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ALIQUOTE PER LA COSTRUZIONE DI FABBRICATI

Art. 10 del decreto Iva

8-bis) le cessioni di fabbricati o di porzioni di fabbricato diversi da quelli di cui al

numero 8-ter), escluse quelle effettuate dalle imprese costruttrici degli stessi o dalle
imprese che vi hanno eseguito, anche tramite imprese appaltatrici, gli interventi di cui
allart. 3, comma 1, lettere c), d) e f), del Testo Unico dell'edilizia di cui al D.P.R. 6
giugno 2001, n. 380, entro cinque anni dalla data di ultimazione della costruzione o
dell'intervento, ovvero quelle effettuate dalle stesse imprese anche successivamente
nel caso in cui nel relativo atto il cedente abbia espressamente manifestato I'opzione
per l'imposizione, e le cessioni di fabbricati di civile abitazione destinati ad alloggi
sociali, come definiti dal decreto del Ministro delle infrastrutture 22 aprile 2008,
pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 146 del 24 giugno 2008, per le quali nel relativo
atto il cedente abbia espressamente manifestato I'opzione per l'imposizione,;

8-ter) le cessioni di fabbricati o di porzioni di fabbricato strumentali che per le loro

caratteristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali
trasformazioni, escluse quelle effettuate dalle imprese costruttrici degli stessi o dalle
imprese che vi hanno eseguito, anche tramite imprese appaltatrici, gli interventi di cui
all'art. 3, comma 1, lettere c), d) e f), del Testo Unico dell'edilizia di cui al D.P.R. 6
giugno 2001, n. 380, entro cinque anni dalla data di ultimazione della costruzione o
dell'intervento, e quelle per le quali nel relativo atto il cedente abbia espressamente
manifestato I'opzione per l'imposizione;
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DEFINIZIONE DI FABBRICATO

 Intero edificio -> palazzina comprendente diverse unita
immobiliari distinte (a esempio appartamenti)

 Unica unita immobiliare -> es.: una casa di abitazione

 Edifici prefabbricati -> a condizione che siano interamente infissi
al suolo
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CATEGORIE CATASTALI

da A/1 a A/11 -> fabbricati a uso abitazione o assimilabile

da B/1 a B/8 -> fabbricati per uso di alloggi collettivi

da C/1 a C/7 -> fabbricati a destinazione commerciale e varia
da D/1 a D/10 -> fabbricati a destinazione speciale

da E/1 a E/9 -> unita immobiliari a destinazione particolare

F -> categorie catastali “fittizie”
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IMPRESA COSTRUTRICE

E tale quella che, anche occasionalmente, realizza la costruzione di
immobili per la successiva vendita, a nulla influendo che la
materiale esecuzione dei lavori sia eventualmente da essa

affidata, in tutto o in parte, ad altre imprese e
indipendentemente dagli scopi per i quali e stato costruito.

La qualifica di impresa costruttrice e trasmissibile in dipendenza del
conferimento di un complesso aziendale.
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TIPOLOGIE di FABBRICATI

CLASSIFICAZIONE DEI FABBRICATI

Al FINI IVA

=

Beni immobili e/o unita immobiliari
ABITATIVE

>

L 4

Beni immobili e/o unita immobiliari

STRUMENTALI

Classificazione catastale «A»
(esclusa «A/10»)

L 4

Classificazione catastale «A/10»

«B» — «C» — «D» — «E»

¥

La classificazione e di riferimento, quindi, non rileva ai fini dell’utilizzo effettivo
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Operativita nel settore edile

ALIQUOTE IVA IN EDILIZIA

Aliquote Iva applicabili

T

4%

>

10%

A 4

22%

A 4

A 4

in funzione e in relazione a specifici requisiti

¥

¥

OGGETTIVI
dei beni immobili
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ALIQUOTE PER LA COSTRUZIONE DI FABBRICATI

Edificazione Aliquota lva

Case di abitazione diverse da A/l, A/8, A/9, cedute a soggetti in
possesso dei requisiti «prima casa»

Costruzioni rurali, destinate a uso abitativo del proprietario del
terreno o di altri addetti alle coltivazioni o all'allevamento del 4%

bestiame, cedute da parte del costruttore

Fabbricati «Tupini» e assimilati, ceduti a soggetti che svolgono
I'attivita di costruzione di immobili per larivendita

Case di abitazione diverse da A/l, A/8, A/9, cedute a soggetti privi dei
requisiti "prima casa"

Fabbricati "Tupini" e assimilati, ceduti a soggetti privi dei requisiti 10%
"prima casa" e che non svolgono l'attivita di costruzione di immobili
per la rivendita
Case di abitazione A/l1, A/8, A/9
Costruzioni rurali, destinate a uso abitativo del proprietario del
22%

terreno o di altri addetti alle coltivazioni o all'allevamento del
bestiame, per le quali non e soddisfatta la condizione di "ruralita"

Unita immobiliari non destinate a uso abitativo
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CESSIONE FABBRICATI ABITATIVI

Tipo di fabbricato Aliquota Iva Riferimento decreto Iva

Abitazioni di lusso 22% -

Abitazioni con i requisiti prima

4% n. 21 tabella A/2
casa

Altre abitazioni 10% n. 27-undecies - tabella A/3

Abitazioni sulle quali sono stati n.127-quinquesdecies -

e . 10%
eseguiti interventi di recupero tabella A/3
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CESSIONE PERTINENZE CON ATTO SEPARATO

Tipo di pertinenza Aliquota Iva

Pertinenza della prima casa (limitatamente a una per ogni 4%
categoria) °
Pertinenza della prima casa (ulteriori rispetto alle precedenti) 10%
Porzione di fabbricato a prevalente destinazione abitativa (L. 10%
408/1949, c.d. Tupini) ceduto dall'impresa costruttrice (tabella A, °
parte lll, n. 127-undecies decreto Iva)
Parcheggio realizzati ai sensi della L. 24 marzo 1989, n. 122

: 10%
(Legge Tognoli)
Porzione di fabbricato completamente ristrutturato ceduto 10%
dall'impresa ristrutturatrice °
Altri casi 22%
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CESSIONE A CORPO (ris. Agenzia entrare 25/E/2021)

PROBLEMA -> nel caso della cessione di una cucina funzionante all'interno di un’unita
immobiliare (c.d. cessione “a corpo”) sotto il profilo lva, costituisce:
= un’unica operazione immobiliare:
oppure:
= un'operazione distinta?

Soluzione -> una cucina arredata non puo dirsi:

* incorporata nel fabbricato o nell’edificio, essendo, di norma, agevolmente
smontabile e rimuovibile;

+ parte integrante di un fabbricato o di un edificio -> in mancanza di una
cucina arredata il fabbricato o [l'edificio non pud dirsi incompleto,
diversamente da quanto accadrebbe per I'eventuale mancanza di porte,
finestre, tetti, scale e ascensori;

+ installata in modo permanente in un fabbricato o in un edificio, potendo
essere rimossa senza di per sé distruggere o alterare il fabbricato o
I'edificio stesso.

La cessione della cucina dal produttore o installatore alla societa non
costituisce un’operazione avente a oggetto un bene finito e, di 22%
conseguenza, deve essere assoggettata a lva con aliquota ordinaria
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Regole lva per
Imprese immobiliari
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INDIVIDUAZIONE DI IMPRESA IMMOBILIARE

Immobiliare di
costruzione

Immobiliare di
compravendita

Immobiliare di mero
godimento

\

\

\

e 'impresa che:
" Ccon organizzazione e

mezzi propri;
0.

» mediante appalto dei
lavori a terzi, ha

effettivamente
edificato 'immobile

e I'impresa che:

ha per oggetto esclusivo o
principale attivita di
rivendita di fabbricati;

per espressa previsione
dello statuto sociale (se
societa), pone in essere
effettivamente la vendita di
fabbricati in precedenza
acquisiti.

e l'impresa che acquista
gli immobili e si limita al
mero godimento degli
stessi, normalmente
concedendoli in locazione
a terzi.
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REGOLE IVA |

Possibilita di detrarre:
regole lva particolari per » Plva pagata sugli acquisti di fabbricati abitativi
le imprese di costruzione » destinati a essere ricostruiti;

e ristrutturazione = limposta gravante sulle prestazioni di servizi per la
ristrutturazione di tali fabbricati.

Art. 19-bisl, lett. i), del DPR 633/72 -> indetraibilita
» oggettiva dell’lva relativa ad acquisto, locazione,
manutenzione e gestione di fabbricati, o porzioni di
fabbricato, a destinazione abitativa.
Indetraibilita lva per gli
immobili abitativi

(Ris. 22.2.2012 n. 18/E) -> l'indetraibilita dell’imposta

» riguarda | fabbricati abitativi che risultano tali
secondo le risultanze catastali e, in linea generale,

prescinde dall’utilizzo effettivo dei medesimi.
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REGOLE IVA |

| soggetti che hanno per oggetto esclusivo o
principale dell’attivita esercitata -> la costruzione dei
fabbricati a destinazione abitativa o di loro porzioni;

Restano esclusi
da quanto accennato

| soggetti che esercitano attivita che danno luogo a
operazioni esenti di cui all’art. 10, c. 8, del decreto Iva,
che comportano la determinazione dell’imposta
detraibile con il metodo del pro rata di cui all’art. 19,
c. 5, e all’art. 19-bis del predetto decreto.

per le Iimmobiliari “di costruzione” che hanno
acquistato il fabbricato abitativo per ricostruirlo e
rivenderlo

Presunzione assoluta di
indetraibilita non opera

per le immobiliari “di ripristino” che hanno acquistato
il fabbricato abitativo per ristrutturarlo e rivenderlo

$ ¥ 3 $
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REGOLE IVA |

| soggetti che hanno per oggetto esclusivo o

altri soggetti passivi che principale dell’attivita esercitata -> la costruzione dei
effettuano un uso fabbricati a destinazione abitativa o di loro porzioni;
“strumentale”
delllimmobile abitativo | soggetti che esercitano attivita che danno luogo a
concedendolo in operazioni esenti di cui all’art. 10, c. 8, del decreto Iva,
locazione in regime di che comportano la determinazione dell’imposta
esenzione detraibile con il metodo del pro rata di cui all’art. 19,

c. 5, e all’art. 19-bis del predetto decreto.

Per:
= e immobiliari di rivendita,;
= |[eimmobiliari di gestione;
» = |e societa di leasing;

= gli altri soggetti;
il recupero dellimposta assolta si perfeziona
riducendo proporzionalmente la percentuale del pro
rata di detrazione di cui all’art. 19, c. 5, e all’art. 19-bis
del decreto Iva.

Presunzione assoluta di
indetraibilita non opera
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CASI - test

No, in quanto [Pattivita di
E detraibile I'lva relativa alla manutenzione di » locazione non e lattivita propria
immobili dati in locazione ai propri dipendenti? dell’impresa, ma e solo
indirettamente connessa a essa.

E detraibile I'lva assolta sull’acquisto di case » Si, in quanto tali immobili si
per vacanze da parte di un’impresa turistica? considerano strumentali.

E detraibile I'lva assolta in relazione ad acconti Si, a condizione che Pimmobile
pagati per P'acquisto di un immobile abitativo, » venga effettivamente utilizzato per
che prima del rogito notarile viene trasformato I’effettuazione di operazioni
in residence? imponibili.

Si, in quanto la conoscenza che
I'immobile sara successivamente
trasformato in abitazioni non da
luogo all’indetraibilita oggettiva di
cui all’art. 19-bis1) del decreto Iva.

E detraibile I'lva assolta sugli interventi di
ristrutturazione di un immobile strumentale,
trasformato in abitazioni dopo l'ultimazione dei
lavori?

"
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lva in edilizia
(aspetti generali)
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Ai sensi dell’art. 10, comma 1, del decreto lva, come modificato dal D.L. 83/2012,
alle cessioni di immobili si applica, in generale, il regime di esenzione Iva.

Eccezioni -> IMMOBILI ABITATIVI

Cedente Acquirente Regime Iva

Impresa costruttrice/ di
ristrutturazione entro 5 Chiunque Imponibile
anni dalla fine dei lavori

Soggetto privato Esente o imponibile per opzione

Impresa costruttrice/ di

ristrutturazione oltre 5 anni et [V Esente o imponibile per opzione
dalla fine dei lavori &8 con applicazione del reverse charge

Altra impresa Chiunque Esente
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Ai sensi dell’art. 10, comma 1, del decreto Iva, come modificato dal D.L. 83/2012,
alle cessioni di immobili si applica, in generale, il regime di esenzione IVA.

| Eccezioni -> IMMOBILI STRUMENTALI

anni dalla fine dei lavori

Cedente Acquirente Regime Iva
Impresa costruttrice/ di
ristrutturazione entro 5 Chiunque Imponibile

Impresa costruttrice/ di
ristrutturazione oltre 5 anni
dalla fine dei lavori

Soggetto privato

Esente o imponibile per opzione

Soggetto IVA

Esente o imponibile per opzione con
applicazione del reverse charge

Altra impresa

Soggetto IVA

Esente o imponibile per opzione con
applicazione del reverse charge

Soggetto privato

Esente o imponibile per opzione

r Milano .
. _ . s _ . . /,7
( ' P E Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 21 , QQCC’J{{({

Incontro di studio del 27 aprile 2021

er

,Q



Cessione immobile
a uso abitativo da
parte dell’impresa
costruttrice
ristrutturatrice

Milano

Entro 5 anni dalla
costruzione

Imponibile Iva

Oltre 5 anni dalla cedente puo optare
costruzione per I'imponibilita IVA
Acquirente soggetto Acquirente non
passivo lva soggetto passivo lva
Reverse charge No, reverse charge
,o
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Agenzia delle entrate, con circolare 1.3.2007, n. 12 -> il
ULTIMAZIONE DEL c-on.cejcto di ultimazione de!la Fqstruzmne o) deI.I mtcervento di
2| ripristino deve essere individuato con riferimento al
FABBRICATO : e o . .
momento in cui I'immobile risulta idoneo a espletare la sua
funzione oppure ¢ idoneo a essere destinato al consumo.

Inoltre, si deve considerare ultimato anche il fabbricato concesso in uso a terzi, con

contratti relativi all’utilizzo dell'immobile (locazione o comodato), pur in assenza della

formale dichiarazione rilasciata dal tecnico competente.

Presunzione -> se il fabbricato, risulta idoneo a essere immesso in consumo, presenta
tutte le caratteristiche fisiche idonee a far ritenere l'opera di
costruzione/ristrutturazione completata.
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DETERMINAZIONE BASE IMPONIBILE E ALIQUOTA APPLICABILE

In relazione all’art. 13 del decreto Iva, la base imponibile
delle cessioni di beni e delle prestazioni di servizi e
costituita dalllammontare complessivo del corrispettivo
stabilito dalle parti (in pratica -> dal prezzo di vendita).

dalle caratteristiche dell’immobile
(lusso, non lusso, abitazione, rurale)

—>| dalle caratteristiche del soggetto cedente ‘

Base imponibile pP—>

Aliquota Iva
applicabile

dipende -> dalle caratteristiche del soggetto acquirente
(privato in possesso o meno dei requisiti per la prima casa)

‘ di lusso —> aliquota lva 22% ‘

Cessione di case di

abitazione non di lusso —> aliquota Ilva 10% -> che diventa del 4% se

I'acquirente e in possesso dei requisiti soggettivi previsti dalla
Nota Il bis, art. 1, tariffa allegata al D.P.R. 131/86
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DICHIARAZIONI NECESSARIE PER BENEFICIARE DELLAGEVOLAZIONE

Se l'acquirente dichiara di possedere i requisiti prima casa
solo nel momento in cui stipula I'atto di acquisto definitivo, le
» fatture inerenti al versamento di eventuali acconti devono

essere emesse applicando l'aliquota IVA del 10%, tenendo
presente che queste fatture possono essere rettificate (art.
26 decreto lva), per consentire I'applicazione dell’aliquota
del 4% sull’intero corrispettivo della cessione.

dichiarazioni rese
nell’atto di acquisto

\ Risoluzione 7 dicembre 2000 n. 187/E -> la rettifica puo essere effettuata anche
se e trascorso piu di un anno dall’effettuazione dell’'operazione.

Se l'acquirente formula le dichiarazioni in questione in sede di
dichiarazioni rese nel contratto preliminare (concluso ai sensi dell’art. 1351 del codice
contratto preliminare civile), puo beneficiare da subito dell’aliquota Iva 4% e, quindi,
(compromesso di anteriormente alla stipulazione dell’atto d’acquisto.

vendita) N.B.: sussiste l'obbligo di ripetere la dichiarazione nell’atto
definitivo (rogito).
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CESSIONE FABBRICATO DALLIMPRESA COSTRUTTRICE — ALIQUOTA IVA 10%

La cessione del fabbricato avente le caratteristiche della “Legge Tupini” e disciplinata dal
numero 127-undecies), secondo periodo, della Tabella A, parte lll, del decreto Iva, che, tra
I'altro, prevede:

» 127-undecies: (omissis) fabbricati o porzioni di fabbricato, diversi dalle predette case
di abitazione, di cui all’art. 13 della legge 2 luglio 1949, n. 408, e successive
modificazioni e integrazioni, ancorché non ultimati, purché permanga l'originaria
destinazione, ceduti da imprese costruttrici.

L'applicazione dell’aliquota Iva del 10% compete se:
> il fabbricato, anche se non ultimato e a condizione che ne permanga la
destinazione originaria, soddisfi le condizioni stabilite dall’art. 13 della
cosiddetta “legge Tupini”, e cioe:
* |la superficie destinata ad abitazione deve essere superiore al 50% della
superficie dei piani fuori terra;
* la superficie destinata a negozi o uffici non deve essere superiore al 25%
della superficie dei piani fuori terra;
» il bene deve essere ceduto dall’impresa costruttrice.
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CESSIONE FABBRICATO DALL'IMPRESA COSTRUTTRICE — ALIQUOTA IVA 10%

da parte dell'impresa S Aliquota Iva 10%

LEGGE TUPINI costruttrice
Cessione intero
fabbricato II'i
da parte de |m!oresa — Aliquota lva 22%
non costruttrice
LEGGE TUPINI _ —
Cessione porzione |—>| d2 BALE diqualsiasi | Aliquota Iva 10%
abitativa g
daparte dellimpresa |, | pjiquota iva 10%
LEGGE TUPINI

Cessione porzione
non abitativa

da parte dell’'impresa

, —> Aliquota Iva 22%
non costruttrice
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CESSIONE FABBRICATO DALLIMPRESA COSTRUTTRICE — ALIQUOTA IVA 10%

NON LEGGE TUPINI
Cessione intero fabbricato

> Aliguota Iva 10%

NON LEGGE TUPINI
Cessione porzione abitativa

> Aliguota Iva 10%

NON LEGGE TUPINI
Cessione porzione non abitativa

> Aliquota Iva 22%
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CESSIONE FABBRICATO DALL' IMPRESA RISTRUTTURATRICE — ALIQUOTA IVA 10%

La cessione del fabbricato ristrutturato e disciplinata dal numero 127-quinquiesdecies),
della Tabella A, parte lll, del decreto lva, che, tra l'altro, prevede:

127-quinquiesdecies -> fabbricati o porzioni di fabbricati sui quali sono stati eseguiti
interventi di recupero di cui all’articolo 31 della legge 5 agosto 1978, n. 457, esclusi quelli
di cui alle lettere a) e b) del primo comma dello stesso articolo, ceduti dalle imprese che
hanno effettuato gli interventi.

'aliquota lva al 10% trova applicazione:

» si tratta di fabbricato o porzione di fabbricato, anche non avente le
caratteristiche “Tupini”, sul quale sono stati fatti interventi di restauro e
risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia, ristrutturazione
urbanistica; sono quindi escluse le manutenzioni ordinarie e straordinarie;

» la cessione e eseguita dall’'impresa che ha effettuato I'intervento di recupero;

» se la cessione riguarda una porzione di fabbricato a uso abitativo, si rende
operativa l'aliquota IVA al 4% se I'acquirente € in possesso dei requisiti «prima
casan.
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CESSIONE DI COSTRUZIONE RURALE - ALIQUOTA IVA 4%

La cessione di costruzioni rurali € disciplinata dal numero 21-bis), della Tabella A, parte Il,
del decreto Iva, che, tra I'altro, prevede:

21-bis -> costruzioni rurali destinate a uso abitativo del proprietario del terreno o di altri
addetti alle coltivazioni dello stesso o all’allevamento del bestiame e alle attivita
connesse, cedute da imprese costruttrici, ancorché non ultimate, purché permanga
l'originaria destinazione, sempre che ricorrano le condizioni di cui all’art. 9, comma 3,
lettere c) ed e), del D.L. n. 557/93, convertito, con modificazioni, dalla L. 133/1994.

NS
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La cessione di costruzione rurale destinata ad abitazione:

e del proprietario del terreno;

e di altri addetti alle coltivazioni del terreno, all’'allevamento del bestiame e alle
attivita connesse;

e soggetta all’aliquota Iva 4% se:

» ricorrono le condizioni di cui all’art. 9, comma 3, lettere c) ed e) del D.L. n. 557/93;

» risultano cedute da imprese costruttrici;

» anche se non ultimate, ne deve necessariamente permanere loriginaria
destinazione.
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CESSIONE DI COSTRUZIONE RURALE - ALIQUOTA IVA 4%

Attenzione -> se la cessione del fabbricato rurale risulta posta in essere da soggetto
diverso dall’'impresa di costruzione, le aliquote Iva applicabili sono:
» del 22%, se la cessione e soggetta a lva;

» del 9% [ex 7%], se la cessione & soggetta all'lImposta di registro.

. 2

Circolare Agenzia delle entrate n. 38/2005
Sussiste la possibilita di beneficiare dell’agevolazione prima casa, in quanto tale
agevolazione si rende operativa anche nell’ipotesi di trasferimento di un fabbricato rurale
(o di una porzione dello stesso), a condizione che lo stesso risulti idoneo all’utilizzo
residenziale e, quindi, non deve costituire mera pertinenza di un terreno agricolo.

Non possono essere considerati rurali, e di conseguenza godere dell’aliquota
agevolata, i fabbricati che:

» hanno le caratteristiche delle unita immobiliari urbane appartenenti alle categorie
A/1 (abitazione di tipo signorile) e A/8 (abitazione in villa);
» sono considerati di lusso in base alle caratteristiche di cui al decreto 2 agosto 1969.
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CESSIONE DI COSTRUZIONE RURALE - ALIQUOTA IVA 4%

CARATTTERISTICHE DEL FABBRICATO RURALE -1

dopo modifiche subite dall’art. 9, c. 3 e 3 bis, DL 557/93, i criteri di riconoscimento della ruralita ai fini fiscali sono:

il fabbricato deve essere posseduto:
1 » dal soggetto titolare del diritto di proprieta o di altro diritto reale sul terreno;
— | » dall’affittuario del terreno stesso;
» dal soggetto che ad altro titolo conduce il terreno cui I'immobile e asservito;
» dai familiari conviventi a loro carico risultanti dalle certificazioni anagrafiche;
» da soggetti titolari di trattamenti pensionistici corrisposti a seguito di attivita
svolta in agricoltura;
» da coadiuvanti iscritti come tali ai fini previdenziali.

I'immobile deve essere utilizzato quale abitazione:

» dai soggetti di cui al precedente punto 1, sulla base di un titolo idoneo;

» da dipendenti esercitanti attivita agricole nell’azienda a tempo indeterminato o a
tempo determinato per un numero annuo di giornate lavorative superiore a
cento, assunti nel rispetto della normativa in materia di collocamento;

» dalle persone addette all’attivita di alpeggio in zone di montagna.
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CESSIONE DI COSTRUZIONE RURALE - ALIQUOTA IVA 4%

CARATTTERISTICHE DEL FABBRICATO RURALE - 2

dopo modifiche subite dall’art. 9, c. 3 e 3 bis, DL 557/93, i criteri di riconoscimento della ruralita ai fini fiscali sono:

il terreno cui il fabbricato e asservito deve avere superficie non inferiore a 10 mila
3 metri quadrati e deve essere censito al catasto terreni con attribuzione di terreno

agrario.
N.B.: se sul terreno sono praticate colture specializzate in serra o la funghicoltura o
altra coltura intensiva oppure il terreno risulta ubicato in Comune

considerato montano (art. 1, c. 3, L. 31.1.1994, n. 97), tale limite si deve
ritenere ridotto a 3 mila metri quadrati.

a i fabbricati a uso abitativo, che hanno:
» le caratteristiche delle unita immobiliari urbane appartenenti alle categorie A/1
- (abitazione di tipo signorile) e A/8 (abitazione in villa);
» le caratteristiche di lusso previste dal decreto 2.8.1969;
non possono, comungue, essere riconosciuti rurali.
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CESSIONE DI COSTRUZIONE RURALE - ALIQUOTA IVA 4%

dopo modifiche subite dall’art. 9, c. 3 e 3 bis, DL 557/93, i criteri di riconoscimento della ruralita ai fini fiscali sono:

CARATTTERISTICHE DEL FABBRICATO RURALE -3

5

il volume di affari derivante da attivita agricole del soggetto che conduce il fondo:

» deve risultare superiore alla meta del suo reddito complessivo, determinato
senza far confluire in esso i trattamenti pensionistici corrisposti a seguito di
attivita svolta in agricoltura;

tenendo presente che:

> se il terreno € ubicato in comune considerato montano (L. 97/1994), il volume
d’affari derivante da attivita agricole del soggetto che conduce il fondo deve
risultare superiore a un quarto del suo reddito complessivo, determinato
secondo la disposizione del periodo precedente.

Il volume d’affari dei soggetti che non presentano la dichiarazione ai fini dell’lva si

presume pari al limite massimo previsto per I'esonero dall’art. 34 del decreto Iva.

per usufruire dei benefici fiscali e sufficiente che ricorrano solo le condizioni di cui ai

punti contrassegnati con i numeri 4 e 5.

(GP

Milano

er

Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 34 /i ,
Incontro di studio del 27 aprile 2021 ~ d?(’h-ﬁfd

'Q



CESSIONE FABBRICATI RURALI NON DESTINATI A USO ABITATIVO

La cessione di fabbricati rurali
non destinati a uso abitativo,
come a titolo meramente indicativo:
> le stalle;
» gli edifici per il ricovero degli attrezzi agricoli;
» gli edifici per il ricovero delle scorte;
> leserre;
si deve ritenere sempre soggetta all’aliquota lva ordinaria [22%].
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CESSIONE DI BENI IMMOBILI STRUMENTALI

Nell’ipotesi in cui la cessione di un bene immobile strumentale risulti imponibile ai fini Iva, le

imprese sono tenute ad applicare l'aliquota Iva ordinaria del 22%, tenendo presente che fanno

eccezione:

» le porzioni strumentali all’interno di un fabbricato Tupini;

» le porzioni strumentali cedute dalle imprese che hanno effettuato interventi di
ristrutturazione;

che scontano I'lVA al 10%.

Art. 40 del Tuir -> si devono considerare strumentali i beni immobili utilizzati
esclusivamente per l'esercizio dell’arte o professione o dell'impresa commerciale da parte
del possessore.

Specificamente, si tratta di immobili che, per loro caratteristiche, non sono suscettibili di diversa
destinazione senza radicali trasformazioni, a condizione che siano posseduti nell’esercizio di impresa e
cioe unita immobiliari rientranti nei gruppi catastali:

A/10-uffici e studi privati;

B- beni usati per alloggio collettivo (ospedali, collegi, scuole, uffici pubblici, ...);

C- beni a destinazione ordinaria commerciale e varie (negozi, magazzini, laboratori, ...);

D- beni a destinazione speciale (opifici, fabbricati industriali);

E-beni a destinazione particolare.

YVVVYVY
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ACQUISTO DI FABBRICATI E DETRAZIONE DELL'IVA

Ai norma dell’art. 19-bis1, lett. i), del decreto iva: “non e ammessa in detrazione I'imposta relativa
all’'acquisto di fabbricati, o di porzioni di fabbricato, a destinazione abitativa, né quella relativa alla
locazione o alla manutenzione, recupero o gestione degli stessi, salvo che per le imprese che hanno per
oggetto esclusivo o principale dell’attivita esercitata la costruzione dei predetti fabbricati o delle
predette porzioni. La disposizione non si applica per i soggetti che esercitano attivita che danno luogo a
operazioni esenti di cui al nr. 8) dell’art. 10 che comportano la riduzione della percentuale di detrazione
a norma dell’art. 19, comma 5 e dell’art. 19-bis”.

Regola generale -> l'acquisto, |la locazione, la manutenzione, il recupero e la
gestione dei fabbricati o porzione di fabbricati a destinazione
abitativa = IVA indetraibile.

Eccezione -> la detrazione IVA é consentita per:

» l'impresa che ha per oggetto esclusivo o principale la costruzione di fabbricati o porzioni di
fabbricato a uso abitativo;

» i soggetti che esercitano attivita che danno luogo a locazioni esenti (n. 8 dell’art. 10 decreto Iva), se
tali attivita comportano la riduzione del pro rata di detraibilita, come le attivita che danno luogo a
detrazione (es.: locazione di immobili strumentali) e attivita che originano operazioni esenti (es.:
locazione di immobili a uso abitativo).
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RIVENDITA SUCCESSIVA DEI BENI IMMOBILI

La successiva rivendita dei fabbricati a destinazione abitativa acquistati senza poter detrarre
I"IVA non e da considerarsi “fuori campo IVA”, ma operazione esente ai sensi dell’art. 10,
comma 1, n. 27-quinquies.

Regola generale -> Sono infatti esenti dall'imposta “le cessioni che hanno per oggetto beni acquistati o
importati senza il diritto alla detrazione totale della relativa imposta ai sensi degli artt. 19, 19-bisl e 19-
bis2 del decreto Iva”.

Soggetto Detrazione Iva Cessione soggetta a
Impresa edile Si Iva
. . Esent t.10, n. 27-
Impresa di compravendita immobiliare No Sente (.ar : "
quinquies)
. . e . Esent t.10, n. 10-
Impresa che applica il pro rata di detraibilita IVA Si, con pro rata Sente (a:crer) "
. Esent t.10, n. 27-
Impresa diversa dalle precedenti No Sente (.ar : "
guinquies)
Qualsiasi impresa che acquista e cede un immobile No Esente (art.10, n. 27-
non abitativo guinquies)
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CESSIONI BENI IMMOBILI E REVERSE CHARGE

Nell’ambito delle cessioni immobiliari, il reverse charge si rende operativo quando
I'imponibilita IVA & conseguente all’esercizio dell’'opzione da parte del venditore e
I'acquirente e un soggetto passivo che agisce in quanto tale.

Ai fini procedurali, si tratta di:

» fabbricati abitativi ceduti dall'impresa costruttrice dopo cinque anni dalla
costruzione;

» fabbricati abitativi ceduti dall'impresa “ristrutturatrice
dall’intervento;

» fabbricati destinati ad alloggi sociali ex D.M. 22 aprile 2008 ceduti dall'impresa
costruttrice/ristrutturatrice dopo cinque anni dalla costruzione/intervento o qualsiasi
altra impresa;

» fabbricati strumentali ceduti dall'impresa costruttrice/ristrutturatrice dopo cinque
anni dalla costruzione/intervento o da qualsiasi altra impresa.

o

dopo cinque anni

Condizione -> il reverse charge trova applicazione solo in presenza di:
» soggetto venditore che opta per I'imponibilita Iva;
» e l'acquirente € un soggetto passivo Iva.
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CESSIONI BENI IMMOBILI E REVERSE CHARGE

Impresa costruttrice / ristrutturatrice
cessione bene immobile dopo 5 anni dalla
costruzione/ristrutturazione

v

v v

Fabbricati
abitativi

A\

(@ e,

Fabbricati Alloggi
strumentali sociali

Qualsiasi altra impresa

v

v

Fabbricati
strumentali

{

Alloggi
sociali

—

in presenza di opzione per I'imponibilita da
parte del soggetto cedente

Acquirente soggetto
passivo lva

Reverse charge

Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 40
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IMPONIBILITA IVA PER OPZIONE E REVERSE CHARGE

REGOLA -> il meccanismo del reverse charge si rende operativo soltanto nel caso in cui
I"imponibilita IVA e conseguenza di un’opzione.

Ne deriva, pertanto, che le cessioni di beni immobili imponibili IVA per obbligo normativo,
I’lva deve risultare assolta dal cedente, secondo le modalita ordinarie.

Una SRL ha venduto nel 2021 un immobile, dalla stessa edificato, i cui lavori di
» costruzione si erano conclusi nel 2018 a un soggetto passivo lva.

Per la cessione non puo essere applicato il reverse charge, in quanto imponibile
IVA.

Una SRL ha venduto nel mese di dicembre 2020 un immobile, dalla stessa edificato,
i cui lavori di costruzione si erano conclusi nel mese di maggio 2015 a un soggetto
passivo lva.

Per la cessione e necessario applicare il reverse charge (art. 17, comma 6, lett. A-
bis, del decreto Iva)
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ESERCIZIO DELL'OPZIONE E REVERSE CHARGE

Le cessioni di beni immobili, ai fini Iva, si devono considerare effettuate:

» all’atto della stipula del contratto;
oppure, limitatamente all'importo pagato o fatturato;

» alla data della fattura o a quella del pagamento del corrispettivo, nel caso in cui prima
della stipula del contratto venga pagato in tutto o in parte il corrispettivo o venga
emessa la fattura.

Per lI'art. 10, comma 1, nn. 8-bis e 8-ter, del decreto Iva, l'opzione per I'applicazione
dell’imposta deve essere espressa “nel relativo atto”.

Al riguardo, I’Agenzia delle entrate, con la circolare n. 22/2013, ha precisato che, stante tale
generico riferimento, nel caso in cui la compravendita risulti preceduta da un contratto
preliminare, 'opzione puo essere espressa anche in sede di preliminare.

In presenza di opzione espressa nel preliminare, gli acconti sul prezzo eventualmente
dovuti sono assoggettati a IVA, e se I'acquirente e un soggetto passivo che agisce in quanto
tale e necessario applicare il reverse charge.

-> |a scelta per I'imponibilita espressa in sede di preliminare e vincolante anche per il
_regime IVA applicabile al saldo dovuto in sede di stipulazione del contratto definitivo.
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ESERCIZIO DELL'OPZIONE E REVERSE CHARGE

OPERATIVITA CON RIFLESSI TEMPORALI -> Se:

> la cessione non risulta preceduta da un contratto preliminare;

» gli acconti sono stati corrisposti in regime di esenzione;

» in sede di stipulazione del contratto viene manifestata 'opzione per I'imponibilita;
la base imponibile da assoggettare a IVA deve essere individuata nell'importo a saldo.

ESEMPIO -> Una SRL ha ceduto nel 2020 un’abitazione da lei costruita (lavori ultimati nel 2014) a
una SAS (prezzo pattuito e pari a € 200.000,00).

Prima della stipula del contratto di compravendita la SAS versa alla SRL € 50.000,00, a titolo di
acconto (operazione esente IVA, dato che la cessione avviene dopo cinque anni dalla fine dei
lavori).

La SRL opta per I'imponibilita IVA, dichiarandolo espressamente nell’atto di cessione.

La base imponibile sara data dal prezzo di vendita, al netto degli acconti [€ 200.000,00 - €
50.000,00 = € 150.000,00], in guanto conseguente a un’opzione -> operazione e soggetta a
reverse charge.

La SRL emettera fattura senza addebito dell’lva, mentre la SAS procedera a integrare tale fattura
[aliquota IVA 10% applicata all'imponibile di € 150.000,00 = Iva € 15.000,00].
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NEI CONFRONTI DI SOGGETTI PASSIVI IVA

‘ CESSIONE DI FABBRICATI E/O DI UNITA IMMOBILIARI

‘ IMMOBILI ABITATIVI

Soggetto cedente Esercizio Trattamento Reverse
opzione Iva charge
Impresa di costruzione o di
ristrutturazione entro 5 anni - - Imponibile No
dall’'ultimazione
Impresa di costruzione o di Si Imponibile Si
ristrutturazione oltre 5 anni Operazione
"ulti i No No
dall’'ultimazione esente
. . Operazione
Qualsiasi altra impresa - - P No
esente
<
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Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 44 N
(G Pe Incontro di studio del 27 aprile 2021 ‘Z d?(«’m



CESSIONE DI FABBRICATI E/O DI UNITA IMMOBILIARI
NEI CONFRONTI DI SOGGETTI PASSIVI IVA

‘ IMMOBILI STRUMENTALI

Soggetto cedente Esercizio Trattamento Reverse
opzione Iva charge
Impresa di costruzione o di
ristrutturazione entro 5 anni - - Imponibile No
dall’'ultimazione
Impresa di costruzione o di Si Imponibile Si
ristrutturazione oltre 5 anni Operazione
"Ulti i No No
dall’'ultimazione esente
Operazione
o . No P No
Qualsiasi altra impresa esente
Si Imponibile Si
<
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lva in edilizia
e reverse charge
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ASPETTI GENERALI

La Legge di Stabilita 2015, integrando l'art. 17, comma 6 del DPR 633/1972, ha previsto,
con effetto dall’1.1.2015, ulteriori ipotesi di reverse charge ai fini IVA nei settori edili e
energetici per le operazioni effettuate in regime interno tra soggetti passivi d'imposta stabiliti
in Italia (ulteriori modifiche apportate dal D.Lgs. 11.2.2016 n. 24, pubblicato in G.U. 3.3.2016
n. 52).

L'istituto del reverse charge, che e uno strumento tendente a contrastare fenomeni
di evasione, consiste in un’inversione contabile attraverso la quale I'obbligazione
tributaria corrispondente al versamento dell'lVA € posta in capo al destinatario della
cessione o della prestazione, in luogo del cedente o prestatore.
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ASPETTI GENERALI

LU'operativita del reverse charge comporta I'emissione della fattura senza applicazione dell'IlVA da
parte del cedente/prestatore con l'indicazione della norma di riferimento e la dicitura “inversione
contabile” (tale dicitura é obbligatoria solo in presenza di prestazioni di servizi di cui all'art. 7-ter
del decreto Iva effettuate nei confronti di soggetti passivi IVA “stabiliti” in altro Paese della UE).

A 4

Il cessionario/committente nel reverse charge interno:

» provvede alla successiva integrazione della fattura ricevuta con l'indicazione dell'aliquota propria
dei beni/servizi ricevuti e della relativa imposta, nonché dell'annotazione della stessa nel registro
delle fatture emesse entro il mese di ricevimento o anche successivamente, ma, comunque,
entro quindici giorni dal ricevimento e con riferimento al relativo mese;

» deve, inoltre, annotare lo stesso documento anche nel registro IVA degli acquisti al fine di
detrarre lI'imposta (salvo limitazioni al diritto della detrazione IVA).

Reverse charge -> operativo se il cessionario/prestatore & un soggetto passivo IVA.
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IPOTESI DI REVERSE CHARGE NEL SETTORE EDILE

LUart. 17, c. 6, decreto Iva, lett. a) e a-bis), prima della modifica prevedeva l|'applicabilita del

meccanismo del reverse charge in ambito edilizio e in particolare:

> alle prestazioni di servizi, compresa la manodopera, rese nel settore edile da soggetti
subappaltatori nei confronti:

e delle imprese che svolgono l'attivita di costruzione o ristrutturazione di immobili;

« dell’appaltatore principale o di un altro subappaltatore, a esclusione delle prestazioni di servizi
rese nei confronti di un contraente generale cui venga affidata dal committente la totalita dei
lavori;

» alle cessioni di fabbricati o di porzioni di fabbricato abitativi e strumentali, imponibili IVA su
opzione del cedente, ai sensi dell’art. 10, comma 1, n. 8-bis e 8-ter del decreto Iva.

La Legge di Stabilita 2015 ha introdotto nel c. 6 dell’art. 17 la nuova lettera a-ter), che
assoggetta al regime dell’inversione contabile le sequenti prestazioni di servizi in edilizia:

» dipulizia;

> di demolizione;

» diinstallazione di impianti;

» di completamento;

relative a edifici.
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IPOTESI DI REVERSE CHARGE NEL SETTORE EDILE

La Relazione lllustrativa della Legge di Stabilita 2015 dispone che per le nuove prestazioni di servizi
individuate dalla lett. a-ter) il sistema del reverse charge si applica sempre, a prescindere dal
soggetto cui le stesse sono rese, che pertanto puo essere diverso da:

» imprese che svolgono l'attivita di costruzione o ristrutturazione di immobili;

» appaltatore principale o altro subappaltatore;

» contraente generale a cui venga affidata dal committente la totalita dei lavori.

Ne deriva, quindi, che l'applicabilita del reverse charge alle prestazioni di servizi di pulizia,
demolizione, installazione di impianti e completamento di edifici, si deve ritenere prevista
indipendentemente:

» dal rapporto contrattuale in essere tra le parti;

» dal tipo di attivita esercitata.

Nella medesima Relazione lllustrativa si legge inoltre che “I contribuenti che pongono in essere le
relative cessioni e prestazioni potranno chiedere il rimborso dell’eccedenza detraibile ai sensi
dell’art. 30, secondo comma, lettera a)”.
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SERVIZI DI PULIZIA DI EDIFICI

Art. 199, par. 1, lett. a), Direttiva n. 2006/112/ CE -> consente 'applicazione del reverse charge alle
“prestazioni di servizi di costruzione, inclusi i servizi di riparazione, pulizia, manutenzione, modifica e
demolizione relative a beni immobili nonché la consegna di lavori immobiliari ...”.

Il reverse charge, quindi, interessa i servizi di pulizia di uffici, negozi, depositi, supermercati, ecc.,
mentre non trova applicazione se:

» il servizio di pulizia e riferito a beni mobili;

» il cliente non e soggetto passivo IVA (a es.: soggetto privato, condominio, ecc.).

Soggetti interessati con codici Ateco:

» 81.21.00 - pulizia generale (non specializzata) di edifici;

» 81.22.02 - altre attivita di pulizia specializzata di edifici e di impianti e macchinari industriali;

In dubbio, invece, le attivita comprese nel codice 81.29.10, inerente a «disinfezione e disinfestazione
di edifici, navi, treni, aeroplani eccetera - servizi di fumigazione», in quanto non strettamente di
pulizia.
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DEMOLIZIONE, INSTALLAZIONE IMPIANTI, COMPLETAMENTO DI EDIFICI

Con decorrenza dal 1° gennaio 2015, per i servizi di:

» demolizione;

» installazione impianti;

» completamento di edifici;

il reverse charge si applica a prescindere dal rapporto contrattuale (appalto, subappalto) rilevando,
oltre alla sussistenza della soggettivita passiva IVA in capo al committente, la riconducibilita di tali
prestazioni a un bene qualificato come «edificio».

Esempio -> se Rossi srl appalta la realizzazione dell'impianto elettrico di un nuovo edificio a Verdi
srl e quest’ultima subappalta parte dei lavori a Gialli srl, in relazione alle modalita
applicative del reverse charge dal 1.1.2015, lo stesso si rende applicabile sia da Gialli
srl (subappaltatore) nei confronti di Verdi srl che da Verdi srl (appaltatore) nei
confronti di Rossi srl (committente).
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DEMOLIZIONE, INSTALLAZIONE IMPIANTI, COMPLETAMENTO DI EDIFICI

Precisazione -> poiché la rilevanza oggettiva delle prestazioni di demolizione,
installazione impianti e completamento di edifici e avvallata dall’inciso, aggiunto
nella citata lett. a), in base al quale la disciplina prevista per le prestazioni di subappalto
in edilizia si applica ai servizi “diversi da quelli di cui alla lettera a-ter) si ritiene che la
fattispecie di cui alla lett. a) sia applicabile soltanto alle prestazioni di servizi che non

rientrano nella nuova lett. a-ter).

Le disposizioni di cui al quinto comma si applicano anche:

a) alle prestazioni di servizi diversi da quelli di cui alla lettera a-ter), compresa la prestazione di
manodopera, rese nel settore edile da soggetti subappaltatori nei confronti delle imprese che
svolgono I'attivita di costruzione o ristrutturazione di immobili ovvero nei confronti dell’appaltatore
principale o di un altro subappaltatore. La disposizione non si applica alle prestazioni di servizi rese
nei confronti di un contraente generale a cui venga affidata dal committente la totalita dei lavori;

a-ter) alle prestazioni di servizi di pulizia, di demolizione, di installazione di impianti e di
completamento relative a edifici;

Individuazione dei servizi di completamento -> si ritiene di poter fare riferimento al codice
attivita 43.3X.XX (intonacatura, rivestimento di pareti e di muri, tinteggiatura, ecc.).
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DEMOLIZIONE, INSTALLAZIONE IMPIANTI, COMPLETAMENTO DI EDIFICI

Il reverse charge per servizi di pulizia, demolizione, installazione impianti, completamento di
edifici si rende operativo nel caso di prestazioni riconducibili ad attivita
contrassegnate dai seguenti codici Ateco.

prestazioni di servizi di codice Ateco applicazione

pulizia 81.2 - Attivita di pulizia e disinfestazione

demolizione 43.11-Demolizione Operativo il reverse
43.2-Installazione di impianti elettrici, charge ex art. 17,

installazione idraulici e altri lavori di costruzione e comma 6, lettera a-
installazione ter), del decreto Iva

completamento 43.3-Completamento e finitura di edifici
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DEMOLIZIONE, INSTALLAZIONE IMPIANTI, COMPLETAMENTO DI EDIFICI

Alle prestazioni inerenti alla demolizione deve essere applicato il reverse charge anche
negli altri casi gia disciplinati dalla lettera a), del comma 6, dell’art. 17, comma 6, del decreto
lva, riguardanti prestazioni di servizi relative ai seguenti codici Ateco:

prestazioni di servizi di codice Ateco

43.12-Preparazione del cantiere edile

demolizione
43.13-Trivellazioni e perforazioni

Al riguardo, € opportuno tenere presente che, in ogni caso, devono risultare rispettate le
condizioni previste da tale lettera e cioe la presenza di «subappalto» nei riguardi di un
«appaltatore».
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REVERSE CHARGE IN FUNZIONE DI ANTIFRODE

Obiettivo del reverse charge > evitare che il cedente di beni o il prestatore di servizi

non proceda a corrispondere |'lva incassata dal proprio cliente a fronte di
operazioni regolarmente eseguite e fatturate.

| Operativita ordinaria |

produttore del bene:

realizza il bene (valore: € 100);
applica I'lva (aliquota: 22%);
prezzo al rivenditore (€ 122);
versa all’Erario (€ 22 di Iva).

rivenditore:

" acquista bene (€ 100 + Iva);

= rivende al consumatore (a € 200);
= applica l'lva (aliquota: 22%);

" Prezzo al consumatore (€ 244);

= versa all’Erario (€ 22 di Iva).

consumatore finale:

acquista bene (€ 244 con lva);
Incidenza lva (€ 44).

(GP
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Erario:
" Percepisce (€ 44 di lva - € 22 dal
produttore e € 22 dal rivenditore).
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REVERSE CHARGE IN FUNZIONE DI ANTIFRODE

Meccanismo di reverse charge

produttore del bene:
" realizza il bene (valore: € 100);

= prezzo al rivenditore (€ 100);
" non versa lva all’Erario.

= non applica I'lva (reverse charge);

rivenditore:

" acquista bene (€ 100 e applica
reverse charge);

= rivende al consumatore (a € 200);

= applica I'lva (aliquota: 22%);

= Prezzo al consumatore (€ 244);

= versa all’Erario (€ 44 di Iva).

consumatore finale:
" Qacquista bene (€ 244 con lva);
" Incidenza lva (€ 44).

(G PMllano

Erario:
= Percepisce (€ 44 di lva solo dal
rivenditore).
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REVERSE CHARGE IN FUNZIONE DI ANTIFRODE

REGOLA PROCEDURALE

Meccanismo del reverse charge prevede che:

» cedente -> deve applicare il reverse charge -> non entra finanziariamente in
possesso dell'lva e, di conseguenza, non ha la possibilita di porre in essere alcuna
frode;

» acquirente di un bene (o di un servizio) in reverse charge -> procede a liquidare
I"lva il luogo del proprio fornitore;

» Iva che acquirente imputa in fattura -> & detraibile nella medesima maniera in
cui sarebbe stata detraibile se la stessa imposta fosse stata pagata al proprio
fornitore.

TEST -> in presenza di imposta detraibile -> operazione di reverse charge per
I'acquirente e neutra, in quanto non genera né un debito né un credito
verso |‘Erario.

. \g
r Milano . o . , y 4
( ' PerCors Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 58 f d?em,

Incontro di studio del 27 aprile 2021



LETTERA A) e LETTERA A-TER) DEL COMMA 6 DELL'ART. 17 DEL DECRETO IVA

Prestazioni di sub-appalto
dal 2007
(lett. a)
rese nel settore edile
Reverse
charge Prestazioni di servizi di demolizione,
Installazione impianti e
dal 2015 completamento
(lett. a-ter) Rese in qualunque settore
economico purché inerenti a edifici

TEST -> servizi di demolizione, installazione impianti e completamento di
edifici sono, di regola, prestazioni rese nel settore edile -> sono tipi di
prestazione rientranti sia nellambito della lettera a), sia della lettera a-ter).

. g
r Milano . o . , y 4
( ' PerCors Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 59 f d?é’m’

Incontro di studio del 27 aprile 2021



LETTERA A)- SETTORE EDILE E SUBAPPALTO

contratto di sub-appalto

Reverse charge
ex art. 17, c. 6, lett. a), ->
del decreto Iva

prestazione postain essere
nell’ambito del settore edile

oggetto: prestazioni di servizi

TEST -> Ai fini dellapplicazione del reverse charge -> necessario che |l
subappaltatore e l'appaltatore appartengano al settore edile -> pratica l'attivita
esercitata dai medesimi deve necessariamente risultare ricompresa nella Sezione
F della classificazione Ateco 2007.
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LETTERA A-TER)-PRESTAZIONI DI SERVIZI SU EDIFICI, DI DEMOLIZIONE, DI
INSTALLAZIONE IMPIANTI E COMPLETAMENTO DI EDIFICI

prestazioni di servizi

Reverse charge

ex art. 17, c. 6, lett. a-ter), -> svolte su edifici
del decreto Iva

di demolizione, di installazione
Impianti e di completamento

TEST -> reverse charge di cui alla lettera a-ter) si applica solo se l'attivita
risulta resa su edifici, malgrado la Direttiva comunitaria consente agli Stati
membri di applicare il reverse charge alle prestazioni di servizi aventi come
oggetto beni immobili (in Italia -> applicazione limitata agli «edifici»).
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LERRERA A-TER-PRESTAZIONI DI SERVIZI INTERESSATE

Regola Reverse charge di cui alla lettera a-ter) -> applicabile solo se
generale I'attivita prestata e qualificabile quale prestazione di servizi.
Cessioni di Reverse charge non puo trovare applicazione -> nel caso di
beni cessione di beni.
Cessioni di Reverse charge non riguarda la cessione con posa in opera ->
: necessita di individuare e distinguere una prestazione di servizi da
ber_" con posa » una cessione di beni, soprattutto se quest'ultima comporta anche la
In opera posa in opera dei beni medesimi.
TEST -> presupposti comuni delle lettere a) e a-ter):
» prestazioni di servizi e non di cessioni di beni;
» prestazioni di servizi rientranti nei codici attivita Ateco;
» Possibile che alcune attivita ricadono nel reverse sia della lettera a), sia della lettera a-ter).
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RISCONTRO OPERATIVITA REVERSE CHARGE

operazione
iInquadrabile come
prestazione di
servizi?

b

St fp——>

No

Reverse charge non
applicabile

La prestazione di servizi ricade tra quelle presenti
nella sezione F dei codici Ateco
(da 41 .10.00 a 43.99.09)

Reverse charge non
applicabile

v

P a—

NoO

v

Si

—

Possibile
applicazione

TEST -> reverse di cui alla lettera a-ter) -> teoricamente comprese tutte le
prestazioni di servizi (anche se limitate ai contratti d'appalto e d'opera) - nella
lettera a) -> ricomprese solo quelle di (sub)appalto (comprese quelle d'opera).

(@ e,
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‘ RISCONTRO OPERATIVITA REVERSE CHARGE

prestazione € di demolizione,
Installazione impianti o completamento?

L

prestazione di prestazione
servizi > | No > inerente a
= subappalto edifici
X Cliente opera nel
‘ No ‘ ‘ >! ‘ | settore edilizia? S|
No reverse | \ NG ‘ ‘ Si ‘ E Reverse Reverse charge
charge charge lett. a lett. a-ter
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‘ ANALISI DI ALCUNE SITUAZIONI CHE SI POSSONO RISCONTRARE ‘

‘ Fornitura con posa di vasca da bagno ‘

Operativitd

Prestazioni di servizi No

Attivita nella sezione F -
Sub-appalto -
Cliente opera in edilizia -

Prestazione di demolizione, installazione impianti o
completamento -

Iniziativa inerente a edifici -
Operazione rientrante nell’lambito del REVERSE CHARGE No
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‘ ANALISI DI ALCUNE SITUAZIONI CHE SI POSSONO RISCONTRARE ‘

‘ Installazione vasca da bagno verso produttore di sanitari che cede a proprio cliente ‘

Voci Operativita

Prestazioni di servizi Si
Attivita nella sezione F Si
Sub-appalto No
Cliente opera in edilizia No
Prestazione di demolizione, installazione impianti o

completamento Si
Iniziativa inerente a edifici Si
Operazione rientrante nel REVERSE CHARGE Si, lett. a-ter
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‘ ' PMI|(a(tll 9,] Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 66 f ' W
ercors Incontro di studio del 27 aprile 2021




‘ ANALISI DI ALCUNE SITUAZIONI CHE SI POSSONO RISCONTRARE ‘

‘ Installazione di finestre resa nei confronti di impresa produttiva delle stesse ‘
Prestazioni di servizi Si

Attivita nella sezione F Si
Sub-appalto Si

Cliente opera in edilizia No
Prestazione di demolizione, installazione impianti o

completamento Si
Iniziativa inerente a edifici Si
Operazione rientrante nel REVERSE CHARGE Si, lett. a-ter

( : \g
‘ , PMllalll 9, Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 67 1 ' W,
ercorsl Incontro di studio del 27 aprile 2021




‘ ANALISI DI ALCUNE SITUAZIONI CHE SI POSSONO RISCONTRARE ‘

‘ Realizzazione di un tetto verso impresa edile appaltatrice ‘
Prestazioni di servizi Si
Attivita nella sezione F Si
Sub-appalto Si
Cliente opera in edilizia Si

Prestazione di demolizione, installazione impianti o
completamento -

Iniziativa inerente a edifici -
Operazione rientrante nel REVERSE CHARGE Si, lett. a
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|

Reverse charge
nei servizi di pulizia di edifici

Milano
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ASPETTI GENERALI

La Legge di Stabilita 2015, integrando l'art. 17, comma 6 del DPR 633/1972, ha
previsto, con effetto dall’1.1.2015 -> La Legge di Stabilita per il2015 ha introdotto
nell'ordinamento, a partire dal primo gennaio 2015 una nuova forma di reverse
charge -> servizi di pulizia di edifici.

L'art. 17, comma 6, lettera a-ter), del decreto Iva -> le disposizioni relative al
reverse charge si applichino alle:
«prestazioni di servizi, di pulizia, di demolizione, di installazione di impianti e
di completamento relative a edifici».

Oggetto dell’intervento -> un edificio. ‘

Committente soggetto passivo Iva -> non deve applicare

Condizioni LT TS L
determinati regimi speciali Iva.

Oggetto della prestazione -> pulizia dell'edificio. ‘
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ASPETTI GENERALI

Per individuare i servizi di pulizia si deve fare riferimento ai codici ATECO:

» 81.21.00 -> Pulizia generale (non specializzata) di edifici;

> 81.22.02 -> Altre attivita di pulizia specializzata di edifici e di impianti e
macchinari industriali.

81.21.00 -> Pulizia generale (non specializzata) di edifici

» pulizia generale (non specializzata) di edifici di ogni tipo, quali: uffici,
case o0 appartamenti, fabbriche, negozi e uffici pubblici

» pulizia generale (non specializzata) di altre strutture commerciali e
professionali, nonché condomini

Dalla classe 81.21 di deve ritenere esclusa:

» pulizia specializzata, come la pulizia di vetrate, pulizia di camini e di
caminetti, di fornaci, di inceneritori, di caldaie, di condotti di ventilazione
e di dispositivi di evacuazione dei fumi, cfr. 81.22
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SOGGETTI PASSIVI CHE APPLICANO DETERMINATI REGIMI SPECIALI

Circolare n. 14/2015 -> non possono applicare reverse charge:

» i produttori agricoli con volume di affari non superiore a € 7.000, di cui
all'articolo 34, comma 6, D.P.R. n. 633/1972;

» esercenti attivita di intrattenimento di cui alla tariffa allegata al D.P.R. n.
640/1972 -> ai fini lva -> applicano disposizioni di cui all'art. 74, sesto comma,
D.P.R. n. 633/1972;

» enti che hanno optato per le disposizioni di cui alla L. 398/1991;

» soggetti che effettuano spettacoli viaggianti, nonché quelli che svolgono le altre
attivita di cui alla tabella C allegata al D.P.R. n. 633/1972 che, nell'anno solare
precedente hanno realizzato un volume di affari non superiore a € 25.822,84, di
cui all'articolo 74-quater, quinto comma, D.P.R. n. 633/1972.

TEST -> il regime del reverse charge si rende operativo nei riguardi dei soggetti
che applicano il regime di vantaggio o quello forfetario -> integrazione

fattura ricevuta e corresponsione lva entro il giorno 16 del mese
successivo.
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LAVORI DI PULIZIA ESCLUSI DAL REVERSE CHARGE

Oltre che i lavori di pulizia su beni diversi dagli edifici -> non sono considerati
servizi di pulizia assoggettabili al reverse charge:

» 01.62.09 Altre attivita di supporto alla produzione animale (tra cui rientrano
servizi di pulizia di pollai ecc.)

» 37.00.00 Raccolta e depurazione delle acque di scarico (tra cui rientrano i
servizi di pulizia dei pozzi neri, fosse settiche, fognature ecc.);

» 43.39.09 Altri lavori di completamento e finitura degli edifici n.c.a. (tra cui
rientrano i lavori di pulizia di edifici dopo la costruzione) -> tali servizi ricadono
ugualmente nel reverse charge come servizi di completamento di edifici.

» 43.99.01 Pulizia a vapore, sabbiatura e attivita simili per pareti esterne di edifici
» 81.29.10 Servizi di disinfezione e disinfestazione di edifici;
» 81.29.99 Pulizia e manutenzione di piscine.
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PRESTAZIONI COMPLESSE

Circolare n. 14/2015 -> in presenza di un unico contratto, comprensivo di una pluralita

di prestazioni di servizi in parte soggette al regime dell'inversione contabile e in parte

soggette all'applicazione dell'lva nelle modalita ordinarie -> si deve procedere alla

scomposizione delle operazioni, individuando le singole prestazioni assoggettabili al
regime del reverse charge (il meccanismo dell'inversione contabile -> costituisce la
regola prioritaria). Pertanto:

» le singole prestazioni soggette a reverse charge devono essere distinte dalle altre
prestazioni di servizi ai fini della fatturazione, in quanto soggette in via autonoma al
meccanismo dell'inversione contabile.

» se un contratto che prevede un’operazione rientrante nell'ambito del reverse charge,
unitamente allo svolgimento di altre generiche prestazioni di servizi non rientranti nel
meccanismo dell'inversione contabile -> si deve procedere alla scomposizione delle
operazioni oggetto del contratto, distinguendo:
= |e singole prestazioni assoggettabili al regime del reverse charge;
= da quelle assoggettabili a Iva secondo le regole ordinarie.
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Cessioni immobiliari
e reverse charge
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ASPETTI GENERALI

Reverse charge applicabile alle cessioni immobiliari -> quando I'imponibilita Iva e
conseguente dell'opzione esercitata dal venditore, e l'acquirente e un soggetto
passivo che agisce in quanto tale.

Si tratta di:
» fabbricati abitativi ceduti dall'impresa costruttrice dopo cinque anni dalla
costruzione;
» fabbricati abitativi ceduti dall'impresa ‘“ristrutturatrice” dopo cinque anni
dall'intervento;
» fabbricati destinati a alloggi sociali ex D.M. 22 aprile 2008 ceduti da:
» ['impresa costruttrice-ristrutturatrice dopo cinque anni dalla
costruzione/intervento;
= qualsiasi altra impresa,;
» fabbricati strumentali ceduti da:
= |impresa costruttrice-ristrutturatrice dopo cinque anni dalla costruzione/
intervento;
= qualsiasi altra impresa.
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OPERATIVITA REVERSE CHARGE

IMPRESA COSTRUTTRICE - RISTRUTTURATRICE

v

cessione dopo 5 anni dalla costruzione
o dalla ristrutturazione

v

v v

Alloggi Fabbricati Fabbricati

sociali abitativi

strumentali

v

v v

esercizio dell’opzione per I'imponibilita Iva

v

Acquirente - REVERSE
soggetto passivo CHARGE
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OPERATIVITA REVERSE CHARGE

QUALSIASI ALTRA IMPRESA

v

cessione

v

v

Alloggi
sociali

Fabbricati
strumentali

v

v

esercizio dell’opzione per I'imponibilita Iva

v

Acquirente > REVERSE
soggetto passivo CHARGE
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IMPONIBILITA IVA PER OPZIONE E REVERSE CHARGE

Regola -> sistema del reverse charge -> operativo solamente nellipotesi in cui il
regime di imponibilita Iva sia conseguente a un’opzione -> nelle
situazioni di «cessioni di fabbricati imponibili Iva per obbligo
normativo» -> I'lva deve risultare necessariamente assolta dal soggetto
cedente, secondo le modalita ordinarie.

Non applicabile -> se un’impresa di costruzione vende nel 2021
un bene immobile a un soggetto Iva, dalla stessa edificato, i cui
lavori di costruzione si sono conclusi nel 2020 -> cessione
imponibile lva per disposto normativo.

Reverse Applicabile -> se un’impresa di costruzione vende nel 2021 un
charge bene immobile a un soggetto lva, dalla stessa edificato, i cui
lavori di costruzione si sono conclusi nel 2014 -> necessario
applicare meccanismo reverse charge -> emissione fattura
senza addebito dell'lva, ma con indicazione norma di riferimento
(art. 17, sesto comma, lett. a-bis), del decreto lva).

'Q
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IMPONIBILITA IVA PER OPZIONE E REVERSE CHARGE

fini Iva -> cessioni di beni immobili si devono ritenere eseguite:
» all'atto della stipula del contratto;

Regole e limitatamente:
inerenti » all'importo pagato o fatturato;
Imponibilita alla data dell’emissione della fattura o a quella del pagamento del

corrispettivo, se prima della stipula del contratto e stato corrisposto - in
tutto o in parte - il corrispettivo.

Art. 10, comma 1, nn. 8-bis e 8-ter, decreto lva -> opzione per

Esercizio , o _ ;
imponibilita: I'applicazione imposta -> espressa «nel relativo atto».
acconti ' Circ. n. 22/2013 -> se compravendita preceduta da contratto preliminare

-> opzione esercitabile anche in sede di preliminare.

TEST -> se opzione espressa nel preliminare -> acconti sul prezzo eventualmente dovuti
devono essere assoggettati a lva -> se acquirente = soggetto passivo che agisce
come tale -> operativo reverse charge.
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IMPONIBILITA IVA PER OPZIONE E REVERSE CHARGE

Acconti in Regola -> se la cessione non risulta preceduta da un contratto

assenza preliminare nel quale e stata esercitata l'opzione per
opzione per I’'imponibilita -> gli acconti versati devono essere addebitati
Imponibilita In regime di esenzione.

Esercizio Regola -> se in sede di stipulazione del contratto di vendita (rogito)
imponibilita: viene manifestata l'opzione per l'imponibilita -> base
Saldo in sede imponibile da assoggettare a lva -> deve essere individuata

di rogito nell‘entita dovuta a saldo.

TEST -> un’impresa di costruzione cede un'abitazione da lei costruita (lavori ultimati nel 2008)
a un soggetto lva (prezzo bene: € 200.000,00 di cui € 100.000,00 corrisposti in
acconto in esenzione d’imposta in quanto riferito a un bene ultimato da piu di 5
anni). Esercizio opzione per imponibilita in sede di rogito -> I'importo a saldo €
100.000,00 -> soggetto a reverse charge.

. g
r Milano . . - . ,
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FABBRICATI NON ULTIMATI E REVERSE CHARGE

Circolare n. 22/2013 -> reverse charge non applicabile a cessioni di fabbricati non
ultimati -> soggetti a lva "per norma".

Al riguardo, I'’Agenzia delle entrate ha puntualizzato che:

> la cessione di un fabbricato non ultimato -> esclusa dall'ambito applicativo dell'art. 10,
primo comma, nn. 8-bis) e 8-ter), del decreto Iva;

> il bene che non ha ancora concluso il circuito produttivo -> cessione soggetta a Iva.

Reverse charge -> non essendo prevista ipotesi di imponibilita opzionale/facoltativa -> non
puo trovare applicazione il meccanismo dell'inversione contabile.

Cessione fabbricato non ultimato -> soggetta a Iva secondo le regole ordinarie (art. 17
del decreto lva).
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APPLICAZIONE DEL REVERSE CHARGE

Adempimenti Regola -> cedente deve emettere una fattura senza addebito dell‘lva

in capo al —> deve annotare simile specificazione:
soggetto «Cessione soggetta a inversione contabile
cedente ai sensi dell'art. 17, comma 6, lett. a-bis), decreto lva».

Regola -> acquirente sia tenuto all’assolvimento Iva in luogo del

cedente -> deve:

» integrare la fattura ricevuta senza addebito dell'lva, rilevando
aliquota e inerente entita dell'imposta;

in capo al » annotare Ia_fattura integrata: | | N |

soggetto " nel reglstro Iya d.elle fatture emesse o dei corr!spett|V| (entro Il

acquirente mese di ricevimento, 0o anche successivamente, ma,
comunque, entro 15 giorni dal ricevimento e con riferimento al
mese di competenza);

= nel registro Iva degli acquisti.

Adempimenti

. &
r Milano ‘ ! 4
gl Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 83 A »
‘ ' PerCors Incontro di studio del 27 aprile 2021 -~ d?&%dd



CESSIONE BENI IMMOBILI NEI RIGUARDI DI SOGGETTI PASSIVI IVA
: : . Operazione | Reverse
Tipologia Soggetto cedente Opzione
lva charge
Impresa di costruzione o ristrutturazione -
P . . -- Imponibile NO
entro 5 anni ultimazione
Beni immobili : : : : ibi
Jbitativi Impresa di costruzione o ristrutturazione oltre Sl Imponibile S|
5 anni ultimazione NO Esente NO
Qualsiasi altra impresa -- Esente NO
Impresa di costruzione o ristrutturazione -
P : . . -- Imponibile NO
entro 5 anni dall'ultimazione
Beni immobili | Impresa di costruzione o ristrutturazione oltre S| Imponibile SI
strumentali | 5 anni dall'ultimazione NO Esente NO
o _ Sl Imponibile Sl
Qualsiasi altra impresa
NO Esente NO
‘G pMIIanO Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 84 // ‘d &4@’6&*”
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Analisi di alcune
problematiche del settore
immobiliare
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Operativita nel settore edile

ABITAZIONI PRIMA CASA - n. 21 della tabella A parte Il del decreto Iva

Aliguote Iva applicabile -> 4%

L'acquirente e tenuto a dichiarare la sussistenza dei requisiti
condizione nell’atto definitivo, a pena di decadenza del beneficio dell’aliquota
ridotta del 4%

presenza contratto preliminare -> dichiarazione di sussistenza requisiti (riferiti
all’atto definitivo), determina la possibilita di applicare I'aliquota del 4% anche per
i pagamento di acconti (in difetto, acconti al 10% e rettifica successiva)

¥

Fabbricato a destinazione abitativa non Destinazione abitativa -> A1-Al11 (escluso
di lusso, ancorché non ultimato purché A/10) non di lusso (criteri DM 2-8-1969) e
permanga l'originaria destinazione. purché situazione effettiva acquirente.
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Operativita nel settore edile

ABITAZIONI PRIMA CASA - n. 21 della tabella A parte Il del decreto Iva

Aliguote Iva applicabile -> 4%

SITUAZIONE ACQUIRENTE

Il soggetto acquirente deve dichiarare nell’atto di acquisto che:

» non e titolare esclusivo o in comunione con il coniuge dei diritti
di proprieta, usufrutto, uso e abitazione di altra casa di
abitazione nel territorio del Comune in cui e situata l'unita

.. » immobiliare oggetto di acquisizione;

condizioni . . : :

» non € titolare, neppure per quote, anche in regime di

comunione legale su tutto il territorio nazionale dei diritti di

proprieta, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprieta su altra

casa di abitazione acquistata da stesso soggetto o dal coniuge
con agevolazioni prima casa.

N.B.:

Dal 1° gennaio 2016, i benefici fiscali sono riconosciuti anche all’acquirente gia
proprietario di un immobile acquistato con le agevolazioni, a condizione che la casa gia
posseduta sia venduta entro un anno dal nuovo acquisto.

(G Perta
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Operativita nel settore edile

ABITAZIONI PRIMA CASA - n. 21 della tabella A parte Il del decreto Iva

Aliquote Iva applicabile -> 4% PERTINENZE

Compete una sola pertinenza di ciascuna categoria per

. . I'abitazione adibita a prima casa
C/2 cantine e soffitte

La pertinenza pud anche essere acquistata con atto

C/6 autorimesse separato da quello dell’abitazione

C/7 tettoie La pertinenza pud anche essere acquistata in prossimita

dell’abitazione, purché adibite a utilita della prima casa

N.B.: la destinazione della pertinenza o, meglio, la volonta di destinare unita a
pertinenza deve necessariamente risultare iscritta nell’atto di acquisto.
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Operativita nel settore edile

ABITAZIONI PRIMA CASA - n. 21 della tabella A parte Il del decreto Iva

) L 4% Nota 2-bis art. 1 tariffa parte | allegata al
Aliquote Iva applicabile -> & 70 DPR 131/1986

L'unita immobiliare deve risultare ubicata nel COMUNE
ove acquirente ha stabilito la residenza (entro 18 mesi da

Ubicazione dell’unita acquisto)

ove acquirente svolge la propria attivita (lavoro, studio,
ecc.)

immobiliare l Uunita immobiliare deve risultare ubicata nel COMUNE

fanno eccezione:

» gli emigrati all’estero;
» gli appartenenti forze armate o di polizia.

Milano Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 89 A’ ,’
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Operativita nel settore edile

ABITAZIONI PRIMA CASA - n. 21 della tabella A parte Il del decreto Iva

_ o o MOMENTO IMPOSITIVO
Aliguote Iva applicabile -> 4% BASE IMPONIBILE
_ » La stipulazione del contratto definitivo
Rileva » |l pagamento o la fatturazione del corrispettivo
» La stipulazione del contratto preliminare
Non rileva » La corresponsione della caparra confirmatoria
Per le unita immobiliari classificate nei gruppi A, B e C, si rende
operativo il raffronto tra il prezzo dichiarato nell’atto di acquisto e un
valore determinato in base al criterio c.d. automatico
Base
imponibile Tenendo presente che il cosiddetto criterio automatico:
» per I’IVA, opera come criterio selettivo per i controlli
» per l'imposta di REGISTRO, costituisce limite al potere di rettifica.
Milano Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slid 90 A’ "
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Operativita nel settore edile

ABITAZIONI NON PRIMA CASA - n. 127-undecies tabella A parte Il del decreto Iva

Aliquote Iva applicabile -> 10% FABBRICATI NON DI LUSSO

condizione » in assenza dei requisiti prima casa

Se fabbricati di lusso -> indipendentemente dai requisiti aliquota Ilva 22%

Se acquistate con unico atto -> aliquota lva prevista per il relativo

. fabbricato
Pertinenze
non prima
casa Se acquistate con atto separato - non risulta operativo il vincolo

pertinenziale -> Aliquota Iva propria della tipologia di fabbricato in
Cui sono inserite

( : \g
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Operativita nel settore edile

FABBRICATI RURALI - n. 21-bis tabella A parte Il del decreto lva

fabbricati destinati a uso abitativo da

— | R

Addetti a coltivazioni del
proprietario del terreno terreno o allevamento del attivita connesse
bestiame

¥ ¥ ¥

IVA 4% -> se ceduti da impresa costruttrice (requisiti di ruralita)

IVA 10% -> se ceduti da imprese diverse (indipendentemente da ruralita)

. &
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Operativita nel settore edile

FABBRICATI STRUMENTALI - CATEGORIE CATASTALI C, D, Ee A/10

IVA 22%

IVA 10% -> se porzioni di fabbricati con requisiti “Tupini” ceduti da imprese costruttrici

FABBRICATI “TUPINI” (L. 408/49) - n. 127-undecies tabella A parte Ill del decreto lva

Regola generale:
aliquota Iva 22%

» piu del 50% é destinata a uso abitativo

» non piu del 25% é destinata a negozi

\GP

Aliguota Iva 10% -> se ceduti da impresa costruttrice
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Operativita nel settore edile

FABBRICATI IDONEI A OSPITARE COLLETTIVITA
n. 127-undecies tabella A parte Ill del decreto Iva

| Scuole, caserme, ospedali, case di cura, ricoveri

Colonie climatiche, collegi, educandati

Aliguota

| Asili infantili, orfanotrofi

lva 10%

Edifici simili ai precedenti utilizzati per finalita di
istruzione, cura, assistenza, beneficenza

FABBRICATI SOTTOPOSTI A INTERVENTI DI RECUPERO
n. 127-undecies tabella A parte Ill del decreto Iva

» Se ceduti da imprese che hanno effettuato direttamente

Aliguota Iva 10%

gli interventi di recupero

Se ceduti da soggetto diverso (imprese che non hanno
effettuato direttamente gli interventi di recupero)

Aliquota lva propria del
bene oggetto di intervento

. \g
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Operativita nel settore edile

IMMOBILI VINCOLATI - D.Lgs. 490/1999

non sono piu previste

aliquote agevolate e,
quindi, si applica
I'aliquota Iva relativa
al fabbricato

| Aliquota Iva 22%, per i fabbricati di lusso |

‘Aliquota Iva 10%, per i fabbricati non di lusso ‘

Aliquota Iva 4%, per i fabbricati con requisiti prima casa

CESSIONI DI TERRENI - regole

La qualifica assunta dal terreno al momento della cessione e determinante al fine di
applicare il corretto regime impositivo

L 4

L 4

EDIFICABILI
Aliquota Iva 22%

NON EDIFICABILI
Escluso da campo Iva

\GP
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Operativita nel settore edile
ACQUISTO DI BENI PER LA COSTRUZIONE DI IMMOBILI

n. 24 tabella A parte Il e n. 127-sexies tabella A parte Ill del decreto Iva

‘ Materie prime e semilavorate »l Aliquota Iva 22% ‘

‘ Beni finiti utilizzati per costruzione di immobili agevolati »l Aliquota lva 4% o 10% ‘

Beni finiti utilizzati per costruzione di immobili diversi da i
. . . . . . Aliguota lva 22%
quelli agevolati (cosiddetti «altri beni»)

BENI FINITI

A seconda della fattispecie per la quale sono utilizzati ‘
possibile Lapplicazione aliquote ridotte prevista solo nella fase finale
applicazione della commercializzazione \
aliquote Iva 4% e 10% Obbligo per l'acquirente o costruttore, anche in economia
(art. 8, c. 5, L. 891/1980) di rilasciare al venditore dei beni
finiti una dichiarazione circa l'effettiva destinazione dei beni

Le aliquote ridotte possono comprendere anche le prestazioni di posa in opera da parte
del soggetto cedente se operazioni accessorie
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Operativita nel settore edile

MATERIE PRIME E SEMILAVORATE

indipendentemente dal soggetto acquirente (privato, impresa
costruttrice, artigiano ...)

sempre soggette ad

_ in tutte le fasi della commercializzazione ‘
aliquota lva 22%

indipendentemente dall'impiego al quale sono destinate

cessione con posa in opera

prestazioni accessorie di posa in opera delle materie prime e semilavorate soggette
alla stessa aliquota applicabile ai materiali

s 2

Attenzione -> Se la fornitura delle materie prime e semilavorate avviene nell’ambito di un
contratto di appalto con un’impresa o d’opera con un artigiano si applica
complessivamente lI'aliquota prevista per le prestazioni dipendenti da tale
contratto (aliquote Iva 4-10-22%)
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Operativita nel settore edile

MATERIE PRIME E SEMILAVORATE

Possibile applicazione

Contratto di appalto — prestazioni di servizi IVA agevolata

u

» assunzione del rischio d’impresa da parte dell’appaltatore
» prevalenza dell’'obbligo di “fare” su quello di “dare”
» prevalenza del lavoro sulla materia

E consigliabile una formulazione scritta del

contratto di appalto

Cessioni beni —> cessione con posa in opera »I Aliquota Iva 22%

» scambio di una cosa contro il prezzo
» la cessione € accompagnata dalla posa in opera a cura del fornitore
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Operativita nel settore edile

IMMOBILI E OPERE CON BENI FINITI A IVA RIDOTTA

‘ Fabbricati “Tupini” non di lusso (prima casa e non)

Aliquota Iva 4%

‘ Fabbricati rurali a uso abitativo

‘ Opere di urbanizzazione e assimilate Aliquota Iva 10%

Interventi di recupero (comprese manutenzioni su abitativi)

‘ Fabbricati assimilati alle abitazioni non di lusso &l
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Operativita nel settore edile

NUOVE COSTRUZIONI - Aliquote Iva per cessioni beni e prestazioni di servizi

st | M | At | Acaite e
Opere di urbanizzazione 10% 22% 22% 10%
Altre opere di urbanizzazione 10% 22% 22% 10%
Fabbricati assimilati ai Tupini 10% 22% 22% 10%
Case abitazione non lusso (no prima casa) 10% 22% 22% 4%
Czlt;z;;gj\ti Tupini (costruzione per successiva 4% 229 229 4%
Fabbricati Tupini (altri soggetti) 10% 22% 22% 4%
Prima casa / costruzioni rurali 4% 22% 22% 4%
Abitazioni di lusso 22% 22% 22% 22%
Edifici non residenziali 22% 22% 22% 22%

G e
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Operativita nel settore edile

INTERVENTI DI RECUPERO- Aliquote lva
Tipo opera Appalti Sto- SN
PO op PP appalti | beni finiti
Manutenzione ordinaria edifici a prevalenza abitativa 10% 22% 10%
Manutenzione ordinaria altri edifici 22% 22% 10%
Manutenzione straordinaria edifici a prevalenza abitativa 10% 22% 10%
Manutenzione straordinaria altri edifici 22% 22% 10%
g/luabnbt:itceanzione straordinaria edifici di edilizia residenziale 10% 229 4%
Restauro e risanamento conservativo 10% 10% 10%
Ristrutturazione edilizia 10% 10% 10%
Ristrutturazione urbanistica 10% 10% 10%
(G Mila nQ Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slides n. 101 arrrwy
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Operativita nel settore edile

INTERVENTI EDILIZI AGEVOLATI - Aliquote Iva 1di?2
.. Cessione Appalti e
Nuove costruzioni o ees op :
beni finiti subappalti
Costruzione casa non di lusso (se il committente possiede i requisiti 4% 4%
prima casa)
Costruzione casa non di lusso (se il committente non possiede i
- 2one ( P 4% 10%
requisiti prima casa)
Costruzione casa non di lusso (se il committente e un’impresa che 4% 4%
effettua la costruzione per la successiva vendita)
Costruzione casa non di lusso (se il committente é un’impresa o ente 0 0
. ) ) 4% 10%
che non effettua la costruzione per la successiva vendita)
Costruzioni fabbricati rurali a uso abitativo (se ricorrono le condizioni
. 4% 4%
previste da art. 9, D.L. 557/1993)
Costruzione edifici assimilati alle case di abitazione non di lusso o o
. . ) : 10% 10%
(caserme, ospedali, case di cura, collegi, orfanotrofi,ecc.)
y \g
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Operativita nel settore edile

INTERVENTI EDILIZI AGEVOLATI - Aliquote Iva 2di2
.. Cessione Appalti e
Nuove costruzioni e oA :
beni finiti subappalti
Costruzione uffici, negozi, alberghi 22% 22%
Ampliamento casa non di lusso (se il committente possiede i requisiti 4% 4%
“prima casa” ? ?
Ampliamento casa non di lusso (se il committente non possiede i
pliamen , ( P 4% 10%
requisiti “prima casa”)
Completamento costruzione casa non di lusso (se il committente o o
; , e ” 4% 4%
possiede i requisiti “prima casa”)
Completamento costruzione casa non di lusso (se il committente non 0 0
; . e ” 4% 10%
possiede i requisiti “prima casa
Costruzione casa di lusso (appartenente alle categorie catastali A1,
] (app J 22% 22%

. g
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Operativita nel settore edile

INTERVENTI DI RECUPERO —art. 31 della L. 457/1978

Rif. Tipologia intervento Aliquota lva
22%
Lett. A) manutenzioni ordinarie (10% se realizzati su immobili
a destinazione abitativa)
22%
Lett. B) manutenzioni straordinarie (10% se realizzati su immobili
a destinazione abitativa)
Lett. C) restauro e risanamento conservativo 10%
Lett. D) ristrutturazione edilizia 10%
Lett. E) ristrutturazione urbanistica 10%

manutenzioni straordinaria su edifici di

0,
edilizia residenziale pubblica 10%

'Q
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Operativita nel settore edile

OPERE DI URBANIZZAZIONE
n. 127-quinquies tabella A parte lll del decreto Iva

| Opere di urbanizzazione primaria |
i v . . ]
:Qllquota o ‘ Opere di urbanizzazione secondaria ‘
ridotta al 10%
| Opere assimilate |
Opere di urbanizzazione primaria Opere di urbanizzazione secondaria
(art. 4 della L. 29.9.1964, n. 847) (art. 44 della L. 22.10.1971, n. 865)
» strade residenziali » asili nido e scuole materne
» fognature » mercati di quartiere
» rete distribuzione energia elettrica » chiese e altri edifici per servizi religiosi
e gas » centri sociali e attrezzature culturali e
» spazidiverde attrezzato sanitarie
» spazi di sosta o di parcheggio » scuole dell’obbligo
> reteidrica » delegazioni comunali, impianti sportivi di
» pubblicailluminazione guartiere e aree verdi di quartiere
Milano Giancarlo Modolo — Iva nel settore immobiliare-> slid 105 A’ "
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Operativita nel settore edile

MANUTENZIONI ORDINARIE E STRAORDINARIE SU FABBRICATI ABITATIVI

se l'intervento manutentivo comprende beni di valore significativo I’aliquota Iva ridotta
si applica:

» al valore della prestazione al netto del valore dei beni significativi;

» al valore dei beni fino a concorrenza del valore della prestazione (sempre al netto del
valore dei beni).

in fattura deve essere indicato distintamente il corrispettivo del servizio ed,
eventualmente, la parte di valore del bene soggetta ad aliquota ridotta e ordinaria

= corrispettivo complessivo pattuito per la realizzazione

ESEMPIO TEST dell’'iNtervento ... € 1.800,00
E corretto? = valore del bene significativo ..., € 1.000,00
(vedere » = valore della prestazione ........ccccccevevvvvevveeccicccvvveeeeeenee.. € 600,00

: | k- i | prestatore .......cveeveeicveeieecnenn, € 2
el AGTE mark-up aggiunto dal prestatore 00,00
n. 15/2018) » 10% su € 1.600,00 (di cui € 800,00 per la manodopera e il mark-

up e € 800,00 per il bene significativo) + 22% su € 200,00.
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Ringrazio
per I'attenzione
prestata ...

Giancarlo Modolo — Milano
Email -> gcm@studiomodolo.it
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