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Premessa

L’ art. 9 del decreto-legge 22 giugno 2012, n. @®blicato nella Gazzetta
Ufficiale del 26 giugno 2012, n. 147 e convertiadla legge 7 agosto 2012, n. 134,
recanteé‘Misure urgenti per la crescita del Paes€in seguito, “decreto-legge n. 83
del 2012”), ha modificato la disciplina IVA dell@dazioni e delle cessioni di
fabbricati prevista dall’art. 10, primo comma, &), 8-is) e 84er), del d.P.R. n. 26
ottobre 1972, n. 633.

L’intervento normativo ha ampliato le ipotesi ini ¢&1 cessioni e le locazioni
di immobili — in linea di principio, esenti da IVA sono assoggettabili ad imposta
ed ha eliminato le ipotesi di imponibilita obbligat per le cessioni e le locazioni di
immobili strumentali effettuate nei confronti disstonari e conduttori privi del
diritto a detrazione o con pro-rata di detraibipi o inferiore al 25 per cento.

La disciplina IVA delle operazioni relative al sa®# immobiliare € stata,
peraltro, precedentemente novellata dall'art. ®mma 1, lett. a), del decreto-legge
24 gennaio 2012, n. 1, convertito con modificazidalla legge 24 marzo 2012, n.
27 che ha introdotto, a decorrere dal 24 gennal@ 20na fattispecie di imponibilita
ad IVA opzionale in relazione alle locazioni e d¢ess di fabbricati di civile
abitazione destinati ad “alloggi sociali” (come idéf dal decreto del Ministro delle
infrastrutture, di concerto con il Ministro dellalislarieta sociale, il Ministro delle
politiche per la famiglia ed il Ministro per le fithe giovanili e le attivita sportive
del 22 aprile 2008) ed ha consentito, altresi, altprese operanti nel settore
immobiliare di optare per la contabilizzazione safmrelativamente alle cessioni di
immobili abitativi esenti da IVA.

Per quanto riguarda l'edilizia convenzionata, snmenta che fino al 23
gennaio 2012 (vale a dire prima dell'entrata inoveg del decreto-legge n. 1 del
2012) erano imponibili per obbligo di legge (congabta del 10 per cento) le

locazioni di fabbricati abitativi concesse dallephmse costruttrici, entro quattro anni



dall'ultimazione dei lavori, in attuazione di piandi edilizia residenziale
convenzionata e con un contratto di locazione dat@unon inferiore a quattro anni.

In seqguito alle modifiche introdotte dal decretgge n. 1 del 2012, in luogo
del regime di imponibilita per obbligo di legge,lteazioni di fabbricati in edilizia
convenzionata, possono essere assoggettate adu\opzone del locatore — che
puo anche essere un soggetto diverso dall'imprestauttrice.

Dal 26 giugno 2012 (data di entrata in vigore detrdto-legge n. 83 del
2012), I'art. 10, primo comma, n. 8), del d.P.R683 del 1972, non prevede piu
I'edilizia convenzionata tra le deroghe al regimatumale di esenzione delle

locazioni di fabbricati abitativi.

Si elencano, di seguito, alcune definizioni riletvam fini dell’applicazione
della disciplina IVA del settore immobiliare:

o distinzione tra fabbricati abitativi e fabbricatitriamentali: tale

distinzione si basa, di regola, su un criterio dtige legato alla

classificazione catastale degli stessi, a presocendeuindi, dal loro

effettivo utilizzo. In particolare, sono fabbricatbitativi quelli

classificati o classificabili nel gruppo catast&€ (esclusa la categoria
“A/10”). Sono fabbricati strumentali per natura leza dire, quelli che
“per le loro caratteristiche non sono suscettibilidiversa utilizzazione
senza radicali trasformazioi)i le unita immobiliari classificate o
classificabili nei gruppi catastali “B”, “C”, “D”",'E” e nella categoria
“A10” qualora la destinazione ad ufficio o studioivato risulti dal

provvedimento amministrativo autorizzatorio.

Per guanto riguarda il trattamento fiscale dellgipenze di fabbricati
(ad esempio, box, cantine, ecc.), si rinvia ai hanti forniti con la

circolare 1° marzo 2007, n. 12/E, in base ai qlalsussistenza del

vincolo pertinenziale — rendendo il bene una pioiez del bene



principale — consente di attribuire allimmobileripeenziale la stessa
natura e, conseguentemente il regime fiscale greysr I'immobile
principale

Come precisato con il citato documento di prassitar ferma I'autonoma
rilevanza fiscale dell'operazione avente ad oggetionmobile
pertinenziale, rispetto alla quale & necessaridfic@re i presupposti
oggettivi e soggettivi del trattamento fiscale ioncreto applicabile
all’'operazione.

Imprese costruttrici e imprese di ripristinai sensi dell’articolo 10,

primo comma, numeri 8, 8-bis e 8-ter del d.P.R633 del 1972, le
“imprese costruttrici” si identificano nei soggedtiquali risulta intestato
il provvedimento amministrativo in forza del quala luogo la
costruzione o la ristrutturazione del fabbricato. garticolare, ai fini
dell’imponibilita prevista dalla norma, possono sioierarsi “imprese
costruttrici” oltre alle imprese che realizzanoetiamente i fabbricati
con organizzazione e mezzi propri, anche quelle sthavvalgono di
imprese terze per [l'esecuzione dei lavori. Si ramme che,

coerentemente con i criteri interpretativi elaboratalla prassi
amministrativa, per impresa costruttrice deve idézai anche I'impresa
che occasionalmente svolge l'attivita di costrueiodi immobili. Le

“imprese di ripristino” sono quelle che acquistano fabbricato ed
eseguono o fanno eseguire sullo stesso gli inténesdilizi elencati

dallart. 3, primo comma, lettere c), d) ed f), déksto Unico

dell’Edilizia, corrispondenti alle tipologie di ietventi di cui all'art. 31,
primo comma, lettere c), d) ed e), della legge &stmy1978, n. 457.

Interventi di recupero sugli immobiliconsentono, al soggetto che li ha

eseguiti di assumere il ruolo di impresa di ripnist gli interventi



elencati dall’art. 3, primo comma, lettere c),ed)) f), del Testo Unico
dell’Edilizia, corrispondenti alle tipologie di ietventi di cui all'art. 31,
primo comma, lettere c), d) ed e), della legge &sty1978, n. 457.

Si tratta, in particolare, delle seguenti tipolodienterventi edilizi:

1) “interventi di restauro e di risanamento consenditivivolti a
conservare I'organismo edilizio e ad assicurarrfariaionalita mediante
un insieme sistematico di opere che, nel rispeteglidelementi
tipologici, formali e strutturali dell'organismoesso, ne consentano
destinazioni d'uso con essi compatibili. Tali imtti comprendono |l
consolidamento, il ripristino e il rinnovo deglieshenti costitutivi
dell'edificio, l'inserimento degli elementi accesse degli impianti
richiesti dalle esigenze dell'uso, I'eliminazionegll elementi estranei
all'organismo edilizio (art. 3, primo comma, let). del Testo Unico
dell'Edilizia);

2) “interventi di ristrutturazione ediliziarivolti a trasformare gli
organismi edilizi mediante un insieme sistematicopkre che possono
portare ad un organismo edilizio in tutto o in pardiverso dal
precedente. Tali interventi comprendono il ripnistio la sostituzione di
alcuni elementi costitutivi dell'edificio, I'elimazione, la modifica e
I'inserimento di nuovi elementi ed impianti. Neftiaito degli interventi
di ristrutturazione edilizia sono ricompresi anchulli consistenti nella
demolizione e ricostruzione con la stessa volumetrsagoma di quello
preesistente, fatte salve le sole innovazioni resges per 'adeguamento
alla normativa antisismica (art. 3, primo comm#, k&) del Testo Unico
dell'Edilizia);

3) “interventi di ristrutturazione urbanisti¢arivolti a sostituire
I'esistente tessuto urbanistico-edilizio con altiwerso, mediante un

insieme sistematico di interventi edilizi, ancha ¢a modificazione del



disegno dei lotti, degli isolati e della rete satd(art. 3, primo comma,
lett. f) del Testo Unico dell’Edilizia).

Stante [l'aggiornato riferimento normativo, viene plestamente
compreso tra gli interventi di ristrutturazione lma la totale
demolizione e successiva ricostruzione del fabhyicgfr. lett. d)
dell'art. 3 del Testo Unico sull’Edilizia), perattr gia ricondotto dalla
prassi amministrativa, nella vigenza dell’art. 84tf. d), della legge n.
457 del 1978, nell'ambito delle fattispecie di migturazione edilizia
(cfr. circolare 16 febbraio 2007, n. 11/E, punto 3)

Ai fini in esame si considerano ristrutturate antheinita immobiliari
comprese in fabbricati sui quali gli interventi detti sono stati eseqguiti
solo sulle parti comuni dello stesso.

Non rilevano ai fini in esame i semplici interverti manutenzione
ordinaria o straordinaria (come definiti dalle ¢éeé&t a) e b) del Testo
Unico sull’Edilizia e, precedentemente, dall’arL, 3ettere a) e b) della
legge n. 457 del 1978).

* Alloggio sociale: il decreto ministeriale 22 aprile 2008 considera

“alloggio socialé “l'unita immobiliare adibita ad uso residenziale in
locazione permanente che svolge la funzione digese generale, nella
salvaguardia della coesione sociale, di ridurredisagio abitativo di
individui e nuclei familiari svantaggiati, che nosono in grado di
accedere alla locazione di alloggi nel libero meia@®a In particolare,
rientrano nella predetta definizione gli alloggaliezati o recuperati da
operatori pubblici e privati, con il ricorso a cohuti o agevolazioni
pubbliche - quali esenzioni fiscali, assegnazioingrele o immobili, fondi
di garanzia, agevolazioni di tipo urbanistico - tdedi alla locazione
permanente ovvero temporanea per almeno otto amainone calmierato

rispetto al libero mercato, o alla vendita.



1. REGIME FISCALE DELLE LOCAZIONI DI FABBRICATI

1.1 Fabbricati abitativi
In base al nuovo testo dell’art. 10, primo comma@)n del d.P.R. n. 633 del
1972, risultante dalle modifiche apportate dal deztegge n. 83 del 2012, la regola
generale prevista per le locazioni di fabbricaitalvi € I'esenzione IVA, salva la
possibilita di applicare I'imposta — previa opziaed locatore espressa nel relativo
contratto di locazione - alle seguenti operazioni:
1) locazioni di fabbricati abitativi effettuate dall@prese costruttrici
o di ripristino degli stessi;
2) locazioni di fabbricati abitativi destinati ad “@djgi sociali” come
definiti dal D.M. 22 aprile 2008.
L'opzione per I'imponibilita delle locazioni di faéicati abitativi in regime di
libero mercato puo essere esercitata, quindiasmitdalle imprese costruttrici e/o di
ripristino dei fabbricati medesimi. Diversamentepkione per imponibilita delle
locazioni degli “alloggi sociali” — come definithipremessa — puo essere esercitata a
prescindere dalle caratteristiche soggettive deatlmre (vale a dire, anche da un

soggetto passivo diverso dalle imprese di costnezmdi ripristino).

Si ricorda infine, che, ai sensi del n. I#ifedevicies)della tabella A, parte IlI,
allegata al d.P.R. n. 633 del 1972, come modifidatalecreto-legge in commento sono
soggette ad IVA con aliquota del 10 per cento leazeni di fabbricati abitativi,
imponibili su opzione dellimpresa costruttrice eww di ripristino, nonché le locazioni di

fabbricati abitativi destinati ad alloggi sociali.

1.2 Fabbricati strumentali
Le locazioni di fabbricati che per le loro caraggche non sono suscettibili
di diversa utilizzazione senza radicali trasforroazirectius fabbricati strumental

per natura) sono soggette al regime “naturale’sdneione, salva la possibilita per il



locatore di optare per I'applicazione dell’'impost relativo contratto di locazione.
Rispetto alla precedente formulazione, il novellatb 10, primo comma, n.
8), del d.P.R. n. 633 del 1972, non prevede piipdgesi di imponibilita ad IVA
obbligatoria connesse alle caratteristiche del thoea (in particolare, locazioni
effettuate nei confronti di un soggetto passivo dwitto a detrazione in percentuale
pari o inferiore al 25 per cento, ovvero nei confrai un soggetto che non agisce
nell’esercizio di impresa, arte o0 professione), coasente a qualunque soggetto
passivo di optare per l'applicazione dell'impostm caso di opzione per
I'assoggettamento ad IVA, trattandosi di immobitusnentali, si applica I'aliquota

nella misura ordinaria.

2. LOCAZIONI — DECORRENZA DELLA NUOVA DISCIPLINA
MODALITA’ DI ESERCIZIO DELL'OPZIONE

| contratti di locazione di immobili abitativi stiati a partire dalla data di
entrata in vigore del decreto- legge n. 83 del 2@B2giugno 2012) sono soggetti al
regime “naturale” di esenzione a meno che - sssist le condizioni richieste dalla
norma — l'impresa di costruzione o di ripristincecloca I'immobile manifesti, nel
relativo atto, 'opzione per l'applicazione delfiosta.

Come gia precisato in premessa, il regime di imipibtd opzionale previsto
per le locazioni di alloggi sociali € stato intréio dall'art. 57 del decreto-legge 24
gennaio 2012, n. 1, convertito, con modificazialailla legge 24 marzo 2012, n. 27,
e non ha subito modifiche da parte del citato dedegge n. 83 del 2012.

Conseguentemente, possono essere assoggettatiAaghridvio esercizio di
opzione da parte del locatore, i canoni relativcaintratti di locazione stipulati a
decorrere dal 24 gennaio 2012, data di entratégiore del citato decreto-legge n. 1
del 2012.

Per quanto riguarda le modalitd di esercizio dp#lione, tanto per gli

immobili abitativi che per quelli strumentali, lrase al tenore letterale del novellato
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art. 10, primo comma, n. 8), del d.P.R. n. 6331412, & necessario che il locatore
manifesti tale scelta nel contratto di locazione.

Il regime IVA prescelto al momento della stipuld dentratto di locazione,
vale a dire I'applicazione dell'lVA ai canoni didazione per opzione ovvero, in
assenza di opzione, il regime di esenzione da itap@s vincolante per tutta la
durata del contratto.

Qualora prima della scadenza del contratto di locez si verifichi una
successione nel contratto, nella specie il subatittn terzo in qualita di locatore,
quest'ultimo, in quanto tale, puo modificare il ireg IVA cui assoggettare i canoni
di locazione. In tal caso, la modifica soggettiva dontratto e la variazione del
regime IVA applicato ai canoni sara comunicataAgénzia delle Entrate con
modalita operative che saranno successivamentecaiiedi (devono, pertanto,

intendersi superate le istruzioni rese con lau@ohe 4 gennaio 2008, n. 2/E).

3. LOCAZIONI — CONTRATTI IN CORSO DI ESECUZIONE —
ESERCIZIO DELL'OPZIONE

3.1 Fabbricati abitativi

La nuova disciplina interessa la parte di contrptipla quale non si € ancora
verificato il fatto generatore dell'imposta, ai sedell’art. 6 del d.P.R. n. 633 del

1972, vale a dire i canoni di locazione non angagati 0 hon ancora fatturati.

Tali canoni, pertanto, continueranno ad esseretiedanlVA anche dopo
I'entrata in vigore delle nuove disposizioni, salla possibilita di optare per
I'imponibilita ad IVA (da parte delle imprese castrici locatrici o, nel caso di

alloggi sociali, da parte di locatori diversi dallheprese costruttrici).

Per quanto riguarda le modalita di esercizio dpf#lione per I'applicazione
dell'IVA ai contratti in corso di esecuzione, giane che I'opzione — vincolante per

tutta la durata residua del contratto — debba esdermalizzata mediante un atto
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integrativo del contratto di locazione che, se rematto per atto pubblico o scrittura
privata autenticata, non deve essere obbligatontanessere portato a conoscenza
dellAmministrazione finanziaria, ferma restandoaturalmente, la facolta di
procedere alla registrazione dello stesso, comdeondo I'imposta di registro in
misura pari ad euro 67,00.

La redazione dell’atto integrativo e la relativagistrazione volontaria
consente, infatti, di dare certezza ai rapportlérparti contraenti e di rendere edotta
I’Agenzia delle entrate circa il nuovo trattamerfiscale applicato ai canoni di

locazione.

Peraltro, in caso di mancata registrazione voloatdell'atto integrativo, la
comunicazione all’Agenzia delle entrate dell’esaixidell’opzione dovra essere

effettuata con modalita operative che sarannoesstcamente indicate.

Si ritiene, inoltre che, I'opzione per il regime idnponibilita possa essere
esercitata anche successivamente all'entrata orevidel decreto-legge, senza limiti
temporali; in tal caso I'opzione avra effetto pecanoni riscossi o fatturati a partire
dal momento in cui il locatore manifesti 'opzioadino alla scadenza del contratto.

Per i canoni gia riscossi o fatturati precedentémaliesercizio dell’'opzione
resta fermo il regime IVA applicato nel momentocu I'operazione si considera
effettuata ai sensi dell'articolo 6 del d.P.R.683 del 1972, momento che per le
prestazioni di servizi — ambito nel quale e ricarildile la locazione di immobili -
coincide con il pagamento del corrispettivo o seeeedente con I'emissione della
fattura.

Qualora nella fase di prima applicazione della mudisciplina, il locatore
abbia assoggettato ad imposta i canoni di locazipeeepiti successivamente
all'entrata in vigore della norma in esame, daedoamunicazione all’Agenzia
delle Entrate sulla base dei chiarimenti fornith da risoluzione 4 gennaio 2008, n.

2/E, si deve ritenere valida ed efficace I'opzideama restando la necessita di



12

integrare il contratto, nei termini anzidetti.

3.2 Fabbricati strumentali

Per quanto riguarda i contratti di locazione dibiadati strumentali in corso
di esecuzione al 26 giugno 2012, la nuova disapha innovato il regime IVA
limitatamente ai contratti che, in base alla dise#g previgente, erano assoggettati
ad un regime di imponibilita obbligatorio.

Si tratta, in particolare:

1) locazioni di immobili strumentali effettuate nei nfoonti di soggetti
passivi d'imposta che svolgono in via esclusivarevplente attivita che
conferiscono il diritto alla detrazione dellimpasin percentuale pari o
inferiore al 25 per cento;

2) locazioni di fabbricati strumentali effettuate m@nfronti di soggetti che
non agiscono nell’esercizio di impresa, arti o pssfoni.

In base al novellato art. 10, primo comma, n. 8),dlP.R. n. 633 del 1972,
anche tali locazioni sono ricondotte nella rega@aagyale, secondo la quale il regime
naturale e I'esenzione da IVA e qualunque soggetssivo d'imposta puo optare, in
qualita di locatore, per I'applicazione dell'impasel relativo contratto, con effetto
(vincolante) per tutta la durata del contratto.

In relazione ai predetti contratti in corso, il &are pud “confermare” il
regime di imponibilita continuando ad applicareVA ai canoni di locazione
percepiti dal 26 giugno 2012. Poiché sotto il poofiostanziale non muta il regime
fiscale del contratto, si ritiene che non sia nsade né integrare il contratto né
effettuare comunicazione all’Agenzia delle Entrate.

Tuttavia, non puo non essere valutato il fatto dheassenza di specifiche
indicazioni normative o di prassi circa la possiadildi applicare il regime di

esenzione anche ai contratti sopra descritti isc@lla data di entrata in vigore
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della nuova disciplina, la prosecuzione del prentgleegime di imponibilita non
corrisponda ad una reale volonta del locatore. Dguindi, ritenersi che il locatore
che abbia continuato ad applicare I''VA ai canoeigepiti dal 26 giugno 2012, pur
non avendo un effettivo interesse all’applicazide#’imposta, possa assoggettare i
canoni al regime naturale di esenzione, con eflacamcolante per tutta la durata
residua del contratto, anche successivamente @#tanin vigore della nuove
disposizioni.

Anche in tal caso, € necessario formalizzare liapplone del regime di
esenzione mediante un atto integrativo dell’origma&ontratto di locazione che le
parti potranno registrare facoltativamente mediahtgagamento dell'imposta di
registro nella misura fissa di 67,00 euro. Come dgéto, la redazione di un atto
integrativo e la relativa registrazione volontadansentira di dare certezza ai
rapporti tra le parti contraenti e di rendere ealdthgenzia delle entrate circa |l
nuovo trattamento fiscale applicato ai canoni dakione.

Per i contratti di locazione di fabbricati strumednin corso di esecuzione, sin
dall’origine esenti da IVA con possibilita di optaper I'applicazione dell'imposta,
per i quali la novella normativa non produce alceffietto innovativo, resta
vincolante, per tutta la durata del contratto, dalta del regime IVA (esenzione
ovvero imponibilitd) gia espressa dal locatore éales di stipula del contratto di
locazione.

Tuttavia, laddove il contribuente abbia espressprapriamente I'opzione
per 'imponibilita in relazione ad un contratto ctieveva obbligatoriamente essere
assoggettato ad IVA (in considerazione delle cargtiche del conduttore), si deve
ritenere che tale opzione non sia vincolante ddwesn aver riguardo al regime IVA
nella sostanza applicabile ai canoni di locazione.

In tale evenienza il locatore puo modificare ilinag di imponibilita ad IVA
obbligatorio per legge, originariamente applicdtoamtratto di locazione, adottando

il regime (naturale) di esenzione.



14

Resta ferma, in linea generale, la possibilita dbdificare il regime
originariamente applicato in sede di rinnovo dehtcatto di locazione venuto a
scadenza.

In particolare, in occasione del rinnovo del caidrail locatore potra
manifestare I'opzione per I'imponibilita ad IVA réandosi, altrimenti, applicabile il

regime di esenzione.

4. LOCAZIONI — IMPOSTA DI REGISTRO
Le nuove disposizioni normative non hanno modificda disciplina

dellimposta di registro applicabile ai contrattildcazione di fabbricati.

La misura dellimposta per i contratti di locazeomi fabbricati ad uso
abitativo (soggetti a registrazione in terminedisg di durata superiore a 30 giorni)
e differente a seconda del regime IVA applicabile.

In particolare:

- se il contratto e esente da IVA, si applica I'imjgosli registro in

misura proporzionale (2 per cento);

- se il contratto € imponibile ad IVA (in quantodidatore ha espresso

I'opzione in tal senso), I'imposta di registro évdta in misura fissa

(67,00 euro).
Per contro, le locazioni di immobili strumentalin ideroga al principio di
alternativita IVA/registro - ai sensi del combinadsposto dell’art. 40 del testo
unico delle disposizioni concernenti I'imposta dgistro, approvato con d.P.R. 26
aprile 1986, n. 131 e dell’art. 5, comma 1, lethis), della Tariffa, parte prima, del
medesimo testo unico - scontano I'imposta di regist misura proporzionale (1 per
cento) indipendentemente dal regime IVA di impditéio di esenzione al quale la
locazione €& soggetta. Pertanto, in relazione atrattndi locazione di fabbricati

strumentali in corso di esecuzione al 26 giugno22@d modifica del regime fiscale
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dei canoni non comporta alcun effetto sotto il poadell’imposta di registro.

Per quanto riguarda I'imposta di registro pagataeiazione ai contratti di
locazione di fabbricati a destinazione abitativacamso di esecuzione al 26 giugno
2012 (ovvero, nel caso di alloggi sociali, dal Zhgaio 2012), per i quali il locatore
abbia optato per I'applicazione del regime di imipdita, si rammenta che non puo
formare oggetto di rimborso I'imposta di registetativa all’annualita in corso.

Diversamente, qualora I'imposta di registro relata predetti contratti di
locazione sia stata versata per l'intera duratacdetratto,e possibile chiedere il
rimborso dell'importo pagato per le annualita sgsoee a quella in cui € esercitata

I'opzione per I'applicazione dell'lVA.
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LOCAZIONE FABBRICATI ABITATIVI

Fino al 23 gennaio 2012

Tipologia Locatore lva Registro
dei fabbricati

Imprese costruttrici 0 di  Imponibilita per Fissa
o ripristino, entro 4 anni obbligo di legge con
Abitativi P o . . olg 99 (67,00 euro)
. T dall'ultimazione dei lavori ¢ aliquota del 10 per
in edilizia con contratto di durata non cento

convenzionatsinferiore a 4 anni

Abitativi . ;
. . Qualsiasi locatore Esente Proporzionale
diversi
(2 per cento)
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LOCAZIONE FABBRICATI ABITATIVI

Dal 24 gennaio 2012

Tipologia Locatore lva Registro

dei fabbricati
Imponibilita opzionale Fissa
o con aliquota del 10 per

Abitativi | Qualsiasi  locatore  cdn cento (67,00 euro)

in edilizia |contratto di durata ngn
convenzionatanferiore a 4 anni

Esente Proporzionale

(2 per cento)

Abitativi Imponibilith opzionale Fissa
destinati ad con aliquota del 10 per 6700
alloggi sociali cento (67,00 euro)
come definiti Qualsiasi locatore
dal D.M. 22
aprile 2008
Esente Proporzionale
(2 per cento)
Abitativi . ;
di ) Qualsiasi locatore Esente Proporzionale
Iversli

(2 per cento)
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LOCAZIONE FABBRICATI ABITATIVI

Dal 26 giugno 2012

Tipologia
dei Locatore lva Registro
fabbricati
Imponibilita  opzionale Fissa
o con aliquota del 10 per 67.00
Irnp.re.se costruttrici 0 dicanto (67,00 euro)
Ab|tat|V| rlpl’lStan
Esente Proporzionale
(2 per cento)
Imponibilita  opzionale Fissa
Abitativi con aliquota del 10 per
destinati cento (67,00 euro)
ac;;itlzli(;ﬁgl Qualsiasi locatore
come
definiti
dal D.M. Esente Proporzionale
22 aprile
2008 (2 per cento)
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LOCAZIONE FABBRICATI STRUMENTALI

Fino al 25 giugno 2012

Locatore lva

Registro

Locazioni effettuate nei confronti @i Imponibilita per
soggetti passivi che svolgono in vyiaobbligo dilegge
esclusiva o prevalente attivita con pro-rata

pari o inferiore al 25%

Proporzionale

(1 per cento)

Locazioni effettuate nei confronti @i Imponibilita per
soggetti che non agiscono nell’eserciziq diobbligo di legge
impresa, arti o professioni

Proporzionale

(1 per cento)

Proporzionale

(1 per cento)

Imponibilita
opzionale
Locazioni
diverse
Esente

Proporzionale

(1 per cento)
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LOCAZIONE FABBRICATI STRUMENTALI

Dal 26 giugno 2012

Locatore

Iva

Registro

Qualsiasi locatore

Imponibilita  opzionale
aliquota del 21 per cento

co

Proporzionale

(1 per cento)

Esente

Proporzionale

(1 per cento)
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5. REGIME FISCALE DELLE CESSIONI DI FABBRICATI

5.1 Fabbricati abitativi

In base all’'art. 10 primo comma, n.bg), del d.P.R. n. 633 del 1972, come
modificato dal decreto-legge n. 83 del 2012, lesices di fabbricati o di porzioni di
fabbricato diversi da quelli strumentali sono sdtgeal regime “naturale” di
esenzione da IVA, ad eccezione delle seguentispote

1) cessioni effettuate dalle imprese costruttrici origristino degli
stessi entro 5 anni dallultimazione della costoma o
dell’intervento;

2) cessioni poste in essere dalle stesse imprese ancbessivamente,
nel caso in cui nel relativo atto il cedente abbgpressamente
manifestato 'opzione per I'imposizione;

3) cessioni di fabbricati abitativi destinati ad aljpgociali per le quali
nel relativo atto il cedente abbia manifestato esgamente
I'opzione per I'imposizione.

In particolare, nulla € mutato per le cessionidgfrinquennali effettuate dalle
imprese costruttrici o di rispristino del fabbricateduto che restano imponibili per
obbligo di legge. E, invece, mutato il regime IVAlle cessioni realizzate oltre il
quinquennio, le quali sono soggette al regime ‘@t di esenzione, salva
I'opzione per l'applicazione dellimposta espresiale imprese costruttrici o di
ripristino all’atto della cessione.

L’'opzione per l'imponibilita e, quindi, soggettivaamte limitata alle sole
imprese costruttrici o attuatrici degli intervedtirecupero specificamente richiamati
dalla disposizione. Pertanto, le cessioni di fatdiriabitativi effettuate da operatori
economici diversi restano — come nella precedestapdina - esenti da IVA.

Per quanto riguarda le cessioni aventi ad oggatibricati abitativi destinati

ad alloggi sociali, 'imponibilita ad IVA su opziendi tali operazioni — ammessa a
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prescindere dalle caratteristiche soggettive ddeote (che, quindi, pud essere un
soggetto diverso dall’impresa costruttrice o dirigpno) - € stata introdotta

inizialmente con il decreto-legge n. 1 del 2012décorrere dal 26 giugno 2012, il

decreto-legge n. 83 del 2012 ha eliminato tale gkeral regime di esenzione

successivamente reintrodotta nell’art. 10, primmow, n. 8-bis), del d.P.R. n. 633
del 1972, a decorrere dal 12 agosto 2012, in seclengersione del decreto-legge n.
83 del 2012, con la legge n. 134 del 2012. Talegmia ha sostanzialmente
assorbito quella dell’edilizia convenzionata.

Per quanto riguarda la misura dell’aliquota IVA,base al n. 12@ndecie}
della Tabella A, parte Ill, allegata al d.P.R. 83&lel 1972, le cessioni di fabbricati
abitativi (non aventi le caratteristiche di abitadidi lusso secondo i criteri stabiliti
dal decreto del Ministro dei lavori pubblici 2 atm4969) effettuate dalla imprese
costruttrici sono assoggettate ad IVA con applmazi dell’aliquota del 10 per
cento, salva I'applicazione dell'aliquota del 4 gento qualora il cessionario sia in
possesso dei requisiti “prima casa” di cui allaanbbis) all’art. 1 della tariffa, parte
prima, allegata al d.P.R. 26 aprile 1986, n. 131.

La cessione avente ad oggetto un fabbricato almtatventi le caratteristiche
di abitazione di lusso €&, invece, soggetta ad I\0h applicazione dell’aliquota

ordinaria.

5.2 Fabbricati strumentali
In base alla nuova formulazione dell’'art. 10, prim@mma, n. 8er), del
d.P.R. n. 633 del 1972, le cessioni di fabbricatireentali sono esenti da IVA ad
eccezione delle cessioni:
1) effettuate dalle imprese costruttrici o di ripmgtidegli stessi, entro
cingue anni dalla data di ultimazione della costme o

dell’intervento;
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2) per le quali nel relativo atto il cedente abbia respamente

manifestato I'opzione per I'imposizione.

In base alla nuova disciplina, le cessioni di faddir strumentali per natura,
imponibili per obbligo di legge sono solo quellesfwin essere dall'impresa che li
ha costruiti o recuperati entro cinque anni ddifodzione dei lavori.

In tutti gli altri casi, le cessioni di immobilirstmentali sono esenti da IVA,
fermo restando il diritto del soggetto cedentemace per 'imponibilita nell’atto di
cessione.

Le cessioni di fabbricati strumentali imponibiligfpobbligo di legge o su
opzione) sono assoggettate ad IVA con applicazidealiquota nella misura
ordinaria o, in particolari ipotesi, nella miswtal dieci per cento (vedi, ad esempio,
i numeri 127undecie} e 127-quinquiesdeciesjella tabella A, parte 1ll, allegata al
DPR n. 633 del 1972).

5.3 Reverse-charge per le cessioni di fabbricati imponibili ad VA su

opzione del cedente

Per quanto riguarda gli adempimenti connessi glliapzione dell’imposta,
I'art. 9 del decreto-legge ha modificato I'art. 58sto comma, lett. a-bis), del D.P.R.
n. 633 del 1972, estendendo l'applicazione del m@@smo dell'inversione
contabile, oltre alle cessioni di fabbricati strurtai imponibili per opzione (ipotesi
gia prevista dalla previgente disciplina), ancHa akssione di fabbricati abitativi
imponibili su opzione del cedente, con il consegei@bbligo di assolvere il tributo
a carico dell’acquirente, sempre che quest’ultilaous soggetto passivo d'imposta
che agisce in quanto tale.

E opportuno sottolineare che il sistema melerse-chargesi applica soltanto
nel caso di regime di imponibilita ad IVA opzionaleiversamente, nei casi di
cessioni di fabbricati di cui ai numerik8s) e 8ter) dell’art. 10 imponibili ad IVA

per obbligo di legge, I'imposta deve essere assldtacedente secondo le modalita
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ordinarie (ad esempio, nell'ipotesi in cui 'impeesostruttrice ceda un fabbricato
abitativo entro cinque anni dall’'ultimazione deida di costruzione).

In base al testo novellato dell’art. 17, lettbigy, la fattura emessa dal
cedente (senza addebito dell'imposta e con l'irdarge della norma di riferimento,
vale a dire il citato art. 17, sesto comma, lethis)) deve essere integrata
dall’acquirente applicando I'imposta con l'aliqugteevista per I'operazione posta
in essere.

Peraltro, in base all'art. 6, quarto comma, d.PoR.633 del 1972, il
pagamento di un acconto sul prezzo costituisceil pelativo importo, momento di
effettuazione della cessione e, pertanto, deveesssoggettato ad imposta in base
alle norme vigenti al momento del pagamento. Nesegune che, sussistendo i
presupposti richiesti dalla norma, I'IlVA relativi'acconto sul prezzo deve essere
assolta mediante il meccanismo dell’inversione &bite.

Per quanto riguarda le modalita di assolvimentdiohglosta nell’ipotesi in
cui la cessione sia effettuata da un soggetto yaas$siun momento anteriore alla
data di ultimazione del fabbricato, si rammentaliprinarmente, che - come
chiarito con la circolare 1° marzo 2007, n. 12/Ea-eessione di un fabbricato non
ultimato é esclusa dall’ambito applicativo dell:at®, primo comma, nn. Bis) e 8-
ter), del d.P.R. n. 633 del 1972, in quanto si trditan bene che non & ancora uscito
dal circuito produttivo la cui cessione, pertamteye essere assoggettata ad IVA.

In tal caso, non ricorrendo un’ipotesi di imponitdil opzionale/facoltativa,
non trova applicazione il meccanismo dell'invergaontabile e la cessione, quindi,
e assoggettata ad IVA secondo le regole ordinageisie dall’'art. 17 del d.P.R: n.
633 del 1972.

6. CESSIONI — DECORRENZA DELLA NUOVA DISCIPLINA -
MODALITA’ DI ESERCIZIO DELL'OPZIONE
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Analogamente a quanto previsto per le locazioni amifrari, la nuova
disciplina IVA si applica alle cessioni di fabbricéabitativi e strumentali) effettuate
a decorrere dal 26 giugno 2012, data di entratagiore del decreto-legge n. 83 del
2012, ovvero, nel caso di cessione di alloggi dp@#ettuate dalla data di entrata
in vigore della legge di conversione n. 134 del2(l2 agosto 2012).

In base ai criteri previsti dall’art. 6 del d.P#R.633 del 1972, le cessioni di
beni immobili si considerano effettuate all’attolldestipula del contratto ovvero,
gualora prima della stipula sia pagato in tutto @arte il corrispettivo o sia emessa
la fattura, I'operazione si considera effettuataithtamente all’'importo pagato o
fatturato, alla data della fattura o a quella delamento del corrispettivo.

Per quanto riguarda le modalita di esercizio dp#lione per I'imponibilita, in
base a quanto previsto dal novellato art. 10, praimmma, nn. &is) e 8ier), del
d.P.R. n. 633 del 1972, € necessario che detteasialespressa “nel relativo atto”.

Conseguentemente, sussistendo i presupposti ngemante previsti, sono
soggetti ad IVA i contratti di cessione stipulatidacorrere dal 26 giugno 2012
(ovvero dal 12 agosto 2012, nel caso di cessionalldggi sociali) nei quali il
cedente abbia espressamente optato per I'impdaibili

In base al tenore letterale del novellato art.pgktimo comma, nn. &is) e 8-
ter), del d.P.R. n. 633 del 1972, I'opzione per I'appiione dellimposta deve
essere espressa dal cedente “nel relativo attafitesttale generico riferimento, si
ritiene che, nel caso in cui la compravendita sfacgeduta da un contratto
preliminare, 'opzione possa essere espressa amacleele di preliminare.

Conseguentemente, gli acconti sul prezzo, eventrdgbn dovuti, sono
assoggettati ad IVA e, come innanzi precisato, a@maakicorrano i presupposti
previsti dall'art. 17, sesto comma, lettb&), del d.P.R. n. 633 del 1972, 'imposta
deve essere assolta mediante il meccanismo de&li$mne contabile.

Tenuto degli effetti vincolanti dellopzione, la &t per [l'imponibilita

eventualmente espressa in sede di preliminare d&amersi valida e vincolante
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anche in relazione al regime IVA applicabile aldsaldovuto alla stipula del
contratto definitivo.

In mancanza di un contratto preliminare di compnat@, qualora siano stati
corrisposti gli acconti sul corrispettivo pattuito regime di esenzione e in sede di
stipula del contratto di compravendita sia manétest'opzione per I'imponibilita, la
base imponibile da assoggettare ad IVA é costitlathimporto dovuto a saldo.

Per quanto concerne l'imposta di registro, dovutamisura proporzionale,
gualora la cessione abbia ad oggetto fabbricatestimhzione abitativa, si deve,
invece, tener conto anche degli importi gia coo#pa titolo di acconto sul prezzo
per i quali detta imposta non € stata assolta ahembo del pagamento. Pertanto, al
momento del rogito dovra essere applicata I'impastaegistro sul valore del bene
immobile, al netto della parte di corrispettivo aggettata ad imposta sul valore
aggiunto.

Tale principio risulta applicabile anche nell'ipsitén cui, in sede di registrazione
del contratto preliminare di compravendita di unmiabile abitativo, sia stata
corrisposta I'imposta di registro nella misura pgionale del 3 per cento sugli
acconti versati. Anche in tal caso, laddove il sadth assoggettato ad IVA, in sede
di stipula del contratto definitivo dovra esseoerisposta I'imposta di registro nella
misura del 7 per cento, calcolata sul valore dethiobile al netto della parte di
corrispettivo assoggettata ad IVA. Dall'impostaregistro cosi determinata dovra
essere scomputata I'imposta gia corrisposta irziaia agli acconti.

Gli acconti e il saldo relativi alla cessione detimobile possono essere soggetti
ad un trattamento fiscale diverso anche nell'ipoiescui l'acconto sia stato
corrisposto all'impresa costruttrice o di ripngiientro 5 anni dall’'ultimazione dei
lavori e il rogito sia, invece, stipulato oltregliinquennio.

In tal caso, infatti, in base all’art. 10, primonama, nn. 8is) e 8ter), del d.P.R:

n. 633 del 1972, gli acconti eventualmente pagatossoggetti ad IVA per obbligo

di legge, mentre il saldo da versare al rogito g@gstto, in linea di principio, al
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regime naturale di esenzione salva opzione pepbmibilita ad IVA esercitata in
atto dall'impresa cedente.

In caso di esenzione, in sede di stipula del ctotrdefinitivo, I'imposta
proporzionale di registro si applica, per gli immlokabitativi, su una base

imponibile considerata al netto dell’acconto giscggettato ad IVA.

7. CESSIONI = IMPOSTA DI REGISTRO

Gli interventi normativi non hanno interessato lacglina dell'imposta di
registro applicabile alle cessioni di fabbricati.

Pertanto, in applicazione del principio di alteivitd IVA/imposta di
registro, per le cessioni di fabbricati ad usoathib I'imposta di registro, nonché le
imposte ipotecaria e catastale, si applicano inuraidissa in caso di cessioni
soggette ad IVA e in misura proporzionale in casoedsioni esenti da IVA, ferma
restando l'applicazione delle agevolazioni accardpér I'acquisto della “prima
casa’.

In linea con i chiarimenti forniti con la circolaéé marzo 2007, n. 12/E, al
fine di evitare una duplice tassazione, qualoraggionti vengano fatturati in regime
di imponibilitd per obbligo di legge e il sald@asinvece, fatturato in esenzione da
imposta - come nell'ipotesi di cui al paragrafo qaéente in cui l'impresa
costruttrice o di rispristino non eserciti 'opzmmper I'applicazione dell’imposta in
sede di rogito stipulato oltre il quinquennio dallimazione dei lavori - 'imposta
proporzionale di registro si applica su una bagsoimbile considerata al netto degli
acconti gia assoggettati ad IVA.

Ai sensi dell'art. 40, comma 1, del Testo unicd’tieposta di registro di cui
al d.P.R. n. 131 del 1986, rientrano fra le op@r@zsoggette ad IVA, per le quali —
in virtu del principio di alternativita IVA/impostdi registro — I'imposta di registro
si applica in misura fissa, anche le cessioni diadliart. 10, n. 8ter), del d.P.R. n.

633 del 1972. Conseguentemente, per le cessidabdricati strumentali, 'imposta
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di registro si applica in modo uniforme, nella metissa di euro 168,00 sia per le
operazioni assoggettate ad IVA sia per quelle esatitimposta. Analogamente, a
prescindere dal regime IVA applicabile, le cessdirbeni strumentali sono soggette
alle imposte ipotecaria e catastale nella misutaddeer cento (rispettivamente, 3
per cento e 1 per cento).

8. CESSIONI — REGIME TRANSITORIO

Nella fase transitoria, ossia nel passaggio datzhie alle nuove regole, gli
acconti corrisposti prima del 26 giugno 2012 possessere stati assoggettati ad un
regime IVA diverso rispetto a quello applicabilesaldo da corrispondere alla data

del rogito (dopo il 26 giugno 2012).

In particolare, si possono verificare | seguensi:ca

1) prima del 26 giugno 2012: stipula del contratto liprimare con
pagamento di acconti in esenzione da IVA — Dop@6ilgiugno 2012:
stipula del contratto definitivo con esercizio gizamne per I'applicazione
dell'imposta — Saldo imponibile ad IVA.

In tal caso, in applicazione della disciplina pgante, gli acconti percepiti
sono stati fatturati in regime di esenzione e ihtcatto preliminare ha scontato
I'imposta di registro in misura proporzionale oshs a seconda della tipologia di
immobile, rispettivamente, abitativo o strumentalggetto della cessione.

In sede di rogito - effettuato dopo I'entrata igatie delle novita introdotte
con il decreto-legge n. 83 del 2012 - sussistengwesupposti per I'esercizio
dell'opzione, il cedente puo optare per I'applicae dell'lVA sulla parte costituita
dal saldo al netto degli acconti precedentemertierédi in esenzione da imposta.

2) prima del 26 giugno 2012: Acconti imponibili ad 1Vper obbligo di

legge — Dopo il 26 giugno 2012: rogito del coritrati compravendita —

Mancanza di opzione - saldo esente da IVA.
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In tal caso, sono stati corrisposti acconti conliappione dell'lVA in quanto
relativi ad una cessione obbligatoriamente impdmiln base alla disciplina vigente
fino al 26 giugno 2012. Qualora, a decorrere datidetta data, il regime naturale
previsto per la medesima operazione sia l'esenzi@advo opzione per
I'applicazione dell’'lVA espressa in atto, in maneardell’opzione in sede di rogito
del contratto di compravendita, I'importo dovutsaddo € esente da IVA.

Relativamente all'imposta di registro si rinvia ahiarimenti resi nel

precedente paragrafo 6.
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CESSIONI FABBRICATI ABITATIVI

Fino al 25 giugno 2012

Termini/
Cedente Tipologia di lva Registro
abitativo
Fabbricati Imponibile su opzione corj Fissa
abitativi destinat| aliquota del 10 per cento; (168,00 euro)
ad “alloggi del 4 per cento se
Qualsiasi sociali” di cui al l'acquirente possiede i
cedente D.M. 22 aprile requisiti “prima casa”
2008 o fabbricati
abitativi locati Proporzionale
per un periodo Esente (7 per cento ovvero 3 per
non inferiore a 4 cento se “prima casa)
anni in
attuazione di
programmi di
edilizia
residenziale
convenzionata
Qualsiasi Qualsiasi Esente Proporzionale
cedente fabbricato (7 per cento ovvero 3 per
abitativo cento se “prima casa”)
fabbricati Imponibile per obbligo di
abitativi  ceduti legge con aliquota del 10 per Fissa
entro 5 annj cento; del 4 per cento se (168,00 euro)
dall'ultimazione I'acquirente possiede i
dei lavori requisiti “prima casa”; del
Imprese costruttric 21 per cento se abitaziong
o imprese o di “di lusso”
ripristino
Oltre 5 ann esenti Proporzionale
dall'ultimazione (7 per cento ovvero 3 per
dei lavori cento se “prima casa”)
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CESSIONI FABBRICATI ABITATIVI

Dal 26 giugno 2012 al 12 agosto 2012

Cedente Termini lva Registro
Qualsiasi Esente Proporzionale
cedente (7 per cento ovvero 3 per
cento se “prima casa”)
Entro 5 anni Imponibile per obbligo di
dall'ultimazione| legge con aliquota del 10 per Fissa
dei lavori cento; del 4 per cento se (168,00 euro)
I'acquirente possiede i
requisiti “prima casa”; del 21
per cento se abitazione “d
Imprese lusso”
costruttrici o di
ripristino
Imponibile per opzione Fissa
espressa in atto con aliquota (168,00 euro)
del 10 per cento ovvero del|4
Oltre 5 anni per cento se l'acquirente
dell'ultimazione| possiede i requisiti “prima
dei lavori casa”; 21 per cento se

abitazione “di lusso”
(in reverse-charge se |l
cessionario € un soggetto
passivo d'imposta)

Esente

Proporzionale
(7 per cento ovvero 3 per
cento se “prima casa”)
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CESSIONI FABBRICATI ABITATIVI

Dal 12 agosto 2012

Termini/
Cedente | TiPologia di lva Registro
abitativo
Imponibile per obbligg
di legge con aliquota
Entro 5 annj del 10 per cento; del 4 Fissa
dall'ultimazione per cento se (168,00 euro)
Imprese I'acquirente possiede |i
costruttrici o di requisiti “prima casa”;
ripristino del 21 per cento se

abitazione “di lusso”

Proporzionale

5E

Oltre 5 anni
dall’'ultimazione

Esente (7 per cento ovvero 3 per cento §
“prima casa”)
Imponibile per opzione
espressa in atto con Fissa

aliquota del 10 per
cento ovvero del 4 per
cento se l'acquirente
possiede i requisiti
“prima casa”; 21 per
cento se abitazione “di
lusso”
(in reverse-charge sel|i
cessionario € un
soggetto passivo
d’'imposta)

(168,00 euro)
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Qualsiasi
cedente

Fabbricati
abitativi
destinati ad
“alloggi sociali”
di cui al D.M.
22 aprile 2008

Imponibile per opziong
con aliquota del 10 pe
cento ovvero del 4 pe
cento se 'acquirente
possiede i requisiti
“prima casa” (in
reverse-charge se |l
cessionario € un
soggetto passivo
d’'imposta)

1}

=

r

Fissa
(168,00 euro)

Esente

Proporzionale
(7 per cento ovvero 3 per cento §
“prima casa)

5E
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CESSIONI FABBRICATI STRUMENTALI

Fino al 25 giugno 2012

Termini/
Cedente | Caratteristiche lva Registro
del cessionarig
Imponibile per opzion
espressa in atto con _
aliquota del 21 per Fissa
cento o del 10 per
cento (168,00 euro)
(in reverse-chargee il
o cessionario € un
Qualsiasi soggetto passivo
cessionario d’'imposta)
Fissa
Esente (168,00 euro)
. Cessi i
Qualsiasi essionarn Fissa
soggetti passivi
Cedente i, _ .
d’'imposta che | Imponibile per obbligg (168,00 euro)
svolgono attivita| dilegge con aliquota
che comportano| del 21 per cento o dell
un pro-rata pari g 10 per cento
inferiore al 25%
Cessionari che nan . . ]
. Imponibile per obbligg Fissa
agiscono . :
, .. .| dilegge con aliquota
qell esercizio di | del 21 per cento del (168,00 euro)
impresa, arti o

professioni

10 per cento
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Imprese
costruttrici o di
ripristino

Entro 4 anni
dall’'ultimazione
del lavori

Imponibile per obbliga

di legge con aliquotal

del 21 per cento o de
10 per cento

Fissa

(168,00 euro)

Oltre 4 anni
dall’'ultimazione
dei lavori

Imponibile per opzion
espressa in atto con
aliquota del 21 per
cento o del 10 per

cento

(in reverse-chargee il

cessionario € un
soggetto passivo
d’'imposta)

1%

Fissa

(168,00 euro)

Esente

Fissa

(168,00 euro)
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CESSIONI FABBRICATI STRUMENTALI

Dal 25 giugno 2012

Cedente Termini lva Registro
Entro 5 anni Irg_ponibile per o_bbligc Fissa
X . i legge con aliquota
dall'ultimazione | ge| 21 per cento o de (168,00 euro)
dei lavori 10 per cento
Imprese
costruttrici o di
ripristino Imponibile per opzion _
. Fissa
espressa in atto con
aliquota del 21 per (168,00 euro)
cento o del 10 per
cento
Oltre 5 anni | (in reverse-chargee il
dall'ultimazione |  cessionario & un
dei lavori soggetto passivo
d’'imposta)
Fissa
Esente
(168,00 euro)
Imponibile per opzion
espressa in atto con _
aliquota del 21 per Fissa
centoo del 10 per (168,00 euro)
cento
Qualsiasi (in reverse-chargee il
cedente cessionario € un

soggetto passivo
d’'imposta)

Esente

Fissa

(168,00 euro)
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9. SEPARAZIONE DELL'ATTIVITA’

L'art. 57 del decreto-legge n. 1 del 2012, contertion modificazione dalla
legge n. 27 del 2012, modificando la disciplindalskeparazione dell'attivita di cui
allart. 36 del d.P.R. n. 633 del 1972, ha previ&io facolta di optare per
I'applicazione separata dell'imposta per sofgetti che effettuano sia locazioni o
cessioni, esenti da imposta, di fabbricati o pankzidi fabbricato a destinazione
abitativa che comportano la riduzione della perce¢ di detrazione a norma
dell'art. 19, comma 5, e dell’art. 19-bis, sia la@ane o cessioni di altri fabbricati o
di altri immobili, con riferimento a ciascuno diltgettori di attivita'.

Questa possibilita era, in precedenza, previstardol per i soggetti passivi
che realizzavano sia locazionifdbbricati abitativi esenti da imposta sia locazioni
di altri fabbricati imponibili ed era ammessa nonostante si trattasse di un’unica
attivita. E noto, infatti, che — in base alla regdi carattere generale di cui all’art.
36, terzo comma, del citato d.P.R. n. 633 del 19%&dno suscettibili di essere
separate, ai fini dell'applicazione dellimpostajtanto le attivita sostanzialmente
diverse fra loro, di regola individuate da divecsidici della tabella ATECO di
classificazione delle attivitd economiche.

La nuova formulazione dell’art. 36, terzo commal dchiamato d.P.R. n.
633 del 1972 conferma la possibilita di separadedazioni difabbricati abitativi
esentidalle locazioni diltri fabbricati ed estende, simmetricamente, tale facolta
anche in relazione alle cessioni di fabbricati.

In linea generale, in caso di esercizio di attisia di locazione sia di
cessione di immobili, € possibile applicare la tagdi carattere generale di cui al
terzo comma dell'art. 36, e, conseguentemente,raapdaali attivita, in quanto le

stesse sono contraddistinte, dalla tabella ATE@®due diversi codice di attivita.
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| sub-settori di attivita ulteriormente separahbiil’ambito di ciascun settore
sono costituiti, rispettivamente, dalle locazionifdbbricati abitativi esenti e
locazioni dialtri fabbricati o immobili e dalle cessioni diabbricati abitativi
esenti e cessioni daltri fabbricati o immobili .

In sostanza, la formulazione letterale della nopresuppone un criterio di
separazione basato non solo sul regime IVA (esaez® imponibilita) applicato
alloperazione, ma anche sulla categoria catastal€abbricato (abitativo ovvero
diverso dall’abitativo). | subsettori di attivitBelle cessioni di altri fabbricati e delle
locazioni di altri fabbricati saranno costituitieqpanto, non solo da operazioni
imponibili ma, altresi, da operazioni esenti (adnagio, rispettivamente, cessioni e
locazioni di fabbricati strumentali in regime deegione).

Si rammenta che l'opzione per l'applicazione sejardell’imposta €
vincolante per tre anni e al termine del triennim&nde rinnovata per ciascun anno

successivo fino a quando permane la concreta agpice della scelta operata.

kkkkkkkkk

Le Direzioni regionali vigileranno affinché i priipc enunciati e le istruzioni
fornite con la presente circolare vengano puntuatene@sservati dalle Direzioni

provinciali e dagli Uffici dipendenti

IL DIRETTORE DELL’AGENZIA



