
La procedura riepiloga in forma tabellare il trattamento fiscale applicabile alia cessio-
ne e alla locazione dei fabbricati. 

I. Premessa 

Il D.L. 24 gennaio 2012, n. 1, modificando l'art. 10 del D.P.R. n. 633/1972, ha innovato il regime Iva 
applicabile alle locazioni e cessioni di immobili. 
In particolare, l'art. 57 del D.L. n. 1/2012 ha introdotto alcune specifiche ipotesi in cui è possibile, 
nell'ambito delle operazioni di cessione e locazione di immobili abitativi, uscire dal regime genera-
le di esenzione da Iva previsto in seguito alla novella operata dal D.L. n. 223/2006. 
Le novità recentemente introdotte configurano l'occasione per ricapitolare, mediante apposite tabel-
le, il regime impositivo indiretto applicabile alle cessioni e locazioni di fabbricati. In particolare, sa-
ranno oggetto di esame: 
• le cessioni di fabbricati abitativi e strumentali, con riferimento all'Iva, alle imposte di registro, 

ipotecaria e catastale, nonché alle imposte di bollo, con riferimento anche alle eventuali agevola-
zioni applicabili; 

• le locazioni di fabbricati abitativi e strumentali, con riferimento all'Iva e all'imposta di registro, 
tenendo conto anche delle novità in materia di leasing introdotte dalla L. n. 220/2010. 

Distinzione tra fabbricati strumentali - abitativi 
Il sistema di tassazione indiretto si differenzia a seconda della categoria catastale del bene: 
® si considerano strumentali i fabbricati individuati nelle categorie catastali A10, B, C, D, E; 
• si considerano abitativi i fabbricati individuati nella categoria catastale A, ad eccezione di A10. La 

distinzione deve essere operata sulla base della sola categoria catastale di appartenenza, a pre-
scindere dall'effettivo utilizzo del bene (così, circ. n. 27/E del 4 agosto 2006). 





(*) Ai fini dell'imponibilità della cessione, si considerano "imprese costruttrici", oltre alle imprese che realizzano direttamen-
te i fabbricati, anche quelle che si avvalgono di imprese terze per l'esecuzione dei lavori e indipendentemente dai motivi 
per i quali è intrapresa l'iniziativa edilizia (circ. n. 182 dell'11 luglio 1996, ris. n. 93/E del 23 aprile 2003 e circ. n. 27/E del 
4 agosto 2006, tutte in banca dati "fisconline"); la qualifica di "impresa costruttrice" si trasmette anche in caso di confe-
rimento d'azienda (ris. n. 93 del 23 aprile 2003). 

(**} "Il concetto di ultimazione della costruzione o dell'intervento di riprìstino dell'immobile, ..., debba essere individuato con 
riferimento al momento in cui l'immobile sia idoneo ad espletare la sua funzione ovvero sia idoneo ad essere destinato al 
consumo. Pertanto, come già precisato con circolare n. 38/E del 12 agosto 2005 (in banca dati "fisconline , n.d.r.) in ma-
teria di accertamento dei requisiti 'prima casa, si deve considerare ultimato l'immobile per il quale sia intervenuta da par-
te del direttore dei lavori l'attestazione della ultimazione degli stessi, che di norma coincide con la dichiarazione da ren-
dere in catasto ai sensi degli articoli 23 e 24 del DPR 6 giungo 2001, n. 380. Inoltre, si deve ritenere ultimato' anche il fab-
bricato concesso in uso a terzi, con i fisiologici contratti relativi all'utilizzo dell'immobile, poiché lo stesso, pur in assenza 
della formale attestazione di ultimazione rilasciata dal tecnico competente si presume che, essendo idoneo ad essere im-
messo in consumo, presenti tutte le caratteristiche fisiche idonee a far ritenere l'opera di costruzione o di ristrutturazione 
completata" (circ. n. 12/E del 1o marzo 2007, in banca dati "fisconline). 
Il comma 86 dell'art. 1 della "Legge di stabilità per il 2011" (L. n. 220/2010) ha allungato a 5 gli anni di regime di imponi-
bilità Iva sulle cessioni di fabbricati abitativi effettuati dalle imprese che li hanno costruiti o ristrutturati (dal 1o gennaio 
2011). Precedentemente il termine era di quattro anni. 

Il D.L. n. 138/2011 (c.d. "Manovra di Ferragosto", convertito con L. 14 settembre 2011, n. 148) ha di-
sposto l'aumento dal 20% al 21% dell'aliquota Iva, a partire dal 17 settembre 2011. Ai fini dell'ap-
plicazione della corretta aliquota Iva, la cessione di beni immobili si considera effettuata alla data 
della stipulazione del rogito notarile (salvo fatturazione anticipata ex art. 6, comma 4, del D.P.R. n. 
633/1972): pertanto, se la data del rogito è anteriore al 17 settembre 2011, si applica l'aliquota Iva 
20%; se la data è posteriore al 17 settembre 2011, si applica l'aliquota Iva al 21%. 

Per le cessioni sottoposte a condizione sospensiva, l'Iva è dovuta nel momento in cui si verifica la 
condizione. L'imposta di registro è dovuta in misura fissa alla registrazione dell'atto di cessione; al 
verificarsi della condizione, è dovuta proporzionalmente secondo le norme vigenti al momento di 
formazione dell'atto e previa deduzione dell'imposta fissa già pagata. Si veda la tabella n. 5. 





La cessione di un fabbricato strumentale effettuata da un soggetto passivo d'imposta in un momento anteriore alla data di 
ultimazione del medesimo deve essere in ogni caso assoggettata a Iva (circ. n. 12/E del 1° marzo 2007). Imposte ipotecarie 
e catastali in misura fissa secondo lo Studio n. 144/2007 del Consiglio Nazionale del Notariato, Comm. trib. prov. Modena 
23 aprile 2008, n. 51/7/08, Telefisco 2010 e circ. n. 12/E del 12 marzo 2010, in "il fisco' n. 13/2010, fascicolo n. 1, pag. 
2017. 
Secondo l'Agenzia (Telefisco 2011), ai fini Iva, la cessione di un'area sulla quale insiste un fabbricato industriale dismesso 
(cat. D), in presenza di una Convenzione con il Comune per l'attuazione di un piano che preveda l'ampliamento delle vo-
lumetrie e l'abbattimento di quelle esistenti, se avviene prima che sia dato inizio ai lavori, deve essere considerata cessio-
ne di immobile strumentale ("finito" in quanto i lavori non sono iniziati). Ai fini delle imposte dirette vedasi invece la di-
versa interpretazione (ris. 22 ottobre 2008, n. 395). 

(2) Edifici costruiti rispettando i requisiti prescritti dalla L. n. 408/1949 (Legge TOPINI). Sono richieste determinate propor-
zioni tra superficie destinata ad uso abitativo e quella destinata ad uso commerciale (negozi o uffici); più del 50% della 
superficie sopra terra deve essere destinata ad uso abitativo e non più del 25% della superficie dei piani sopra terra può 
essere destinata ad uso commerciale. 

(3) I piani urbanistici particolareggiati sono quelli previsti dall'art. 13 della L. 17 agosto 1942, n. 1150. Si tratta di piani diretti 
all'attuazione di programmi di edilizia residenziale comunque denominati, approvati secondo criteri stabiliti con la L. n. 
865/1971 (programmi e coordinamento dell'edilizia residenziale pubblica) e con le altre successive disposizioni intervenu-
te sulla materia. I piani nei quali sono inseriti gli immobili oggetto del trasferimento devono quindi essere destinati a tale 
finalità, escludendo destinazioni non abitative (edilizia commerciale, servizi pubblici, eccetera). Per poter beneficiare del-
le imposte di registro, ipotecarie e castali agevolate, l'intervento edilizio, cui è finalizzato il trasferimento, deve essere 
completato entro 8 anni dalla stipula dell'atto direttamente dal primo acquirente. Il D.L. n. 225/2010 (c.d. "Milleproro-
ghe", convertito con L. n. 10/2011) ha prorogato di infatti 3 anni il termine entro il quale deve essere completato l'inter-
vento edilizio cui è finalizzato il trasferimento di proprietà (cfr. art. 2, comma 23), con decorrenza 1° gennaio 2005. 

Il trasferimento di fabbricati da imprese a Enti pubblici territoriali, sia esente che imponibile Iva 
(obbligatoriamente o per opzione), è soggetto a imposta di registro, ipotecaria e catastale nella mi-
sura, rispettivamente, di 168, 168 e 1%. Imposta di bollo: euro 125 o 230 (se latto è telematico). 









La cessione è comunque sempre esente da Iva ogniqualvolta non sia stato possibile detrarre l'im-
posta in fase di acquisto/realizzazione dell'immobile [art. 10, comma 1, n. 27-quinquies) come, per 
esempio, può accadere nelle cessioni di appartamenti da parte di immobiliari di compravendita, in 
quanto l'art. 19-bis1, lettera i), non ammette la detrazione d'imposta relativa all'acquisto di fabbrica-
ti, o di porzione di fabbricato, a destinazione abitativa né quella relativa alla locazione o alla manu-
tenzione, 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 o porzioni oppure sono incise 
dal pro rata determinato da locazioni di immobili esenti da imposta. 

Se i f abb r i ca t i ceduti sono "non finiti" le aliquote del 4% e del 10% possono essere mantenute pur-
ché il fabbricato, una volta terminato, rispetti la destinazione e i requisiti necessari per l'applicazio-
ne delle predette aliquote. L'identificazione del fabbricato allo stato rustico deve essere naturalmente 
comprovata, ad esempio con la denuncia nel catasto urbano nella categoria provvisoria relativa agli 
immobili in corso di costruzione, poiché, in caso contrario, l'immobile rileverebbe ancora come ter-
reno edificabile (ris. min. n. 23 del 28 gennaio 2009). 

Se esiste vincolo pe r t inenz ia le tra box e/o cantina e altre, si applica il medesimo regime impositi-
vo del bene principale (circ. n. 12/E del 1o marzo 2007). 

La cessione, imponibile Iva, tra le stesse parti contraenti, di un immobile ad uso abitativo e di più 
pertinenze (ad esempio, cessione di un'abitazione e 2 box, cantine o posti auto), sconta una sola vol-
ta l'imposta di registro e le imposte ipocatastali in misura fissa (168 euro) per il trasferimento 
dell'immobile principale e delle relative pertinenze. Ciò a prescindere dal numero di queste ultime e 
dell'aliquota Iva, anche differente, applicabile (tale ultima circostanza si realizza, ad esempio, in ca-
so di cessione di un immobile "prima casa" alla quale l'aliquota Iva del 4% è applicabile all'unità 
immobiliare e ad una pertinenza per ciascuna categoria catastale C/2, C/6 e C/7, mentre le ulteriori 
pertinenze scontano l'Iva con l'aliquota del 10% - 21%) (circ. Agenzia Entrate 7 giugno 2010, n. 31/E, 
circ. Agenzia Entrate 12 marzo 2010, n. 10/E e ris. n. 94/E del 5 ottobre 2010, tutte in banca dati "fi-
sconl ine) . 

L'acquis to per u sucap ione beneficia delle agevolazioni "prima casa", ma solo limitatamente al-
l'imposta di registro, non potendo il beneficio essere esteso anche alle imposte ipotecaria e catastale 
(ord. n. 581 del 15 gennaio 2010, in banca dati "fisconline"). 

Per le cessioni di abitazioni esenti Iva operate da imprese a Enti pubblici territoriali, le imposte 
registro, ipotecaria e catastale si applicano, rispettivamente, nella misura di 168, 168 e 1%. L'impo-
sta di bollo è dovuta nella misura di 125 euro (dove vige il sistema del libro fondiario), o euro 230 se 
l'atto è telematico. 

Per le cessioni di abitazioni soggette a Iva operate da imprese a Enti pubblici territoriali, le imposte 
di registro, ipotecaria e catastale sono dovute in misura fissa. L'imposta di bollo è dovuta nella misu-
ra di 125 euro (dove vige il sistema del libro fondiario) o euro 230 se l'atto è telematico. 

La cessione di abitazioni da società al Comune al fine di rispondere a un obbligo derivante da un 
rapporto sinallagmatico tra le due parti (ad esempio, cessione opere urbanizzazione a enti pub-
blici territoriali come corrispettivo del contributo di urbanizzazione) (L. n. 342 del 21 novembre 
2000, art. 51, risoluzioni n. 349/E del 2008, n. 350/E del 2008, n. 140/E del 2009, tutte in banca dati 
"fisconline"). 





Diritto di prelazione per l'acquisto di immobili culturali 
Secondo le previsioni contenute nell'art. 60 del D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42, il Ministero per i Beni 
e le Attività culturali o la Regione o altro ente pubblico territoriale interessato, hanno facoltà di ac-
quistare in via di prelazione beni del patr imonio culturale, tra cui anche gli immobili di inte-
resse storico e/o artistico, alienati a titolo oneroso o conferiti in società, rispettivamente, al me-
desimo prezzo stabilito nell'atto di alienazione o al medesimo valore attribuito nell'atto di conferi-
mento. La prelazione può essere esercitata entro 60 giorni dalla data di ricezione della denuncia di 
cessione che l'alienante deve comunicare al Ministero per i beni e le attività culturali entro 30 giorni 
dalla data dell'atto di trasferimento. Il provvedimento di prelazione deve essere notificato all'alienan-
te e all'acquirente. Trattandosi, dunque, di alienazione sotto condizione sospensiva, l'art. 27 del 
D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131 dispone che tali atti siano registrati con il pagamento dell'imposta di 
registro in misura fissa. Quando la condizione si verifica, si applica l'imposta principale determi-
nata secondo le disposizioni vigenti al momento di formazione dell'atto e previa deduzione dell'im-
posta fissa pagata in sede di registrazione dell'atto. 
Quanto all'Iva, l'art. 6, comma 1, del D.P.R. n. 633/1972 stabilisce che l'imposta è dovuta alla data di 
stipula dell'atto o, se differente, nel momento in cui si realizzano gli effetti traslativi del contratto: 
l'Iva è dunque esigibile quando si verifica la condizione, nei contratti condizionati. 













(*) Con effetto dal 24 gennaio 2012, l'art. 57 del D.L n. 1/2012 (c.d. "Decreto Liberalizzazioni") ha previsto l'imponibilità Iva 
(10%), a scelta del locatore e previa apposita opzione espressa nel relativo contratto, per i contratti di durata non inferiore 
a 4 anni in attuazione di piani di edilizia residenziale convenzionata, ovvero aventi ad oggetto fabbricati destinati ad al-
loggi sociali ex D.M. 22 aprile 2008. Per tali tipologie di contratti, ai fini della scelta per l'imponibilità, non sono previste 
limitazioni soggettive in capo al locatore, anche se l'ambito oggettivo è tale che la fattispecie è destinata ad operare, so-
stanzialmente, nei confronti delle imprese del settore delle costruzioni e ristrutturazioni di immobili e delle cooperative 
edilizie. 

"Il concetto di ult imazione della costruzione o dell'intervento di ripristino dell'immobile, al quale 
si ricollega il regime impositivo dell'operazione, deve essere individuato con riferimento al momento 
in cui l'immobile sia idoneo ad espletare la sua funzione ovvero sia idoneo ad essere destinato al 
consumo. Pertanto, come già precisato con circolare n. 38/E del 12 agosto 2005 in materia di accer-
tamento dei requisiti p r ima casa, si deve considerare ultimato l'immobile per il quale sia interve-
nuta da parte del direttore dei lavori l'attestazione della ultimazione degli stessi, che di norma coin-
cide con la dichiarazione da rendere in catasto ai sensi degli articoli 23 e 24 del DPR 6 giungo 2001, 
n. 380. Inoltre, si deve ritenere ultimato anche il fabbricato concesse in uso a terzi, con i fisiolo-
gici contratti relativi all'utilizzo dell'immobile, poiché lo stesso, pur in assenza della formale attesta-
zione di ultimazione rilasciata dal tecnico competente si presume che, essendo idoneo ad essere 
immesso in consumo, presenti tutte le caratteristiche fisiche idonee a far ritenere l'opera di costru-
zione o di ristrutturazione completata. 
Con riferimento ai fabbricati in corso di r is t rut turazione si precisa che la relativa cessione si de-
ve ritenere imponibile ad IVA a condizione che i lavori edili siano stati effettivamente realizzati an-
che se in misura parziale. Non è sufficiente, pertanto, la semplice richiesta delle autorizzazioni am-
ministrative alla esecuzione dell'intervento perché il fabbricato possa considerarsi in fase di ristrut-
turazione. Se è stato richiesto o rilasciato il permesso a costruire o è stata presentata la denuncia di 
inizio attività ma non è stato dato inizio al cantiere, il fabbricato interessato non può essere conside-
rato, ai fini fiscali, come un immobile in corso di ristrutturazione" (circ. n. 12/E/2007). 

Indeducibilità del terreno 
Ai fini della imposizione diretta si ricorda infine che il costo relativo ai terreni non è deducibile. 
Nel caso il terreno sia stato acquistato separatamente dall'immobile, il suo valore è riportato nell'at-
to di acquisto stesso; diversamente il costo delle aree occupate dalla costruzione e di quelle che ne 
costituiscono pertinenza è stabilito nel maggiore tra: 
• l'importo iscritto in bilancio; 
• il 20% del costo del fabbricato o, per i fabbricati industriali, il 30% del suddetto costo, intenden-

dosi per questi ultimi quelli destinati alla produzione o trasformazione di beni. 
Per ciascun fabbricato il residuo valore ammortizzabile è pari alla quota di costo riferibile allo stesso 
al netto delle quote di ammortamento dedotte nei periodi d'imposta precedenti calcolate sul costo 
complessivo: le quote di ammortamento dedotte in periodi di imposta precedenti a quello in corso al 
4 luglio 2006 sono riferite proporzionalmente al costo dell'area e al fabbricato. 
Il costo complessivo (area più fabbricato) su cui applicare le percentuali del 20 o 30% deve essere 
assunto al netto dei costi incrementativi capitalizzati nonché delle rivalutazioni effettuate, le quali, 
pertanto, sono riferibili esclusivamente al valore del fabbricato e non anche a quello dell'area. 
Con riferimento ai fabbricati strumentali acquisiti in locazione finanziaria, è prevista una analoga 
indeducibilità della quota capitale dei canoni riferibile alle medesime aree, 
(art. 36, commi 7, 7-bis e 8, del D.L. n. 223/2006 e D.L. n. 118 del 3 agosto 2007). 

Nel caso di unità immobiliari che, in circostanza di locazione a terzi da parte dell'impresa, subisco-
no la variazione catastale d'uso da abitazione (categoria A, esclusi gli A/10) a ufficio (A/10), la ris. 12 
dicembre 2007, n. 364/E (in banca dati "fisconline") ha affermato che, laddove si verifichi in costan-
za del contratto la variazione catastale della destinazione d'uso del fabbricato: 
• il relativo contratto di locazione deve essere integrato con un apposito atto dal quale emerga 

l'avvenuta variazione catastale d'uso e nell'ambito del quale venga eventualmente manifestata la 



volontà di procedere all'opzione per il regime di imponibilità Iva (ovviamente, nei soli casi in cui 
la locazione del fabbricato divenuto strumentale non risulti già soggetta obbligatoriamente a Iva, 
conformemente a quanto previsto dal numero 8 dell'art. 10 del D.P.R. n. 633/1972); 

• gli "atti integrativi", di cui al precedente punto, devono essere registrati entro il termine fisso di 30 
giorni, allegando ai medesimi i contratti di locazione "originari" cui si riferiscono. 

In caso di sublocazione dell'immobile, questa viene assoggettata autonomamente ad imposizione, 
come un rapporto autonomo anche se dipendente dal contratto di locazione sotto il profilo civilisti-
co. Pertanto, le prestazioni derivanti da rapporti di sublocazione risultano autonomamente assogget-
tate a tassazione, secondo le regole e i criteri previsti per i contratti di locazione da cui dipendono 
(cfr. circ. n. 12/E del 2007). 


