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REVISIONE DEL REGIME FISCALE DELLE CESSIONI 
DI FABBRICATI E DELLE LOCAZIONI DI IMMOBILI

ALTRE MISURE FISCALI IN MATERIA DI IMMOBILI
(D.L. 4 luglio 2006, n. 223, conv. dalla legge 4 agosto 2006, n. 248)

Premessa

Con il D.L. 4 luglio 2006, n. 223, convertito dalla legge 4 agosto 2006, n. 248 sono
state introdotte importanti modificazioni al vigente sistema tributario. La disciplina
definitivamente stabilita in sede di conversione tiene conto per alcuni aspetti delle
osservazioni proposte dai Consigli Nazionali dei Dottori e dei Ragionieri commer-
cialisti nelle sedi competenti.

Sulla materia l’Agenzia delle entrate ha già fornito le sue prime indicazioni con due
circolari, la n. 27/E (Revisione del regime fiscale delle cessioni e locazioni di fabbricati) e n.
28/E (Decreto-legge n. 223 del 4 luglio 2006 – Primi chiarimenti), entrambe del 4 agosto
2006. 

Si segnala preliminarmente che le molte disposizioni in materia fiscale introdotte dal
D.L. n. 223 sono proposte negli artt. 35, 36 e 37 del decreto stesso, secondo la seguen-
te distinzione:
–  misure di contrasto dell’evasione e dell’elusione fiscale (art. 35)
–  misure di recupero della base imponibile (art. 36)
–  disposizioni in tema di accertamento, semplificazione ed altre misure di carattere

finanziario (art. 37).

Nella illustrazione delle novità introdotte si è preferito seguire un ordine diverso,
raccogliendo le varie disposizioni sulla base della materia regolamentata. Le varie
disposizioni contenute nei tre articoli citati sono state quindi ordinate secondo la
seguente ripartizione:

1) interventi sul settore immobiliare;
2) interventi in materia di imposte sui redditi;
3) interventi sul settore delle attività professionali;
4) interventi in materia di accertamento tributario;
5) interventi sugli adempimenti dei contribuenti;
6) altri interventi.
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La presente circolare intende fornire informazioni sul primo gruppo di interventi,
relativi al settore immobiliare. Gli altri interventi saranno illustrati in altra circolare
di prossima pubblicazione.

Per quanto riguarda appunto il settore immobiliare, si segnalano in particolare le
seguenti nuove disposizioni:

–  per i soggetti IVA, la estensione del regime di esenzione IVA alle cessioni e alle
locazioni dei fabbricati strumentali per natura (paragrafi 1.1. e 2.1.);

–  la possibilità per gli uffici di rettificare i ricavi derivanti dalla cessione di beni
immobili sulla base del loro valore di mercato (paragrafo 3.);

–  la possibilità per gli uffici di rettificare ai fini delle imposte d’atto il valore degli
immobili anche se dichiarato nella misura catastale (paragrafo 5.);

–  l’obbligo di specificare negli atti di cessione di immobili le modalità di pagamento
del corrispettivo e i compensi corrisposti per i servizi di mediazione (paragrafo 7.)

Per i soggetti passivi IRES, le modificazioni introdotte dal D.L. n. 223 del 2006 hanno
immediata rilevanza già in sede di versamento degli acconti d’imposta per l’eserci-
zio 2006. In sede di versamento degli acconti, e in particolare di quello di novembre
2006, ai fini IRES e IRAP, le società e gli enti soggetti all’IRES dovranno tenere conto
delle disposizioni innovative ora introdotte, sempre che aventi effetto dall’anno o
esercizio 2006 (art. 36, comma 34, del D.L. n. 223 del 2006).
Va tenuto conto in proposito che le modificazioni intervenute in materia di tassazio-
ne di immobili illustrate nella presente circolare non hanno riflessi sul versamento
degli acconti IRES e IRAP, in quanto riferite alle imposte indirette o all’IRPEF1. 

Nella esposizione che segue si farà riferimento al testo del D.L. n. 223 del 2006 quale
risulta dopo le modificazioni apportate dalla legge 4 agosto 2006, n. 248, in sede di
conversione.
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1 Si richiama soltanto l’attenzione sulla disposizione interpretativa che fornisce la nozione di area fabbricabile
(vedi successivo paragrafo 12) che, avendo effetto anche ai fini delle imposte sui redditi, riguarda anche i sog-
getti IRES.



1. CESSIONE DEI FABBRICATI DA PARTE DI SOGGETTI IVA

L’art. 35 del D.L. n. 223 del 2006 introduce una nuova disciplina della imposizione
indiretta gravante sulla cessione dei fabbricati da parte dei soggetti IVA (imprendito-
ri ed esercenti arti e professioni): la cessione dei fabbricati, siano essi strumentali o
ad uso abitativo, è di regola esente da IVA, salve le eccezioni previste per legge. Per
le stesse cessioni è di conseguenza modificata anche la disciplina delle imposte d’at-
to (imposta di registro, imposte ipotecarie e catastali).
Le modificazioni non riguardano le cessioni di fabbricati effettuate da soggetti diver-
si dagli imprenditori e dagli esercenti arti e professioni (privati, enti non commercia-
li, ecc.).

1.1. IVA. Estensione del regime di esenzione per le cessioni di fabbricati
(Art. 35, commi 8, lett. a, e 9)

La disciplina IVA ha finora previsto la imponibilità della cessione dei fabbricati e la
esenzione per le sole cessioni dei fabbricati, a destinazione abitativa, effettuate da
soggetti diversi dalle imprese costruttrici, dalle imprese che vi hanno eseguito inter-
venti di recupero edilizio2 o dalle imprese immobiliari di rivendita3 (art. 10, comma
1, n. 8-bis), del D.P.R. n. 633 del 1972).

A questa disciplina sono state apportate profonde modificazioni, con l’ampliamento
delle ipotesi di cessioni di fabbricati esenti da IVA. Sono infatti considerate tali non
solo le cessioni di fabbricati a destinazione abitativa (effettuate da soggetti diversi
dalle imprese costruttrici o immobiliari) ma anche le cessioni di fabbricati strumen-
tali per natura, con talune eccezioni. 

Per evitare un aggravio impositivo alle imprese interessate al nuovo regime di esen-
zione da IVAdelle cessioni di fabbricati4, è stato stabilito che, in sede di prima appli-
cazione, la rettifica della detrazione dell’imposta, prevista dall’art. 19-bis2 del decre-
to IVA in relazione al mutato regime fiscale delle cessioni dei fabbricati, va effettuata
con notevoli limitazioni. Si è voluto in sostanza permettere alle imprese cedenti di
transitare verso il nuovo regime di esenzione senza dover sopportare l’onere della
minore IVAdetraibile con riferimento agli anni trascorsi.

La disciplina stabilita, qui di seguito illustrata, distingue i “fabbricati strumentali per
natura”, vale a dire i fabbricati che per le loro caratteristiche non sono suscettibili di
diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni (che oggettivamente presentano
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2 Di cui all’art. 31, primo comma, lettere c), d) ed e) della legge 5 agosto 1978, n. 457.
3 Che hanno per oggetto esclusivo o principale dell’attività esercitata la rivendita dei fabbricati.
4 Sia per la indetraibilità dell’IVA afferente agli acquisti, sia per il conseguente onere dovuto all’applicazione

dell’imposta di registro. 
5 Cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, Premessa.

 



il requisito della strumentalità) e i “fabbricati diversi da quelli strumentali per natu-
ra”. E’ importante rilevare che la distinzione è basata sulla classificazione catastale
dei fabbricati, a prescindere dal loro effettivo utilizzo5. Pertanto:

– nella categoria dei “fabbricati strumentali per natura” rientrano le unità immobiliari
catastalmente classificate o classificabili nelle categorie “B” (scuole e laboratori,
magazzini), “C” (negozi e magazzini), “D” (opifici, impianti industriali, alberghi)
ed “E” (stazioni per servizi di trasporto, edifici a destinazione particolare), nonché
nella categoria “A/10” (uffici e studi privati)6;

– nella categoria dei “fabbricati diversi da quelli strumentali per natura” rientrano le
unità immobiliari ad uso abitazione catastalmente classificate o classificabili nella
categoria “A” (abitazioni) e relative pertinenze, con la esclusione della categoria
“A/10” (uffici e studi privati).

1.1.1. Fabbricati strumentali per natura

E’ introdotto un nuovo regime di esenzione IVA per le cessioni dei fabbricati stru-
mentali per natura7, vale a dire dei fabbricati che per le loro caratteristiche non sono
suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni.

In deroga a tale nuova regola, continuano ad essere soggette ad IVA le seguenti ces-
sioni dei fabbricati strumentali per natura:

– le cessioni effettuate, entro quattro anni dalla data di ultimazione della costruzione
o dell’intervento, dalle imprese costruttrici degli stessi o dalle imprese che vi abbia-
no eseguito, anche tramite imprese appaltatrici, interventi di recupero edilizio8;

– quelle effettuate nei confronti di cessionari soggetti passivi IVA che svolgano in
via esclusiva o prevalente attività che conferiscono il diritto alla detrazione del-
l’imposta pagata sugli acquisti in percentuale pari o inferiore al 25% (ad esempio,
banche, assicurazioni, cliniche, medici9)10;
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5 Cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, Premessa.
6 Per i fabbricati di categoria A/10, soltanto se la destinazione ad ufficio o studio privato sia prevista nella licen-

za o concessione edilizia, anche in sanatoria (cfr. circolare del Ministero delle finanze del 21 luglio 1989, n. 36,
parte 11). 

7 Cfr. art. 10, n. 8-ter, del D.P.R. n. 633 del 1972. 
8 Interventi di cui all’art. 31, primo comma, lett. c), d) ed e) della legge 5 agosto 1978, n. 457.
9 Si ritiene anche i soggetti passivi IVA che avendo optato per il regime semplificato previsto dall’art. 36-bis del

D.P.R. n. 633 del 1972, non sono ammessi a detrarre dall’imposta dovuta quella relativa agli acquisti e alle
importazioni.

10 La percentuale della detrazione in base alla quale si determina il regime fiscale della cessione è ricavabile prov-
visoriamente dal pro-rata dell’anno precedente e, nel caso in cui non sia possibile far riferimento a tale percen-
tuale di detraibilità (ad esempio perché l’attività è iniziata nell’anno stesso di acquisto dell’immobile), dovrà
farsi riferimento ad una percentuale di detrazione calcolata in via presuntiva. Per consentire una corretta appli-
cazione della norma, nell’atto di cessione dovrà essere riportata la menzione della dichiarazione con cui il ces-
sionario comunica al cedente se la propria percentuale di detraibilità superi o meno il 25%. Lo stesso cessiona-
rio, qualora rilevi al termine del periodo di imposta che la propria percentuale di detraibilità sia inferiore al
25%, sarà tenuto a comunicarlo al cedente per l’assoggettamento dell’operazione ad IVA. Ciò sempre che l’ope-
razione non sia già stata assoggettata ad imposta in via opzionale (cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E
del 4 agosto 2006, paragrafo  2.1.).



– quelle effettuate nei confronti di cessionari che non agiscano nell’esercizio d’impre-
sa, arti o professioni (ad esempio, privati consumatori, enti non commerciali)11;

– quelle per le quali nel relativo atto il cedente abbia espressamente manifestato
l’opzione per l’imposizione.

In altri termini, le cessioni dei fabbricati strumentali per natura, di regola esenti da
IVA, vanno considerate imponibili nelle ipotesi espressamente individuate dalla
legge, sopra elencate. Al di fuori di dette ipotesi (per le quali l’assoggettamento ad
IVA della cessione è obbligatorio), le stesse cessioni possono essere considerate
imponibili a scelta del cedente, ma occorre in proposito che la opzione per la impo-
nibilità sia fatta risultare dall’atto di cessione12.

La possibilità di optare per il regime di imponibilità riguarda in sostanza le cessioni
di immobili strumentali per natura effettuate nei confronti di soggetti passivi d’im-
posta che non subiscono limitazioni, se non in via marginale, all’esercizio della
detrazione13. In questi casi, il regime fiscale delle cessioni dei fabbricati strumentali
per natura dipende da una scelta delle imprese che partecipano alla cessione.

1.1.2. Fabbricati diversi da quelli strumentali per natura (immobili abitativi)

Sono altresì esenti le cessioni dei fabbricati diversi da quelli strumentali per natura14,
siano essi a destinazione abitativa ovvero a destinazione strumentale per l’esercizio
di un’impresa, arte o professione15.

Nell’ambito di tale categoria di fabbricati, vanno considerate imponibili:

– le cessioni di fabbricati effettuate, entro quattro anni dalla data di ultimazione
della costruzione o dell’intervento, dalle imprese costruttrici degli stessi16 o dalle
imprese che vi abbiano eseguito, anche tramite imprese appaltatrici, interventi di
recupero edilizio17. 
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11 “A tal fine, nell’atto deve essere riportata menzione della dichiarazione resa dal cessionario attestante che lo stesso non agi-
sce nell’esercizio di impresa arte o professione. Per gli enti che svolgono sia attività rilevante ai fini IVA che attività esclusa
dall’ambito di applicazione dell’imposta, nell’atto deve essere dichiarato che l’acquisto è effettuato in relazione allo svolgi-
mento delle attività commerciali” (cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo 2.1.).

12 “L’opzione per la imponibilità, essendo vincolata all’atto di trasferimento, ha effetto per le solo cessioni contemplate nel-
l’atto stesso” (cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo 2.1.).

13Cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo 2.1..
14Nella categoria dei “fabbricati diversi da quelli strumentali per natura” rientrano le unità immobiliari catastalmen-

te classificate o classificabili nella categoria “A” e relative pertinenze (ad esempio, cantine e garage), con la
esclusione della categoria “A/10” (uffici e studi privati).

15Cfr. art. 10, n. 8-bis, del D.P.R. n. 633 del 1972.
16Ai fini della imponibilità possono considerarsi “imprese costruttrici degli stessi”, oltre alle imprese che realiz-

zano direttamente i fabbricati con organizzazione e mezzi propri, anche quelle che si avvalgono di imprese
terze per l’esecuzione dei lavori (cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo 1.2.).

17 Interventi di cui all’art. 31, primo comma, lett. c), d) ed e) della legge 5 agosto 1978, n. 457.



Anche per i fabbricati ad uso abitativo l’ambito delle cessioni esenti da IVA è
aumentato, in quanto sono diventate esenti:

– le cessioni di fabbricati effettuate, dopo i quattro anni dalla data di ultimazione
della costruzione o dell’intervento, dalle imprese costruttrici degli stessi o dalle
imprese che vi abbiano eseguito, anche tramite imprese appaltatrici, interventi di
recupero edilizio;

– le cessioni dei fabbricati effettuate dalle imprese immobiliari di rivendita (che
hanno per oggetto esclusivo o principale dell’attività esercitata la rivendita di fab-
bricati)18.

Non risulta chiaro come individuare, con effetti opponibili all’amministrazione
finanziaria, il momento di ultimazione della costruzione o dell’intervento. Si ritiene
in proposito che possa farsi riferimento alla dichiarazione di ultimazione lavori da
produrre alle autorità comunali competenti per ottenere la certificazione della abita-
bilità dell’immobile.

1.1.3. Rettifica della detrazione
(Art. 35, comma 9)

Il mutato regime fiscale delle cessioni dei fabbricati comporta la rettifica delle detra-
zioni d’imposta di cui si è usufruito per l’IVA “a monte” assolta al momento dell’ac-
quisto, costruzione o ristrutturazione dei fabbricati stessi (art. 19-bis2 del decreto IVA).

In sede di prima applicazione, per evitare un aggravio impositivo eccessivo alle
imprese interessate al nuovo regime di esenzione da IVA delle cessioni di fabbricati,
è stato stabilito che la rettifica della detrazione dell’imposta va effettuata con talune
limitazioni. In particolare:

Fabbricati  strumentali per natura

La rettifica della detrazione dell’imposta relativa all’acquisto, costruzione o ristruttu-
razione dei fabbricati strumentali per natura, vale a dire dei fabbricati che per le loro
caratteristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasforma-
zioni19, posseduti alla data del 4 luglio 200620, va effettuata esclusivamente se nel
primo atto (si ritiene di cessione o di locazione) stipulato successivamente al 12 ago-
sto 2006 (data di entrata in vigore della legge di conversione n. 248 del 2006) non
venga esercitata l’opzione per la imposizione (vedi paragrafo 1.1.1.). In altri termini,
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18 Per conseguenza, le stesse imprese immobiliari di rivendita sono state incluse nel novero dei soggetti per i
quali è prevista l’indetraibilità oggettiva dell’imposta assolta per l’acquisto di detti fabbricati (vedi successivo
paragrafo 1.2.).

19 Si tratta delle unità immobiliari catastalmente classificate o classificabili nelle categorie “B”, “C”, “D” ed “E”,
nonché nella categoria “A/10” (uffici e studi privati).

20Cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo 6.2.

 



se in tale primo atto venga esercitata l’opzione per la imposizione IVA, l’impresa
cedente non è tenuta alla rettifica della detrazione dell’imposta relativa all’acquisi-
zione dei fabbricati strumentali per natura.
Con ciò si vuole dare alle imprese la possibilità di evitare in via generale l’aggravio
impositivo derivante dalla rettifica della detrazione d’imposta21.

Fabbricati diversi da quelli strumentali per natura (immobili abitativi)

La rettifica della detrazione dell’imposta relativa all’acquisto, costruzione o ristruttu-
razione dei fabbricati diversi da quelli strumentali per natura, non va effettuata:

– per i fabbricati posseduti alla data del 4 luglio 200622;
– per i fabbricati posseduti dalle imprese che li hanno costruiti o ristrutturati, per i

quali il termine di quattro anni dalla data di ultimazione della costruzione o di
ultimazione dei lavori di recupero edilizio è scaduto entro la stessa data del 4
luglio 2006.

1.1.4. Decorrenza e regime transitorio

La nuova disciplina di esenzione delle cessioni dei fabbricati ha trovato una sua
definitiva sistemazione soltanto con la legge di conversione. Si ritiene pertanto che
essa abbia effetto  a far data dal 12 agosto 2006, data di entrata in vigore della legge
di conversione (legge 4 agosto, n. 248, pubblicata sulla G.U. n. 186 dell’11 agosto
2006) per le cessioni stipulate dalla data stessa23.
Le norme in materia IVA (ed imposta di registro) introdotte dal D.L. n. 223 del 2006 e
successivamente eliminate o comunque modificate in sede di conversione (in vigore
dal 4 luglio all’11 agosto u.s.) perdono efficacia sin dall’origine (ex tunc), così come
disposto dall’art. 77, comma 3, della Costituzione e confermato dall’art. 15, comma
1, della legge 23 agosto 1988, n. 40024. 

1.1.5. Sintesi del nuovo regime IVA delle cessioni di fabbricati

Si ritiene utile proporre in uno schema sintetico il nuovo regime IVAdelle cessioni di
fabbricati, o porzioni di fabbricato, distinguendo quelli strumentali per natura da
quelli ad uso abitativo.

© Fondazione Luca Pacioli 7

Circolare

21Cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo 6.2.
22 Tale ipotesi riguarda esclusivamente i soggetti per i quali il regime fiscale sia mutato in conseguenza del

nuovo assetto normativo (cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo  6.1.). 
23Cfr. art. 6 del D.P.R. n. 633 del 1972.
24Anche se problemi applicativi restano per i rapporti posti in essere nel periodo compreso tra il 4 luglio e l’11

agosto 2006, ai quali non potranno applicarsi né le disposizioni non convertite (perché abrogate), né le dispo-
sizioni dettate dalla legge di conversione (in vigore solo dal 12 agosto in poi). In assenza di chiarimenti da
parte dell’Agenzia delle entrate, si ritiene che le disposizioni applicabili siano quelle vigenti prima 4 luglio
2006 (nello stesso senso cfr. Cass. Sez. I, 2 maggio 1991, n. 4181; Cass. Sez. III, 7 giugno 1995, n. 6368; Cass. Sez.
III, 4 novembre 1996, n. 9545). 

 



CESSIONE FABBRICATI STRUMENTALI PER NATURA (Cat. B, C, D, E, A/10)

(*)  Possibilità di opzione per l’imponibilità IVA

CESSIONE FABBRICATI A DESTINAZIONE ABITATIVA (Cat. A tranne A/10)
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CEDENTE CARATTERISTICHE ACQUIRENTE IVA
DEI FABBRICATI

20%

20%

Esente (*)
20 % 

su opzione del cedente

20%

Esente (*)
20 % 

su opzione del cedente

Chiunque

– Cessionari non 
soggetti IVA

– Cessionari soggetti IVA
con attività a 
detrazione pari o < 25%

– Altri cessionari 
soggetti IVA

– Cessionari non 
soggetti IVA

– Cessionari soggetti IVA
con attività a 
detrazione pari o
< 25%

– Altri cessionari 
soggetti IVA

Fabbricati ultimati 
da meno di 4 anni

Fabbricati ultimati da più di
4 anni

Tutti i fabbricati 
senza distinzioni

Imprese costruttrici 
o di ristrutturazione

Altri soggetti 
passivi 
IVA

(imprese, esercenti 
arti e professioni)

CEDENTE CARATTERISTICHE ACQUIRENTE IVA
DEI FABBRICATI

1° casa non di lusso 
4% 

altre non di lusso 
10%

altre di lusso
20% 

Esente

Esente

Chiunque

Chiunque

Chiunque

Fabbricati ultimati
da meno
di 4 anni

Fabbricati ultimati da più 
di 4 anni

Tutti i fabbricati 
senza distinzioni

Imprese costruttrici 
o di ristrutturazione

Altri soggetti passivi
IVA

(imprese, esercenti
arti e professioni)



1.2. IVA. Esclusione della detrazione d’imposta relativa all’acquisto di fabbricati 
a destinazione abitativa per le imprese immobiliari di rivendita 
(Art. 35, comma 8, lett. b)

In materia di IVA, per la determinazione dell’imposta dovuta, dall’ammontare del-
l’imposta relativa alle operazioni effettuate è detraibile quello dell’imposta assolta
dal soggetto passivo a titolo di rivalsa in relazione ai beni ed ai servizi acquistati.
Non è detraibile l’imposta relativa all’acquisto di beni o servizi afferenti operazioni
esenti o comunque non soggette ad imposta (art. 19 del D.P.R. n. 633 del 1972).
In deroga alla detraibilità dell’imposta “a monte” relativa alle operazioni imponibili,
la legge esclude la detrazione dell’imposta relativa all’acquisto di determinati beni o
servizi (art. 19-bis1 del D.P.R. n. 633 del 1972)

Aquesto ultimo proposito, il D.L. n. 223 del 2006 estende l’esclusione dalla detrazione
dell’imposta relativa all’acquisto di fabbricati, o di porzione di fabbricato, a destinazio-
ne abitativa anche alle imprese che hanno per oggetto la rivendita dei fabbricati25.

Più precisamente, è confermato che non è ammessa in detrazione l’imposta relativa
all’acquisto di fabbricati, o di porzione di fabbricato, a destinazione abitativa (né
quella relativa alla locazione o alla manutenzione, recupero o gestione degli stessi),
salvo che per le imprese che hanno per oggetto esclusivo o principale dell’attività
esercitata la costruzione dei predetti fabbricati. Le imprese che hanno per oggetto
dell’attività esercitata la rivendita dei fabbricati (cosiddette immobiliari di rivendita),
prima ammesse alla detrazione al pari di quelle di costruzione, non sono più
ammesse alla detrazione e sono incluse nel novero dei soggetti per i quali è prevista
l’indetraibilità oggettiva dell’imposta assolta per l’acquisto di detti fabbricati26.

La modificazione ha effetto dal 4 luglio 2006 (data di entrata in vigore del decreto-
legge), per le operazioni effettuate dalla data stessa.

1.3. Imposte d’atto relative alla cessione dei fabbricati da parte di soggetti IVA
(Art. 35, comma 10, lett. a, e 10-bis)

Secondo la disciplina previgente, le cessioni di fabbricati da parte dei soggetti IVA
(imprese, esercenti arti e professioni), cessioni soggette a registrazione in termine
fisso (art. 5 del D.P.R. n. 131 del 1986), erano soggette all’imposta di registro come
segue:
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25Così modificando la lett. i) del comma 1 dell’art. 19-bis1 del D.P.R. n. 633 del 1972.
26 La modifica deriva dal fatto che, in base alle nuove disposizioni, le cessioni di fabbricati residenziali effettuate

dalle imprese immobiliari che esercitano l’attività di rivendita, a differenza di quanto previsto nel precedente
regime, sono esenti da IVA (cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo 1.2.)

 



– cessioni imponibili ai fini IVA: imposta di registro in misura fissa (art. 40 del
D.P.R. n. 131 del 1986);

– cessioni di fabbricati ad uso abitativo esenti da IVA: imposta di registro in misura
proporzionale, pari al 7% del valore, o al 3%, se prima casa  (art. 40 del D.P.R. n.
131 del 1988; art. 1 Tariffa, parte prima, allegata al D.P.R. n. 131 del 1986)27.

Tale disciplina è sostanzialmente confermata, con l’applicazione dell’imposta di
registro in misura fissa anche alla cessione dei fabbricati strumentali per natura
esenti da IVA. Pertanto:

– si conferma che tutte le cessioni di fabbricati sono soggette alla registrazione in
termine fisso (art. 35, comma 10, lett. a);

– le cessioni di fabbricati, strumentali per natura o meno, imponibili ai fini IVA
sono soggette ad imposta di registro in misura fissa (art. 40 del D.P.R. n. 131 del
1986);

– le cessioni di fabbricati, strumentali per natura, esenti ai fini IVA sono soggette ad
imposta di registro in misura fissa (art. 40 del D.P.R. n. 131 del 1986) 28;

– le cessioni di fabbricati, diversi da quelli strumentali per natura, esenti da IVA
sono soggette ad imposta di registro in misura proporzionale, pari al 7% del valo-
re, o al 3%, se prima casa  (art. 40 del D.P.R. n. 131 del 1986; art. 1 Tariffa, parte
prima, allegata al D.P.R. n. 131 del 1986)29.

E’ stata adeguata la disciplina delle imposte ipotecarie e catastali (art. 35, comma 10-
bis), prevedendo per le cessioni di immobili strumentali, anche se assoggettate ad
IVA, un innalzamento della relativa misura complessiva del 4%30 (l’imposta ipoteca-
ria è stata portata in questo caso al 3%).

Con ciò, le cessioni di immobili strumentali imponibili IVA subiscono un aggravio
impositivo, per il cumulo dell’IVA sul corrispettivo della cessione (20%), con le
imposte ipotecarie e catastali (4% del valore).
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27 Se il trasferimento è effettuato nei confronti di imprese che hanno per oggetto esclusivo o principale dell’atti-
vità la rivendita di beni immobili, a condizione che nell’atto l’acquirente dichiari che intende trasferirli entro
tre anni, si applica l’aliquota dell’1% (art. 1 Tariffa, Parte prima, allegata al D.P.R. n. 131 del 1986).

28Nello stesso senso vedi anche la circolare dell’Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006 (paragrafo 2.1.),
ove si afferma che l’identità di trattamento discende dal fatto che in entrambe le ipotesi trattasi di operazioni
che rientrano nel campo applicativo dell’IVA. 

29 Se il trasferimento è effettuato nei confronti di imprese che hanno per oggetto esclusivo o principale dell’atti-
vità la rivendita di beni immobili, a condizione che nell’atto l’acquirente dichiari che intende trasferirli entro
tre anni, si applica l’aliquota dell’1% (art. 1 Tariffa, Parte prima, allegata al D.P.R. n. 131 del 1986).

30 Limitatamente all’acquisto (da parte del concedente) ed al riscatto (da parte dell’utilizzatore) di fabbricati
strumentali da concedere o concessi in locazione finanziaria è prevista una riduzione dal 4% al 2% del tota-
le delle imposte ipotecarie e catastali, data dalla somma di 1,5% di imposta ipotecaria e 0,50% di imposta
catastale. L’agevolazione è rivolta alle imprese di locazione finanziaria e alle banche e agli altri intermediari
finanziari. Stessa agevolazione è riconosciuta per i trasferimenti dei medesimi fabbricati di cui siano parte i
fondi immobiliari chiusi. La riduzione ha effetto per acquisti e riscatti effettuati dal 1° ottobre 2006 (cfr. art.
35, comma 10-ter, del D.L. n. 223 del 2006 e circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, para-
grafo 4.).



1.3.1. Sintesi del nuovo regime delle imposte d’atto relative alle cessioni di fabbricati

Si ritiene utile proporre in uno schema sintetico il nuovo regime delle imposte d’atto
relative alle cessioni di fabbricati distinguendo a seconda che abbiano destinazione
abitativa ovvero siano strumentali per natura. 

CESSIONE FABBRICATI STRUMENTALI PER NATURA (Cat. B, C, D, E, A/10)

N.B: Per i soggetti non IVA (privati consumatori, enti non commerciali, etc.) nessuna modifica normativa
è stata apportata. Pertanto, la cessione di fabbricati strumentali per natura resta esente da IVA e soggetta
all'imposta di registro nella misura del 7% + 3 % di ipocatastali.
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CEDENTE CARATTERISTICHE ACQUIRENTE IVA REGISTRO IPO
DEI FABBRICATI CATASTALE

3% + 1%

3% + 1%

3% + 1% 

3% + 1%

3% + 1%

3% + 1%

3% + 1 %

168€

168 €

168 €

168 €

168 €

168 €

168 €

20%

20%

Esente 

20 % 
su opzione 
del cedente

20%

Esente
20 % 

su opzione 
del cedente

Chiunque

- Cessionari non
soggetti IVA

- Cessionari soggetti
IVAcon attività a
detrazione pari 
o < 25%

- Altri cessionari
soggetti IVA

- Cessionari non
soggetti IVA

- Cessionari soggetti
IVAcon attività a
detrazione pari 
o < 25%

- Altri cessionari
soggetti IVA

Fabbricati 
ultimati da meno 

di 4 anni

Fabbricati ultimati
da più di 4 anni

Tutti i fabbricati 
senza distinzioni

Imprese 
costruttrici o 

di ristrutturazione

Altri soggetti 
passivi
IVA

(imprese, esercenti
arti e professioni)



CESSIONE FABBRICATI A DESTINAZIONE ABITATIVA (Cat. A tranne A/10)

N.B.: Per i soggetti non IVA (privati consumatori, enti non commerciali, etc.) nessuna modifica normati-
va è stata apportata. Pertanto, la cessione di fabbricati a destinazione abitativa resta esente da IVA e sog-
getta all'imposta di registro nella misura del 3% + 168 € + 168 € di ipocatastali, se trattasi di prima casa,
mentre all'imposta di registro nella misura del 7% + 3 % di ipocatastali in tutti gli altri casi.
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CEDENTE CARATTERISTICHE ACQUIRENTE IVA REGISTRO IPO
DEI FABBRICATI CATASTALE 

168 + 168€

168 + 168€

2% + 1%

168 + 168€

2% + 1%

168€

1° casa 
3%

altre 
7%

1° casa 
3%

altre 
7%

1° casa non 
di lusso 

4% 
altre non 
di lusso 
10%

altre di lusso
20% 

Esente

Esente

Chiunque

Chiunque

Chiunque

Fabbricati ultimati da
meno 

di 4 anni

Fabbricati ultimati da
più di 4 anni

Tutti i fabbricati 
senza distinzioni

Imprese 
costruttrici o 

di ristrutturazione

Altri soggetti 
passivi
IVA

(imprese, esercenti
arti e professioni)



2. LOCAZIONE DEGLI IMMOBILI DA PARTE DI SOGGETTI IVA

L’art. 35 del D.L. n. 223 del 2006 introduce anche una nuova disciplina della imposi-
zione indiretta gravante sulla locazione degli immobili da parte dei soggetti IVA
(imprenditori ed esercenti arti e professioni): la locazione degli immobili, siano essi
strumentali o ad uso abitativo, è di regola esente da IVA, salve le eccezioni previste
per legge. Per le stesse locazioni è di conseguenza modificata anche la disciplina del-
l’imposta di registro.
Le modificazioni non riguardano le locazioni degli immobili effettuate da soggetti
diversi dagli imprenditori e dagli esercenti arti e professioni (privati, enti non com-
merciali, ecc.).

2.1. IVA. Estensione del regime di esenzione per le locazioni di immobili
(Art. 35, commi 8, lett. a, 9)

La disciplina IVA prevede che le concessioni di beni in locazione, affitto, noleggio e
simili costituiscono prestazioni di servizi imponibili. Imponibili sono anche le opera-
zioni di locazione finanziaria (art. 3 del D.P.R. n. 633 del 1972).
Finora sono state invece considerate esenti dall’imposta le locazioni non finanziarie
e gli affitti di:
– terreni e aziende agricole;
– aree diverse da quelle destinate a parcheggio di veicoli, per le quali gli strumenti

urbanistici non prevedano la destinazione edificatoria;
– fabbricati, comprese le pertinenze, con talune rilevanti eccezioni:

· le locazioni di fabbricati strumentali per natura31;
· e quelle di fabbricati destinati ad uso civile abitazione locati dalle imprese che li
abbiano costruiti per la vendita (art. 10, comma 1, n. 8), del D.P.R. n. 633 del 1972).

Il D.L. n. 223 del 2006 estende notevolmente l’ambito delle locazioni esenti da IVA. 
Sono infatti considerate tali non solo le locazioni di fabbricati a destinazione abitati-
va ma anche, con alcune eccezioni, le locazioni di fabbricati strumentali per natura.
Esenti sono diventate anche le locazioni finanziarie degli immobili.

Per evitare un aggravio impositivo alle imprese interessate al nuovo regime di esen-
zione da IVA delle locazioni degli immobili32, è stato stabilito che, in sede di prima
applicazione, la rettifica della detrazione dell’imposta, prevista dall’art. 19-bis2 del
decreto IVA in relazione al mutato regime fiscale delle locazioni degli immobili, va
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31 Fabbricati che per le loro caratteristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasforma-
zioni. Rileva in proposito la classificazione catastale dei fabbricati (cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E
del 4 agosto 2006, Premessa).  Si tratta pertanto delle unità immobiliari catastalmente classificate o classificabi-
li nelle categorie “B”, “C”, “D” ed “E”, nonché nella categoria “A/10” (uffici e studi privati).

32 Sia per la indetraibilità dell’IVA afferente agli acquisti, che per il conseguente onere dovuto all’applicazione
dell’imposta di registro. 

 



effettuata con notevoli limitazioni. Si è voluto in sostanza permettere alle imprese
locatrici di transitare verso il nuovo regime di esenzione senza dover sopportare l’o-
nere della minore IVAdetraibile con riferimento agli anni trascorsi.

Più precisamente, la disciplina stabilita è la seguente.

Sono esenti da IVA le locazioni, ivi comprese le locazioni finanziarie, e gli affitti, rela-
tive cessioni, risoluzioni e proroghe, di:
– terreni e aziende agricole;
– aree diverse da quelle destinate a parcheggio di veicoli, per le quali gli strumenti

urbanistici non prevedano la destinazione edificatoria;
– fabbricati, comprese le pertinenze, ad uso abitativo;
– fabbricati, comprese le pertinenze, strumentali per natura33, con queste eccezioni:
· le locazioni effettuate nei confronti di soggetti passivi IVA che svolgano in via
esclusiva o prevalente attività che conferiscono il diritto alla detrazione d’impo-
sta in percentuale pari o inferiore al 25% (ad esempio, banche, assicurazioni, cli-
niche, medici)34;

· quelle effettuate nei confronti di soggetti che non agiscano nell’esercizio d’impre-
sa, arti o professioni (ad esempio, privati consumatori, enti non commerciali);

· quelle per le quali nel relativo atto il locatore abbia espressamente manifestato
l’opzione per l’imposizione.

In altri termini, la novità più rilevante della nuova disciplina sta nell’attribuzione del
regime di esenzione IVAalle locazioni dei fabbricati strumentali per natura35. E’ però
consentito per queste locazioni la opzione per l’applicazione dell’IVA, sulla base
della scelta effettuata dal locatore (presumibilmente d’intesa con il conduttore).

Sono in ogni caso esenti da IVA le locazioni di fabbricati ad uso abitativo.
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33 Fabbricati che per le loro caratteristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasforma-
zioni. Si tratta delle unità immobiliari catastalmente classificate o classificabili nelle categorie “B”, “C”, “D” ed
“E”, nonché nella categoria “A/10” (uffici e studi privati).

34 La percentuale della detrazione in base alla quale si determina il regime fiscale della locazione è ricavabile
provvisoriamente dal pro-rata dell’anno precedente e, nel caso in cui non sia possibile far riferimento a tale
percentuale di detraibilità (ad esempio perché l’attività è iniziata nell’anno stesso della locazione dell’immobi-
le) dovrà farsi riferimento ad una percentuale di detrazione calcolata in via presuntiva. Per consentire una
corretta applicazione della norma, nell’atto di locazione dovrà essere riportata la menzione della dichiarazio-
ne con cui il conduttore comunica al locatore se la propria percentuale di detraibilità superi o meno il 25%. Lo
stesso conduttore, qualora rilevi al termine del periodo di imposta che la propria percentuale di detraibilità
sia inferiore al 25%, sarà tenuto a comunicarlo al locatore per l’assoggettamento dell’operazione ad IVA (cfr.
circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafi 2.2. e 2.1.).

35Che, come detto, rimangono imponibili nelle sole ipotesi previste dalla legge:
·  quelle effettuate nei confronti di  soggetti passivi IVA che svolgano in via esclusiva o prevalente attività che  
conferiscono il diritto alla detrazione d’imposta in percentuale pari o inferiore al 25%;

·  quelle effettuate nei confronti di soggetti che non agiscano nell’esercizio d’impresa, arti o professioni;
·  quelle per le quali nel relativo atto il locatore abbia espressamente manifestato l’opzione per l’imposizione.

36 Con la introduzione del regime di esenzione, è stata abrogata l’applicazione dell’aliquota 10% prevista per tali
locazioni (cfr. art. 35, comma 8, lett. c), del D.L. n. 223 del 2006).



Va sottolineato che vanno considerate esenti anche le locazioni di fabbricati destinati
ad uso civile abitazione locati dalle imprese che li abbiano costruiti per la vendita,
per il passato considerate imponibili36.

Tenuto conto che permangono ipotesi di locazioni soggette ad IVA, resta confermata
“la possibilità di optare per l’applicazione separata dell’imposta in relazione alla effettuazione
di locazioni di immobili abitativi esenti, prevista dall’art. 36, terzo comma, ultimo periodo,
del D.P.R. n. 633 del 1972”37.

2.1.1 Locazioni finanziarie

Altra importante novità riguarda le locazioni finanziarie.

Fermo rimanendo che le locazioni finanziarie costituiscono prestazioni di servizi
imponibili (art. 3 del D.P.R. n. 633 del 1972), vanno considerate esenti da IVA le loca-
zioni finanziarie che abbiano ad oggetto i beni menzionati nell’art. 10, comma 8, del
D.P.R. n. 633 del 1972 (leasing immobiliare), vale a dire:
– terreni e aziende agricole;
– aree diverse da quelle destinate a parcheggio di veicoli, per le quali gli strumenti

urbanistici non prevedano la destinazione edificatoria;
– fabbricati, comprese le pertinenze, ad uso abitativo;
– fabbricati, comprese le pertinenze, strumentali per natura38, con queste eccezioni:
· quelle effettuate nei confronti di soggetti passivi IVA che svolgano in via esclusi-
va o prevalente attività che conferiscono il diritto alla detrazione d’imposta in
percentuale pari o inferiore al 25%39;

· quelle effettuate nei confronti di soggetti che non agiscano nell’esercizio d’im-
presa, arti o professioni;

· quelle per le quali nel relativo atto il locatore abbia espressamente manifestato
l’opzione per l’imposizione.

Per le locazioni finanziarie esenti, il regime di esenzione IVA interessa sia i canoni
che le relative quote di riscatto40.
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37Cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo  2.2.
38 Fabbricati che per le loro caratteristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasforma-

zioni. Si tratta delle unità immobiliari catastalmente classificate o classificabili nelle categorie “B”, “C”, “D” ed
“E”, nonché nella categoria “A/10” (uffici e studi privati).

39 La percentuale della detrazione in base alla quale si determina il regime fiscale della locazione è ricavabile
provvisoriamente dal pro-rata dell’anno precedente e, nel caso in cui non sia possibile far riferimento a tale
percentuale di detraibilità (ad esempio perché l’attività è iniziata nell’anno stesso della locazione dell’immobi-
le) dovrà farsi riferimento ad una percentuale di detrazione calcolata in via presuntiva. Per consentire una
corretta applicazione della norma, nell’atto di locazione dovrà essere riportata la menzione della dichiarazio-
ne con cui il conduttore comunica al locatore se la propria percentuale di detraibilità superi o meno il 25%. Lo
stesso conduttore, qualora rilevi al termine del periodo di imposta che la propria percentuale di detraibilità
sia inferiore al 25%, sarà tenuto a comunicarlo al locatore per l’assoggettamento dell’operazione ad IVA (cfr.
circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo  2.1.).

40Cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo 4.

 



Resta confermata la possibilità di optare per l’applicazione separata dell’imposta
in relazione alla effettuazione di locazioni finanziarie di immobili a destinazione
abitativa, esenti ai fini IVA, che comportano la riduzione del diritto a detrazione
dell’imposta41.

2.1.2. Rettifica della detrazione
(Art. 35, comma 9)

Il mutato regime fiscale delle locazioni degli immobili comporta la rettifica delle
detrazioni d’imposta di cui si è usufruito per l’IVA “a monte”, assolta sia per l’acqui-
sto, costruzione o ristrutturazione dell’immobile locato, sia per l’acquisizione degli
altri beni e servizi necessari alla locazione (art. 19-bis2 del decreto IVA).

In sede di prima applicazione, per evitare un aggravio impositivo eccessivo alle
imprese interessate al nuovo regime di esenzione da IVAdelle locazioni di immobili,
è stato stabilito che la rettifica della detrazione dell’imposta va effettuata con talune
limitazioni. In particolare:

Locazioni degli immobili strumentali per natura

La rettifica della detrazione dell’imposta per l’IVA “a monte” relativa agli immo-
bili locati strumentali per natura, vale a dire degli immobili che per le loro carat-
teristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasforma-
zioni42, posseduti alla data del 4 luglio 200643, va effettuata esclusivamente se nel
primo atto (si ritiene di cessione o di locazione) stipulato successivamente al 12
agosto 2006 (data di entrata in vigore della legge di conversione) non venga eser-
citata l’opzione per la imposizione (vedi paragrafo 2.1.1.). In altri termini, se in
tale primo atto venga esercitata l’opzione per l’imposizione IVA, l’impresa loca-
trice non è tenuta alla rettifica della detrazione dell’imposta relativa l’IVA “a
monte” relativa agli immobili locati.
Con ciò si vuole dare alle imprese locatrici la possibilità di evitare in via generale
l’aggravio impositivo derivante dalla rettifica della detrazione d’imposta. 

Locazione dei fabbricati diversi da quelli strumentali per natura (immobili abitativi)

La rettifica della detrazione dell’imposta per l’IVA “a monte” relativa ai fabbricati
locati diversi da quelli strumentali per natura, non va effettuata:
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41Ai sensi dell’art. 36, terzo comma, ultimo periodo, del D.P.R. n. 633 del 1972 (cfr. circolare Agenzia delle entra-
te n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo 4).

42 Si tratta delle unità immobiliari catastalmente classificate o classificabili nelle categorie “B”, “C”, “D” ed “E”,
nonché nella categoria “A/10” (uffici e studi privati).

43 cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo 6.2.

 



– per i fabbricati posseduti alla data del 4 luglio 200644;
– per i fabbricati posseduti dalle imprese che li hanno costruiti o ristrutturati, per i

quali il termine di quattro anni dalla data di ultimazione della costruzione o di
ultimazione dei lavori di recupero edilizio è scaduto entro la stessa data del 4
luglio 2006.

2.1.3. Decorrenza e regime transitorio

La nuova disciplina di esenzione delle locazioni di immobili ha trovato una sua defi-
nitiva sistemazione soltanto con la legge di conversione. Si ritiene pertanto che essa
abbia effetto a far data dal 12 agosto 2006, data di entrata in vigore della legge di
conversione (legge 4 agosto, n. 248, pubblicata sulla G.U. n. 186 dell’11 agosto 2006),
per i canoni pagati dalla data stessa45.

Le norme in materia IVA (ed imposta di registro) introdotte dal D.L. n. 223 del 2006 e
successivamente eliminate o comunque modificate in sede di conversione (in vigore
dal 4 luglio all’11 agosto u.s.) perdono efficacia sin dall’origine (ex tunc), così come
disposto dall’art. 77, comma 3, della Costituzione e confermato dall’art. 15, comma
1, della legge 23 agosto 1988, n. 40046. 

2.1.4. Sintesi del nuovo regime IVA delle locazioni degli immobili

Si ritiene utile proporre in uno schema sintetico il nuovo regime IVA delle locazioni
degli immobili distinguendo a seconda che abbiano destinazione abitativa ovvero
siano strumentali per natura. 
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44 Tale ipotesi riguarda esclusivamente i soggetti per i quali il regime fiscale sia mutato in conseguenza del
nuovo assetto normativo (cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 27/E del 4 agosto 2006, paragrafo  6.1.). 

45Cfr. art. 6 del D.P.R. n. 633 del 1972.
46 Anche se problemi applicativi restano per i canoni pagati nel periodo compreso tra il 4 luglio e l’11 ago-

sto 2006, ai quali non potranno applicarsi né le disposizioni non convertite (perché abrogate), né le
disposizioni dettate dalla legge di conversione (in vigore solo dal 12 agosto in poi). In assenza di chiari-
menti da parte dell’Agenzia delle entrate, si ritiene che le disposizioni applicabili siano quelle vigenti
prima 4 luglio 2006. 



LOCAZIONE  (anche finanziaria) DEGLI IMMOBILI

2.2. IVA. Esclusione della detrazione d’imposta relativa alla locazione di fabbricati 
a destinazione abitativa per le imprese immobiliari di rivendita
(Art. 35, comma 8, lett. b)

In materia di IVA, per la determinazione dell’imposta dovuta, dall’ammontare del-
l’imposta relativa alle operazioni effettuate è detraibile quello dell’imposta assolta
dal soggetto passivo a titolo di rivalsa in relazione ai beni ed ai servizi acquistati.
Non è detraibile l’imposta relativa all’acquisto di beni o servizi afferenti operazioni
esenti o comunque non soggette ad imposta (art. 19 del D.P.R. n. 633 del 1972).
In deroga alla detraibilità dell’imposta “a monte” relativa alle operazioni imponibili,
la legge esclude la detrazione dell’imposta relativa all’acquisto di determinati beni o
servizi (art. 19-bis1 del D.P.R. n. 633 del 1972)

A questo ultimo proposito, il D.L. n. 223 del 2006 estende l’esclusione dalla detrazio-
ne dell’imposta relativa alla locazione di fabbricati, o di porzione di fabbricato, a
destinazione abitativa anche alle imprese che hanno per oggetto dell’attività eserci-
tata la rivendita dei fabbricati47.

Più precisamente, è confermato che non è ammessa in detrazione l’imposta relativa
all’acquisto di fabbricati, o di porzione di fabbricato, a destinazione abitativa né
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47Così modificando la lett. i) del comma 1 dell’art. 19-bis1 del D.P.R. n. 633 del 1972.
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quella relativa alla locazione o alla manutenzione, recupero o gestione degli stessi,
salvo che per le imprese che hanno per oggetto esclusivo o principale dell’attività
esercitata la costruzione dei predetti fabbricati. Le imprese che hanno per oggetto
dell’attività esercitata la rivendita dei fabbricati (cosiddette immobiliari di rivendita),
prima ammesse alla detrazione al pari di quelle di costruzione, non sono più
ammesse alla detrazione e sono incluse nel novero dei soggetti per i quali è prevista
l’indetraibilità oggettiva dell’imposta assolta per la locazione (manutenzione, recu-
pero o gestione) di detti fabbricati.

La modificazione ha effetto dal 4 luglio 2006 (data di entrata in vigore del decreto-
legge), per le operazioni effettuate dalla data stessa (per i canoni pagati dalla data
stessa).

2.3. Imposta di registro relativa alla locazione degli immobili da parte di soggetti IVA
(Art. 35, comma 10, lett. a)

Secondo la disciplina previgente, la locazione degli immobili da parte dei soggetti
IVA (imprese, esercenti arti e professioni), locazioni soggette a registrazione in termi-
ne fisso (art. 5 del D.P.R. n. 131 del 1986), erano soggette all’imposta di registro come
segue:

– locazioni imponibili ai fini IVA (locazioni di fabbricati strumentali per natura; loca-
zioni di fabbricati destinati ad uso civile abitazione locati dalle imprese che li
avessero costruiti per la vendita), ivi comprese le locazioni finanziarie: imposta di
registro in misura fissa (art. 40 del D.P.R. n. 131 del 1986);

– locazioni esenti da IVA48: imposta di registro in misura proporzionale, pari al 2%,
ridotta allo 0,50% per i fondi rustici (art. 40 del D.P.R. n. 131 del 1986; art. 5 Tariffa,
parte prima, allegata al D.P.R. n. 131 del 1986).

Tale disciplina è confermata, con due rilevanti novità:

– l’imposta di registro va applicata in ogni caso in misura proporzionale (1%) alle
locazioni, anche finanziarie, riguardanti gli immobili strumentali, siano esse esen-
ti da IVAo imponibili IVA;
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48 Erano esenti le locazioni non finanziarie e gli affitti di:
– terreni e aziende agricole;
– aree diverse da quelle destinate a parcheggio di veicoli, per le quali gli strumenti urbanistici non prevedes-

sero la destinazione edificatoria;
– fabbricati, comprese le pertinenze, ad eccezione:

· delle locazioni di fabbricati strumentali per natura;
· e di quelle di fabbricati destinati ad uso civile abitazione locati dalle imprese che li avessero costruiti per la
vendita (art. 10, comma 1, n. 8), del D.P.R. n. 633 del 1972).

 



– la locazione di fabbricati destinati ad uso civile abitazione locati dalle imprese che
li abbiano costruiti per la vendita, ora diventate esenti da IVA (vedi precedente
paragrafo 2.1), sono soggette ad imposta di registro in misura proporzionale del
2%.

Pertanto:

– si conferma che tutte le locazioni di beni immobili, siano esse imponibili o esenti ai
fini IVA, sono soggette alla registrazione in termine fisso (art. 35, comma 10, lett. a);

– si conferma che tutte le locazioni imponibili ai fini IVA, ivi comprese le locazioni
finanziarie sono soggette ad imposta di registro in misura fissa (art. 40 del D.P.R. n.
131 del 1986);

– si conferma che tutte le locazioni esenti da IVA sono soggette ad imposta di regi-
stro in misura proporzionale, pari al 2%, ridotta allo 0,50% per i fondi rustici (art.
40 del D.P.R. n. 131 del 1986; art. 5 Tariffa, parte prima, allegata al D.P.R. n. 131 del
1986).

In deroga alle disposizioni predette, si precisa che le sole locazioni anche finanziarie49
di immobili strumentali, siano esse soggette all’ordinario regime di esenzione IVA,
siano esse imponibili ai fini IVA, sono soggette all’imposta proporzionale di registro
(art. 35, comma 10, lett. b), nella nuova misura dell’1% (art. 35, comma 10, lett. c) 50.

Con ciò, le locazioni di immobili strumentali imponibili IVA subisce un aggravio
impositivo, per il cumulo dell’IVA sui canoni (20%), con l’imposta di registro sui
contratti (1% dei corrispettivi pattuiti).

2.3.1. Decorrenza e regime transitorio

La nuova disciplina dell’imposta di registro applicabile alla locazione di immobili ha
trovato una sua definitiva sistemazione soltanto con la legge di conversione. Si ritie-
ne pertanto che essa abbia effetto a far data dal 12 agosto 2006, data di entrata in
vigore della legge di conversione (legge 4 agosto 2006, n. 248, pubblicata sulla G.U.
n. 186 dell’11 agosto 2006), per i contratti stipulati dalla data stessa51.

Le norme in materia di imposta di registro (ed IVA) introdotte dal D.L. n. 223 del
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49 Le somme corrisposte a titolo di imposte proporzionali per i contratti di locazione finanziaria, anche se assog-
gettati ad IVA, aventi ad oggetto beni immobili strumentali possono essere portate, nel caso di riscatto del
bene, a scomputo di quanto dovuto a titolo di imposte ipotecaria e catastale (art. 35, comma 10-sexies).

50 L’applicazione dell’imposta di registro 1% alle locazioni di immobili strumentali imponibili IVA rappresenta
una deroga al principio della alternatività IVA-registro, prevista dagli artt. 5 e 40 del D.P.R. n. 131 del 1986.
Le disposizioni in materia di imposte indirette previste per la locazione di fabbricati si applicano, se meno
favorevoli, anche per l’affitto di aziende il cui valore complessivo sia costituito, per più del 50%, dal valore
normale di fabbricati (vedi successivo paragrafo 2.4.).

51 Dubbio nasce con riferimento al tenore letterale dell’art. 35, comma 10-quinquies, che pare dare rilevanza alla
data di entrata in vigore del decreto (4 luglio 2006).

 



2006 e successivamente eliminate o comunque modificate in sede di conversione (in
vigore dal 4 luglio all’11 agosto u.s.) perdono efficacia sin dall’origine (ex tunc), così
come disposto dall’art. 77, comma 3, Cost. e confermato dall’art. 15, comma 1, della
legge 23 agosto 1988, n. 40052. 

Per i contratti di locazione o di affitto stipulati prima del 12 agosto e ancora in corso
di esecuzione alla data stessa, non registrati perché assoggettati ad IVA sulla base
delle disposizioni prima vigenti53, le parti devono presentare per la registrazione
un’apposita dichiarazione54.
Nella stessa dichiarazione può essere esercitata, ove la locazione abbia ad oggetto
beni immobili strumentali, l’opzione per l’imposizione consentita dalla nuova
disciplina IVA di esenzione per le locazioni e gli affitti, con effetto dal 4 luglio
2006.
Con provvedimento del direttore dell’Agenzia delle entrate, da emanare entro il 15
settembre 2006, saranno stabilite le modalità e i termini degli adempimenti e del ver-
samento dell’imposta di registro (art. 35, comma 10-quinquies).

2.3.2. Sintesi del nuovo regime dell’imposta di registro sulle locazioni immobiliari

Si ritiene utile proporre in uno schema sintetico il nuovo regime impositivo delle
locazioni immobiliari, distinguendo a seconda che abbiano destinazione abitativa
ovvero siano strumentali per natura. 
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52Anche se problemi applicativi restano per i contratti stipulati nel periodo compreso tra il 4 luglio e l’11 agosto
2006, ai quali non potranno applicarsi né le disposizioni non convertite (perché abrogate), né le disposizioni
dettate dalla legge di conversione (in vigore solo dal 12 agosto in poi). In assenza di chiarimenti da parte
dell’Agenzia delle entrate, si ritiene che le disposizioni applicabili siano quelle vigenti prima 4 luglio 2006. 

53 Trattasi in sostanza delle locazioni aventi ad oggetto beni strumentali e delle locazioni finanziarie aventi ad
oggetto immobili (vedi precedente paragrafo 2.1.).

54 La presentazione di tale atto per la registrazione è funzionale all’applicazione dell’imposta di registro (nella
misura del 1% per i fabbricati strumentali e del 2% negli altri casi) relativamente ai canoni di locazione riferiti
a periodi successivi alla data di entrata i vigore della legge di conversione (cfr. circolare Assonime, n. 36 del 3
agosto 2006).



LOCAZIONE (anche finanziaria) DEGLI IMMOBILI

N.B.: Per le persone fisiche (privati consumatori, enti non commerciali, etc.) nessuna modifica norma-
tiva è stata apportata. Pertanto, la locazione dei fabbricati (strumentali o ad uso abitazione) è soggetta
all’imposta di registro nella misura del 2%.

2.4. Affitto di aziende
(Art. 35, comma 10-quater)

Le disposizioni in materia di imposte indirette per la locazione dei fabbricati si
applicano, se meno favorevoli, anche per l’affitto di aziende.

Il regime di tassazione previsto per l’affitto di aziende è derogato quando si verifi-
chino contemporaneamente due condizioni:

– il valore normale dei fabbricati, determinato ai sensi dell’art. 14 del D.P.R. n. 633
del 1972, sia superiore al 50% del valore complessivo dell’azienda;

– l’eventuale applicazione dell’IVA e dell’imposta di registro secondo le regole pre-
viste per l’affitto d’azienda, unitariamente considerata, consente di conseguire un
risparmio d’imposta rispetto a quella prevista per le locazioni di fabbricati.
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3. IMPOSTE SUI REDDITI E IVA. RETTIFICA DEI RICAVI DERIVANTI DALLA 
CESSIONE DI BENI IMMOBILI SULLA BASE DEL LORO VALORE DI MERCATO
(Art. 35, commi da 2 a 4)

La rettifica dei redditi d’impresa può essere effettuata anche nel caso in cui l’esisten-
za di attività non dichiarate o l’inesistenza di passività dichiarate è desumibile anche
sulla base di presunzioni semplici, purché queste siano gravi, precise e concordanti
(accertamento analitico-presuntivo) (art. 39, comma 1, lett. d), del D.P.R. 29 settembre
1973, n. 600).

E stato stabilito in proposito che, per le cessioni aventi ad oggetto beni immobili
(ovvero la costituzione o il trasferimento di diritti reali di godimento sui medesimi
beni), la prova presuntiva di cui si è detto si intende integrata anche se l’infedeltà dei
relativi ricavi venga desunta sulla base del valore normale55 degli immobili ceduti.
In altri termini, fermo rimanendo l’onere della prova a carico dell’ufficio, detto onere
deve intendersi adempiuto con la dimostrazione del valore normale degli immobili.
La disposizione introduce quindi la possibilità per gli uffici finanziari di rettificare,
ai fini della determinazione del reddito d’impresa, il corrispettivo delle operazioni
di trasferimento immobiliare sulla base del valore di mercato degli immobili
ceduti56. Non rileva il diverso corrispettivo pattuito risultante dall’atto pubblico di
cessione. Grava sul contribuente dimostrare eventualmente che il valore di mercato
è nella fattispecie inattendibile.

Una disposizione analoga è stata introdotta a proposito della rettifica delle dichiara-
zioni IVA (art. 54, terzo comma, del D.P.R. n. 633 del 1972). Per le cessioni aventi ad
oggetto beni immobili e relative pertinenze, l’ufficio può procedere alla rettifica
anche se l’esistenza di operazioni imponibili per ammontare superiore a quello indi-
cato nella dichiarazione o l’inesattezza delle indicazioni relative alle operazioni che
danno diritto alla detrazione sono desunte sulla base del valore normale degli
immobili ceduti57. La prova che deve stare a fondamento dell’accertamento si inten-
de integrata con il mero riferimento al valore normale degli immobili ceduti.

Entrambe le predette nuove disposizioni sono entrate in vigore il 4 luglio 2006 (data
di entrata in vigore del decreto-legge). Non risulta chiara la relativa decorrenza. 
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55 Il valore normale è determinato sulla base delle regole stabilite dall’art. 9, comma 3, del TUIR. Per valore nor-
male dei beni “si intende il prezzo o il corrispettivo mediamente praticato per beni … della stessa specie o similari in
condizioni di libera concorrenza ed al medesimo stadio di commercializzazione, nel tempo e nel luogo in cui è stata effet-
tuata l’operazione o nel tempo e nel luogo più prossimi” (si tratta in sostanza del valore di mercato).

56 Il potere ulteriore è attribuito agli uffici con particolare riferimento alla determinazione del reddito d’impresa
e del reddito derivante dall’esercizio di arti e professioni (e ai fini IVA). E’ da escludere che lo stesso potere sia
riconosciuto per la cessione di immobili da parte di privati non imprenditori né esercenti di arti e professioni,
ai fini della determinazione dei redditi diversi.

57 Il valore normale è determinato sulla base delle regole stabilite dall’art. 14 del D.P.R. n. 633/1972. Per valore
normale dei beni “si intende il prezzo o il corrispettivo mediamente praticato per beni … della stessa specie o similari in
condizioni di libera concorrenza ed al medesimo stadio di commercializzazione, nel tempo e nel luogo in cui è stata effet-
tuata l’operazione o nel tempo e nel luogo più prossimi” (si tratta in sostanza del valore di mercato).

 



Le disposizioni stesse, in quanto di natura procedimentale, trovano sicuramente
applicazione per gli accertamenti notificati a partire dal 4 luglio 2006. Poiché esse
hanno anche una forte valenza sostanziale (in quanto attribuiscono una posizione di
vantaggio agli uffici), si ritiene che le stesse disposizioni possano applicarsi soltanto
alle cessioni di immobili avvenute dalla data stessa.

In relazione alle nuove regole introdotte ai fini dell’accertamento IVA, è stata abroga-
ta la disposizione che finora escludeva la rettifica della dichiarazione annuale IVAper
i corrispettivi delle cessioni di fabbricati (classificati o classificabili nei gruppi A, B e
C) che fossero indicati nell’atto in misura non inferiore al valore catastale rivalutato
(determinato ai sensi dell’art. 52, comma 4, del D.P.R. n. 131/8658). L’abrogazione ha
effetto dal 4 luglio 2006 (data di entrata in vigore del decreto-legge). 

4. IVA. TRASFERIMENTI IMMOBILIARI FINANZIATI
(Art. 35, comma 23-bis)

Come riferito nel paragrafo precedente, per le cessioni aventi ad oggetto beni immo-
bili e relative pertinenze, l’ufficio può procedere alla rettifica della dichiarazione IVA
anche se l’esistenza di operazioni imponibili per ammontare superiore a quello indi-
cato nella dichiarazione o l’inesattezza delle indicazioni relative alle operazioni che
danno diritto alla detrazione sono desunte sulla base del valore normale degli
immobili ceduti59. La prova che deve stare a fondamento dell’accertamento si inten-
de integrata con il mero riferimento al valore normale degli immobili ceduti (art. 54,
terzo comma, del D.P.R. n. 633 del 1972).

A questo proposito è stato stabilito che, per i trasferimenti immobiliari soggetti ad
IVA finanziati mediante mutui fondiari o finanziamenti bancari, il valore normale
dell’immobile trasferito non può essere inferiore all’ammontare del mutuo o finan-
ziamento erogato. Si ritiene in proposito che l’ammontare del mutuo da considerare
debba essere limitato alle sole somme erogate per l’acquisto dell’immobile e relative
pertinenze60.
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58 Secondo il quale, ai fini dell’imposta di registro, non sono sottoposti a rettifica il valore o il corrispettivo degli
immobili, iscritti in catasto con l’attribuzione di rendita, dichiarato in misura non inferiore, per i terreni, a 75
volte il reddito dominicale risultante in catasto, e, per i fabbricati, a 100 volte il reddito risultante in catasto
aggiornati con i coefficienti stabiliti per le imposte sui redditi.

59 Il valore normale è determinato sulla base delle regole stabilite dall’art. 14 del D.P.R. n. 633/1972. Per valore
normale dei beni “si intende il prezzo o il corrispettivo mediamente praticato per beni … della stessa specie o similari in
condizioni di libera concorrenza ed al medesimo stadio di commercializzazione, nel tempo e nel luogo in cui è stata effet-
tuata l’operazione o nel tempo e nel luogo più prossimi” (si tratta in sostanza del valore di mercato).

60 Senza considerare eventuali altri somme erogate per le spese connesse all’acquisto (spese notarili, imposte,
oneri per interventi di ristrutturazione).

 



5. IMPOSTA DI REGISTRO. RETTIFICA DEL VALORE DEGLI IMMOBILI TRASFERITI
TRA SOGGETTI DIVERSI DALLE PERSONE FISICHE NON IMPRENDITORI 
NE’ PROFESSIONISTI
(Art. 35, commi 23-ter e 24)

E’ noto che, ai fini dell’imposta di registro, gli uffici hanno il potere di rettificare il
valore degli immobili, qualora ritengano che essi abbiano un valore venale superiore
a quello dichiarato o al corrispettivo pattuito (art. 52 del D.P.R. n. 131 del 1986).
Non sono però sottoposti a rettifica il valore o il corrispettivo degli immobili, iscritti
in catasto con attribuzione di rendita, dichiarato in misura non inferiore:
– per i terreni, a 75 volte il reddito dominicale risultante in catasto;
– per i fabbricati, a 100 volte il reddito risultante in catasto;
– aggiornati con i coefficienti stabiliti per le imposta sul reddito (art. 52, comma 4,

del D.P.R. n. 131 del 1986).

Il D.L. n. 223 del 2006 stabilisce in proposito che tale ultima regola si applica soltanto
alle cessioni a titolo oneroso:
– fra persone fisiche che non agiscano nell’esercizio di attività commerciali, artisti-

che o professionali;
– aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo61 e relative pertinenze62.

Per le cessioni diverse da quelle menzionate (ad esempio, la cessione di immobile da
persona fisica a soggetto imprenditore o professionista), non è possibile limitare il
potere di accertamento degli uffici. La indicazione nell’atto di cessione di un valore o
corrispettivo parametrato ai valori catastali non consente più di evitare l’eventuale
accertamento di maggior valore.

Mancano indicazioni circa la decorrenza della modificazione introdotta. Si ritiene
che le disposizioni di cui si detto trovino applicazione nei confronti degli atti pubbli-
ci formati e delle scritture private autenticate a decorrere dal 4 luglio 2006.

Si segnala che i poteri di accertamento attribuiti agli uffici ai fini delle imposte sui
redditi (art. 31 e ss. DPR n. 600/73) potranno per il futuro essere esercitati anche ai
fini dell’imposta di registro e delle imposte ipotecarie e catastali.
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61Ne sono quindi esclusi gli uffici, i negozi, i terreni, gli opifici, etc. 
62Ad esempio,  garage, cantine, soffitte. 

 



6. CESSIONI DI IMMOBILI DA PARTE DI PERSONE FISICHE NON IMPRENDITORI
NE’ PROFESSIONISTI
(Art. 35, commi 21 e 23)

E’ utile ricordare che la legge finanziaria per il 200663 ha introdotto una nuova disci-
plina derogatoria del regime ordinario di tassazione delle plusvalenze ai fini delle
imposte sui redditi e una nuova disciplina degli atti traslativi o costitutivi di diritti
reali ai fini dell’imposta di registro, volta a far emergere i valori reali degli immobili
oggetto di cessione64, qui di seguito brevemente descritta:

Imposta sostitutiva del 12,50% sulle plusvalenze derivanti da cessioni immobiliari (art.1,
comma 496, legge finanziaria 2006)

Per quanto riguarda il primo aspetto, in caso di cessioni a titolo oneroso:
· di beni immobili acquistati o costruiti da non più di cinque anni;
· di terreni suscettibili di utilizzazione edificatoria secondo gli strumenti urbanistici

vigenti al momento della cessione,
· dal 1° gennaio 2006, in deroga alla disciplina di cui all’art. 67, comma 1 lett. b), del

TUIR, all’atto della cessione e su richiesta della parte venditrice resa al notaio,
sulle plusvalenze realizzate si applica un’imposta, sostitutiva dell’imposta sul
reddito, del 12,50%65.

I soggetti che possono avvalersi (trattasi di una facoltà) della tassazione sostitutiva
sono le persone fisiche non titolari di reddito d’impresa66, mentre i beni oggetto di
trasferimento sono gli immobili acquistati o costruiti da non più di cinque anni e i
terreni suscettibili di utilizzazione edificatoria. 

Imposta di registro per le cessioni di immobili ad uso abitativo (art.1, comma 497, legge
finanziaria 2006)

La seconda disposizione in materia di cessioni di immobili riguarda le sole cessioni
a titolo oneroso:
· fra persone fisiche che non agiscano nell’esercizio di attività commerciali, artisti-

che o professionali;
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63Cfr. art. 1, commi da 495 a 498, della legge 23 dicembre 2005, n. 266.
64 Per un maggiore dettaglio e alcune considerazioni, vedi la scheda di lettura della Fondazione Luca Pacioli,

documento n. 2 del 3 febbraio 2006, paragrafo 32, , reperibile sul sito della Fondazione (www.fondazioneluca-
pacioli.it).

65 In tal modo la plusvalenza, ossia la differenza tra il corrispettivo percepito all’atto della cessione ed il costo
sopportato al momento dell’acquisto aumentato di ogni altro costo inerente, esce dal sistema impositivo
IRPEF e viene assoggettato ad imposta sostitutiva.
Si tratta di una norma di favore, in quanto mediamente dimezza l’aliquota d’imposta da applicare alle plu-
svalenze (normalmente quella media dell’IRPEF versata nei precedenti due anni), che in linea di massima,
per i contribuenti della fascia intermedia (33-39%), è attorno al 25-30%.

66 Nonché gli altri soggetti per i quali sono configurabili “redditi diversi” (società semplici, enti non com-
merciali).

 



· aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo67 e relative pertinenze68.

Per tali cessioni stipulate dal 1° gennaio 2006, all’atto della cessione, la parte acqui-
rente può richiedere (trattasi di una facoltà), con dichiarazione resa al notaio e rece-
pita nell’atto, che la base imponibile ai fini delle imposte di registro, ipotecarie e
catastali, in deroga al disposto dell’art. 43 D.P.R. n. 131 del 198669, sia costituita dal
valore catastale dell’immobile, indipendentemente dal corrispettivo pattuito indica-
to nell’atto.
In altri termini, il corrispettivo pattuito esposto nell’atto diventa irrilevante sotto il
profilo della tassazione, poiché le imposte di registro, ipotecarie e catastali, sono
liquidate sul valore catastale (multiplo predeterminato della rendita catastale aggior-
nata70).
Quando la parte acquirente si sia avvalsa della facoltà di cui si è detto, gli onorari
notarili – da calcolarsi sul valore indicato in atto – debbono essere ridotti del 20%.

I contribuenti che riterranno di avvalersi di tali disposizioni (art. 1, commi 496 e 497,
della legge finanziaria 2006) sono esclusi dai controlli71 che l’Agenzia delle entrate e
il Corpo della Guardia di finanza sono incaricate di effettuare in tema di vendite
immobiliari. Nei loro confronti non troveranno applicazione né l’accertamento ai
fini delle imposte dirette (ai sensi dell’art. 38, comma 3, D.P.R. n. 600/1973), né l’ac-
certamento di maggior valore ai fini dell’imposta di registro (ai sensi dell’art. 52,
comma 1, D.P.R. n. 131/1986)72. 

Il D.L. n. 223 del 2006 è intervenuto su questa materia per due profili.

Per quanto riguarda la disciplina di determinazione della base imponibile delle
imposte d’atto, sono state introdotte due modificazioni:
– fermo rimanendo che, ove il contribuente si sia avvalso della facoltà concessagli,

il corrispettivo pattuito esposto nell’atto diventa irrilevante sotto il profilo della
tassazione (perché le imposte di registro, ipotecarie e catastali, sono liquidate sul
valore catastale), è stato precisato che “le parti hanno comunque l’obbligo di indicare
nell’atto il corrispettivo pattuito”;

– gli onorari notarili – da calcolarsi sul valore indicato in atto – debbono essere
ridotti non più del 20%, bensì del 30%.

Per quanto riguarda entrambe le discipline (imposta sostitutiva 12,50% e imposte
d’atto), è stato precisato che, se viene occultato, anche in parte, il corrispettivo pat-
tuito, le imposte sono dovute sull’intero importo di quest’ultimo e si applica la san-
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67Ne sono quindi esclusi gli uffici, i negozi, i terreni, gli opifici, etc. 
68Ad esempio, garage, cantine, soffitte. 
69 L’art. 43 D.P.R. n. 131/1986 stabilisce che la base imponibile ai fini dell’imposta di registro per i contratti a tito-

lo oneroso traslativi o costitutivi di diritti reali è costituita dal valore del bene o del diritto alla data dell’atto. 
70Ai sensi dell’art. 52, commi 4 e 5, del  D.P.R. n. 131/1986.
71Disposti dal  comma 495 della stessa legge finanziaria per il 2006.
72Cfr. art. 1, comma 498, della legge finanziaria 2006.

 



zione amministrativa dal 50% al 100% della differenza tra l’imposta dovuta e quella
già applicata in base al corrispettivo dichiarato.

Le disposizioni di cui si detto trovano applicazione nei confronti degli atti pubblici
formati e delle scritture private autenticate a decorrere dal 6 luglio 2006.

7. CESSIONI DI IMMOBILI. DICHIARAZIONI DA RENDERE NELL’ATTO DI CESSIONE
(Art. 35, commi 22 e 23)

All’atto della cessione dell’immobile, anche se assoggettata ad IVA, le parti devono
rendere una apposita dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà che fornisca:

a) indicazione analitica delle modalità di pagamento del corrispettivo;
b) indicazione circa l’eventuale ricorso ai servizi di un mediatore. Nell’ipotesi affer-

mativa, la dichiarazione sostitutiva deve precisare:
– l’ammontare della spesa sostenuta per la mediazione;
– le analitiche modalità di pagamento della stessa;
– il numero di partita IVAo del codice fiscale dell’agente immobiliare73.

In caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei dati predetti:
– si applica la sanzione amministrativa da 500 a 10.000 euro;
– ai fini dell’imposta di registro, i beni trasferiti sono assoggettati ad accertamento

di valore ai sensi dell’art. 52, comma 1, D.P.R. n. 131/1986.

Le disposizioni di cui si detto trovano applicazione nei confronti degli atti pubblici
formati e delle scritture private autenticate a decorrere dal 6 luglio 2006.

8. IRPEF. DETRAZIONE DEI COMPENSI A INTERMEDIARI IMMOBILIARI
(Art. 35, comma 22-bis)

In sede di determinazione dell’IRPEF dovuta è possibile detrarre un importo pari al
19% di determinati oneri, elencati nell’art. 15 del TUIR (Detrazione per oneri).
Si è stabilito in proposito che, a decorrere dai pagamenti effettuati a partire dal 1°
gennaio 2007, tra gli oneri che danno diritto alla detrazione del 19% vanno compresi
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73 Si segnala che dal 1° gennaio 2007 i compensi pagati a soggetti di intermediazione immobiliare danno diritto
ad una detrazione per oneri ai fini IRPEF (vedi successivo paragrafo 8).



anche i compensi comunque denominati pagati a soggetti di intermediazione immo-
biliare in dipendenza dell’acquisto dell’unita immobiliare da adibire ad abitazione
principale. I compensi pagati vanno considerati per un importo non superiore a
1.000 euro per ciascuna annualità74.

9. IRPEF/IVA. SPESE DI RECUPERO DEL PATRIMONIO EDILIZIO
(Art. 35, commi 19, 20, 35-ter, 35-quater)

E’ noto che la legge finanziaria per il 200675 ha prorogate per l’anno 2006 le agevola-
zioni tributarie in materia di recupero del patrimonio edilizio relative:

· a taluni interventi76 di recupero del patrimonio edilizio (gli interventi di manuten-
zione straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edili-
zia77), per le spese sostenute dal 1° gennaio 2006 al 31 dicembre 2006;

· agli interventi78 di restauro e risanamento conservativo e di ristrutturazione edili-
zia79 riguardanti interi fabbricati, eseguiti entro il 31 dicembre 2006 da imprese di
costruzione o ristrutturazione immobiliare e da cooperative edilizie che provve-
dano alla successiva alienazione o assegnazione entro il 30 giugno 2007.

Le agevolazioni prorogate riguardano la possibilità di detrarre dall’imposta lorda
dovuta a titolo di IRPEF le spese effettuate per una quota pari al 41% degli importi
rimasti a carico del contribuente80.
Resta invariato l’ammontare complessivo entro cui si può fruire dell’agevolazione,
che è pari ad un importo massimo  di spesa di € 48.000, per ogni immobile sul quale
vengono eseguiti gli interventi: le spese effettuate nel 200681 sono pertanto detraibili
nella misura massima di € 19.680 (il 41% di 48.000).

La legge finanziaria non aveva invece prorogato la previsione che assoggettava all’a-
liquota IVA agevolata del 10% le prestazioni di servizi e l’acquisto di materiali utiliz-
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74 L’Agenzia delle entrate ritiene che “l’importo di 1000 euro costituisca il limite massimo cui commisurare la detrazio-
ne in relazione all’intera spesa sostenuta per il compenso versato agli intermediatori immobiliari per l’acquisto dell’unità
immobiliare da adibire ad abitazione principale e che la possibilità di portare in detrazione quest’onere si esaurisca in un
unico anno d’imposta” (cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 28/E del 4 agosto 2006, paragrafo 13).

75Cfr. art. 1, comma 121, della legge 23 dicembre 2005, n. 266.
76 Di cui alle lett. a), b), c) e d) dell’art. 31 della legge n. 457 del 1978, richiamato dall’art. 1 della legge 449 del

1997, a sua volta richiamato dal comma 5 dell’art. 2 della legge n. 289 del 2002. Si tenga presente che l’ammi-
nistrazione finanziaria ha ripetutamente aderito ad un’interpretazione ampia degli interventi ivi menzionati.

77 Ivi compresi gli interventi di manutenzione ordinaria sulle parti comuni.
78Di cui all’art. 9, comma 2, della legge n. 448 del 2001, nel testo vigente al 31 dicembre 2003.
79Di cui all'art. 31, comma 1, lett. c) e d) della legge n. 447 del 1998.
80 Si ricorda che tale detrazione è stata introdotta, a partire dall'esercizio 1998, dalla legge n. 449 del 1997, ed è

stata successivamente prorogata di anno in anno.
81 La data che rileva per l'individuazione del regime applicabile è quella di effettuazione del bonifico bancario o

postale.



zati per gli interventi di recupero82. Di conseguenza le prestazioni di servizi per la
manutenzione straordinaria e l’acquisto dei relativi materiali fatturati a partire dal 1°
gennaio 2006 sono state soggette all’aliquota IVAordinaria del 20%83.

Sono rimaste altresì invariate le modalità procedurali da seguire per fruire dell’age-
volazione, nonché l’obbligo di ripartire la detrazione delle spese in dieci periodi
d’imposta, salvo alcune eccezioni84.

Su questa materia il D.L. n. 223 del 2006 ha effettuato i seguenti interventi:

– la deducibilità delle spese sostenute per il recupero del patrimonio edilizio, nelle
ipotesi sopra menzionate, spetta a condizione che il costo della relativa manodope-
ra sia evidenziato in fattura. In altri termini, il costo della manodopera deve essere
indicato separatamente nella fattura emessa dall’impresa che ha eseguito i lavori.
Tale ulteriore formalità va osservata in relazione alle spese sostenute a decorrere
dal 4 luglio 2006, data di entrata in vigore del decreto-legge (anche se la comunica-
zione al Centro operativo di Pescara sia stata effettuata in data precedente);

– è prorogata per l’anno 2006 l’agevolazione dell’aliquota IVA al 10% per le presta-
zioni di servizi e l’acquisto di materiali utilizzati per gli interventi di recupero.
L’agevolazione si applica alle prestazioni di servizi per la manutenzione straordi-
naria e l’acquisto dei relativi materiali fatturati a partire dal 1° ottobre 2006;

– conseguentemente, per il periodo dal 1° ottobre 2006 al 31 dicembre 2006 la quota
delle spese detraibile dall’imposta lorda diminuisce dal 41% al 36%, nei limiti di
48.000 euro per abitazione.

10. IVA. PAGAMENTO DELL’IMPOSTA DA PARTE DELL’APPALTATORE 
PER LE PRESTAZIONI RESE DAL SUBAPPALTATORE
(Art. 35, commi da 5 a 6-ter)

In materia di IVA, l’imposta è dovuta dai soggetti che effettuano le cessioni di beni e
le prestazioni di servizi imponibili, i quali devono versarla all’erario, cumulativa-
mente per tutte le operazioni effettuate e al netto delle detrazioni previste (art. 17 del
D.P.R. n. 633 del 1972).
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82 Introdotta anch'essa dalla legga n. 449/1997 e prorogata, da ultimo, per tutto il 2005 con l'art. 23-bis del D.L.
24 dicembre 2003, n. 355, conv. con legge 27 febbraio 2004, n. 47.

83 L'innalzamento dell'aliquota IVA sugli interventi di manutenzione è stato compensato dall'innalzamento
della quota di spese detraibili ai fini IRPEF, che passa dal 36% al 41% degli importi effettivamente rimasti a
carico del contribuente. 

84 Le detrazione può essere ripartita in 5 anni per i soggetti che hanno compiuto 75 anni, e in 3 anni per quelli
che hanno compiuto 80 anni.



In deroga a tale principio, è stato stabilito che, nel caso del subappalto nel settore
edile, obbligato al pagamento dell’imposta non è il subappaltatore, che rende il ser-
vizio, bensì l’appaltatore85.

Più precisamente, per le prestazioni di servizi, compresa la prestazione di mano d’o-
pera, rese nel settore edile da soggetti subappaltatori nei confronti:
– delle imprese che svolgono attività di costruzione o ristrutturazione di immobili;
– dell’appaltatore principale;
– di altro subappaltatore
– il pagamento dell’IVA non è dovuto dal subappaltatore (che rende il servizio) ma

dalla controparte (impresa che svolga attività di costruzione o ristrutturazione di
immobili; appaltatore principale; altro subappaltatore).

Il subappaltatore rimane obbligato alla emissione della fattura, ma senza addebito
dell’imposta (quindi incasserà solo il corrispettivo pattuito). La controparte deve
integrare la fattura ricevuta con l’indicazione dell’aliquota e della relativa imposta e
deve annotare la fattura stessa sia nel registro delle fatture (art. 23 del D.P.R. n. 633
del 1972) che in quello degli acquisti (art. 25 del D.P.R. n. 633 del 1972).

La nuova disciplina – che è finalizzata al contrasto del lavoro nero e dell’evasione
del versamento dell’IVA da parte del subappaltatore (che talora a fine lavori è risul-
tato irreperibile o comunque non ha versato l’IVA addebitata all’appaltatore) –
dovrebbe generare un aumento dell’IVA chiesta a rimborso da parte delle imprese
subappaltatrici. Queste imprese infatti, pur continuando a pagare l’IVA sugli acqui-
sti, vedranno diminuire l’IVA da loro dovuta (non essendo tenute al pagamento
dell’IVAper le prestazioni rese alle controparti).
Tenuto conto di ciò, sono state dettate disposizioni specifiche volte ad agevolare il
rimborso dei crediti IVA:

– la facoltà di richiedere il rimborso dell’eccedenza detraibile risultante dalla
dichiarazione annuale IVA86 è estesa anche alle ipotesi in cui siano rese prestazio-
ni di subappalto nel settore edile;

– per il subappaltatore resta ferma la possibilità di effettuare la compensazione
infrannuale di eccedenze di crediti IVA, ai sensi dell’art. 8, comma 3, del D.P.R. n.
542 del 1999;

– per il subappaltatore, qualora il volume d’affari registrato nell’anno precedente
sia costituito per almeno l’80% da prestazioni rese in esecuzione di contratti di
subappalto, il limite massimo dei crediti d’imposta e dei contributi compensabili
ovvero rimborsabili ai soggetti intestatari di conto fiscale87 è elevato da 516.457 a
1.000.000 di euro per ciascun anno solare.
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85 In tal modo, il D.L. n. 223 del 2006 estende al settore dell'edilizia il meccanismo del c.d. inversione contabile
(reverse charge), già applicato per le cessioni di oro.

86Di cui all'art. 30, secondo comma, lett. a), del D.P.R. n. 633 del 1972.
87Di cui all'art. 34, comma 1, della legge n. 388 del 2000.



La nuova disciplina non è di immediata applicazione, in quanto troverà applicazio-
ne soltanto alle prestazioni effettuate successivamente alla data di autorizzazione
comunitaria della misura, come previsto dall’art. 27 della Direttiva 77/388/CEE del
17 maggio 1977.

Si segnala che, con altre disposizioni, è stata prevista la responsabilità solidale del-
l’appaltatore per il versamento delle ritenute fiscali sui redditi di lavoro dipendente
e per il versamento dei contributi previdenziali a cui sia tenuto il subappaltatore (cfr.
art. 35, commi da 28 a 34 del D.L. n. 223 del 2006).

11. IMPOSTA DI REGISTRO. TRASFERIMENTI DI BENI IMMOBILI IN AREE 
SOGGETTE A PIANI URBANISTICI PARTICOLAREGGIATI
(Art. 36, comma 15)

L’art. 33, comma 3, della legge 23 dicembre 2000, n. 388, prevede l’aliquota agevolata
dell’1% ai fini dell’imposta di registro e imposte ipotecarie e catastali in misura fissa
per i trasferimenti di immobili appartenenti ad aree soggette a piani urbanistici par-
ticolareggiati, comunque denominati e regolarmente approvati. L’agevolazione spet-
ta a condizione che l’utilizzazione edificatoria dell’area avvenga entro 5 anni dal tra-
sferimento88.

L’agevolazione è stata limitata ai trasferimenti di immobili in piani urbanistici parti-
colareggiati, diretti all’attuazione dei programmi prevalentemente di edilizia resi-
denziale convenzionata pubblica, comunque denominati, realizzati in accordo con le
amministrazioni comunali per la definizione dei prezzi di cessione e dei canoni di
locazione89.

La modifica ha effetto per gli atti pubblici formati e le scritture private autenticate a
decorrere dal 4 luglio 2006.
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88 In materia vedi anche l'art. 76 della legge 28 dicembre 2001, n. 448.
89 “Per quanto riguarda il trattamento fiscale cui assoggettare i trasferimenti oggetto della abrogata agevolazio-

ne, si fa presente che gli stessi sconteranno l'imposta di registro nella misura proporzionale dell'8% e l'ipoteca-
ria e catastale rispettivamente nella misura del 2% e dell'1%” (cfr. circolare Agenzia delle entrate n. 28/E del 4
agosto 2006, paragrafo 29).



12. NOZIONE DI AREA FABBRICABILE
(Art. 36, comma 2)

La nozione di area fabbricabile ha suscitato per il passato dubbi interpretativi.
Per superare tali incertezze, è stabilito che “un area è da considerare fabbricabile se utiliz-
zabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico generale adottato dal comune,
indipendentemente dall’approvazione della regione e dall’adozione di strumenti attuativi del
medesimo”.
Tale definizione è valida ai fini dell’applicazione dell’IVA, dell’imposta di registro,
delle imposte sui redditi e dell’ICI90.

La modificazione ha effetto dal 4 luglio 2006 (data di entrata in vigore del decreto-
legge).
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90Ai fini dell'ICI (con riferimento all' art. 2, comma 1 lett. b), del D.Lgs. 30 dicembre 1992, n. 504) era già stata
data una definizione di area fabbricabile, con una disposizione di interpretazione autentica: “un area è da
considerare comunque fabbricabile se è utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico
generale, indipendentemente dall'adozione di strumenti attuativi del medesimo” (art. 11-quaterdecies del
D.L. 30 settembre 2005, n. 203, conv. in legge 2 dicembre 2005, n. 248). Tale intervento non ha però superato le
incertezze nella lettura della norma.


