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Qgget t o:

Acqui sto prima abitazione - Rettifica aliquota IVA. Applicabilita'

Art. 26 D.P.R n. 633 del 1972.

Sintesi:

La risol uzi one ri sponde ad al cuni quesiti relativi all"applicabilita'

dell"articolo 26 del DPR n. 633/72 e conseguente rettifica dell"aliquota Iva
in caso di acquisto di prinma abitazione.

Test o:

Codesta Associ azione di categoria ha chiesto chiarinmenti in ordine alla
possibilita' di operare la variazione in dimnuzione dell'inposta, ai sensi
dell"art. 26 del dpr n. 633 del 1972, oltre il decorso di un anno, nella

seguente ipotesi.
Vi ene stipulato un contratto prelimnare di conpravendita avente ad

oggetto un i mobil e abitativo non di lusso per il quale, a tale data, non
sussi stono le condi zi oni oggettive e soggettive richieste in capo
al | " acquirente per | "applicazione dell"aliquota IVA "prina casa", stabilita

nella msura del 4% (n. 21 della Tabella A parte seconda, allegata al dpr n.
633 del 1972).

Conseguentenente, atteso che le somme versate in sede di stipula del predetto
prelimnare costituiscono acconto del corrispettivo dovuto in relazione alle

futura cessione del | ' i nmobi | e, Vi ene emessa fattura con indicazione
dell"aliquota I'VA del 10 per cento ai sensi del n. 127-undecies della Tabella
A parte [, allegata al DPR n. 633 del 1972, concernente |e cessioni di
case di abi t azi oni non di lusso per le quali non ricorrono |e condizioni

richieste dal citato n. 21 della parte seconda della nedesinma tabella.
Al nonento della stipula del definitivo contratto di conpravendita

| "acquirente si trova in possesso dei requisiti richiesti per fruire della
citata agevol azione "prim casa", consistente nella possibilita" di effettuare
| "acqui sto con |"aliquota del 4% Detta aliquota, pertanto verra' applicata

sulla parte di corrispettivo ancora dovutoo.

Il gquesito posto tende a conoscere se, in relazione alle fatture enesse
in sede di prelimnare, possa operarsi una variazione in dinnuzione
del | "i npost a, dal 10 per cento al 4 per cento, oltre il decorso di un anno
dal | ' em ssi one.

In proposito viene richiamata la circolare 2 marzo 1994, n. 1/E con la

quale e stato chiarito che, qual ora la dichiarazione di possedere
requisiti per usufruire del beneficio "prima casa" non sia resa
dal |l "acquirente nel contratto prelimnare, ma esclusivanmente nell'atto di

acquisto, le fatture relative agli acconti, gia enesse con |'aliquota del 10
per cento (applicabile alle cessioni di case di abitazione non di |usso ai
sensi del n. 127-undecies) della Tabella A, parte terza allegata al dpr n. 633
del 1972) potranno essere rettificate ai sensi dell'art. 26 del dpr n. 633 de
1972, onde consentire |'applicazione dell'aliquota ridotta del 4%sull'intero
corrispettivo.

In relazione al quesito posto si fornulano | e seguenti osservazioni.

L'art. 26 ri chi anat o, concernente e vari azioni dell'inposta o
del | "inmponibile, individua al secondo comm il limte di un anno cone
term ne per operare l e variazioni in dimnuzione, nel caso in cui una
oper azi one per la quale sia stata enmessa fattura venga nmeno in tutto o in
parte in conseguenza di nullita', annullanmento, revoca, rescissione o
risoluzione e simli, dipendenti da un sopravvenuto accordo tra le parti, o
in caso di inesattezza della fatturazione.

Nel | e i potesi di vari azi one sopra descritte il linmte tenporale,
previsto dall'art. 26, contenpera |'esigenza di dare rilievo fiscale alle
vi cende contrattuali determ nate dal |l a volonta' delle parti, o ad errori
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comessi in sede di fatturazione, con quella di dare certezza alla pretesa
tributaria.

La rettifica dell'inposta cui si riferisce il quesito in esane esula
dalla citata previsione normativa in quanto non si ricollega a variazioni
negli elenmenti contrattuali ne' ad errori di fatturazione atteso che, al
nmorment o del |l a stipula del contratto prelimnare, |'inposta e' stata
correttamente applicata nella m sura del 10 per cento. Inoltre, detta
rettifica risponde ad wuna ratio del tutto diversa da quella che presiede |a
previ si one del citato articolo 26, in quanto, cone chiarito nella richiamata
circol are n. 1/ E, risulta finalizzata alla necessita' di garantire
| " appl i cazi one del beneficio "prim casa" sull'intero inporto dell' operazione,
anche nella ipotesi in cui il relativo paganento avvenga in piu' soluzioni

La rettifica dell a nmaggi or i mposta applicata in sede di contratto

prelimnare -per carenza a tale data dei requisiti necessari per usufruire
dell"aliquota del 4% risulta coerente con |a disposizione recata dalla nota
Il-bis) all"articolo 1 della tariffa, parte prinma allegata al testo unico
del |l "inmposta di registro, approvato con DPR 26 aprile 1986, n. 131, alla quale

fariferimento il richiamato n. 21) della Tabella A parte seconda, allegata
al dpr n. 633 del 1972, atteso che tale disposizione subordina
| " applicazione dell"aliquota del 4%alla sola circostanza che |a dichiarazione
relativa alla sussi stenza dei requi siti necessari per usufruire

del | ' agevol azi one sia resa nell'atto di acquisto e non richiede che tal
requi siti sussistano anche al nonento del paganmento degli acconti.

Co risulta confermato dal conma 2 della stessa tariffa il quale, nel
prevedere che e di chi arazioni relative al possesso dei suddetti requisiti
possano essere rese oltre che nell"atto di acquisto, anche in sede di
contratto prelimnare, (consentendo pertanto |'applicazione dell'aliquota |IVA
del 4% gia in tale sede), richiede conunque che esse debbano essere riferite
al nonmento in cui si realizza |'effetto traslativo del contratto.

I n consi derazi one del |l a particol are rati o, strettanente connessa
al | ' appl i cazi one del beneficio prima casa, che presiede alla possibilita di
operare le variazione in dimnuzione nell'ipotesi in esane, deve ritenersi
che detta variazione possa essere effettuata a prescindere dal tenpo trascorso
tra il paganmento dell'acconto e la stipula dell'atto definitivo di acqui sto.
Al l e medesi ne concl usi oni deve pervenirsi nella ipotesi in cui in al nmomento
del |l a corresponsi one degli acconti dovuti per |la realizzazione, nediante
contratto di appal to, di una casa di abitazione non di |usso non sussistano,
in capo al committente, i requisiti per fruire dell"'applicazione dell'aliquota

I VA del 4% ai sensi del n. 39) della Tabella A parte seconda allegata al DPR
n. 633 del 1972, qualora tali requisiti vengano a sussistenza alla data della
consegna del |l 'i mmobil e.

Anche in guesto caso le fatture enesse in relazione agli acconti, con
applicazione dell'aliquota |VA del 10% potranno essere rettificate, nediante
variazioni in di m nuzi one, al fine di applicare |I'aliquota |VA del 4%
sull'intero corrispettivo dovuto per |a realizzazione dell'inmmbile.
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