,
sono di regola dovute nella misu-
rafissadii68euro cadauna.Faec-
cezione il caso del trasferimento
deifabbricati strumentaliove e di-
sposta 'applicazione delle impo-
steipotecaria e catastale nella mi-
suracomplessivadel 4%(che siri-
duceal29% sel’acquisto ¢ effettua-
to tramite unasocieta dileasing).
@ Se invece si tratta di una com-
pravendita soggetta all'lva, ma
esente dall’applicazione dell’ im-
posta, bisogna distinguere:

m 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’acquisto dellaprima ca-
sa,casonel qualel’aliquotadiven-
tadel3% conaggiuntadelle impo-
ste ipotecaria e catastale in misu-
rafissa);

mse si tratta della cessione diun
fabbricato strumentale, I'impo-
stadiregistro ¢ dovuta nella mi-
sura fissa di 168 euro mentre le

imposte ipotecaria e catastale
sono dovute nella misura com-
plessiva del 4% (o del 29 nel ca-
so delleasing).

Tuttele predette aliquote d’'im-
posta si applicano (sia nel caso
dell'Tva, sia nel caso dell'imposta
di registro) alla base imponibile
di regola rappresentata dal prez-
zo dichiarato perlacompravendi-
ta. A questaregola fanno eccezio-
neicasiin cuisiapplicail sistema
del cosiddetto «prezzo-valore»:
il principioinbase al quale 'impo-
nibile ¢ dato dallarendita catasta-
le del bene compravenduto, riva-
lutata per determinati coefficien-
ti di aggiornamento. Il «prezzo-
valore» si applica ogni qualvolta
oggetto di compravendita sia
un’abitazione e acquirente ne sia
unapersona fisica. Per determina-
re la base imponibile, occorre
moltiplicare la rendita catastale
pericoefficienti:
® 15,5 se acquirente domanda
’agevolazione «prima casa;
m126 in ogni altro caso.

Garage, solai o cantine

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

lastessaeidenticoaquellodelbe-
ne principale cui la pertinenza
«accedey. E cio sia che venga tra-
sferita conlo stesso contratto che
ha ad oggetto il bene principale,
sia che essa sia oggetto di un con-
tratto successivo.

Cosi, se un’autorimessa ¢ ven-
dutadaunprivatonon come perti-
nenza di una abitazione, le impo-
stediregistro,ipotecariae catasta-
le siapplicano alla base imponibi-
lerappresentatadal prezzo dichia-
rato;seinvece sitrattadiunaperti-
nenzaabitativa,labase imponibile
¢datadallarendita catastalerivalu-
tata, perché in tal caso si applicail
principio del «prezzo-valore».

Se lavendita dell’autorimessa ¢
effettuata da un soggetto Ivainre-
gime diimponibilitd e nonsitratta
di una pertinenza di un’abitazio-
ne,I'Tvaéal20% (0 al10%incasodi
fabbricato «Tupini» cedutodal co-
struttore), l'imposta di registro ¢
di168 euro e le imposte ipotecaria
e catastale sono dovute al 4 per
cento. Se si tratta di una pertinen-
za abitativa, I'Tva va sempre al 10%
(0 al 4% se prima casa) e le impo-
ste diregistro,ipotecariae catasta-
le sono di168 euro ciascuna.
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Tempi pit lunghi

o lasciare

la scelta a chi cede

di Marco Zandona

ccanto all'lci e all’inde-
Aducibilité degli interessi

passividopo l'ultimazio-
ne deilavori, sull'invenduto del-
leimprese edilic’¢ anchela que-
stione dell'Iva in un momento
di grave difficolta economica e
finanziaria.

L’attuale regime delle cessio-
ni di abitazioni "trasforma"
I'Iva, da imposta neutra, ad un
vero e proprio costo industria-
le, proprio quando le imprese
vedono lievitare il loro magazzi-
no per effetto della crisiin itine-
re. Le imprese scommettono di
vendere primadei4 annidall’ul-
timazione della costruzione,
ma se cio non succede, a partire
da tale data le cessioni devono
avvenire in regime di esenzio-
ne, anziché di imponibilita Iva,
e cio impone alle imprese pro-
prietarie di rettificare I'Iva de-
tratta durante la realizzazione
degli immopbili.

Non basta la mancata vendi-
taper 4 anni, mal'imprenditore
si vede anche schiacciato dalla
norma fiscale, introdotta dal
2006 dall’allora ministro Vi-
sco, e cheavevacome obiettivo
dichiarato quello di evitare
I'evasione dell'Iva nel compar-
to immobiliare (in particolare
per le operazioni di trading),
ma che si ¢ trasformata in una
grave penalizzazione per 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
immobiliare attivo e per cosi di-
re vivace, in cui la rotazione del
magazzino delle imprese era si-
curamente inferiore a 4 anni,
ma in questo momento di sta-
gnazione delle vendite determi-
na tutta una serie di penalizza-
zioni amministrative e soprat-
tutto economiche, che rendono
inique le disposizioni varate
quattro anni fa.

Da un calcolo medio, ¢ possi-
bile stimare in oltre il 20% del
prezzodivendital'Tvadarestitu-
ire sulle cessioni in esenzione
da imposta, percentuale che
nonsolovaadassorbire comple-
tamente l'utile dell'impresa, ma
determina una rilevante perdi-
ta. In sostanza, viene a determi-
narsi un notevole incremento
dei costi di produzione, penaliz-
zando ancheleimprese virtuose
chenonriesconoavendereinte-
ramente gli immobili costruiti
entro 4 anni, per le avverse con-
dizioni di mercato.

Daquilanecessitadirimetter
mano alla disciplina attuale, in-
troducendo meccanismi che, in
conformita alle regole stabilite
dall’Unione europea, consenta-
no di mantenere I'applicazione
dell'Tva anche per le vendite ef-
fettuate dopoi4 annidall’'ultima-
zione della costruzione.

Una delle soluzioni pit facil-
mente adottabili (accantoaquel-
la di un prolungamento del ter-
mine dei 4 anni) ¢ quella che da
tempo I’Ance propone a Gover-

no e al Parlamento: 'applicazio-
nedell'Tvasuopzione del ceden-
te anche per le abitazioni, come
gid avviene per la vendita di 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, la possibilitadiaccor-
dare ai soggetti passiviIvail di-
ritto di optare per I'imposizio-
ne, senza distinzioni tra immo-
biliresidenziali e non.

Da un’indagine Ance sulla
normativa degli Stati membri
con ordinamento tributario piu
similare aquelloitaliano, ¢ emer-
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
imponibilita ad Iva (superando,
cosl, il problema della limitazio-
ne alladetrazione dell'imposta).

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

IN FRANCIA E SPAGNA
Varati sistemi
che superano

il problema

della limitazione
alla detrazione

ve, dallo scorso marzo, proprio
a seguito delle crisi del settore
edilizio, ¢ stato introdotto un
nuovo sistema impositivo per le
operazioniimmobiliari, che pre-
vede non solo che la cessione di
un’abitazione sia soggetta ad
Iva, se effettuata entro § anni (e
non4anni,come inItalia) dall'ul-
timazione deilavori, mache I'im-
presavenditrice, anche dopo ta-
le termine, abbia in ogni caso la
possibilitadi optare per il mante-
nimento dell'Iva.

In sostanza, con tale soluzio-
ne, entro 4 anni dall’ultimazio-
ne dei lavori permarrebbe il re-
gime diIvaobbligatoria, oltre ta-
le termine verrebbe introdotto,
anche per le abitazioni, il regi-
me diIvasuopzione (ipotesire-
siduale, ma che eviterebbe una
grave diseconomia nei bilanci
delle imprese in difficolta). Ta-
le soluzione, tral’altro, non pro-
duce effetti valutabili sulle en-
trate erariali, in quanto, senza
ombra di dubbio, non si puo
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) e non quelle deri-
vanti dalla restituzione dell'Iva,
cheperleimprese deve rimane-
re comunque una partitadigiro.

Direttore dell'area fiscale dell’Ance
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Le procedure. Entranoin gioco il tempo che manca al periodo di vigilanza el pro rata

I’abbandono dell'imponibilita vuole un doppio calcolo

11 passaggio dal regime
dell’imponibilita al regime di
esenzione nel settore immo-
biliare in virtu della vendita
diun edificio dopo quattro an-
ni dall’'ultimazione comporta
due tipi direttifiche ai fini del-
la detraibilita Iva precedente-
mente assolta.
© La prima rettifica riguardail
fabbricato oggetto della vendi-
ta.Infattisela cessione avviene
inregime diesenzione, ’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-
tial periodo di vigilanza, il qua-
le decorre dalla data di ultima-
zione del fabbricato perun peri-
odo didieci anni.

Inpratica, supponendolaces-
sione diun fabbricato adestina-

zione abitativa ultimato ad
esempio il 9 luglio 2006 e cedu-
toperipotesiilizluglio 2010, sa-
ranecessario operare una retti-
ficadell'Ivaassoltainfasedico-
struzione nella misura di cin-
que decimi che dovra essere ef-
fettuata in un’unica soluzione
nella dichiarazione annuale Iva
relativa all’anno 2010.
Supponendo che I'Tva detrat-
ta per la realizzazione dell'im-
mobile fosse stata pari a100mi-
laeuro,'impresadeve "restitui-
re" somila euro determinando
di fatto un incremento dei costi
(I'Iva indetraibile ¢ un costo)
inizialmente non preventivato.
® L'ulteriore conseguenza di
questa cessione esente da par-
te di un’impresa di costruzio-
ne ¢ lapplicazione del cosid-
detto pro rata (risoluzione 28

marzo 2008 n.112/E). Il prorata
¢ la percentuale di detraibilita
daapplicare agli acquisti di be-
ni e servizi effettuati nell’anno
determinato in base ad un rap-
porto dove al numeratore so-
noindicate le operazioniimpo-
nibili e aldenominatorele ope-
razioniimponibili pitile opera-
zioni esenti. Maggiori sono le
operazioni esenti e minore € la
detraibilita dell’imposta. Le
rettifiche in base a tale percen-
tuale (il cosiddetto pro rata ge-
nerale) sono apportate in di-
chiarazione annuale.
Nonbasta, il comma 4 dell’ar-
ticolo19-bis 2 stabilisce che per
ibeni strumentali (gli immobili
sono sempre considerati stru-
mentali ai sensi del successivo
comma8) devono essere appor-
tate dellerettifiche all'Tvaad es-

si relativa quando il pro-rata,
nei nove anni successivi dalla
data di ultimazione o di acqui-
sto, varia per unvalore superio-
re a dieci punti percentuali
(proratatemporis).

Supponendo che la vendita
di tale immobile nell’anno
2010 determini un pro rata di
detraibilita del 50 per cento,
I'impresa dovra rettificare
I'Iva interamente detratta su-
gliimmobiliin proprio posses-
so ancora invenduti per i quali
non ¢ terminato il periodo de-
cennale di vigilanza fiscale (si
vedal’esempio alato).

Da quanto visto le vendite in
regime di esenzione che deter-
minano pro rata di detraibilita
costringono le imprese edili a
non detrarsi I'lva anche per co-
struzioni che successivamente

Nel dettaglio

A

Ladisposizione

= L’articolo 19-his2 del Dpr
633/72stabilisce chela
detrazione dellimposta relativa
ai beni non ammortizzabili ed ai
servizi é rettificatain aumento o
indiminuzione qualoraibeniei
servizi sono utilizzati per
effettuare operazioni che danno
diritto alla detrazione in misura
diversada quellainizialmente
operata

m Peribeniammortizzabili, la
rettifica é eseguitain rapporto
al diverso utilizzo che si verifica
nell’annodella loro entratain
funzione o nei quattro anni
successivi o nove se immobili

saranno imponibili (come ad
esempio per la realizzazione di
edifici commerciali, negozi al-
berghie uffici) finoaquandota-
liimmobili non saranno ceduti.

Considerando i tempi e le ci-
fre in gioco nella realizzazioni
degli immobili, i crediti Iva ri-
sulteranno particolarmente im-
portanti contribuendo all’illi-
quidita dell’aziende. Tra I’altro
lilliquidita porta le aziende ad
utilizzare le permute per salda-
re i propri fornitori, ma I'inde-
traibilita dell’'Ivarende difficol-
tose e antieconomiche anche

queste operazioni.
Gi. Giu.
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Larisoluzione 112/2008 delle Entrate

L’esempio

Il calcolo da eseguire su ogni singolo immobile posseduto
é il seguente:

®

100mila euro Iva inizialmente detratta
'

100mila euro X 50% = 50mila euro
N

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

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

®

100mila euro X 40% = 40mila euro

e

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




