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IVA

L’indetraibilità da pro-rata nel comparto immobiliare
    di Dottryna

Nel determinare l’Iva detraibile per i soggetti che operano nel

settore immobiliare occorre tenere conto delle diverse tipologie

di indetraibilità previste al riguardo dal D.P.R. 633/1972.

Al fine di approfondire i diversi aspetti della materia in esame, è

stata pubblicata in Dottryna, nella sezione “Iva”, la relativa

Scheda di studio.

Il presente contributo tratta nello specifico la disciplina

dell’indetraibilità da pro-rata.

Quando si affronta la detrazione dell’Iva relativa ad acquisti effettuati da soggetti passivi che
operano nel comparto immobiliare occorre far riferimento a diverse disposizioni contenute nel
D.P.R. 633/1972. Ciò in ragione del fatto che, al riguardo, sono previste tipologie di
indetraibilità di natura differente:

una indetraibilità specifica contenuta nell’articolo 19, comma 2, del D.P.R. 633/1972;
una indetraibilità oggettiva regolata dall’articolo 19-bis.1, comma 1, lettera i), del
D.P.R. 633/1972;
una indetraibilità da pro-rata di cui all’articolo 19, comma 5, del D.P.R. 633/1972.

Volendo focalizzare l’attenzione su quest’ultima, si ricorda che, per i contribuenti che
esercitano sia attività che danno luogo a operazioni che conferiscono il diritto alla detrazione
sia attività che danno luogo a operazioni esenti ai fini Iva, il diritto alla detrazione
dell’imposta spetta in misura proporzionale alle operazioni che danno diritto alla detrazione e
il relativo ammontare è determinato applicando la percentuale di detrazione di cui al
successivo articolo 19-bis del D.P.R. 633/1972, secondo cui il pro-rata deriva dalla differenza
delle due grandezze indicate nella seguente tabella.

Pro-rata Ammontare delle operazioni effettuate nell’anno che danno diritto alla
detrazione dell’Iva
Ammontare delle operazioni effettuate nell’anno che danno diritto alla
detrazione dell’Iva + operazioni esenti effettuate nell’anno
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Sono invece escluse dal computo del pro-rata le seguenti operazioni:

cessioni di beni ammortizzabili: se il fabbricato ceduto si qualifica come “bene
d’investimento” la relativa operazione non rileva ai fini della percentuale di detrazione.
Viceversa, se il fabbricato è qualificato come “bene merce”, la sua cessione concorre a
formare il pro-rata;
passaggi tra le attività separate;
cessioni e i conferimenti in società o altri enti, compresi i consorzi e le associazioni o
altre organizzazioni, che hanno per oggetto aziende o rami di azienda;
cessioni di campioni gratuiti di modico valore appositamente contrassegnati;
passaggi di beni in dipendenza di fusioni, scissioni, o trasformazioni di società;
operazioni esenti di cui all’articolo 10, comma 1, numero 27 quinquies), del D.P.R.
633/1972, ossia le cessioni che hanno per oggetto beni acquistati o importati senza il
diritto alla detrazione totale della relativa imposta. La fattispecie si riferisce alle
ipotesi di indetraibilità derivanti da ragioni di natura soggettiva, riferite cioè a soggetti
i quali, svolgendo esclusivamente attività esenti, non acquisiscono il diritto alla
detrazione, o da ragioni di natura oggettiva, riferite cioè a particolari categorie di beni
per i quali è previsto uno specifico regime di indetraibilità oggettiva. La previsione
esentativa non si estende anche alle cessioni di quei beni per i quali la detrazione non
è stata esercitata perché non si è subita la rivalsa dell’imposta; condizione questa che
può verificarsi qualora l’acquisto dell’immobile è stato effettuato presso un privato,
che in quanto tale non ha il potere di esercitare la rivalsa (risoluzione AdE 194/E/2002
), così come quando l’acquisto immobiliare è stato effettuato presso un soggetto
passivo che non ha applicato l’imposta;
operazioni esenti indicate ai numeri da 1) a 9) del predetto articolo 10 del D.P.R.
633/1972 se non formano oggetto dell’attività propria del soggetto passivo o siano
accessorie alle operazioni imponibili. Resta ferma la indetraibilità dell’imposta relativa
ai beni e servizi utilizzati esclusivamente per effettuare queste ultime operazioni.

L’effettuazione di operazioni esenti, che determinano lo svolgimento di un’attività in modo
“solo” occasionale, non dà luogo all’applicazione del pro-rata, ma, in tal caso, trova
applicazione l’indetraibilità specifica. In altri termini, “l’occasionale effettuazione di operazioni
esenti da parte di un contribuente che svolge essenzialmente un’attività soggetta ad Iva (come pure
l’occasionale effettuazione di operazioni imponibili, da parte di un soggetto che svolge
essenzialmente un’attività esente) non dà luogo all’applicazione del pro rata” (C.M. 328/1997).

Tuttavia, come precisato dallo stesso documento di prassi “la regola del pro rata è comunque
applicabile qualora il soggetto ponga in essere sistematicamente, nell’ambito di una stessa attività,
sia operazioni imponibili sia operazioni esenti, come, ad esempio, si verifica nei confronti di una
casa di cura, la quale effettui sia prestazioni esenti in regime di convenzione sia prestazioni
imponibili”.

Pertanto, si deve ritenere che il pro rata si applichi quando le operazioni esenti, giacché svolte
in modo sistematico e quindi normalmente esercitate, determino l’esercizio di un’attività
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esente che, se non accessoria ad altra attività principale, rappresenta attività propria del
soggetto passivo Iva.

Alla luce di tali considerazioni, il pro-rata trova applicazione con riferimento al comparto
immobiliare quando il soggetto passivo Iva:

svolge l’attività di cessione di immobili, nell’ambito della quale effettua
sistematicamente operazioni esenti;
svolge l’attività di locazione di immobili, nell’ambito della quale effettua
sistematicamente operazioni esenti;
svolge sia l’attività di locazione che di cessione di immobili, nell’ambito delle quali
effettua sistematicamente operazioni esenti;
svolge sia un’attività di locazione esente sia un’attività di cessione imponibile;
svolge sia un’attività di locazione imponibile sia un’attività di cessione esente.
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