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Cessioni di immobili abitativi da parte di imprese costruttrici
    di Sandro Cerato

Nell'ambito delle operazioni che possono fruire dell’aliquota agevolata Iva del 10% rientrano
anche alcune cessioni poste in essere dalle imprese che hanno costruito l’immobile.

L’Amministrazione finanziaria ha fornito, in più occasioni, un’esaustiva definizione di “impresa
costruttrice”.

Si tratta delle imprese che, con organizzazione e mezzi propri, ovvero mediante appalto dei
lavori a terzi, hanno effettivamente edificato l’immobile: le imprese costruttrici si identificano,
inoltre, con i soggetti ai quali è intestato il provvedimento amministrativo in forza del quale
avviene la costruzione dell’immobile di riferimento (circolare AdE 22/E/2013).

Secondo la prassi dell’Agenzia delle Entrate è impresa di costruzioni l’impresa che (anche
occasionalmente) svolge attività di costruzione di immobili per la successiva rivendita.
Relativamente a tale impresa, è bene ricordare che risulta ininfluente la modalità di
esecuzione dei lavori, nel senso che gli stessi possono essere affidati, in tutto o in parte, anche
ad altre imprese (C.M. 45/1973 e circolare AdE 27/E/2006).

La definizione di impresa costruttrice comprende, peraltro, anche le seguenti fattispecie:

impresa che ha fatto costruire l’immobile, ma normalmente svolge altra attività. In
particolare, secondo la prassi dell’Agenzia delle Entrate (R.M. 430065/1990 e
risoluzione AdE 93/E/2003), l’impresa di costruzione è tale anche qualora il soggetto
svolga abitualmente un’altra attività, ma occasionalmente realizzi un edificio,
direttamente o tramite appalto ad imprese terze;
società cooperative edilizie (in tal caso, la costruzione avviene sia direttamente, sia
tramite imprese terze, e gli alloggi sono successivamente assegnati ai soci);
impresa che esegue interventi di recupero, ovvero l’impresa che, anche tramite appalto,
esegue gli interventi di recupero, di cui alle lett. c), d) ed f), dell’articolo 3 D.P.R.
380/2001.

Il secondo periodo del n. 127-undecies), Tabella A, parte III, allegata al D.P.R. 633/1972,
dispone l’applicazione dell’aliquota del 10% alle cessioni, effettuate dalle imprese costruttrici
(e comunque entro cinque anni dall’ultimazione dei lavori), dei seguenti fabbricati, ancorché
non ultimati, purché permanga l’originaria destinazione:

interi edifici “Tupini”;

www.ecnews.it Page 1/3

http://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=DF07DDF7BC565E331F1EF129BDA641383FC0CF15798FD3F5A7F933AC597ED8ADBB2A72FC38134BCC1E7CD9E75C4737E7F1CA634EC44B71FAAB1EA41C365FD9CBD632CDDF11B4AC78CFBFBE0910D2AFDFB02400E519979B7B61478798725AF6BA966D3667CD77A5B470ED6AA83E2387AC8FD41B698AC16208AC4E5EB3168EFF83
http://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=6159B48189DAFD1405AAFF5F0D6B144B2AD7CAA4805FF28737CFCDE1EA0BFA6E63718147A03D6242689314914969DE7525A60E622A065BD49D4DBE256FD36674C4BCDFFCB7D7E30A761DF3FE24B4F7AA8141DB34C7EC4E0974C474F6E0A4E8F167D92050274685B3682AEAA7933AA45948409828F9FEF0E3F0E8B5055068D611
http://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=545C2EBD501252281F577DECE72D7A1E01D640069041E827F63F0C24C4F8988AB91259EA401AD0159F62C385C30F9B44699AA577166A6176665F039540A7D5D6E4D5D834EDCCEF47D139AEB2FCAFE9050CA2C8417DDB1B2EF9A8052E7885F4D3B60E21889C8AEFE6A395927949F90C591AA1FEF2B07983C7FB1708B5B04726CB
http://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=545C2EBD501252284C86CD0FD393346146C758125B3152D6A62322833A5CEF61ED186B4CF1D5A5854C6203923FC4B4F56F1273731CDE8431BF761EC2CE35B3E84EF4F59CA874500A384428277E04CCC06F62D600C1DB09A8F37695E4C786519DCC7A17B5D9BC8B5DE61D768277D6746B4F43B2C01B7BFB884ABB796B7A65BADC
http://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=545C2EBD501252284C86CD0FD393346146C758125B3152D6A62322833A5CEF61ED186B4CF1D5A5854C6203923FC4B4F56F1273731CDE8431BF761EC2CE35B3E84EF4F59CA874500A384428277E04CCC06F62D600C1DB09A8F37695E4C786519DCC7A17B5D9BC8B5DE61D768277D6746B4F43B2C01B7BFB884ABB796B7A65BADC
http://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=6159B48189DAFD14850F064231F549033FE27BD8EE387B237A01A9A3277F54D19273088D4995E6AF9C3266594DF6C58BDEED4E2F5528489CBBA8ED765DA8948E9897C82A7E9923276623B7794200757932269C0B043650C3B28AB7D38D30270174CFD162A23A03F23C706775E18DDF9233481CEF58390784B9F9C5BEEAA2CECA
http://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=545C2EBD50125228BA74FD6FCDB862B4BE899E80B146593A8A305108BDA8B088ED974B598A494C57DC4EF8FEC7306AE191B44785EB926EEBD0E498624F60BEBDBD0BF4760734792BCB95FE4999DDB01572EF23A2EFB5215E1639E48800D45AC462DDCFBECDF9E0A96620034DE1BA4C0744435BEAC10663F086D0462DBA9D1DF5673D44E99E459FC99B4EFD074874006A
http://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=545C2EBD50125228BA74FD6FCDB862B4BE899E80B146593A8A305108BDA8B088ED974B598A494C57DC4EF8FEC7306AE191B44785EB926EEBD0E498624F60BEBDBD0BF4760734792BCB95FE4999DDB01572EF23A2EFB5215E1639E48800D45AC462DDCFBECDF9E0A96620034DE1BA4C0744435BEAC10663F086D0462DBA9D1DF5673D44E99E459FC99B4EFD074874006A
http://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=6159B48189DAFD147CEAF7C74E7B8286B5FD70596EA018B199407BE4CBD738F749488875BBB558968387C06937135AB9DFF395A7585C81B5EFE98FCDB7E06F96CFFE0EECD555CD8A53B1EE2FF8CCAD8B2922E58EB754FD4D37CEFE494075D89C70D92AB44BAF007E78E66BBC6AF276D424CDDD5AFE87BEF188DF9534C16595F31D16588140A9D52A2B37C18F8D1BA54E
https://www.ecnews.it


Edizione di giovedì 15 marzo 2018

porzioni di fabbricati “Tupini”, diversi dalle case di abitazione non di lusso.

La disposizione appena analizzata “completa” in qualche modo il primo periodo dello stesso n.
127-undecies), atteso che le porzioni abitative “non di lusso” comprese nell’edificio “Tupini”
scontano l’aliquota del 10% in quanto ricomprese nell’ambito applicativo dello stesso n.
127-undecies), primo periodo, della Tabella A, parte III, allegata al D.P.R. 633/72.

Ragionando per esclusione, correttamente, la C.M. 1/1994 precisa che si rende applicabile
l’aliquota ordinaria del 22% alle seguenti fattispecie:

cessione di interi edifici senza caratteristiche “Tupini”, anche se contenenti unità
immobiliari abitative con i requisiti “non di lusso”;
cessione di porzioni di fabbricato, a destinazione non abitativa, situate in un edificio
privo dei requisiti “Tupini”;
cessione di interi fabbricati “Tupini”, effettuate da imprese diverse da quelle
costruttrici;
cessioni di porzioni di fabbricato, non destinate ad uso abitativo, site in un edificio
“Tupini”, effettuate da soggetti diversi dalle imprese costruttrici.

Nella tabella che segue si schematizza il trattamento Iva della cessione di un fabbricato
“Tupini”, o delle relative porzioni, distinguendo in funzione:

del soggetto cedente (impresa costruttrice o altra impresa);
della tipologia di immobile (parte abitativa o quella relativa ad uffici e negozi);
della natura del soggetto acquirente (con requisiti “prima casa” o altri soggetti).

CESSIONE FABBRICATI “TUPINI”
Cedente Immobile Acquirente Regime Iva
Impresa costruttrice Immobili abitativi e relative

pertinenze ceduti:

entro cinque anni
dall’ultimazione dei lavori
anche oltre cinque anni
dall’ultimazione dei lavori
in presenza di edilizia
convenzionata e locazione
con durata non inferiore a
quattro anni

Soggetto con
requisiti “prima
casa”

Iva 4%

Altro acquirenteIva 10%

Impresa costruttrice Immobili abitativi e relative
pertinenze ceduti oltre cinque
anni dall’ultimazione dei lavori
(salvo edilizia convenzionata)

Soggetto con
requisiti “prima
casa”

Esente Iva (registro 2%),
salva opzione per
l’imponibilità Iva

Altro acquirenteEsente Iva (registro 9%),
salva opzione per
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l’imponibilità Iva
Impresa costruttrice Immobili non abitativi (cessione

entro cinque anni dall’ultimazione
dei lavori, ovvero anche
successivamente ma con opzione
per Iva)

Qualsiasi Iva 10% (registro in
misura fissa Euro 200,00
e ipotecarie e catastali
4%)

Impresa costruttrice Immobili non abitativi (cessione
oltre cinque anni dall’ultimazione
dei lavori senza opzione per Iva)

Qualsiasi Esente Iva (registro in
misura fissa Euro 200 e
ipotecarie e catastali 4%)

Altra impresa Immobili abitativi e relative
pertinenze

Soggetto con
requisiti “prima
casa”

Esente Iva (registro 2%)

Altro acquirenteEsente Iva (registro 9%)
Altra impresa Immobili non abitativi (cessione

con opzione Iva)
Qualsiasi Iva 22% (registro in

misura fissa Euro 200,00
e ipotecarie e catastali
4%)

Altra impresa Immobili non abitativi (senza
opzione Iva)

Qualsiasi Esente Iva (registro in
misura fissa euro 200,00
e ipotecarie e catastali
4%)

 

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

www.ecnews.it Page 3/3

http://www.euroconference.it/centro_studi_tributari/verso_la_modifica_della_norma_fallimentare_i_contenuti_della_legge_delega_rordorf
http://www.tcpdf.org
https://www.ecnews.it

