
LA RIAPERTURA DELLA PARTITA IVA



RIAPERTURA PARTITA IVA

COSA SUCCEDE SE NEL FRATTEMPO L’ESECUTATO 

HA CESSATO LA PARTITA IVA????

NESSUN PROBLEMA





Per prima cosa 

assicuriamoci del fatto 

che la partita IVA sia 

veramente cessata…



Digitiamo la partita IVA da controllare 

ed il codice di sicurezza







Si chiede la nomina 
di un 

Professionista che 
possa produrre 

apposita istanza di 
riapertura della 

partita IVA



Denominazione – codice fiscale

Il Professionista 
produrrà apposita 

istanza di 
riapertura della 

partita IVA







LA FATTURAZIONE PER CONTO DEL DEBITORE 
ESECUTATO IRREPERIBILE



COME SI ASSOLVONO GLI OBBLIGHI AI FINI IVA NELL’AMBITO DELLE 

PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI?



COME SI EMETTE UNA FATTURA PER CONTO 

DELL’ESECUTATO SENZA IMPAZZIRE????

NESSUN PROBLEMA





FATTURA CONTO TERZI

come emetterla in modo semplice usando il 

servizio messo a disposizione dall’ 



Il delegato deve innanzitutto 

accedere alla propria posizione 

Entratel



Accedere alla sezione «Servizi per»



Cliccare su Fatture e corrispettivi



Cliccare su Fatture e corrispettivi



Scegliere quale utenza di lavoro «Me stesso»



UN ATTIMO… E SE NON SONO UN 

INTERMEDIARIO???

NESSUN PROBLEMA







Scegliere «Fatturazione elettronica e Conservazione»



Scegliere «Fattura ordinaria»



Si apre così la schermata «I miei dati»



Qui vanno flaggati i campi:

i) Terzo intermediario

ii) Soggetto emittente



Ora si può usare il tasto «pulisci i miei 

dati» per annullare i dati del delegato 

che andranno sostituiti con quelli 

dell’esecutato



Per scegliere il regime fiscale 

prevalente aprire il menu a tendina



Con il menu a tendina si può scegliere 

anche il luogo





Dopo aver inserito tutti i dati delle sezioni «I miei 

dati» e «Terzo intermediario e Soggetto 

emittente» scegliere dal menu a tendina 

«Soggetto emittente – terzo» e poi cliccare su 

«Vai a cliente»



Si apre a questo punto la schermata «cliente» 

nella quale va OBBLIGATORIAMENTE inserito:

i) Codice destinatario o, in alternativa

ii) PEC destinatario

N.B. se il destinatario è un soggetto privo di 

partita IVA si può inserire nel campo «Codice 

destinatario» il valore convenzionale 0000000



A questo punto si può cliccare sul tasto «salva 

cliente»



A questo punto si può cliccare sul tasto «Vai a 

dati delle fatture»



Si apre la schermata dei «Dati della fattura»



Per scegliere il tipo documento (tipicamente la 

fattura) si usa l’apposito menu a tendina



Per scegliere il regime fiscale si usa l’apposito 

menu a tendina



Va poi scelta la 

numerazione del 

documento; dato 

che non si può 

sapere quante 

fatture sono state 

emesse dal 

soggetto esecutato 

si può 

ragionevolmente 

usare l’escamotage 

della numerazione 

«1/A» che non 

dovrebbe esser 

stata già utilizzata 

dal soggetto per 

conto del quale si 

sta emettendo la 

fattura.



Vanno poi compilati 

obbligatoriamente i 

campi:

i) Descrizione

ii) Prezzo unitario

iii) Aliquota IVA



Per scegliere 

l’aliquota IVA si usa 

l’apposito menu a 

tendina



Nel caso in cui sia 

stata scelta, come in 

questo caso, 

l’aliquota «0» 

bisognerà poi 

precisarne –

utilizzando l’apposito 

menu a tendina – la 

«natura».

Nell’esempio 

proposto si tratta di 

fattura esente



Dopo aver inserito 

tutti i dati obbligatori 

si può cliccare sul 

tasto «Salva e torna a 

Dati della fattura



Si arriva così al 

riepilogo dei dati 

inseriti



N.B. va inserito 

manualmente 

l’importo totale del 

documento che nel 

caso prospettato, non 

essendo stata 

applicata IVA, 

corrisponde con il 

prezzo di 

aggiudicazione 



Dopo aver inserito 

tutti i dati obbligatori 

si può cliccare sul 

tasto «Vai a verifica 

dati»



Si apre a questo 

punto una schermata 

di riepilogo che 

consente di verificare 

i dati inseriti



Pagina di verifica 

(segue da slide 

precedente)



Pagina di verifica 

(segue da slide 

precedente)

Se è tutto corretto si 

può cliccare sul tasto 

«CONFERMA»



Dopo aver cliccato su 

«conferma» si 

abilitano i seguenti 

tasti:

i) Salva XML

ii) Visualizza PDF

iii) Sigilla

iv) Invia

Se ci si dovesse 

accorgere di un 

errore si può ancora 

premere il tasto 

«Riabilita modifica»



Cliccando sul tasto 

«Salva XML» si 

scarica in download il 

file che poi dovrà 

essere «sigillato»





Dopo aver salvato il 

file in formato XML, 

lo si deve «sigillare» 

cliccando 

sull’apposito tasto 

che permetterà di 

scaricare in 

download il file XML 

SIGILLATO  

E’ possibile 

visualizzare il file in 

formato PDF prima di 

inviarlo



Ecco la nostra 

fattura in fattura 

in formato PDF



ULTIMO PASSAGGIO



FISCALITÀ DEL DECRETO DI TRASFERIMENTO



CESSIONE FABBRICATI ABITATIVI
AGEVOLAZIONI PRIMA CASA

In presenza delle condizioni agevolative di "prima casa", gli atti di trasferimento:

 a titolo oneroso traslativi della proprietà o di diritti reali immobiliari soggetti 

ad imposta di registro scontano l'imposta di registro con l'aliquota del 2% (con 

il minimo di 1.000,00 euro) e le imposte ipotecaria e catastale nella misura 

fissa di 50,00 euro ciascuna;

 a titolo oneroso traslativi della proprietà o di diritti reali immobiliari imponibili 

ad IVA scontano tale imposta con l'aliquota del 4%, l'imposta di registro fissa 

di 200,00 euro e le imposte ipotecaria e catastale nella misura fissa di 200,00 

euro ciascuna.



AGEVOLAZIONI PRIMA CASA
(operazioni soggette ad imposta di registro)

VINCOLO DELLA CLASSIFICAZIONE O CLASSIFICABILITA’ CATASTALE

Condizioni 
richieste dall’art. 
1, parte prima, 

nota II-bis D.P.R. 
131/86

CATEGORIE AGEVOLABILI

 A/2 abitazioni di tipo civile
 A/3 abitazioni di tipo economico
 A/4 abitazioni di tipo popolare
 A/5 abitazioni di tipo ultrapopolare
 A/6 abitazioni di tipo rurale
 A/7 abitazioni in villini
 A/11 abitazioni ed alloggi tipici dei luoghi

CATEGORIE NON AGEVOLABILI

 A/1 abitazioni di tipo signorile
 A/8 abitazioni in ville
 A/9 castelli e palazzi di eminenti-pregi-artistici 

e storici
 A/10 uffici e studi privati



AGEVOLAZIONI PRIMA CASA
imposta di registro

N.B. A decorrere dal 1° gennaio 2014 l'applicabilità delle agevolazioni «prima casa» risulta vincolata, ai fini

dell'imposta di registro, alla categoria catastale in cui è classificato o classificabile l'immobile e non più alle

caratteristiche individuate dal decreto del Ministro dei Lavori Pubblici del 2 agosto 1969, così come previsto

dall'articolo 1, quinto periodo, della Tariffa, parte prima, allegata al TUR, nella formulazione applicabile fino al 31

dicembre 2013

«Abitazione di lusso»



AGEVOLAZIONI PRIMA CASA
IVA

N.B. per gli atti soggetti a IVA i requisiti dell'abitazione "non di lusso" continuano, invece, ad essere individuati dal

Decreto Ministero Lavori Pubblici 2 agosto 1969, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n. 218 del 27.8.1969

«Abitazione di lusso»



AGEVOLAZIONI PRIMA CASA
IVA

Il DM 2 agosto 1969 individua le caratteristiche che qualificano come «di

lusso» le abitazioni; in particolare, gli articoli da 1 a 7 qualificano come

«di lusso» alcune tipologie di unità immobiliari che presentano specifici

requisiti (ad esempio, superficie superiore a 240 mq, esclusi balconi,

terrazze, cantine, soffitte, scale e posti macchina), piscina superiore a 80

mq, ecc.) mentre l'articolo 8 del decreto stabilisce che sono considerate

«di lusso» le case e le singole unità immobiliari che presentano oltre 4

delle caratteristiche indicate nella Tabella allegata al decreto (superficie

superiore a 160 mq (esclusi balconi, terrazze, cantine, soffitte, scale e

posti macchina), presenza di più di un ascensore per scala, scala di

servizio ecc.).

«Abitazione di lusso»



AGEVOLAZIONI PRIMA CASA

ESTENSIONE DEL BENEFICIO ALLE PERTINENZE DI FABBRICATI

Rapporto pertinenziale:

 Presupposto oggettivo: destinazione durevole e funzionale a servizio o adornamento

fra un bene e un altro di maggior importanza per il miglior uso di quest’ultimo

 Presupposto soggettivo: volontà del proprietario della cosa principale o di chi sia

titolare di un diritto reale sulla medesima

Sono ricomprese tra le pertinenze, limitatamente a una per ciascuna categoria, le unità

immobiliari classificate o classificabili nelle categorie catastali C/2 (cantine, soffitte,

magazzini), C/6 (autorimesse, rimesse, scuderie) e C/7 (tettoie chiuse o aperte), che siano

destinate di fatto in modo durevole a servizio della casa di abitazione oggetto

dell’acquisto agevolato



CESSIONE FABBRICATI ABITATIVI
DISCIPLINA PREZZO-VALORE

In presenza di determinati requisiti la base imponibile per l’applicazione delle imposte di 

registro, ipotecaria e catastale per i trasferimenti di immobili abitativi è costituita dal “valore 

catastale”, a prescindere dal corrispettivo concordato

a) REQUISITO SOGGETTIVO  → persone fisiche che non agiscono nell’esercizio di aNvità 

commerciali, artistiche o professionali

b) REQUISITO OGGETTIVO → immobili ad uso abitaOvo e relaOve perOnenze

c) CONDIZIONE → su richiesta della parte acquirente

d) VALORE DIAGGIUDICAZIONE → indicato nel decreto di trasferimento



CESSIONE FABBRICATI ABITATIVI
DISCIPLINA PREZZO-VALORE

TIPOLOGIA COEFFICIENTE

Fabbricati “Prima Casa” 115,5

Tutti gli altri fabbricati 126

I coefficienti da applicare:

N.B La dichiarazione della parte acquirente (dell’aggiudicatario) deve essere contenuta nel negozio traslativo (decreto 

di trasferimento) escludendo la possibilità che possa essere contenuta in un atto integrativo successivo



CESSIONE FABBRICATI ABITATIVI
DISCIPLINA PREZZO-VALORE

ESTENSIONE DELL’AGEVOLAZIONE ALLE PERTINENZE

A patto che:

1.Il bene principale cui accedono sia un immobile ad uso abitativo

2.Nell’atto di cessione (decreto di trasferimento) venga data evidenza del c.d. “vincolo pertinenziale”, che rende il bene 

servente una proiezione del bene principale

 elemento soggettivo: volontà effettiva di creare un vincolo di strumentalità e complementarietà funzionale tra i due 

beni;

 elemento oggettivo: rapporto funzionale corrente tra la cosa principale e quelle accessorie

Deve essere individuabile in modo certo il rapporto di accessorietà del bene pertinenziale rispetto al bene principale, i 

beni immobili pertinenziali devono essere dotati di una propria rendita catastale



CESSIONE FABBRICATI DA PRIVATI

Prima casa e/o relative pertinenze

  - Imposta di registro: 2 % (con il minimo di € 1.000)

  - Imposta ipotecaria: € 50

  - Imposta catastale: € 50

  - Imposta di registro: 9 % (con il minimo di € 1.000)

  - Imposta ipotecaria: € 50

  - Imposta catastale: € 50

Fabbricato abitativo o non abitativo, e/o sue pertinenze (diverso 

dalla prima casa)



CESSIONE FABBRICATI DA IMPRESE 
COSTRUTTRICI

  - IVA: 4 % 

  - Imposta di registro: € 200 

  - Imposta ipotecaria: € 200

  - Imposta catastale: € 200

  - IVA: 10% (se fabbricato di lusso, aliquota del 22%) 

  - Imposta di registro: € 200 

  - Imposta ipotecaria: € 200

  - Imposta catastale: € 200

Fabbricato abitativo non di lusso - Prima casa e/o relative 

pertinenze - venduti da impresa costruttrice (entro cinque anni 

dall'ultimazione)

Fabbricato abitativo non di lusso e/o sue pertinenze – venduti da 

impresa costruttrice (entro cinque anni dall'ultimazione)



CESSIONE FABBRICATI DA IMPRESE 
COSTRUTTRICI

  - IVA: 4%

  - Imposta di registro: € 200 

  - Imposta ipotecaria: € 200

  - Imposta catastale: € 200

  - IVA: 10% (se fabbricato di lusso, aliquota del 22%)

  - Imposta di registro: € 200 

  - Imposta ipotecaria: € 200

  - Imposta catastale: € 200

Fabbricato abitativo non di lusso - Prima casa e/o relative 

pertinenze - venduti da impresa costruttrice (dopo cinque anni 

dall'ultimazione, se vi è opzione in atto per l'applicazione dell'IVA)

Fabbricato abitativo non di lusso e/o sue pertinenze – venduti da 

impresa costruttrice (dopo cinque anni dall'ultimazione, se vi è 

opzione in atto per l'applicazione dell'IVA)



CESSIONE FABBRICATI DA IMPRESE 
COSTRUTTRICI

  - IVA: esente

  - Imposta di registro: 9% (con il minimo di € 1.000) 

  - Imposta ipotecaria: € 50

  - Imposta catastale: € 50

 Ovvero:

 - in presenza dei requisiti "prima casa", imposta di registro al

2% (con il minimo di € 1.000), ed imposte ipotecarie 

e catastali nella misura fissa di € 50 ciascuna).

  - IVA: 4%

  - Imposta di registro: € 200

  - Imposta ipotecaria: € 200

  - Imposta catastale: € 200

Fabbricato abitativo o comunque non strumentale per natura, e/o 

sue pertinenze – venduti da impresa costruttrice (dopo cinque 

anni, dall'ultimazione, senza esercizio di opzione IVA)

Fabbricati rurali ad uso abitativo, ceduti da impresa costruttrice 

(entro cinque anni dall'ultimazione, o anche dopo cinque anni se vi 

è opzione Iva)



CESSIONE FABBRICATI DA IMPRESE 
COSTRUTTRICI

- IVA: 10 % se fabbricato "Tupini", o se cessione successiva a 

intervento di recupero; 22% nei rimanenti casi

- Imposta di registro: € 200

- Imposta ipotecaria: 3% (con il minimo di € 200)

- Imposta catastale: 1% (con il minimo di € 200)

Fabbricato strumentale per natura, e/o sue pertinenze, venduti da 

impresa costruttrice (entro cinque anni dall'ultimazione)



COSA SI INTENDE PER FABBRICATI 
«TUPINI»???

I fabbricati c.d. "Tupini" ex art. 13 della L. 408/49 sono case di abitazione non "di lusso", anche 

comprensive di uffici e negozi, purché :

 almeno il 50% più uno della superficie totale dei piani sopra terra sia destinato ad abitazioni;

 non più del 25% della superficie totale dei piani sopra terra sia destinato a negozi. 

Al fine di stabilire se una costruzione edilizia abbia le predette caratteristiche è necessario fare 

riferimento al singolo fabbricato o porzione di fabbricato considerato nella sua unitarietà e non al 

complesso edilizio che include più fabbricati (Cass. 27.4.2018 n. 10213).

Per case di abitazione non "di lusso" si intendono i fabbricati abitativi di cui alle categorie diverse 

da A/1, A/8 e A/9 (circ. 31/E/2014, § 24).



CESSIONE FABBRICATI DA IMPRESE 
COSTRUTTRICI

  - IVA: 10 % se fabbricato "Tupini", o se cessione successiva a 

intervento di recupero; 22% nei rimanenti casi

   - Con REVERSE CHARGE se l’acquirente è soggetto passivo Iva

  - Imposta di registro: € 200

  - Imposta ipotecaria: 3% (con il minimo di € 200)

  - Imposta catastale: 1% (con il minimo di € 200)

  - IVA: esente

  - Imposta di registro: € 200

  - Imposta ipotecaria: 3% (con il minimo di € 200)

  - Imposta catastale: 1% (con il minimo di € 200)

Fabbricato strumentale per natura, e/o sue pertinenze, venduti da 

impresa costruttrice (dopo i cinque anni, se vi è opzione in atto 

per l'applicazione dell'IVA)

Fabbricato strumentale per natura, e/o sue pertinenze, venduti da 

impresa costruttrice (dopo cinque anni dall'ultimazione, in assenza 

di opzione in atto per l'applicazione dell'IVA)



CESSIONE FABBRICATI DA IMPRESE 
NON COSTRUTTRICI

  - IVA: esente

  - Imposta di registro: 2% (con il minimo di € 1.000)

  - Imposta ipotecaria: € 50

  - Imposta catastale: € 50

  - IVA: esente

  - Imposta di registro: 9% (con il minimo di € 1.000)

  - Imposta ipotecaria: € 50

  - Imposta catastale: € 50

Prima casa e/o relative pertinenze - vendita da impresa non 

costruttrice

Fabbricato abitativo, e comunque non strumentale per natura, e/o 

sue pertinenze, venduti da impresa non costruttrice



CESSIONE FABBRICATI DA IMPRESE 
NON COSTRUTTRICI

  - IVA: esente

  - Imposta di registro: € 200

  - Imposta ipotecaria: 3% (con il minimo di € 200)

  - Imposta catastale: 1% (con il minimo di € 200)

  - IVA: 22%

  - con REVERSE CHARGE se l’acquirente è soggetto passivo Iva

  - Imposta di registro: € 200

  - Imposta ipotecaria: 3% (con il minimo di € 200)

  - Imposta catastale: 1% (con il minimo di € 200)

Fabbricato strumentale per natura, e/o sue pertinenze, venduti da 

impresa non costruttrice, senza esercizio di opzione IVA

Fabbricato strumentale per natura, e/o sue pertinenze, venduti da 

impresa non costruttrice, se vi è opzione in atto per l'applicazione 

dell'IVA



CESSIONE DI TERRENI

  - Imposta di registro: 9% (con il minimo di € 1.000)

  - Imposta ipotecaria: € 50

  - Imposta catastale: € 50

  - IVA: 22%

  - Imposta di registro: € 200

  - Imposta ipotecaria: € 200

  - Imposta catastale: € 200

Terreni non agricoli e relative pertinenze venduti da privato

Terreni edificabili e relative pertinenze venduti da impresa



CESSIONE DI TERRENI

  - Imposta di registro: 9% (con il minimo di € 1.000)

  - Imposta ipotecaria: € 50

  - Imposta catastale: € 50

  - Imposta di registro: 9% (con il minimo di € 1.000)

  - Imposta ipotecaria: € 50

  - Imposta catastale: € 50

Terreni non agricoli e non edificabili e relative pertinenze venduti 

da impresa

Terreni agricoli e relative pertinenze venduti da privato o da 

impresa a coltivatore diretto ad imprenditore agricolo 

professionale (senza agevolazioni piccola proprietà contadina):



CESSIONE DI TERRENI

  - Imposta di registro: 12% (con il minimo di € 1.000)

  - Imposta ipotecaria: € 50

  - Imposta catastale: € 50

  - Imposta di registro: € 200

  - Imposta ipotecaria: € 200

  - Imposta catastale: 1% (con il minimo di € 200)

Terreni agricoli e relative pertinenze venduti da privato o da 

impresa con agevolazioni per la piccola proprietà contadina

Terreni agricoli e relative pertinenze venduti da privato o da 

impresa a soggetto diverso da imprenditore agricolo professionale




