Ministero delle Finanze
DIPARTIMENTO DELLE ENTRATE
DIR.CENTRALE: AFFARI GIURIDICI ECONTENZ. TRIBUTARIO

Circolare del 11/07/1996 n. 182

Qgget t o:

I.V.A. e inposta registro su cessioni e |locazioni di fabbricati o
porzioni di fabbricato a destinazione abitativa. Articolo 10 del
decreto-1 egge 20 giugno 1996, n. 323.

Si ntesi:
Le cessioni di fabbricati, o por zi oni di fabbricato, a destinazione
abitativa, sono esenti da |VA e assoggettate all'inposta di registro in

m sura proporzionale, quando sono poste in essere da soggetti diversi da

seguenti :

- inprese costruttrici

- inprese che hanno effettuato sugli immbili interventi di recupero
qualificati

- inprese che hanno per oggetto dell"attivita" esercitata la rivendita di
i mobili.

Test o:

Al fine di intraprendere un processo di gradual e attuazione de
quadro normativo concernente il settore immbiliare, delineato dalla direttiva
CEE 77/388 del 17 maggio 1977, sono state previste con il decreto-Iegge 20

giugno 1996, n. 323, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 143 del 20 giugno
1996, con contestuale entrata in vigore, talune nmodi fi che al regine
fiscale applicabile, nei riflessi dell'IVA e dell'inposta di registro, alle
cessioni ed all e |ocazioni di i mobi |i a destinazione abitativa,
nonche' alle disposizioni contenute nell'articolo 19 del D.P.R 26 ottobre
1972, n. 633, afferenti la detrazione dell'inposta assolta per rivalsa
sugli acquisti di fabbricati o porzioni di fabbricato a desti nazi one
abitativa.

Le nisure introdotte costituiscono altresi' un prinmo intervento
del piu" anpio di segno di razionalizzazione del delicato settore,
volto ad evitare elusioni di inmposta o distorsioni di mercato.

Si ritiene opport uno, pertanto, fornire [ pri mi chi arinmenti
interpretativi in relazione a ciascuna delle nodificazioni introdotte.

2) Cessi oni di fabbricati, o porzioni di fabbricato, a destinazione
abitativa.

L'art. 10, comma 4, lettera c), del richiamato decreto-| egge, i nserendo
nell"art. 10 del D P.R 26 ottobre 1972, n. 633, il n. 8-bis), introduce
il reginme di esenzione dall'inposta sul valore aggiunto per |le cessioni di
fabbricati o porzioni di fabbricato a destinazione abitativa, tranne per
i casi in cui le dette cessioni siano poste in essere da:

a) inprese costruttrici degli immbili oggetto della cessione;

b) inprese che hanno realizzato, anche avval endosi di soggetti
appal tatori, sugli i mobi | i oggetto della cessione, interventi di
recupero riconducibili alle tipologie contenplate dalle lettere c), d), 0
e) dell'art. 31 della |Iegge 5 agosto 1978, n. 457, che prevedono,
rispettivanente, gli interventi di restauro e risananento conservati vo, di
ristrutturazione edilizia e di ristrutturazi one urbanistica;

c) inprese che hanno per oggetto esclusivo o principale dell"attivita'
esercitata la rivendita di fabbricati.

Qual ora I e cessioni siano poste in essere da soggetti appartenenti ad
una delle tre categorie sopra elencate, non operando I a disposizione
esentativa, resta ferno il regi ne di assoggettanento ad IVA con
appl i cazione dell"'aliquota corrispondente all'inmobile, 0 all a por zi one

dell o stesso, oggetto dell' operazione.

Il comma 5 del richiamato art. 10 del decreto-legge n. 323 del 1996
inoltre, nmediante la nodifica dell"art. 40, comma 1, secondo peri odo, de
testo uni co delle di sposi zi oni  concernenti | "inmposta di regi stro,
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approvato con DDP.R 26 aprile 1986, n. 131, dispone | " assogget t anment o
all'inposta proporzionale di registro degl i atti relativi alle
operazioni ora previste dal n. 8-bis) dell'art. 10 del D.P.R n. 633 del
1972. Ne consegue che devono essere assoggettate all'inposta di registro,
ri mnendo invece esenti da |IVA |e cessioni di fabbricati, o porzioni
di fabbricato, a destinazione abitativa, effettuate da soggetti non
riconpresi nelle tre categorie sopra el encate.

In rel azi one alle di sposi zi oni ri chi anate, appar e necessari o
innanzitutto fornire chiarinenti al fine di individuare con preci si one
quali siano i soggetti che, in relazione alle cessioni di immbili (o
porzioni di immobili) ad uso abitativo, devono applicare | "inmposta sul
val ore aggiunto, in quanto estranei alla previ si one del citato art.
10, n. 8-bis), del D.P.R n. 633 del 1972.

In prinmo luogo va sottolineato, per quanto concerne il riferinmento alle
i nprese che hanno costruito gli edifici oggetto della cessione, contenuto
nelle norme in discorso, che inpresa costruttrice deve ritenersi quel I a
che anche occasi onalnente realizza l|a costruzione di imobili per la
successiva vendita, a nulla influendo che Ila mat eri al e esecuzi one dei
lavori sia eventual mente da essa affidata, in tutto o in parte, ad altre
i nprese

Questa configurazione definitoria dell'inpresa costruttrice del resto,
e gia stata assunta ai fini dell'IVA dalla circolare n. 45, protocollo
n. 503519, del 2 agosto 1973, della soppressa Direzione Cenerale delle Tasse
e II.1l. sugli Affari, ulteriormente precisata con la risoluzione n. 330083
del 14 marzo 1981. Si chiarisce, inoltre, che nella categoria delle inprese
costruttrici rientrano a pi eno titolo e soci et a' cooperative
edilizie che costruiscono, anche avval endosi di inprese appaltatrici,
al | oggi da assegnhare ai propri soci

Inoltre, senpre per quanto concerne |'anbito soggettivo, Si ritiene
che possa considerarsi "inpresa che ha come oggetto esclusivo o principale
dell"attivita' esercitata la rivendita di fabbricati" solo quella che, oltre
che per espressa previsione contenuta negli atti societari, svol ga
effettivamente, in nodo esclusivo o prevalente, operazioni di vendita di
fabbricati precedentenente acquistati o costruiti.

Non puo' pertanto ritenersi sufficiente, per [ "inclusione nella
categori a, la sola circostanza che |'oggetto esclusivo o] princi pal e
dell"attivita' sia dagli atti societari individuato nella rivendita di
i mobili, dovendo altresi' wverificarsi che |"attivita' dell'inpresa sia
diretta preval entenente alla effettuazione delle predette cessioni.

Altre difficolta', questa volta di carattere oggettivo, possono sorgere
per |'individuazione dei "fabbricati, o porzioni di f abbri cat o, a
destinazione abitativa"™, cui si riferisce |la normativa in comrento.

Per quanto concerne le cessioni di singole porzioni di fabbricato, Si
ritiene che |la destinazione abitativa sussista nel caso in cui si tratti
di unita' inmobiliari catastalnmente classificate o classificabili nelle
categorie da A/1 ad A/ 11, escluse quelle classificate o classificabili in
A/ 10.

Nel caso, 1invece, 1in cui sia ceduto un fabbricato contenente
unita' imobiliari destinate sol o in parte ad uso abitativo, il
cedente, ove non rientri nelle categorie di soggetti sopra el encat e,
dovra' evidenziare distintanmente i corrispettivi relativi alle vendite
di abitazioni dagli altri relativi alle wunita non abitative, atteso
il diverso reginme tributario, IVA o registro, previsto dal legislatore.

3) Disposizioni transitorie

Pot rebbero sorgere perplessita circa il trattanento tributario -cui
assoggettare le cessioni di inmobili a destinazione abitativa effettuate da
soggetti diversi da quelli conpresi nelle tre categorie indicate nelle lettere
a), b) e c) del precedente paragrafo 2, i cui contratti prelimnari siano
stati post i in essere prim dell'entrata in Vi gore de
provvedi nento in esane.

In tali ~circostanze, infatti, |'assoggettanento all'lVA, in sede di
contratto prelininare, delle eventuali operazioni per le quali sia stata
gia' enmessa fattura, potrebbe dare luogo, in nancanza di disposizioni
transitorie, a duplicazioni di inposta in quanto al nonento della stipula de
contratto definitivo il trasferinento Vi ene ad essere assoggettato
all'inposta di registro.
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Tal i perplessita', tuttavia, possono essere superate attraverso
un'attenta lettura di tutta la normativa che regola |'inposta di registro
(D.P.R 26 aprile 1986, n. 131) ed in particolare degli articoli 5, 40, 43,
conma 1, lett. i) e dell'art.8, nota Il, della Tariffa, Parte Prima, che per
| e operazioni soggette ad | VA non consentono |'applicazione dell'inposta di
registro in msura proporzionale.

Per evitare la duplice applicazione in msura proporzionale dei due
tributi, soccorrono |'art. 6, quarto conm, del D.P.R 26 ottobre 1972, n.
633, e la nota posta in calce all'art. 10 della Tariffa, Parte Prima, allegata
allo stesso D.P.R n. 131 del 1986.

Il citato art. 6 del decreto n. 633, infatti, considera, I|imtatamente
all'"inporto fatturato, |'operazione effettuata alla data di eni ssi one
della fattura e la citata nota all'art. 10 della Tariffa, Parte Prinma, del
D.P.R n. 131 dei 1986 prevede, tra |'altro, per quegli acconti di prezzo
non soggetti ad IVA, |'applicazione dell'inposta di registro nella nisura
prevista dall'art. 9 della stessa Tariffa.

Ne consegue che per gli atti pubblici formati, per gli atti giudiziari

pubblicati o emanati e per le scritture private autenticate a decorrere dalla
data di entrata in vigore del presente provvedinento, nonche' per Ile
scritture private non autenticate presentate per la registrazione da tale

data, aventi ad oggetto i trasferinmenti immobiliari di cui si tratta,
la base inponibile ai fini dell'applicazione dell'inposta principale di
registro e costituita dalla differenza fra il valore dichiarato in atto e

quanto gia' fatturato perche' precedentenente assoggettato ad | VA
Va da se' che in sede di accertanmento |'Uficio del Registro calcolera

la differenza fra il valore accertato e quel l o dichiarato per intero
nell"atto traslativo; sull'amontare che ne risulta vanno liquidate le
maggi ori  inmposte (registro, i potecaria e catastale) nonche' il terzo
dovuto nel <caso di proposizione di ricorso.

Si precisa, inoltre, che al fine dell'applicabilitas o nmeno delle
sanzioni per insufficiente dichiarazione di valore di cui all'art. 71 del piu'
volte citato DDP.R n. 131 del 1986, si avra' riguardo all'intero valore
di chi arat o.

Per quanto riguarda, infine, |'ipotesi in cui a seguito di verifica

sul |l a sussistenza delle condizioni e dei requisiti richiesti, vengano revocate
| e agevol azioni applicate ai fini IVA in sede di contratto prelimnare e
concesse ai fini dell'inposta di registro in sede di registrazione
dell"atto definitivo e si debba procedere ai conseguenti recuperi, si rinmanda
alle istruzioni inmpartite al riguardo con la circolare 1/E del 2 nmarzo

1994. Si richiama in proposito |"attenzione degli U fici sul fatto che, per
le diverse aliquote applicabili ai tributi interessati e per la diversa
natura degli stessi recuperi, dovranno discrimnarsi |e 1iquidazioni tenendo
presente che il recupero dell'inposta sul valore aggiunto sara' effettuato
sull"ammontare fatturato in sede di contratto prelimnare.

4) locazione di imobili destinati ad wuso di civile abitazione

L'art. 10, comma 2, lettera e), del decreto-legge in esame ha enendato
il n. 127-ter) della tabella A, parte terza, allegata al DDP.R n. 633 de

1972, al fine di nodi ficare il trattamento applicabile, agli effetti
dell"IVA, alle 1ocazioni di i mobili destinati ad uso di civile
abi tazi one poste in essere dalle inprese che hanno acquistato i detti
imobili per la rivendita. Tali |ocazioni, finora inponibili al tributo con
applicazione dell"aliquota ridotta del 10% per effetto della nodifica
vengono attratte nel reginme di esenzione da | VA ed assoggettate all'inposta
di registro in msura proporzionale.

I trattanmento di imponibilita'" all'lVA, con aliquota del 10%
continua invece a trovare applicazione per le sole locazioni di immobil
ad uso abitativo effettuate dalle inprese che Ii hanno costruiti, in virtu
del conbinato disposto dell'articolo 10, numer o 8, del decreto de
Presidente della Repubblica n. 633 del 1972 e del richiamato n. 127-ter)
della Tabella A, parte terza, allegata al nedesino decreto.

5) Disposizioni in materia di detrazione dell'inposta sul val ore aggi unto

Il medesino art. 10, comma 4, lettera d), del decreto I|egge n. 323
del 1996, ha introdotto la lettera e-quinquies) nell'art. 19, secondo
conmma, del D.P.R n. 633 del 1972, <con il sostanziale effetto di
introdurre wuna nuova fattispecie di indetraibilita'

La nuova di sposi zione esclude il diritto alla detrazione del | ' i nposta
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assolta in rel azi one al | "acqui st o, o alla | ocazi one passi va, di
fabbricati, o porzioni di fabbricato, a destinazione abitativa, prevedendo,
peraltro, un eccezione per |'ipotesi in cui Il'inpresa acquirente sia
qualificata da particolari caratteristiche soggettive. |In particolare, Ila
detrazi one continua ad essere consentita, senpreche' ovvianmente ricorra i
requisito - oggettivo dell'inerenza all'esercizio dell'inpresa, nell'ipotes
incui |"'"acquisto sia effettuato da un'inpresa che abbia per oggetto
esclusivo o principale dell"attivita' esercitata la rivendita di imobili

Per quanto concerne |'esatta individuazione delle inprese aventi,
appunto, la rivendita di immbili quale oggetto principale o esclusivo
dell"attivita' esercitata, si fa rinvio a quanto gia' precisato al
precedente paragrafo 2) in relazione alla necessita’ di aver riguardo
all"attivita' svolta in concreto, non potendosi ritenere sufficienti | e
generiche indicazioni contenute negli atti societari.

Inoltre, si esprine |"avviso che nella categoria in discorso
vadano riconprese, pur in mncanza di una esplicita nenzione, anche Ile
i nprese costruttrici, atteso che |le stesse hanno pur senpre come oggetto
esclusivo o principale dell"attivita la rivendita di i mobi i, anche
se nornmal nente provvedono direttanmente alla costruzione degli stessi

Possono altresi' fruire della detrazione le inprese che effettuano,
sugli immbili ad uso abitativo acquistati per la rivendita, interventi di
recupero di cui all'art. 31, lettere c), d) oe), della legge n. 457 de
1978.

E' appena il caso di sottolineare che il diritto alla detrazione
dell"IVA relativa all'acquisto di fabbricati, o porzioni di f abbri cat o,
ad uso abitativo, riconosciuto, come sopra det t o, alle i mprese che
esercitino in via esclusiva o principale attivita' di vendita di imobili,
e’ ammssibile solo nei [imti event ual nent e risultanti, in virtu'
dell'art. 19, terzo commm, del D.P.R n. 633 del 1972, dall"'esistenza di
un pro-rata di indetraibilita' . L' eventualita' che |a detrazione sia limtata
dal |l 'operare di un pro-rata di indetraibilita" deve ritenersi tutt'altro
che inprobabile, considerato che le inprese che oper ano nel settore
i mobiliare pongono in essere, in genere, operazioni sia di |ocazione che
di vendita di fabbricati ed atteso che al cune di queste operazioni, come sopra
preci sato, sono esenti dall'inposta, ai sensi dell'art. 10 del D.P.R
n. 633 del 1972 (si pensi alle | ocazi oni di i mobi | i ad uso
abitazi one effettuate da inprese che non |i abbiano costruiti).

Si fa presente, al riguardo, che le inprese che pongono in essere
operazioni sia di vendita che di locazione di imobili, al fine di evitare
che gli effetti negativi del pro-rata di indetraibilita si riflettano su
tutta |'attivita esercitata, possono optare per la gestione separata
dell e diverse attivita', esercitando la facolta' previ sta dall'art. 36,
terzo conma, del D.P.R n. 633 del 1972

Si fa presente, inoltre, che Il'art. 10, comm 4, lettera a), de
decreto-legge in oggetto, ha nodificato |'art. 2, terzo comm, lettera
h), del D P.R n. 633  del 1972 inserendo nello stesso una nuova
previsione, diretta a stabilire |'esclusione dal canpo di applicazione
dell "I VA dell e cessioni aventi ad oggetto beni acquistati o inportati dal
cedente senza poter detrarre la relativa inposta per effetto del secondo comm
dell"art. 19, lettere da a) ad e-quater),del nedesino D.P.R n. 633.

Effetto della nodifica in discorso e quello di prevedere che |le
cessioni di fabbricati, o porzioni di fabbricato, a destinazione abitativa,

poste in essere da soggetti che all'atto dell'acquisto degli stessi non
hanno potuto esercitare |la detrazione dell'inposta per effetto dell'art. 19,
lettera e-quinquies), del D P.R n. 633 del 1972, non sono escl use
dall"ambito di applicazione dell'lVA bensi' sono rilevanti ai fini
del tributo, anche se riconprese nel regine di esenzi one ai sens
dell"art. 10, n.8-bis), del richiamato D.P.R n. 633 del 1972

@i Ufici inindirizzo e |l e Associazioni di categoria sono pregati di
curare la piu anpia diffusione del <contenuto della presente circolare
presso gli operatori economci interessati.
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