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Il Dossier del Lunedì

Loscontovacalcolato
suunquartodelprezzodivendita
edèalmassimodi48milaeuro

Ilmoltiplicatore daapplicare
allarendita catastale
peravere la baseimponibile

La griglia delle imposte

Le cessioni
FISCOEBONUS

Detrazione del 36%
se il costruttore
restaura e vende

L’opera edile «sceglie» il prelievo
Acquisto da impresa: l’Iva o il registro dipendono dal tipo di intervento

Note: (1) Vanno inoltre pagate le imposte di registro, ipotecaria e catastale in misura fissa, pari a euro 168 ciascuna; (2) Nell’ipotesi
di acquisto "prima casa" sono inoltre dovute le imposte ipotecaria e catastale nella misura fissa di euro 168 cadauna; (3) Si applicano
inoltre l'imposta di registro fissa (di euro 168) e le imposte ipotecaria e catastale nella misura complessiva del 4% (aliquota ridotta
al 2 per cento nel caso di acquisto mediante leasing); (4) Voce 127-quinquiedecies, tabella A, parte III, Dpr 633/1972
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CESSIONE DI FABBRICATO ABITATIVO EFFETTUATA ENTRO 4 ANNI DALLA FINE DELL’INTERVENTO

Iva 10% (o 4% se prima casa per l’acquirente) (1)

Iva applicabile Riferimento normativo
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Articolo 10, n. 8-ter,
Dpr 633/1972

CESSIONE DI FABBRICATO NON ABITATIVO

Iva 20% se l’acquirente è un privato (3)

Iva 20% in reverse charge se l’acquirente è un soggetto
che detrae l’Iva in misura non superiore al 25% (3)

Iva 20% in reverse charge se l’acquirente è un’impresa e
il cedente esercita l’opzione per l’applicazione dell’Iva (3)

Iva esente se l’acquirente è un’impresa e non è esercitata
l’opzione (3)

Articolo 10, n. 8-bis,
Dpr 633/1972

CESSIONE DI FABBRICATO ABITATIVO

Iva esente. Si applicano le imposte proporzionali di registro,
ipotecaria e catastale al 10% o, se prima casa, al 3% (2)

CESSIONE DI FABBRICATO ABITATIVO DOPO PIÙ DI 4 ANNI

Iva esente. Si applicano le imposte proporzionali di registro,
ipotecaria e catastale al 10% o, se prima casa, al 3% (2)

Articolo 10, n.8-bis,
Dpr 633/1972

CESSIONE DI FABBRICATO NON ABITATIVO DOPO PIÙ DI 4 ANNI

Articolo 10, n.8-ter
Dpr 633/1972

Iva 10% se l’acquirente è un privato (3)

Iva 10% in reverse charge se l’acquirente è un soggetto
che detrae l’Iva in misura non superiore al 25% (3)

Iva 10% in reverse charge se l’acquirente è un’impresa e
il cedente esercita l’opzione per l’applicazione dell’Iva (3)

Iva esente se l’acquirente è un’impresa e non è esercitata
l’opzione (3)

CESSIONE DI FABBRICATO NON ABITATIVO EFFETTUATA ENTRO 4 ANNI DALLA FINE DEI LAVORI

Iva 10% (3) (4)

IL TETTO

25%

Marco Zandonà
La detrazione del 36% si

applica anche all’acquisto di
unità immobiliari facenti par-
te di edifici interamente ri-
strutturati da imprese di co-
struzioni o da cooperative che
provvedano alla successiva
vendita o assegnazione. L’age-
volazione è attualmente rico-
nosciuta nel rispetto delle se-
guenticondizioni:
1 i lavori di recupero devono
consistere in interventi di re-
stauro o risanamento conser-
vativo o di ristrutturazione
edilizia e devono essere ese-
guiti sull’intero fabbricato en-
tro il 31dicembre 2011;
1 il rogito deve avvenire entro il
30giugno 2012;
1 i lavoridevonoessererealizza-
tidaun’impresadicostruzioneo
ristrutturazione,odaunacoope-
rativaedilizia,cheprovvedealla
successivavenditaoassegnazio-
nedell’immobileagevolato.

La detrazione del 36% (da ri-
partire in 10 quote annuali co-
stanti) va calcolata forfettaria-
mentesuunimportoparial25%
del corrispettivodi acquisto, da
assumerenel limite massimo di
48milaeuroperunità.Inpresen-
za di più soggetti che sostengo-
no le spese per l’acquisto di una
singola abitazione, la detrazio-
ne spetta nel limite massimo di
48mila euro, da suddividere fra
i diversi comproprietari, in ba-
sealcostodiacquistosostenuto
da ciascuno. Nell’ipotesi di pa-
gamento di acconti, ladetrazio-
ne è ammessa a condizione che
vengastipulatouncompromes-
so, regolarmente registrato,
ove risulti il prezzo di vendita
dell’immobile. Resta fermo che

il rogito deve avvenire entro il
30giugno2012.

Anche gli acconti, per i quali
si è usufruito in anni precedenti
della detrazione, concorrono al
raggiungimento del limite dei
48milaeuro.Pertanto,nell’anno
in cui è stipulato il rogito, l’am-
montare su cui calcolare la de-
trazionesarà pariai 48milaeuro
diminuitidegliaccontigiàconsi-
derati. La detrazione opera solo
seoggettodiacquistosiaun’uni-
tàresidenziale (casadi abitazio-
ne).Nonsipuòfruiredelbenefi-
cio fiscale nell’ipotesi, ad esem-
pio, di acquisto di un box all’in-
terno di un fabbricato ristruttu-

rato. Se con lo stesso atto si ac-
quistanodue abitazioni, il limite
dei 48mila euro è riferibile a
ognunadelleunità.

Incasodiacquistodiabitazio-
ni all’interno di edifici integral-
mente ristrutturati non sussiste
l’obbligoper l’acquirente/bene-
ficiario di inviare la comunica-
zione al centro operativo di Pe-
scara e di effettuare i pagamenti
con bonifico bancario o postale,
come previsto dal Dm 153/02.
L’acquirente, in sede di presen-
tazione della dichiarazione dei
redditi,deveindicareilcodicefi-
scaledell’impresaodellacoope-
rativacheha effettuato i lavori.
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Roberto Arduini
Angelo Busani

L’esecuzione, da parte di
un’impresa, di lavori di recupe-
ro, incide anche sul trattamento
fiscale della cessione del fabbri-
cato o di sue porzioni che sia ef-
fettuatadall’impresachehasvol-
to (anche affidandoli in appalto
adaltra impresa)quei lavori.

Leregole-baseinquestamate-
riasono leseguenti:

a) se si tratta di una abitazio-
ne e se i lavori rientrano
nell’ambitodella«manutenzio-
ne»(ordinariaestraordinaria),
la cessione è esente da Iva, con
la conseguenza che:
1 si applicano di regola le impo-

ste di registro, ipotecaria e cata-
stale nella complessiva misura
del 10percento;
1 se invece si tratta di «prima
casa»l’impostadi registroèal 3
per cento e le imposte ipoteca-
ria e catastale sono dovute in
misura fissa;

b) se si tratta di una abitazio-
ne (anche se «di lusso» e anche
sesita inunedificioprivodeire-
quisitiTupini)eseilavoriconsi-
stono in «restauro», «risana-
mento»o«ristrutturazione»:
1 l’Iva è al 10 per cento (o al 4
per cento se l’acquirente ha i
requisiti prima casa e l’abita-
zione non è «di lusso») nel ca-
so in cui detti lavori non siano

ultimatidaoltre 4anni;
1 se i lavori sono invece ultimati
daoltre4anni, lacessionediven-
ta Iva esente e si torna alla tassa-
zionedicuisopraallaletteraa);

c) se si tratta di un fabbricato
nonabitativo:
1 la regola generale è che la ces-
sionevaesentedaIva,conlacon-
seguenzachesiapplicanol’impo-
sta fissa di registro e le imposte
ipotecaria e catastale nella com-
plessivamisuradel4percento;
1 l’atto è tuttavia imponibile Iva
con l’aliquota del 10 per cento
nelcaso in cui sonostatiesegui-
ti, da non oltre 4 anni, lavori di
«restauro», «risanamento» o
«ristrutturazione»;
1 l’atto è inoltre imponibile Iva,
nel caso in cui l’acquirente sia
unsoggettoprivatoounsogget-
toIvachenondetrael’Iva inmi-
sura superiore al 25% oppure se
ilcedenteoptiperl’imponibilità
dell’atto a Iva (in tutti i predetti
casi si devono altresì pagare le
imposte ipotecaria e catastale
nella complessiva misura del 4
per cento), con aliquota del 20
per cento, se sono stati eseguiti
lavoridi«manutenzione»(ordi-
naria e straordinaria) oppure
con aliquota del 10 per cento se
sonostatieffettuati,lavoridi«re-
stauro», «risanamento» o «ri-
strutturazione».

In quest’ultimo ambito, e cioè
quandolacessioneèimponibilea
Iva, la fattura viene emessa nor-
malmente (e cioè con addebito
dell’Ivaalcessionario)sel’acqui-
rente non è un soggetto Iva; se si
trattainvecediunsoggettoIva,la
fattura viene emessa con il siste-
ma dell’inversione contabile (o
reversecharge)ecioèsenzaindi-
cazione dell’aliquota né dell’im-
posta, in quantoa tali indicazioni

(integrando la fattura emessa dal
venditore) deve poi provvedere
ilsoggettoacquirente.

Quanto alla base imponibile
cui applicare le aliquote d’impo-
sta,vasottolineatoche:

a) nel caso dell’Iva va preso a
riferimentoilprezzodichiarato;

b) nel caso dell’applicazione
delle imposte proporzionali di
registro, ipotecaria e catastale,
la base imponibileè datadal va-
lore venale del bene ceduto, a
meno che si tratti dell’acquisto
di abitazioni (e relative perti-
nenze) da parte di persone fisi-
che, caso nel quale:
1 sesi trattadiprimacasa, labase
imponibile si ricava moltiplican-
doper115,5 larenditacatastale;
1 senonsitrattadiprimacasa,
la base imponibile si ricava
moltiplicandoper126larendi-
tacatastale.

Fin qui le cessioni di fabbri-
cati effettuate da un’impresa;
sea vendere invece èunpriva-
to, l’esecuzionedei lavoridi re-
cupero non ha incidenza, in
quanto la tassazione segue le
medesime regole che discipli-
nanoil trasferimentodiunfab-
bricato non "lavorato": e così,
l’applicazionedellacomplessi-
va aliquota del 10 per cento
per le imposte di registro, ipo-
tecaria e catastali (qualunque
sia la natura del bene vendu-
to)a menoche si tratti diabita-
zione comprata con l’agevola-
zioneprima casa,casonelqua-
le si pagano l’imposta di regi-
stro con l’aliquota 3 per cento
e le imposte ipotecaria e cata-
stale nella misura fissa. Circa
la base imponibile, va ripetuto
quanto sopra detto per le ces-
sioni esenti da Iva.
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LE CONDIZIONI
Agevolabili i lavori
eseguiti entro il 2011
purché il rogito
sia stipulato non oltre
il 30 giugno 2012

IL COEFFICIENTE

115,5

LO SPARTIACQUE
«Manutenzione»
o«ristrutturazione»
determinanti perapplicare
omeno l’imposta
sulvalore aggiunto


