Disciplina IVA in materia di
cessioni e locazioni immobiliari -
Novitd del DE 22.6.201Z n. 83
convertito nella L, 7.8.2012 n. 134
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1 PREMESSA

Con il DL 22.6.2012 n. 83, convertito nella L. 7.8.2012 n. 134, & stata modificata la disciplina IVA
applicabile alle cessioni e locazioni di fabbricati, sia strumentali che abitativi.

Infatti, il legistatore ha riscritto | numeri 8), 8-bis) e 8-ter) dellart. 10 del DPR 633/72, introducendo
nuove ipotesi di imponibilita IVA su opzione, riducendo cosi ii campo di applicazione
dellesenzione da IVA (che rimane, perd, la "regola generale” applicabile alle operazioni di
cessione e locazione di fabbricati poste in essere da soggetti passivi IVA).

In breve, in seguito alfentrata in vigore del DL 83/2012, diviene possibile optare per applicazione
dellIVA (mediante apposita dichiarazione espressa in atto dal cedente © dal locatore);

e dal 26.6.2012, per le locazioni di fabbricati abitativi poste in essere, in veste di locatore,
dallimpresa costruttrice o ristrutturatrice;

s dal 26.6.2012, per tutte le locazioni di fabbricati strumentali, da chiungue operate;

» dal 26.6.2012, per le cessioni di immobili abitativi operate, delle imprese di costruzione o di
ristrutturazione, oltre 5 anni dopo l'ultimazione della costruzione o dell'intervento di recupero
{mentre quelle operate entro i 5 anni, dalle medesime imprese, sono imponibili per obbligo);

o dal 12.8.2012 (in quanto questa norma & stata inserita in sede di conversione del DL 83/2012
nelta L.. 134/2012), per le cessioni di fabbricati di civile abitazione destinati ad alloggi sociali,
come definiti dal DM 22.4.2008, da chiungue operate;

o dal 26.6.2012, per le cessioni di immobili strumentali, da chiunque operate, con esclusione
della sola ipotesi residuale di imponibilita per obbiigo, operante in caso di cessione di fabbri-
cati strumentali effettuata dallimpresa di costruzione o ristrutturazione entro & anni dall'ulti-
mazione det lavori.

Si precisa che, ai fini che qui interessano, per:

o ‘“impresa costrutirice” (o “impresa di costruzione”), si intende l'impresa che ha costruito 'im-
mobile oggetto di cessione o locazione;

e ‘“impresa ristrutiuratrice” (o “impresa di ristrutturazione”) si intende l'impresa che ha eseguito
sulfimmobile oggetto di cessione o locazione, anche tramite imprese appaltatrici, un inter-
vento di restauro conservativo, ristrutiurazione edilizia o ristrutturazione urbanistica (si tratta
degli interventi di cui all’art. 31 co. 1 lettere ¢), d) ed e) della L. 5.8.78 n. 457, ora disciplinati
dallart. 3 co. 1 jettere ¢), d) ed f) del DPR 6.6.2001 n. 380).

2 NOVITA IN MATERIA DI CESSIONI IMMOBILIARI
L'art. @ del DL 83/2012 ha riscritto i n. 8-bis e 8-fer deilart. 10 del DPR 833/72, rimodulando il trat-

tamento impositivo delie operazioni di cessione immobiliare, estendendo i campo dellimponibiiita
VA,

21 CESSIONI DI FABBRICATI ABITATHVI
In seguito all'entrata in vigore del DL 83/2012 (26.6.2012), le cessioni di immobili abitativi sono:
s imponibiii IVA:
- per obbligo, se si tratta di cessioni operate dallimpresa di costruzione o ristrutturazione
entro 5 anni dail’ulfimazione dellintervento;
- per opzione (espressamente manifestata in atto dal venditore), se si tratta di:
~ cessioni operate dallimpresa di costruzione o ristrutturazione oftre 5 anni dalfultima-
zione deifintervento,
— cessioni di alloggi sociali, da chiunque operate (tale disciplina & entrata in vigore il
12.8.2012, in quanto introdotta in sede di conversione del DL 83/2012 nella L. 134/2012);
o eosenti da VA, in tutti gii aliri casi, ovverc: '

~ intutti i cast di cessioni di fabbricati abitativi (diversi da alloggi sociali) operate da soggetti
diversi dall'impresa di costruzione o ristrutturazione;



~ solo se if cedente non ha espresso in atto 'opzione per limponibiiita IVA, se si tratta di
cessioni di alloggi sociali o di cessioni di fabbricati abitativi operate dallimpresa di co-
struzione o ristrutturazione oitre 5 anni dall'ultimazione dell'intervente.

2.1.1 Evoluzione normativa

La disciplina IVA delle cessioni di fabbricati abitativi & stata oggetio di diverse modifiche nel corso
del 2012, ad opera, dapprima, del DL 24.1.2012 n. 1 convertito nella L. 24.3.2012 n. 27 e, succes-
sivamente, del DL 22.6.2012 n. 83 convertito nella L. 7.8.2012 n. 134.

Pertanto, per comprendere effeftivamente come sia cambiata I'imposizione sulle cessioni di fabbri-
cati abitativi, & utile ripercorrere levoluzione normativa realizzatasi nel corso delf'ultimo anno.

Fino al 24.1.2012 (data di entrata in vigore del DL 24.1.2012 n. 1), le cessioni di immobiii abitativi
erano in linea di principio soggette al regime di esenzione da IVA, con due sole eccezion, in pre-
senza delle quali la cessione era imponibile per obbligo, che si configuravano se:
s il fabbricatc abitativo era ceduto dallimpresa costruttrice o ristrutturatrice entro § anni
daifultimazione dei lavori;
il fabbricato abitativo era ceduto dalfimpresa costruttrice o ristrutturatrice anche oltre 5 anni
dalfultimazione dei lavori, se entro tale termine il fabbricato era stato focato per un periodo
non inferiore a 4 anni in attuazione di programmi di edilizia residenziale convenzionata.

Successivamente, il DL 24.1.2012 n. 1 ha modificato tale assetto, introducendo, dal 24.1.2012,
due limitate ipotesi di imponibitita IVA su opzione, che si configuravano:
o per le cessioni di fabbricati di civile sbitazione locati per un periodo non inferiore @ 4 anni in
attuazione di piani di edilizia residenziale convenzionata;
» perle cessioni di alloggi sociali, come definiti dal DM 22.4.2008.

Su guesto assetto normativo & intervenuto il DL 83/2012, che, come anticipato, ha uiteriormente
ampliato il campo di applicazione delfimponibilita IVA su opzione, prevedendo la possibifitd di
optare per I'imposizione, in relazione a tutte le cessioni operate dalfimpresa di costruzione o
ristrutturazione oitre 5 anni dopo 'ultimazione dei lavori.

In breve, il DL 83/2012 ha sostituito alle due specifiche ipotesi di imponibilita su opzione introdotte
dal DL 1/2012 una pili generale ipotesi di imponibiiita opzionale, applicabile a tutte le cessiont di
fabbricati abitativi effettuate, dallimpresa costruttrice/ristrutiuratrice, oitre 5 anni dopo # termine dei
lavori.

Si precisa, poi, che la versione del DL 83/2012 anteriore alla conversione non prevedeva alcuna pos-
sibilita specifica di opzione in relazione agh alloggf sociali. In sede di conversione nella L. 134/2012,
perd, questa ipotesi specifica viene nuovamente prevista, sicché, dai 12.8.2012, & possibiie optare
per limposizione IVA anche in relazione a tutte le cessioni di alloggi sociali {come definiti dal DM
22.4.2008), a prescindere dalla natura del soggetto cedente.

Tabella riepilogativa

La seguente tabella riepiloga levoluzione normativa che ha interessalo le cessioni di immobili
abitativi, a seguito delle modifiche operate dal DL 1/2012 e dal DI 83/2012.

Cedulto dall'impresa
costrutirice o
ristrutturatrice entro

Abitativo 5 anni
dallultimazicne
defla costruzione o
dell'intervento

Il trattamento impositivo
nor & stato medificato
dat DI. 83/2012

imponibile imponibile
per obbligo per obbligo




In seguito alfentrata
in vigore del DL
83/2012, tale
fattispecie non &
pill specificamente
Abitativo locato individuata tra
per un periodo quelle passibili di
non inferiore imponibile imponibile per opzione solo opziohe, ma rientra
a4 anniin Da chiungue per opzione se la cessione & operata nelia generale
attuazione di ceduto dal 24.1.2012 dallimpresa costruttrice/ possibiiita
piani di edilizia {ex DL 1/2012) rstrutturatrice di optara per
residenziale I'imponibitita
convenzionata (imitata, perd,
alle cessioni
operate
galiimpresa
coslruiirice o
ristrutturatrice)
Ceon ia conversions
Dal Dal in legge del
26.6.2012 12.8.2012 DL 8372012
ali'11.8.2012 i\%‘ur'avau (ad opera della
. imponibile L. 134/2012) viene
imponibile per . mernte
Alloggi sociali Da chiunque opzicne dal per Opzione imponibite nuova.mente
ex DM 22.4.2008 cedut 24.1.2012 solo se fa per prevista la
(ex DL 1/2012) cessione e opzione p(?ss;blllté d.n
operata ) esercitare I'opzione
o chiungue N e
dallimpresa L per l'imponibitita
. sia il
costruttrice/ IVA per tutte
. . cedente L
ristrutiuratrice ie cessioni di
alloggi sociali
Ceduto
dallimpresa
costruttrice o
ristrutturatrice In seguito alfentrata
Abitativo oltre 5 anni izeli‘fﬁ Imponibile per opzione in vigore del DL
dall'ultima- 83/2012, Fopzione
Zione della per Yimposizione &
costruzione o possibile solo per
dellintervento le cessioni operate
da imprese dt
Ceduto da costruzione &
Abitative soggeiii diversi ristrutturazione
. . Esente
{diverso da dalltimpresa da VA Esente da IVA
aflfoggio sociale) costrultrice o
ristrutturatrice

2.1.2 Imposte di registro, ipotecaria e catastale

If DL 83/2012, pur avendo modificato il regime VA delle operazioni di cessione immobiliare aventi
ad oggetto fabbricati abitativi, non ha cambiato il regime impositivo delfimposta di registro e delle
imposte ipotecaria e catastale applicabile alle cessioni di immobili.

Pertanto, e cessioni di fabbricati abitativi:
o fuori campo VA, restano soggette ad imposte di registro, ipotecaria e catastale proporzio-
nalk;
+ esentida IVA, restano soggette ad imposte di registro, ipotecaria e catastale proporzionali;
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-]

imponibili IVA, restano soggette ad imposte di registro, ipotecaria e catastale fisse, in base
al principio di alternativita [VA-registro (art. 40 del DPR 131/88).

Tabella riepilogativa

La seguente tabella riepiloga il regime impositivo applicabile alle cessioni di immobili abitativi, a
decorrere dal 26.8.2012. individuando anche il trattamento applicabite ai fini defle imposte di
registro, ipotecaria e catastale.

Imponibile

agevolazioni)

: 168,00 euro 168,00 + 168,00 euro
per opzione
Cessione avente ad oggetto ] Proporzionale
alloggi sociali operata dal 12.8.2012 Esente in (satva 2% + 1%
assenza s s (salva lapplicabiiita
di opzione Fapplicadilita di agevolazioni)
P di agevolazioni) 9
Cessione enlro 5 imoonibile per
annt dal termine Pobb"g;’ 168,00 euro 168,00 + 168,00 euro
+ lavor
Cedente det lavori
s : | L
F::.tt’"t‘.‘:t‘ p iy mponibile 168,00 euro 168,00 + 168,00 euro
itati | c%osttruz;qne ¢ Cessione olire § per opzione
struftusazione - :
peiy anni dal fermine Esente in 7% (salva 2% + 1%
el lavori assenza I applicabifita di (saiva 'applicabilita
di opzione agevolazioni) di agevolazioni}
Cedenie diverso 7% {salva 2%+ 1%
dalfimprese di costruzione Esente I'applicabiiita di (salva Yapplicabilitd
o Hstrutturazione agevolazioni) ¢i agevolazioni)
7% (saiva 2% + 1%
Cedente soggetio non IVA Fueri campe Fapplicabilita dt (salva Tapplicabilitd

di agevotazioni)

2.2 CESSIONI DI FABBRICATI STRUMENTALL

Per effetto delle novita introdotte dal DL 83/2012, a decorrere dal 26.6.2012, le cessioni di fabbricati
strumentali sono:

imponibili per obbligo, se operate dallimpresa di costruzione o ristrutturazione entro 5 anni
dalla conclusione dei lavori;

imponibiii per opzione, in tutti gif alri casi,

esenti, ove non venga espressa 'opzione in atto dal cedente (al di fuori dell'ipotesi di impo-
nibifitd per obbligo che si realizza per le cessioni di fabbricati strumentali operate
dallimpresa costruttrice/ristrutturatrice entro 6 anni dal termine dei lavori).

2.2.1 Evoluzione normativa

Fino al 25.6.2012 (prima dell'entrata in vigore del DL 83/2012), le cessioni di fabbricati strumentali
erano in linea di principio esenti da IVA, fatta eccezione per le seguenti quattro fattispecie:

cessioni di fabbricati strumentali effettuate dallimpresa costruttrice o ristrutturatrice entro 4
anni dalla data di ultimazione dei lavori {imponibilith per obbligo),

cessioni di fabbricati strumentali effettuate a favore di cessionari con pro rata inferiore o pari
al 25% (imponibilita per obbligo);

cessioni di fabbricati strumentali effettuate a favore di cessionari che non agiscono nell'eser-
cizio di imprese, arti o professioni (imponibilita per obbligo);

cessioni per le quali nel relativo atto it cedente abbia espresso l'opzione per Fimposizione
{imponibilita su opzione).



i DL 83/2012 interviene su tale disciplina:

= portando a 5 anni, successivi alla data di ultimazione dei lavori, il periodo di imponibilita ob-
bligatoria delle cessioni di fabbricatl strumentali operate dalle imprese di costruzicne o
ristrutturazione (parificando quindi il termine con quello operante per gli immobili abitativi),

o eliminando le due ipotesi di imponibilita per obbligo preesistenti che prendevano in conside-
razione la condizione del cessionario (cessioni a favore di cessionari non soggetti ad IVA e
cessioni a favore di cessionari con pro rata inferiore o pari al 25%), che divengono, in seguito

al DL 83/2012, imponibili su opzione del cedente.

Pertanto, da un lato, i DL 83/2012 ha esteso ulteriormente i campo di applicazione dellVA su
opzione, atteso che essa ora & possibile per tutte le cessioni di fabbricati strumentali ad eccezione
di quelle operate dallimpresa di costruzione o ristrutturazione entro i 5 anni successivi alla data di
ultimazione dei lavori,
Daltro canto, perd, per alcune ipotesi (cessioni di fabbricati strumentali operate a favore di cessio-
nari con pro rata inferiore al 25% o a favore di soggetti non IVA), si & passati da un regime di
imponibilita cbbligatoria ad un'imponibilita opzionale.

Tabella riepilogativa

La seguente tabella riepiloga l'evoluzione che ha interessato le cessioni di immobili strumentali, a
seguito delle modifiche operate dal DL 83/2012.

Fabbricato
strumentale

Cessione operata da
impraesa di cosiruzione o
ristrutturazione che ha
ultimato infervento da
non oltre 5 (4) anni

imponibiie
per obbligo

Impanibile
per obbligo

Con l'enfrata in vigore
det DL 832012,
Iimponibiita per obbligo
viene esiesa alle cessioni
operate entro 8 anni
dall'uitimazione dei lavori

Cessione operata
dz soggett diversi da
impresa di cosiruzionef
ristrufturazione (o da
impresa di costruzione/
ristrutturazione olire 4/5 anni
dal'ultimazione dei lavori}
a favore di cessionario con
pro rata s 25%

imponibile
per chbligo

Imponibite
per opzione

Cessione operata da $0g-
getdi diversi da impresa di
costruzione/fristrutturazione
(o da impresa di costru-
zione/risirutiurazione oltre
415 anni dail'uitimazione dei
lavori) a favore di cessio-
nasio non soggetto ad IVA

Imponibile
per obbligo

imponibile
per opzione

Tali specifiche fattispecie
sono state eliminate, ma
possono fientrare nella
generale possibifitd di
optare per 'imposizione
per tutte le cessioni di
fabbricatt strimentadi
operaie da soggetti |
diversi daflimpresa di
costruzionefristruttura-
zione (o da impresa di
cosiruzione/ristruttura-
zione oltre § anni
dall’'utimazione dei lavori)

Cessiohe operata
da soggetti diversi da
impresa di costruzione/
rstrutturazione (o da
impresa di cosiruzione/
ristrutturazione oftre 4/5 anni
dalfultimazione dei favori)

Imponibiie
per opzione

imponibile
per opzicne




2.2.2 Imposte di registro, ipotecaria e catastale

il DL 83/2012, pur avendo modificato il regime IVA delle operazioni di cessione immobiliare aventi
ad oggetto fabbricati strumentali, non ha cambiato il regime impositivo dellimposta di registro e
delle imposte ipotecaria e catastale applicabile alle cessioni di immobili.
Pertanto, le cessioni di fabbricati strumentali:
o fuori campo IVA, restano soggette ad imposte di registro, ipotecaria e catastale proporzio-
nali;
e imponibili o esenti da [VA:
— restano soggette ad imposta di registro fissa, in base al principio di alternativita IVA-
registro; :
— restano soggette alle imposte ipotecaria e catastale proporzionali (nella misura del 3% +
1%), a norma dell'art. 1-bis della Tariffa allegata al DLgs. 347/90 e delfart. 10 co. 1 del
Digs. 347/90. '

Tabella riepilogativa

La seguente tabella riepiloga il regime impositivo applicabile alle cessioni di immobili strumerzial'i, a
decorrere dal 26.6.2012, individuando anche il trattamento applicabile ai fini delle imposte di
registro, ipotecaria e catastale.

Cessione entro § Irmponibiie
anni dal termine P . 168,00 euro 3%+ 1%
) N per chbligo
Cedente dei lavori
impresa di co- .
. . bit
struzione .o ri- Cessione oftre 5 ;gﬁ] zlio‘:e 168,00 suro
strutiurazione anni dal termine 3% + 1%
Fabbricati dei lavori Eserztle in fasserzza 168,00 euro
strumentali di opzione
Imponibie 168,00 euro
Cedente diverso dallimpresa di per opzions 30 + 194
costrurione o ristrutiuraziene Esente in assenza ° °
) . 168,00 euro
di opzione
Cedente soggetto non VA Fuori campo Proporzichale 2% + 1%

2.3 REVERSE CHARGE
L’art. 9 co. 1 lett. b) del DL 83/2012 ha modificato I'art. 17 co. 6 lett. a-bis) del DPR 633/72, in
relazione alla discipiina del reverse charge in caso di acquisto di fabbricati.

La nuova norma, infatti, dispone che il meccanismo dell'inversione contabile (previsto dalf'art. 17
co. 5 del DPR 633/72) si applica anche in relazione alle cessioni dei fabbricati abitafivi e strumen-
tali individuate dai n. 8-bis e 8-fer dellart. 10 co. 1 del DPR 633/72, per le quali it cedente abbia
espressamente manifestato I'opzione per I'imposizione.

Anteriormente allentrata in vigore del DL 83/2012, invece, il reverse charge trovava applicazione
solo in relazione alle cessioni di fabbricati strumentali.

3 NOVITA IN MATERIA DI LOCAZIONI IMMOBILIARI

L'art. 9 del DE 83/2012 ha riscritto il n. 8 dell'art. 10 det DPR 833/72, rimodulando il trattamento
impositivo delle operazioni di locazione immobiliare, estendendo il campo deil'imponibilita IVA.

In breve, il legislatore ha previsto la possibilita di optare per Fimponibilita VA

o per le locazioni di fabbricati abitativi, limitatamente a quelle stipulate (dal lato del locatore)
da imprese di costruzione o ristrutturazione,



» per le locazioni di alloggi sociali (come definiti dal DM 22.4.2008), da chiungue stipulate;
e perle locazioni di fabbricati strumentali, da chiungue stipulate.

3.1 LOCAZIONI DI FABBRICATI ABITATIVI
In seguito all'entrata in vigore del DL 83/2012 (26.6.2012), ie locazioni di immohbili abitativi sono:
= imponibiii IVA su opzione, se la locazione:
~ & stipulata in veste di locatore dall'impresa costrutiricefristrutturatrice;
- ha ad oggetto alloggi sociali, da chiunque locatt;
» esenii da IVA:
~ in ogni caso, se si tratta di locazioni stipulate, in veste di locatore, da soggetti diversi
dallimpresa di costruzione o ristrutiurazione;

~ solo in assenza di opzione per I'imponibifita IVA, se si traita di locazioni di alloggi sociaii
o di locazioni stipulate, in veste di locatore, dall'impresa di costruzione o ristrutturazione.

3.1.1  Aliguota , ‘

Il DL 83/2012 ha, inoltre, disposto Fapplicazione dellIVA in misura ridotta (10%;} alle locazioni di
immobili abitativi operate dalle imprese di costruzione o ristrutturazione ed alle locazioni di alloggi
sociall, modificando il n. 127-duodevicies della Tabella A, Parte i1l allegata al DPR 633/72.
Pertanto, in caso di opzione per limponibilita IVA delle tocazioni di fabbricati abitativi operate dalle
imprese di costruzione o ristrutturazione e delle locazioni di alloggi sociali, trovera applicazione
Faliguota IVA ridotta del 10%.

3.1.2 Evoluzione normativa

L.a disciplina IVA delle locazioni di fabbricati abitativi & stata oggeito di diverse modifiche ne! corso
del 2012, ad opera, dapprima, del DL 24.1.2012 n. 1 convertito nella L. 24.3.2012 n. 27 e, succes-
sivamente, del DL 22.6.2012 n. 83 convertito nella L. 7.8.2012 n. 134,
Fino al 24.1.2012 (data di entrata in vigore del DL 1/2012), infatti, ie locazioni di fabbricati abitativi
erano esenti da IVA, ad eccezione di un unico caso, che si realizzava in presenza delle seguenti
condizioni:

= che il locatore fosse impresa di costruzione o ristrutturazione dell'immobile locato,

» che la locazione fosse effettuata in attuazione di piani di edilizia abitativa convenzionata;

o che il contratio fosse stato stipulato entro 4 anni dalla data di ultimazione dei lavori di

costruzione o ristrutturazione;
» che il contratto avesse durata non inferiore a 4 anni.

Il DL 1/2012 ha modificato tale disciplina sostituendo all'ipotesi sopra individuata di imponibilita per
obbligo, due specifiche fattispecie di imponibilita opzionale. Infatti, dal 24.1.2012 & stata prevista la
possibilita di applicare FIVA su opziene del locatore per le locazioni:
» di fabbricati abitativi, di durata non inferiore a 4 anni, effettuate in attuazione di piant di edili-
zia abitativa convenzionata;
» di alloggi sociali (come definiti dal DM 22.4.2008).

Il DL 83/2012 amplia ulteriormente le ipotesi di imponibilita su opzione. Infatti, ferma la disciplina
imposftiva della locazione di abitazioni destinate ad alloggi social, che rimane immodificata (impo-
nibilita su opzione), Faltra ipotesi di imponibilita IVA opzionale viene ampliata ed arriva a ricom-
prendere tutti i contratti di locazione stipulati dallimpresa che abbia costruito o ristrutturato
Pimmobile, a prescindere dal momento di ultimazione dei lavori, dall'esistenza di piani di edilizia
convenzionata e dalla durata del contratto.



Tabella riepilogativa

l.a seguente tabella riepiloga Pevoluzione normativa che ha interessato le locazioni di immobili
abitativi, a seguito delle modifiche cperate dal DL 1/2012 e dal Di. 83/2012.

It DL 83/2012 inserisce
L.ocato una miova ipofesi di imponibilita
Abitativo dall zmp.resa Esente lmpompuie su opzsong, perle !ocaznonr _
costrufirice o par opzione operate da imprese costruttrici
ristrutturairice ¢ ristrugturatrict dell'immobiie
locato
o Tale fattispecie specifica
Abitativo !o.c:to Imponibile di opzione, introdotta dal
per un perlodo pon” DL 1/2012, pud confiuire,
non inferiore - per opziong ! .
. . Imponibile per ) se la locazione & stipulata
adanniin Da chiungue . se jocato " .
. . opzione dal " dalfimpresa costruitrice o
attuazione di iocato dallimpresa . .

s g 24.1.2012 - ristrutturatrice, nelia nuova
piani di edilizia costruttrice o inotesi e i ibilita
residenziale ristrufturatrice potes] ggnefa € G Imponioil
convenzionata per opzione contempiata dai

DL 8372012
| ibit i
Alloggi sociali Da chiungue 2§2gn'ee d‘:r inf:;‘;gze
DM 22.4,.2008 i
b e locat 24,1.2012 per opzione

3.1.3 Imposta di registro
il DL 83/2012 non ha modificato in alcun modo la disciplina deil'imposta di registro applicabite alle
locazioni di fabbricati.
Pertanto, in relazione a tali atti, continua ad applicarsi quanto disposto dall'art. 40 del DPR 131/86,
a norma del quale le locazioni di fabbricati abitativi:
« fuori campo VA, sono soggette ad imposta di registro proporzionale (con l'aliquota definita
dall'art. 5 della Tariffa, Parte |, allegata al DPR 131/86);

o esenti da IVA, sono soggette ad imposta di registro proporzionale {in guanto, in deroga al-
F'ordinario principio di atternativita IVA-registro, taii operazioni non si considerano "soggette
ad IVA", ex art, 40 del DPR 131/86);

» imponibili VA, sono soggette ad imposta di registro fissa.

Tabella riepilogativa

La seguente tabella riepiloga il regime impositivo applicabile alle locazioni di immobili abitativi, a de-
correre dal 26.6.2012, individuando anche i trattamento applicabile ai fini dellimposta di registro.

imponibile per opzione (10% Imposta fissa
Locatore impresa di P per op (10%) D

costruzione o ristrutturazione . . .
Esente in assenza di opzione 2%

Locatore diverso

dafl'impresa di costruzione Esente 2%
Fabbricati © ristrutiurazione
abitativi
imponibile per opzione (10%) Imposta fissa
Alloggt sociali
Esente in assenza di opzione 2%
Locatore soggetto non [VA Fuori gampoe 2%




3.2 LOCAZIONI DI FABBRICATI STRUMENTALI

Ii nuovo testo delfart. 10 co. 1 n. 8 del DPR 633/72 dispone, in relazione alla locazione di
fabbricati strumentali, la possibiita generalizzata di assoggettare l'operazione ad imposizione
medianie opzione espressamente manifestata in atto dal locatore.

3.2.1 Evoluzione normativa
La disciplina IVA delie locazioni di fabbricati strumentali non ha subitc medifiche ad opera del DL
1/2012, ma solo ad opera det DL 83/2012.
Fino al 25.6.2012 (data di entrata in vigore del DL 83/2012), le locazioni di fabbricati strumentali,
pur essendo in linea di principio esenti da IVA, ricadevano nel regime di imponibilita:
e per obbligo, nef caso in cui # conduttore:
— fosse un soggetto non VA,
— avesse un pro rata inferiore o pari al 25%;
e peropzione, in futti gli altri casi.
La modifica operata dal DL 83/2012 ha eliminato le suddette due jpotesi di imponibilita per

obbligo, consentendo, pertanto, di optare per Imponibilita IVA in relazione a tutte e locazioni di
fabbricati strumentati.

Tabella riepilogativa
La seguente tabella riepiloga l'evoluzione normativa intervenuta, in relazione alle locazioni di
immobili strumentali, con 'entrata in vigore del DL 83/2012.

< er ligo apzione !
o pari al 25% per obblig peropz! imponibiliti per obbligo,
Strurmnentale Conguttore socggetio Irnponibiie Imponibile che canﬂt‘n‘s aono.n‘e'll‘lpotes:
non IVA per abbligo per opzione generale di imponibiiitd VA su
opziong (operante
in tutti gl altri casi Imponibiie imponibile per tutie le iocazioni
g per opzione per opzione di fabbricati strumentali)

3.2.2 !mposta di registro
Ii DL 83/2012 non ha modificato in alcun modo la disciplina dell'imposta di registro applicabile alle
locarioni di fabbricati.
Pertanto, in relazione a tali atli, continua ad applicarsi guanto disposto dall'art. 40 del DPR 131/86,
a norma del quale le locazioni di fabbricati strumentali:
« fuori campo IVA, sono soggette ad imposta di registro proporzionale, con Valiquota del 2%
{ex art. 5 co. 1 lett. b) della Tariffa, Parte |, allegata al DPR 131/86),
o esenti da IVA o imponibili IVA, sono soggette ed imposta di registro proporzionale (a norma
del co. 1-bis dellart. 40 del DPR 131/86), con Faliquota dell 1% (ex art. 5 co. 1 left. a-bis) della
Tariffa, Parte |, ailegata al DPR 131/88).

Tabella riepilogativa

La seguente tabella riepiloga il regime impositivo applicabile alle locazionl di immobili strumental,
a decorrere dal 26.6.2012, individuando anche il trattamento applicabile ai fini dellimposta di registro.

Imponibiie per opzione 1%
Chiungue sia il iocalore, soggetto
Fabbricati VA Esente in assenza
. - 1%
strumentali di opziong
Locatore soggetto non IVA Fuosi campo 2%
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