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Nel complesso panorama fiscale italiano, la questione della detrazione IVA sui lavori di ristrutturazione immobiliare ha recentemente
acquisito nuova rilevanza grazie a una sentenza della Corte di Giustizia dell'Unione Europea. Questa decisione, emessa il 12
settembre 2024 nella causa C-243/23, chiarisce quando tali interventi possono essere assimilati ai beni d'investimento, con
importanti conseguenze sul periodo di rettifica della detrazione. La sentenza offre nuovi spunti interpretativi che potrebbero avere
un impatto significativo sulla gestione fiscale degli investimenti immobiliari, sia per i professionisti del settore che per
i contribuenti. In questo articolo, analizzeremo in dettaglio le implicazioni di questa sentenza e le sue ripercussioni nel contesto

italiano.

Il meccanismo della rettifica della detrazione IVA

La rettifica della detrazione IVA &€ un meccanismo complesso ma fondamentale nel sistema dell'imposta sul valore aggiunto. Il suo
scopo principale & garantire la corretta applicazione del principio di neutralita fiscale, adeguando I'IlVA inizialmente detratta quando
cambiano le condizioni che ne hanno determinato la detrazione originaria. Questo sistema si basa sul presupposto che il diritto alla
detrazione sorge nel momento in cui I'imposta diventa esigibile, spesso prima che il bene o il servizio sia effettivamente
utilizzato nell'attivita d'impresa. Tuttavia, I'uso effettivo potrebbe differire da quello previsto inizialmente, rendendo necessario un

aggiustamento.

La rettifica permette di correggere eventuali discrepanze tra la detrazione iniziale e quella effettivamente spettante in base all'utilizzo
reale. L'art. 184 della direttiva 2006/112/CE stabilisce che la detrazione operata inizialmente é rettificata quando & superiore o
inferiore a quella cui il soggetto passivo ha diritto. Questo principio & recepito nell'ordinamento italiano dall'art. 19-bis2 del D.P.R. n.
633/1972.

La sentenza della Corte di Giustizia UE

La recente sentenza della Corte di Giustizia UE ha affrontato il caso di una societa di avvocati belga che aveva eseguito lavori
di ristrutturazione su un immobile tra il 2007 e il 2015. La questione & sorta quando il Belgio, dal 1° gennaio 2015, ha abolito
I'esenzione IVA per le prestazioni legali. La societa sosteneva che i lavori di ristrutturazione dovessero essere assimilati a

beni d'investimento immobiliare, con conseguente applicazione di un periodo di rettifica pit lungo dei consueti cinque anni.

La Corte ha accolto questa interpretazione, riconoscendo che gli investimenti in lavori di ampliamento o ristrutturazione sostanziale
sono "simili, se non addirittura funzionalmente identici" all'acquisto di un nuovo immobile. La decisione si basa sull'articolo 190 della
direttiva 2006/112/CE, che consente agli Stati membri di considerare come beni d'investimento anche i servizi con caratteristiche
analoghe. La Corte ha sottolineato che applicare il periodo di rettifica standard di cinque anni in questi casi violerebbe il principio di

neutralita fiscale.

Implicazioni pratiche per i contribuenti italiani

La sentenza della Corte di Giustizia UE ha importanti ripercussioni anche nel contesto italiano. L'Agenzia delle Entrate ha gia
riconosciuto in passato che gli interventi di manutenzione, riparazione e recupero su immobili possono essere soggetti alla rettifica
della detrazione se incrementano il valore dell'immobile e non esauriscono la loro utilita al momento dell'eventuale cessione esente.
Questo orientamento, confermato in varie occasioni (risposta all'interpello n. 131/2019, Circolare n. 40/2022, Risoluzione n.

194/2002), si allinea perfettamente con la recente sentenza europea.

Per i lavori di ristrutturazione sostanziale, il periodo di rettifica potrebbe estendersi a 10 anni invece dei consueti 5, allineandosi
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al trattamento dei beni immobili. Questo comporta che le imprese dovranno considerare attentamente le implicazioni a lungo

termine delle spese di ristrutturazione, valutando il potenziale impatto sulla detrazione IVA per un periodo piu esteso.

Esempi pratici

Per comprendere meglio le implicazioni di questa interpretazione, consideriamo due scenari dettagliati. Nel primo caso, un avvocato
ristruttura completamente il suo studio nel 2024, sostenendo spese per 100.000 euro piu IVA (22.000 euro). Nel 2026, decide di
cessare l'attivita e vendere I'immobile in esenzione IVA. Secondo l'interpretazione pre-sentenza, la rettifica avrebbe considerato solo
3/5 dell'lVA detratta (13.200 euro). Con la nuova interpretazione, la rettifica considerera 7/10 dell'lVA detratta (15.400 euro),

distribuendo I'impatto su un periodo piu lungo e riflettendo meglio la natura dell'investimento.

Nel secondo scenario, un'azienda manifatturiera amplia il proprio capannone nel 2024, con un investimento di 500.000 euro piu IVA
(110.000 euro). Nel 2028, I'azienda modifica la propria attivita, passando a operazioni esenti IVA al 60%. Prima della sentenza,
la rettifica avrebbe riguardato solo l'ultimo anno, con un recupero di 13.200 euro. Con la nuova interpretazione, la rettifica

si applichera per i restanti 6 anni del periodo decennale, con un recupero annuo di 6.600 euro, per un totale di 39.600 euro.

Conclusione

La sentenza della Corte di Giustizia UE e I'orientamento dell'Agenzia delle Entrate convergono verso un trattamento piu equo e
coerente degli investimenti immobiliari, sia che si tratti di nuove costruzioni o di ristrutturazioni sostanziali. Questo approccio
garantisce una maggiore neutralita fiscale e riflette piu accuratamente la realta economica degli investimenti a lungo termine

nel settore immobiliare.
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