Immobili, la delega punta
a sciogliere il rebus dell’lva

Imposte indirette

Jule

24 DU
Formazione

Tragli obiettivila revisione
della disciplina del settore,
che resta troppo complessa

Acuradi
Benedetto Santacroce

Gliarticoli in questa pagina
affrontano alcuni dei temi trattati
nella sessione di Master Telefisco
del 21 febbraio.

Tra gli obiettivi della delega fiscale
(legge 111/2023), nel pitt ampio qua-
drodellarazionalizzazione delsiste-
maimpositivo, in riferimento all'lva
figura — tral’altro - larevisione della
disciplina del settore immobiliare.
All'articolo7,commazi, letterab),
in particolare, si fa riferimento alle
disposizionisulle operazioniimmo-
biliari esenti, conlanecessita dipre-
vedere eventuali ipotesi in cui con-
sentireai contribuentidioptare per
I'imponibilita. Laleggedelega, infat-
ti, ha evidenziato che il settore im-
mobiliare risultaattualmente carat-
terizzato da una normativa comples-
sa che distingueil regime fiscaleap-
plicabile in ragione della natura
strumentale oabitativa degli immo-
bili e della tipologia degli operatori.

Il sistema attuale

Per la tassazione degli immobili,
I'articolo10,comma1, numeri 8 e se-
guenti, del Dpré633/72 prevede, qua-
le regola generale, I'esenzione dal-
I'Iva; mavisononumerose deroghe
cherendono complessal'individua-
zione del corretto regime applicabile
all'operazione che siintenderealiz-
zare, Da quila necessita di operare
una profondarivisitazione dellama-
teria, conferendole maggiore coe-
renza e organicita.

Sempre in tema di immobili, si fa
presente che nell’'ambito della diretti-
vaUe 2022/542, sonostateapportate
modifiche all’allegatoI1I (benie servi-
zi ad aliquotaridotta). Nellospecifico,
gli Stati membri possono prevedere
unaaliquotaridottaper:
® lacessionee costruzione diedilizia
abitativa che rientra nell'ambito di
una politicasociale, secondo quanto
definitodagli Stati membri;

@ laristrutturazione e trasformazio-
ne, comprese lademolizioneelarico-
struzione, e riparazione di edilizia
abitativae abitazioni private;

@ lalocazionedibeniimmobiliauso
residenziale;

® lacostruzione eristrutturazione di
edificipubblicie dialtri edifici peratti-
vitadi interesse pubblico.

Talidisposizionirappresentanoil
raggio diazione all'interno del quale
il legislatore italiano pud muoversi
per procedereal riordino dellealiquo-
ted’imposta.

Siconsideri che, ad oggi, a preve-
dere delle aliquote ridotte in riferi-
mentoagliimmobili nonsonosoltan-
toalcune disposizioni deldecretoIva
(Tabella II e Tabella III allegate), ma
anchenorme “esterne”, che siaggiun-
gono alle prime incrementando la
complessita. Siconsideri,ad esempio,

ladisciplina deibenisignificativicon-
tenutaall’articolo7,comma, lettera
b), della legge 488 /99.

Rientra, invece, traleagevolazioni
previste dal Dpr 633 /721'applicazione
dell'aliquotalvaal 4% perle cessionidi
beni, escluse le materie prime e semi-
lavorati, forniti perlacostruzione dei
fabbricati cosiddetti “Tupini”, nonché
delle costruzioni rurali(n. 24, Tabella
A, Partell). L'applicazione dell’aliquo-
taIvaridotta del 4% non é condiziona-
taal fattochel'immobile siaadibitoa
primacasa, ma ésufficiente il rispetto
delleduecondizioni poste dalla nor-
ma: oggettodella cessione deve essere
unbenefinitoe questobene deve es-
sere utilizzato perla costruzionedegli
immobilisopra evidenziati. Mentresi
applical’aliquota del10% alla fornitu-
ra dei beni finiti relativialla costruzio-
ne di edifici assimilati ai fabbricati
“Tupini” ex articolo 1 della legge
6594 /61 (edifici scolastici, ospedali,
caserme, case dicura, eccetera). Aldi
fuori diquesti casi, la fornitura di beni
perla costruzionedi fabbricati é sog-
gettaall'ordinario 22 per cento.

Sul punto,sisegnalachel’'ammini-
strazione finanziaria ha vincolato
Tl'aliquotaridotta, oltrea tali condizio-
ni di natura sostanziale, aunulteriore
presupposto: il rilascio da parte del-
T'acquirente di una dichiarazione circa
T'utilizzodei beni stessi(circolare delle
Finanze n. 14,/1981). Forse sarebbe il
casoche,inun'otticadiriordino gene-
rale,illegislatore intervenisse anche
atale riguardo, perché potrebbe ap-
parireequivoco fardipenderel'appli-
cabilita, o meno, di un’aliquota ridotta
da una condizione formale imposta
dall'amministrazione finanziaria: lo
stesso organoche in sede diaccerta-
mento ne verificala regolarita.
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