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Prato, lì 13/ 09/ 2006 
 
2JJHWWR�� &RQYHUVLRQH� LQ� OHJJH� GHOOD� ´0DQRYUD� 3URGLµ�� 1XRYR� UHJLPH� ,YD� GHJOL� LPPRELOL��

FHVVLRQL�H�ORFD]LRQL�

�
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�

�
Come già accennato nelle nost re precedent i circolari,  è stata completamente 

riformulata la disciplina Iva delle cessioni e delle locazioni degli immobili.  Data l’ importanza 
della riforma, riassumiamo di seguito le principali novità. 

 
5(*,0(�,9$�'(//(�&(66,21,�,002%,/,$5,��

Con riferimento alle cessioni di immobili DELWDWLYL,  è prevista, LQ�JHQHUDOH��O·HVHQ]LRQH�
,9$ con O·XQLFD� HFFH]LRQH per gli immobili cedut i dall’ impresa cost rut t rice/ rist rut turat rice 
ent ro 4 anni dalla conclusione della cost ruzione/ intervento.  

Relat ivamente alle cessioni di immobili VWUXPHQWDOL,  sono state int rodot te alcune 
deroghe al regime JHQHUDOH� GL� HVHQ]LRQH� ,YD connesse con la situazione sogget t iva 
dell’ acquirente e la possibilit à di optare comunque per l’ imponibilit à IVA all’ at to della 
cessione. 

Riassumendo, l’ at tuale regime Iva sulle cessioni immobiliari, prevede il regime QRUPDOH�

GHOO·HVHQ]LRQH�,YD�LQ�FDVR�GL�FHVVLRQH��DG�HFFH]LRQH�GHL�VHJXHQWL�FDVL:  
• cessioni di fabbricat i o di porzioni di fabbricato ad XVR�DELWDWLYR ef fet tuate ent ro 4 anni 

dalla data di ult imazione della cost ruzione o dell'intervento, dalle imprese cost rut t rici 
degli stessi o dalle imprese che vi hanno eseguito, anche t ramite imprese appaltat rici,  
intervent i di recupero. In questo caso è obbligatoria l’ assogget tamento ad Iva della 
cessione dell’ immobile; 

• cessioni di fabbricat i o di porzioni di fabbricato VWUXPHQWDOL ef fet tuate, ent ro 4 anni 
dalla data di ult imazione della cost ruzione o dell'intervento, dalle imprese cost rut t rici 
degli stessi o dalle imprese che vi hanno eseguito, anche t ramite imprese appaltat rici,  
intervent i di recupero. In questo caso è obbligatoria l’ assogget tamento ad Iva della 
cessione dell’ immobile; 

• cessioni di fabbricat i o di porzioni di fabbricato VWUXPHQWDOL ef fet tuate nei confront i di 
cessionari sogget t i passivi d'imposta che svolgono in via esclusiva o prevalente at t ività 
che conferiscono il dirit to alla det razione d'imposta in percentuale pari o inferiore al 25 
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per cento. In questo caso è obbligatoria l’ assogget tamento ad Iva della cessione 
dell’ immobile; 

• cessioni di fabbricat i o di porzioni di fabbricato VWUXPHQWDOL ef fet tuate nei confront i di 
cessionari che QRQ agiscono nell'esercizio di impresa, art i o professioni.  In questo caso è 
obbligatoria l’ assogget tamento ad Iva della cessione dell’ immobile; 

• cessioni di fabbricat i o di porzioni di fabbricato VWUXPHQWDOL a sogget t i diversi da quelli 
precedentemente elencat i,  per le quali nel relat ivo at to LO� FHGHQWH� DEELD�

HVSUHVVDPHQWH� PDQLIHVWDWR� O
RS]LRQH� SHU� O
LPSRVL]LRQH.  In questo caso è facoltat ivo 
l’ assogget tamento ad Iva della cessione dell’ immobile e dipende dall’ esercizio o meno 
dell’ opzione da parte del cedente all ’ at to di cessione del bene. 

�

5(*,0(�,9$�(�5(*,6752�'(//(�/2&$=,21,�,002%,/,$5,��

La nuova disciplina Iva, con riguardo alle locazioni di immobili,  dispone che sono HVHQWL�

,YD,  in via generale, �WXWWH�OH�ORFD]LRQL�LPPRELOLDUL��DG�HFFH]LRQH�GHL�VHJXHQWL�FDVL:  
• locazioni di fabbricat i o di porzioni di fabbricato VWUXPHQWDOL effet tuate nei confront i di 

cessionari sogget t i passivi d'imposta che svolgono in via esclusiva o prevalente at t ività 
che conferiscono il dirit to alla det razione d'imposta in percentuale pari o inferiore al 25 
per cento. In questo caso è obbligatoria l’ assogget tamento ad Iva della locazione 
dell’ immobile; 

• locazione di fabbricat i o di porzioni di fabbricato VWUXPHQWDOL ef fet tuate nei confront i di 
cessionari che QRQ agiscono nell'esercizio di impresa, art i o professioni.  In questo caso è 
obbligatoria l’ assogget tamento ad Iva della locazione dell’ immobile; 

• locazione di fabbricat i o di porzioni di fabbricato VWUXPHQWDOL a sogget t i diversi da quelli 
precedentemente elencat i per le quali nel relat ivo at to LO� SURSULHWDULR� DEELD�

HVSUHVVDPHQWH� PDQLIHVWDWR� O
RS]LRQH� SHU� O
LPSRVL]LRQH.  In questo caso è facoltat ivo 
l’ assogget tamento ad Iva della locazione dell’ immobile e dipende dall’ esercizio o meno 
dell’ opzione da parte del proprietario all’ at to della locazione del bene. 
Pertanto, viene FRQIHUPD�O·HVHQ]LRQH�SHU�WXWWH�OH�ORFD]LRQL�GL�IDEEULFDWL�DELWDWLYL.  
Per quanto concerne l’ imposta di regist ro sulle locazioni di immobili,  la nuova disciplina 

prevista è la seguente: 
– per le locazioni di immobili DELWDWLYL,  in ogni caso esent i IVA, sono DVVRJJHWWDWH� DG�

LPSRVWD�GL�UHJLVWUR�nella misura del ����

– per le locazioni di immobili VWUXPHQWDOL sono invece sogget te all’ applicazione 
dell’ imposta di regist ro, in misura pari all ’ ��,  VLD�LQ�FDVR�GL�HVHQ]LRQH�,9$��VLD�LQ�FDVR�

GL�LPSRQLELOLWj�,9$.  
Di conseguenza, O·REEOLJR�GL�UHJLVWUD]LRQH�GHL�FRQWUDWWL�q�HVWHVR�RUD�D�WXWWL�L�FRQWUDWWL�

GL� ORFD]LRQH� �DQFKH� LPSRQLELOL� ,YD�,  di fabbricat i sia st rumentali che abitat ivi,  con 
applicazione della relat iva imposta proporzionale (2% ovvero 1%). Di fat to, l ’ adempimento 
rappresenta una novità per le locazioni di immobili che, in base al regime previgente, erano 
sogget te ad IVA (e pertanto escluse da regist razione), quali:  

– le locazioni di immobili abitat ivi poste in essere dalle imprese che li hanno cost ruit i per 
la vendita; 

– le locazioni di immobili st rumentali.  
3HU� L� FRQWUDWWL� LQ� FRUVR� HG� HVLVWHQWL� DOOR� ����������,  che in base alle disposizioni 

previgent i non sono stat i regist rat i (in quanto imponibili IVA), si dovrà pertanto procedere alla 
loro regist razione. Dovrà essere presentata XQ·DSSRVLWD� GLFKLDUD]LRQH� DOO·$JHQ]LD� GHOOH�

(QWUDWH,  le cui modalità e termini saranno def init i con un Provvedimento da emanare ent ro il 
prossimo 15/ 09/ 2006. Con tale dichiarazione, relat ivamente agli immobili st rumentali,  i 
sogget t i interessat i pot ranno effet tuare alt resì O·RS]LRQH�SHU�O·LPSRQLELOLWj�,9$� 
�

'(),1,=,21(�',�,002%,/,�('�,035(6$�&26758775,&(��
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La dist inzione t ra immobili ad uso abitat ivo e immobili st rumentali va operata sulla base 
della classif icazione catastale, a prescindere dall’ ef fet t ivo ut ilizzo. Pertanto cost ituiscono: 

• LPPRELOL� DG� XVR� DELWDWLYR quelli classif icat i nelle categorie catastali da A/ 1 ad A/ 9 e 
A/ 11, inclusi gli immobili censit i in un'alt ra categoria catastale (ad esempio, box, 
cant ina, ecc.) che cost ituiscono pert inenze di un fabbricato avente dest inazione 
abitat iva;  

• LPPRELOL� VWUXPHQWDOL quelli “ che per le loro carat terist iche non sono suscet t ibili di 
diversa ut ilizzazione senza radicali t rasformazioni” , classif icat i nelle categorie catastali 
B, C, D, E ed A/ 10; 
Devono essere considerate “ LPSUHVH� FRVWUXWWULFL”  non solo le imprese che eseguono 

diret tamente i lavori di cost ruzione, ma anche quelle che si avvalgono di imprese terze. 
Inolt re, per impresa cost rut t rice si intende anche quella che “ occasionalmente realizza la 
cost ruzione di immobili per la successiva vendita, a nulla influendo che la materiale esecuzione 
dei lavori sia eventualmente da essa aff idata, in tut to o in parte, ad alt re imprese” . 
�

&2175$77,�',�/($6,1*�,002%,/,$5(��

Il regime sopra illust rato si applica anche ai cont rat t i di leasing immobiliare; pertanto i 
relat ivi canoni vanno fat turat i con le medesime regole previste per le locazioni,  dif ferenziate a 
seconda della t ipologia di immobile considerata. 

Tenuto conto del nuovo regime, dovranno essere VRWWRSRVWL� D� UHJLVWUD]LRQH� anche i 
cont rat t i di leasing immobiliare sia abitat ivi sia st rumentali.  Va evidenziato in part icolare che 
l’ imposta di regist ro pari DOO·��� interessa DQFKH� L� FRQWUDWWL� GL� OHDVLQJ� DYHQWL� DG� RJJHWWR�

LPPRELOL�VWUXPHQWDOL.  
�

'(75$=,21(�'(//·,9$�$�&5(',72��

In conseguenza alle modif iche int rodot te ora esaminate, può divenire, almeno in parte 
indet raibile l’ Iva assolta dalle imprese sugli acquist i.  

In part icolare dallo 04/ 07/ 2006 le imprese che effet tuano prestazioni esent i (di cessione 
e/ o locazione esent i Iva) devono rendere LQGHWUDLELOH� l’ IVA relat iva agli acquist i e alle 
prestazioni di manutenzione, recupero, ecc. di fabbricat i abitat ivi e di fabbricat i st rumentali 
concessi in locazione per i quali si è scelto l’ esenzione Iva dei canoni di locazione. 
 Inolt re, in caso di effet tuazione di operazioni esent i rient rant i nel volume di affari, 
l’ impresa, per effet to del prorata, renderebbe indet raibile,  ret roat t ivamente, anche parte 
dell’ Iva det rat ta negli anni passat i sull’ acquisto di beni st rumentali.  Tut tavia è stata int rodot ta 
una GLVFLSOLQD� WUDQVLWRULD� che deroga, in sede di prima applicazione del nuovo regime, alla 
disciplina generale della ret t if ica della det razione. 
,002%,/,�$%,7$7,9,�� In part icolare, è previsto che OD�UHWWLILFD�GHO�SURUDWD�QRQ�YD�HIIHWWXDWD�

relat ivamente agli LPPRELOL�DELWDWLYL:  
D�� SRVVHGXWL�DOOR�������������

E�� SRVVHGXWL�dalle imprese che li hanno�FRVWUXLWL�ULVWUXWWXUDWL��SHU�L�TXDOL� LO�WHUPLQH�GL�� 
DQQL dalla data di ult imazione della cost ruzione o rist rut turazione q� VFDGXWR� HQWUR� OR�

����������,  ossia XOWLPDWL� HQWUR� OR� ������������ Pertanto, le imprese di 
cost ruzione/ rist rut turazione che cedono immobili “ vecchi”  non incorrono nell’ obbligo di 
ret t if ica della det razione che scat terebbe in considerazione del fat to che la relat iva 
cessione rient ra nell’ esenzione IVA. �

,002%,/,� 67580(17$/,�� Relat ivamente agli LPPRELOL� VWUXPHQWDOL,  O·REEOLJR� GL� UHWWLILFD,  
escluso in via generale, VFDWWD� VROWDQWR� QHOO·LSRWHVL� in cui QHO� SULPR� DWWR�� VWLSXODWR�

VXFFHVVLYDPHQWH� DO� ����������,  l ’ impresa cedente non esercit i l ’ opzione per l’ imponibilità 
IVA. 
Di seguito riport iamo due tabelle riepilogat rici di tut ta la nuova normat iva Iva: 
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&(66,21(�(�/2&$=,21(�,002%,/,��

2SHUD]LRQH� /RFDWRUH�FHGHQWH�
&RQGXWWRUH��

DFTXLUHQWH�
5HJLPH�,YD� 5HJLVWUR�

,SRWHFDULH�H�

FDWDVWDOL�

/2&$=,21(�

�FRPSUHVL�L�OHDVLQJ��

GL�,002%,/,�

$%,7$7,9,�

Tutti i soggetti che 
agiscono 
nell’esercizio di 
imprese, arti e 
professioni  

Chiunque (soggetti 
passivi e privati). Esenti 2% === 

IPOTESI OGGETTIVE 
• soggetti con detraibilità 

fino al 25% 
• operatori non soggetti 

passivi Iva o privati 

• Altri soggetti se il 
locatore ha manifestato 
l’opzione per 
l’imponibilità della 
locazione 

20% 1%� === 
/2&$=,21(�

�FRPSUHVL�L�OHDVLQJ��

GL�,002%,/,�

67580(17$/,�

Tutti i soggetti che 
agiscono 
nell’esercizio di 
imprese, arti e 
professioni  

• Altri soggetti se il 
locatore 121 ha 
manifestato l’opzione 
per l’imponibilità della 
locazione 

Esenti 1% === 

Imprese costruttrici 
o di ripristino che 
hanno ultimato gli 
interventi da meno 
di 4 anni 

Chiunque Imponibile 168 ¼ 168 + 168 ¼ 

3% (prima 
casa) 168 + 168 ¼ 

&(66,21(�GL�

)$%%5,&$7,�

$%,7$7,9,�
Altri soggetti passivi 

di imposta Chiunque Esenti 
7%(secon-
da casa) 2%+1% = 3% 

Imprese costruttrici 
o di ripristino che 
hanno ultimato gli 
interventi da meno 
di 4 anni 

Chiunque Imponibile 168 ¼ 3%+1% = 4% 

IPOTESI OGGETTIVE 
• soggetti con detraibilità 

fino al 25% 
• operatori non soggetti 

passivi o privati 

• Altri soggetti se il 
cedente ha manifestato 
l’opzione per 
l’imponibilità della 
cessione 

Imponibile 168 ¼ 3%+1% = 4%  
&(66,21(�GL�

)$%%5,&$7,�

67580(17$/,�

Altri soggetti passivi 
di imposta, 

comprese le 
imprese costruttrici 
o di ripristino per gli 
immobili ultimati da 

oltre 4 anni 
• Altri soggetti se il 

cedente 121 ha 
manifestato l’opzione 
per l’imponibilità della 
cessione 

Esenti 7% 3%+1% = 4%  
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%(1,�3266('87,� 5(48,6,7,�62**(77,9,� 5(77,),&$�

)$%%5,&$7,�67580(17$/,� Tutti 

12 VH si sceglie l’Iva nel primo 
atto dopo l’entrata in vigore 
della legge di conversione 

 
6, VH no si sceglie l’Iva 

$%,7$=,21,�3266('87(�$/�

��/8*/,2������

Tutti tranne le imprese di 
costruzione o ripristino 12�

$%,7$=,21,�8/7,0$7(�

(1752�,/���/8*/,2������

Imprese di costruzione o di 
ripristino 12�

$%,7$=,21,�8/7,0$7(�

'232�,/���/8*/,2������
Imprese di costruzione o di 

ripristino 

6, VH cedute trascorsi 4 anni 
da ultimazione 

 
12 VH cedute entro 4 anni da 

ultimazione 

�

�
Rest iamo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento e cogliamo l’ occasione per 

formulare i più Cordiali Salut i,  
 

6WXGLR�&RPPHUFLDOH�H�7ULEXWDULR�


