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PRIMA PARTE – DEFINIZIONE DI BENI IMMOBILI
1. Prestazioni di servizi relativi a beni immobili
2. Regolamento n. 1042/2013, art. 13-ter



PRESTAZIONI DI SERVIZI RELATIVE A BENI IMMOBILI
Articolo 7-quater del DPR n. 633/1972



PRESTAZIONI DI SERVIZI RELATIVE A BENI IMMOBILI
Articolo 7-quater del DPR n. 633/1972

Le prestazioni di servizi di locazione, anche finanziaria, noleggio e simili, a breve termine, di mezzi
di trasporto quando gli stessi sono messi a disposizione del destinatario nel territorio dello
Stato e sempre che siano utilizzate all’interno del territorio della Comunità o messi a
disposizione fuori dalla UE ed utilizzate in Italia, lettera e)

Distinzione tra:
• Locazione a breve termine

Durata non superiore a 30 giorni (90 per le imbarcazioni)
• Locazione a lungo termine

Durata superiore a 30 giorni (90 per le imbarcazioni)

Particolari prestazioni di servizi – Deroga alla regola generale:

In deroga a quanto stabilito dall’articolo 7-ter 
si considerano effettuate nel territorio dello Stato



PRESTAZIONI DI SERVIZI RELATIVE A BENI IMMOBILI
Articolo 7-quater del DPR n. 633/1972

Vi rientrano le prestazioni di servizi relative a beni immobili, comprese le perizie, le prestazioni di
agenzia, la fornitura di alloggio nel settore alberghiero o in settori con funzioni analoghe, ivi
inclusa quella di alloggi in campi di vacanza o in terreni attrezzati per il campeggio, la concessione
di diritti di utilizzazione di beni immobili e le prestazioni inerenti alla preparazione e al
coordinamento dell'esecuzione dei lavori immobiliari, quando l'immobile è situato nel territorio
dello Stato.



REGOLAMENTO N. 1042/2013

 Il Regolamento di esecuzione (UE) n. 1042 del 7 ottobre 2013, integrativo e modificativo del
Regolamento n. 282 del 15 marzo 2011, ha fornito una puntuale definizione di beni immobili
e dei servizi ad essi relativi.

 Tali definizioni entrano in vigore dal 1° gennaio 2017
 La Commissione UE, nelle Note esplicative del 26 ottobre 2015, ha fornito un utile strumento di

orientamento, il quale può essere di ausilio gli operatori nella concreta applicazione della
normativa Iva relativa agli immobili e ai servizi ad essi relativi

Ai sensi dell’articolo 7-quater del DPR n. 633/1972 i servizi relativi ai beni immobili sono tassati, in
deroga alla regola generale della committenza, nel Paese ove è ubicata la proprietà
immobiliare, indipendentemente dal luogo di stabilimento sia del prestatore sia del destinatario
dei servizi.



BENI IMMOBILI
Articolo 13-ter del Regolamento n. 282/2011

Ai fini dell’applicazione della Direttiva 2006/112/CE, sono considerati beni immobili:

a) una parte specifica del suolo, in superficie o nel sottosuolo, su cui sia possibile costituire
diritti di proprietà e il possesso;

b) qualsiasi fabbricato o edificio eretto sul suolo o ad esso incorporato, sopra o sotto il livello
del mare, che non sia agevolmente smontabile né agevolmente rimovibile;

c) qualsiasi elemento che sia stato installato e formi parte integrante di un fabbricato o di in
edificio e in mancanza del quale il fabbricato o l’edificio risulti incompleto, quali porte,
finestre, tetti, scale e ascensori;

d) qualsiasi elemento, apparecchio o congegno installato in modo permanente in un
fabbricato o in un edificio che non possa essere rimosso senza distruggere o alterare il
fabbricato o l’edificio.



BENI IMMOBILI
Articolo 13-ter del Regolamento n. 282/2011

 L’elemento caratterizzante la definizione di bene immobile è la fissità di una determinata
struttura al suolo. Tale elemento risultava predominante nella definizione di bene immobile
fornita dalla CGUE e dall’Agenzia delle Entrate.
 “una porzione di determinata della superficie terrestre, comprendente edifici ivi

stabilmente costruiti che può essere oggetto di proprietà o possesso” (CGUE, C-428/02 del 3
marzo 2005);

 con riferimento a edifici prefabbricati: “tali edifici, costituiti da costruzioni incorporate al
suolo, costituiscono beni immobili. A tal proposito è rilevante che le costruzioni non siano
facilmente smontabili o spostabili, ma non è necessario che siano indissolubilmente
incorporate al suolo” (CGUE, C-315/00 del 16 gennaio 2003);

 “si è in presenza di beni immobili quando non è possibile separare il bene mobile
dall’immobile (terreno o fabbricato) senza alterare le funzionalità del bene stesso o,
quando per riutilizzare il bene in un altro contesto con le stesse funzionalità occorre effettuare
antieconomici interventi di adattamento” (Circ. n. 37/E/11).



BENI IMMOBILI
Articolo 13-ter del Regolamento n. 282/2011

 Da un lato ci sono immobili che non possono spostarsi né essere spostati agevolmente (i.e.
terreni, fabbricati, alberi, colture).

 Dall’altro vi sono beni che possono spostarsi o essere spostati, ma che saranno considerati
come beni immobili perché sono «strettamente connessi a» o «integrati in» un bene
immobile.



BENI IMMOBILI
Articolo 13-ter del Regolamento n. 282/2011

A) Una parte specifica del suolo, in superficie o nel sottosuolo, su cui sia possibile costituire 
diritti di proprietà e il possesso

 Con il riferimento a “una parte specifica del suolo” si intende che ciò che può essere
considerato bene immobile consiste di aree chiaramente identificate o identificabili del suolo
sul quale è possibile costituire diritti di proprietà e il possesso. La nozione del termine “suolo” è
ampia, in quanto il riferimento a suolo, in superficie o nel sottosuolo, comprende in effetti il
suolo stesso e ogni cosa che si trovi sulla sua superficie o sotto di esso, vale a dire nel
sottosuolo.

 Il suolo di cui trattasi comprende ogni appezzamento di terreno, inclusa la parte di terra
coperta dall’acqua, ossia il mare, gli oceani, i fiumi, i laghi e altri corsi d’acqua interni. Si fa
riferimento anche a ciò che si trova sulla superficie terrestre. Dato il contesto della disposizione,
non per forza ogni cosa che si trovi semplicemente sul suolo sarà considerata “immobile”.

I beni devono anche essere fissati, incorporati o radicati nel terreno. Pertanto, questa
disposizione includerà in particolare gli alberi e le colture (si fa osservare che questi, avendo
radici piantate nel terreno, rientrano anche nella definizione, “nel sottosuolo”) fintanto che
rimangono fissati al terreno.



BENI IMMOBILI
Articolo 13-ter del Regolamento n. 282/2011

A) Una parte specifica del suolo, in superficie o nel sottosuolo, su cui sia possibile costituire 
diritti di proprietà e il possesso

 La disposizione è d’applicazione anche per le acque che ricoprono il suolo come i fiumi, i laghi
e altri corsi d’acqua interni.

 Per quanto l’acqua sia in movimento, verrà considerata come immobile fintanto che non viene
rimossa dal suo bacino idrografico.

 Il sottosuolo comprende tutto ciò che si trova al di sotto del terreno. Pertanto, pozzi petroliferi,
falde acquifere, minerali e altre risorse che si trovano al di sotto del terreno (anche il terreno
ricoperto dall’acqua) sono considerati beni immobili. Fintanto che tali componenti non sono
estratti dal sottosuolo, essi sono considerati parte di esso, vale a dire beni immobili. Benché si
possa concludere che acqua, petrolio o altre sostanze presenti sulla superficie del suolo o nel
sottosuolo possono essere considerate immobili, ciò non significa che tutti i servizi relativi a
tali sostanze debbano necessariamente essere considerati come relativi a beni immobili.



BENI IMMOBILI
Articolo 13-ter del Regolamento n. 282/2011

B) qualsiasi fabbricato o edificio eretto sul suolo o ad esso incorporato, sopra o sotto il 
livello del mare, che non sia agevolmente smontabile né agevolmente rimovibile 

Cosa deve intendersi per fabbricati e edifici?
 Un fabbricato può essere definito come una struttura (eretta dall’uomo) con un tetto e dei

muri, come una casa o una fabbrica.

 Il termine “edificio” ha un significato più ampio e comprende altre strutture (erette dall’uomo)
che non si considerano generalmente come fabbricati. Gli edifici possono comprendere opere
di ingegneria civile, quali strade, ponti, aerodromi, porti, dighe, condotte del gas, impianti idrici
e fognari, nonché impianti industriali quali centrali elettriche, turbine eoliche, raffinerie, ecc.

Fabbricati o edifici sono considerati beni immobili in tutte le loro parti costitutive. Il termine
“costitutive” si riferisce non solo alla struttura del fabbricato o dell'edificio, ma anche a ogni
elemento installato e che costituisce parte integrante di tale fabbricato o edificio o che è
installato in modo permanente nello stesso, formando un tutto unico in modo tale che in
assenza di tali elementi il fabbricato o l'edificio risulterebbe incompleto ovvero la sua
integrità risulterebbe alterata.



BENI IMMOBILI
Articolo 13-ter del Regolamento n. 282/2011

B) qualsiasi fabbricato o edificio eretto sul suolo o ad esso incorporato, sopra o sotto il 
livello del mare, che non sia agevolmente smontabile né agevolmente rimovibile 

 Per essere considerati ”beni immobili”, è necessario che i fabbricati e gli edifici siano eretti
sul suolo o ad esso incorporati, sopra o sotto il livello del mare, e che non siano agevolmente
smontabili né agevolmente spostabili.

Un fabbricato incompleto deve essere ancora considerato come fabbricato?

Si considera “fabbricato” qualsiasi costruzione incorporata al suolo. Pertanto, che un fabbricato
sia completo o no (ad esempio, quando non ha la copertura o le finestre, come i monumenti
antichi) rientra ancora nell’ambito di applicazione dell’articolo 13 ter, lettera b), purché eretto sul
suolo o ad esso incorporato.

Lo stesso dicasi nel caso di fabbricati in corso di costruzione; essi diventano beni immobili man
mano che i lavori di costruzione proseguono e la struttura viene eretta sul suolo o ad esso
incorporata. Anche se non è ancora abitabile o idonea allo scopo, tale costruzione deve essere
considerata come un bene immobile.



BENI IMMOBILI
Articolo 13-ter del Regolamento n. 282/2011

B) qualsiasi fabbricato o edificio eretto sul suolo o ad esso incorporato, sopra o sotto il livello del 
mare, che non sia agevolmente smontabile né agevolmente rimovibile 

 Il rispetto della condizione “eretto sul suolo o ad esso incorporato” inevitabilmente comporta che si
faccia riferimento alla condizione che prevede che la struttura sia incorporata in modo tale da “non
poter essere agevolmente smontabile né agevolmente rimuovibile”.

 Dalla giurisprudenza costante della CGUE si evince che non è necessario che una costruzione sia
indissolubilmente incorporata al suolo per essere considerata un immobile. Ciò che occorre verificare
è se i mezzi finalizzati ad immobilizzare la costruzione non possano essere rimossi facilmente, vale
a dire senza sforzi e senza affrontare costi non trascurabili.

 In taluni casi, quando si intende utilizzarli come sedi permanenti, i beni che sono per loro stessa
natura mobili (le case prefabbricate, i chioschi, gli stand, le imbarcazioni, i camper), potrebbero essere
fissati al suolo in modo tale da immobilizzare effettivamente tali costruzioni. Pertanto, anche se in
linea di principio esse potrebbero essere successivamente rimosse in virtù della loro natura “mobile”,
devono essere considerate come beni immobili in quanto la costruzione immobilizzata non è
facilmente smontabile o spostabile. Conformemente alla CGUE, i mezzi finalizzati ad immobilizzare
non possono essere rimossi facilmente quando non possono essere rimossi senza sforzi e senza
affrontare costi non trascurabili.



BENI IMMOBILI
Articolo 13-ter del Regolamento n. 282/2011

B) qualsiasi fabbricato o edificio eretto sul suolo o ad esso incorporato, sopra o sotto il 
livello del mare, che non sia agevolmente smontabile né agevolmente rimovibile 

 In linea con il concetto fisico (”senza sforzi”) e quello economico (”senza affrontare costi non
trascurabili”) indicati dalla CGUE nella valutazione di questo aspetto, si potranno recepire i
seguenti criteri oggettivi:

 l’esigenza di avvalersi di competenze professionali – con riguardo a utensili, attrezzature,
conoscenze, ecc. necessari per smontare o spostare effettivamente il fabbricato o l’edificio,
inclusi gli strumenti necessari per smontare o spostare gli stessi (tramite una gru, un
rimorchio, un camion ecc.);

 il costo dell’operazione/del servizio completi per smontare o spostare il fabbricato o
l’edificio a fronte del valore di ciò che è effettivamente smontato o spostato;

 il tempo necessario per smontare o spostare il fabbricato o l’edificio;
 il fatto che smontando o spostando il fabbricato o l’edificio, tale fabbricato o edificio

andrebbe distrutto ovvero il suo valore risulterebbe notevolmente ridotto.



BENI IMMOBILI
Articolo 13-ter del Regolamento n. 282/2011

C) elemento che sia stato installato e formi parte integrante di un fabbricato 

 Per essere considerati beni immobili, occorre verificare se in mancanza di tali elementi (cioè se
dovessero essere rimossi) la natura del fabbricato o dell'edificio in sé ne risulterebbe mutata in
modo tale da inficiarne l’utilizzo per la funzione per cui è stato progettato.

 Il fatto che un elemento formi parte integrante di un fabbricato o di un edificio non
significa che senza tale elemento il fabbricato o l'edificio non sarebbe considerato un bene
immobile. Ciò che significa è che, una volta installati nel fabbricato o nell'edificio, tali elementi
sono anch’essi da considerarsi beni immobili, poiché completano il fabbricato o l'edificio. Una
casa senza porte o finestre sarà sempre considerata una casa, ma le porte e le finestre, una
volta installate, contribuiscono a completare la casa, cioè a renderla abitabile e pertanto
dovranno essere considerate beni immobili.



BENI IMMOBILI
Articolo 13-ter del Regolamento n. 282/2011

D) qualsiasi elemento, apparecchio o congegno installato in modo permanente in un 
fabbricato o in un edificio che non possa essere rimosso senza distruggere o alterare il 

fabbricato o l’edificio

 “In modo permanente” potrebbe essere interpretato in modo soggettivo, vale a dire sulla
base dell’intenzione della persona di installare un elemento in modo permanente, oppure in
modo oggettivo, cioè facendo riferimento al periodo di tempo durante il quale è installato tale
elemento.

 L’intenzione è un concetto utile per determinare, infine, se l'installazione ha la funzione di
“fissare” l’elemento al fabbricato o all’edificio, se non per sempre, almeno per il tempo della sua
normale vita produttiva. È proprio questo fissaggio a rendere impossibile la rimozione
dell’elemento senza distruggere o alterare al contempo il fabbricato o l’edificio.

 Inoltre nella nozione di “distruzione” rientrerebbero situazioni in cui il fabbricato o l’edificio
subisce gravi danni o un mutamento fisico sostanziale a causa della rimozione degli elementi in
esso installati in modo permanente. Invece, l’”alterazione” è un cambiamento meno drastico e
comporta comunemente un cambiamento nel carattere o nella composizione, generalmente in
un modo relativamente contenuto, ma comunque significativo.



SECONDA PARTE – SERVIZI RELATIVI A BENI
IMMOBILI
1. Servizi relativi a beni immobili
2. Regolamento n. 1042/2013, art. 31-bis



SERVIZI RELATIVI AI BENI IMMOBILI
Articolo 31-bis del Regolamento n. 282/2011

 I servizi relativi ai beni immobili comprendono soltanto quei servizi che presentano un nesso
sufficientemente diretto con tali beni.

 Si considera che presentino un nesso sufficientemente diretto con i beni immobili i servizi:
 derivati da un bene immobile se il bene è un elemento costitutivo del servizio ed è

essenziale ed indispensabile per la sua prestazione;
 erogati o destinati a un bene immobile, aventi per oggetto l’alterazione fisica o giuridica

di tale bene



SERVIZI RELATIVI AI BENI IMMOBILI
Articolo 31-bis del Regolamento n. 282/2011

COME SI VALUTA IL NESSO SUFFICIENTEMENTE DIRETTO

 Dal momento che i servizi che hanno una qualche attinenza con i beni immobili sono assai
numerosi, la valutazione dell’esistenza di un “nesso sufficientemente diretto” fra il servizio
erogato e il bene immobile deve essere effettuata in modo oggettivo a fronte dei criteri di cui
all’articolo 31 bis, paragrafo 1, lettere a) e b).

 I criteri di cui alla lettera a) concernono i servizi in cui l’esito deriva dal bene immobile (ad
esempio, la locazione di un fabbricato o l’ottenimento del diritto di pesca in un territorio
delimitato),

 I criteri di cui alla lettera b) il bene immobile è l’oggetto su cui verte il servizio erogato (ad
esempio, la riparazione di un fabbricato).



SERVIZI RELATIVI AI BENI IMMOBILI
Articolo 31-bis del Regolamento n. 282/2011

Servizi derivati da un bene immobile

 I servizi relativi a beni immobili devono essere derivati da un bene immobile che sia un
elemento costitutivo del servizio e sia essenziale e indispensabile per la sua prestazione.

 In altri termini, non è possibile erogare tale servizio senza l’immobile ad esso collegato, il che
comporta che il servizio debba essere erogato in relazione a un bene immobile determinato.

 L’esito di un servizio deve trarre origine da quel bene immobile. In altri termini, il servizio deriva
da un bene immobile quando viene fatto uso dell’immobile per effettuare il servizio, purché
tale immobile costituisca l’elemento centrale ed indispensabile della prestazione.



SERVIZI RELATIVI AI BENI IMMOBILI
Articolo 31-bis del Regolamento n. 282/2011

Servizi erogati o destinati a un bene immobile, aventi per oggetto l’alterazione fisica o 
giuridica di tale bene

 I servizi erogati o destinati a un bene immobile, aventi per oggetto l’alterazione fisica o
giuridica di tale bene. In altri termini, è necessario che siano incentrati sull’alterazione dello
stato giuridico e/o delle caratteristiche fisiche di tale bene immobile.

 L’alterazione giuridica di un bene immobile deve comprendere ogni modifica della situazione
giuridica di tale bene.

 L’alterazione fisica del bene comprende ogni tipo di modificazione fisica di un bene immobile.
È d’uopo precisare che la definizione “alterazione fisica” non deve essere considerata come
limitata unicamente a cambiamenti significativi. In altri termini, anche modifiche di lieve entità
che producono l’alterazione fisica di un bene immobile (i.e. la manutenzione o la pulizia di
strade, gallerie, ponti, fabbricati, ecc.).



SERVIZI RELATIVI AI BENI IMMOBILI
Articolo 31-bis del Regolamento n. 282/2011

Tipologie di servizi relativi ai beni immobili

Elaborazione di planimetrie per un fabbricato o per parti di un fabbricato destinato a un
particolare lotto di terreno, a prescindere dal fatto che il fabbricato sia costruito
Prestazione di servizi di sorveglianza o sicurezza nel luogo in cui è situato il bene

Edificazione di un fabbricato sul suolo nonché i lavori di costruzione e demolizione effettuati su
un fabbricato o su sue parti
Edificazione di strutture permanenti sul suolo nonché i lavori di costruzione e demolizione
effettuati su strutture permanenti quali condotte del gas e dell’acqua, condotte fognarie e simili
Opere agricole, in particolare servizi agricoli quali il dissodamento, la semina, l’irrigazione e la
concimazione
Rilevamento e valutazione del rischio e dell’integrità di beni immobili

Valutazione di beni immobili, anche ai fini assicurativi, per stabilire il valore di un immobile a
garanzia di un prestito o per stimare eventuali rischi e danno nell’ambito di controversie
Locazione finanziaria o locazione di beni immobili, compreso il magazzinaggio di merci con
assegnazione di una parte specifica dell’immobile ad uso esclusivo del destinatario



SERVIZI RELATIVI AI BENI IMMOBILI
Articolo 31-bis del Regolamento n. 282/2011

Tipologie di servizi relativi ai beni immobili

Prestazione di alloggio nel settore alberghiero o in settori con funzione analoga, quali campi di
vacanza o terreni attrezzati per il campeggio, compreso il diritto di soggiornare in un luogo
determinato risultante dalla conversione di diritti di uso a tempo parziale e di diritti affini
Cessione e trasferimento di diritti diversi dalla locazione e leasing per l’utilizzo di un bene immobile
o di sue parti, in particolare licenze per l’utilizzo di parte di un immobile, come la concessione di
diritti di pesca e di caccia o l’accesso a sale d’aspetto negli aeroporti, o l’uso di infrastrutture
soggette a pedaggio, quali porti e gallerie
Lavori di manutenzione, ristrutturazione e restauro di fabbricati o di loro parti, compresi lavori di
pulizia e di posa in opera di piastrelle, carta da parati e parquet
Lavori di manutenzione, ristrutturazione e riparazione di strutture permanenti quali condotte del
gas e dell’acqua, condotte fognarie e simili
Installazione e montaggio di macchinari o attrezzature che, una volta installati o montati, possono
essere considerati beni immobili
Lavori di manutenzione e riparazione, ispezione e controllo di macchinari e attrezzature che
possono essere considerati beni immobili



SERVIZI RELATIVI AI BENI IMMOBILI
Articolo 31-bis del Regolamento n. 282/2011

Tipologie di servizi relativi ai beni immobili



SERVIZI RELATIVI AI BENI IMMOBILI
Articolo 31-bis del Regolamento n. 282/2011

Tipologie di servizi non relativi ai beni immobili



SECONDA PARTE – Reverse charge e settore edile nei
contratti di appalto
1. Subappalti per lavori edili
2. Individuazione del settore edile
3. Ambito soggettivo
4. Ambito soggettivo – soggetti esteri
5. Contratti interessati dal meccanismo del reverse charge
6. Appalto e fornitura con posa in opera
7. Rimborso o compensazione delle eccedenze IVA



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a) del DPR n. 633/1972

Subappalti per lavori edili

 Dal 1° gennaio 2007, l’articolo 17, sesto comma, lett. a) del DPR n. 633/1972 prevede
l’applicazione del meccanismo del reverse charge nel settore dei subappalti edili. Nello
specifico, il meccanismo dell’inversione contabile opera «alle prestazioni di servizi, diversi da
quelli di cui alla lettera a-ter, compresa la prestazione di manodopera, rese nel settore edile
da soggetti subappaltatori nei confronti delle imprese che svolgono attività di costruzione o
ristrutturazione di immobili ovvero nei confronti dell’appaltatore principale o di un altro
subappaltatore.

La disposizione non si applica alle prestazioni
di servizi rese nei confronti di un contraente
generale a cui venga affidata dal committente
la generalità dei lavori.

Dal 2015, la legge di stabilità per il 2015 ha
esteso l’ambito di applicazione del reverse
charge alle «prestazioni di servizi di pulizia, di
demolizione, di installazione di impianti e di
completamento relativi agli edifici».



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a) del DPR n. 633/1972

Subappalti per lavori edili

 Il meccanismo del reverse charge si applica in presenza dei seguenti requisiti di natura
soggettiva e oggettiva, che devono sempre coesistere:
 deve trattarsi di interventi edilizi (costruzione, ristrutturazione, recupero, risanamento,

manutenzione ordinaria e straordinaria, lavori di riparazione o ripristino …) in cui
partecipano tre o più soggetti;

 deve trattarsi di rapporti tra il primo appaltatore (o appaltatore principale) e un
subappaltatore ovvero di rapporti tra subappaltatori, e non interessa mai il rapporto
tra il committente originario degli interventi (cioè il proprietario del terreno o del
fabbricato che acquisisce la proprietà dei beni incorporati nell’opera realizzata) e il primo
appaltatore;

 deve trattarsi di contratti di appalto o d’opera e non di fornitura o di fornitura con posa
in opera;

 il primo appaltatore e il subappaltatore (nonché l’altro subappaltatore che eventualmente
lo precede nella catena) devono svolgere una prestazione che sia riconducibile ad una
delle attività contenute nella sezione F della Tabella Ateco 2007.



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a) del DPR n. 633/1972

Subappalti per lavori edili
- Individuazione del settore edile -

 Il meccanismo del reverse charge nei subappalti in edilizia si applica alle prestazioni di servizi
rese da un soggetto subappaltatore che in uno dei settori edili indicati nella sezione F della
tabella Atecofin 2004 (dal 1° gennaio 2008, sostituita dalla nuova tabella Ateco 2007), nei
confronti di un altro soggetto IVA, operante anch’esso nel settore edile, che agisce a sua volta
quale appaltatore o subappaltatore.

Non assume alcuna rilevanza la posizione del committente
principale per il quale viene realizzata l’opera e acquisisce la
proprietà dei beni impiegati nella realizzazione della
prestazione. Il committente può essere anche un privato, un
professionista ovvero un’impresa che non agisce nel settore
edile (cfr. Circolari n. 37/E/2006 e n. 11/E/2007)



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a) del DPR n. 633/1972

Subappalti per lavori edili
- Individuazione del settore edile -

 Il riferimento al «settore edile» deve intendersi riferito all’ «attività di costruzione».

 Per delimitare, sulla base di criteri oggettivi, le prestazioni per le quali deve essere adottato il
meccanismo del reverse charge si deve fare riferimento alla Tabella di classificazione delle
attività economiche Ateco 2007, e in particolare alla sezione F che indica i codici riferiti alle
attività di "Costruzioni" le quali, secondo le indicazioni fornite dalle note esplicative (i codici
che vanno da 45.11.2 a 45.50.0), comprendono:
 i lavori generali di costruzione,
 i lavori speciali di costruzione per edifici e opere di ingegneria civile,
 i lavori di completamento di un fabbricato,
 i lavori di installazione in esso dei servizi idraulici ed elettrici.

Sono inclusi, inoltre, i nuovi lavori, le riparazioni, i rinnovi e restauri, le aggiunte e le alterazioni, la
costruzione di edifici e strutture prefabbricate in cantiere e anche le costruzioni temporanee, nonché, ai
sensi della Risoluzione n. 154/E del 5 luglio 2007, le manutenzioni di impianti idraulici, sanitari, elettrici, di
condizionamento e simili eseguite in regime di subappalto.



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a) del DPR n. 633/1972

Subappalti per lavori edili
- Ambito soggettivo -

 Se un soggetto svolge nella sostanza un’attività rientrante nella sezione F della tabella Ateco
2007, alle prestazioni da questo rese si applica il regime del reverse charge, fermo restando
l’obbligo del medesimo soggetto di comunicare all’ufficio dell’Agenzia delle entrate l’affettiva
attività esercitata (cfr. Risoluzione n. 172/E del 13 luglio 2007).

 Il regime del reverse charge – in presenza di tutti i requisiti richiesti dalla norma – opera anche
nel caso in cui la prestazione eseguita dal subappaltatore sia occasionale e resa per una sola
operazione. Infatti, secondo il consolidato orientamento della Corte di Cassazione, non può
considerarsi occasionale un’attività che si protrae nel tempo per una durata apprezzabile,
anche se finalizzata al compimento di un’unica operazione (cfr. Risoluzione n. 111/E del 28
marzo 2008).



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a) del DPR n. 633/1972

Subappalti per lavori edili
- Ambito soggettivo -

A. Il meccanismo del reverse charge trova o meno applicazione nelle ipotesi in cui il committente
principale dei lavori edili è un impresa alberghiera che effettua la ristrutturazione o la
manutenzione del fabbricato strumentale, o nel caso di un professionista che provvede alla
manutenzione del proprio studio?

B. Il meccanismo del reverse charge in edilizia, si applica alle prestazioni di servizi rese da un
soggetto subappaltatore che opera in uno dei settori indicati nella sezione F delle tabelle
ATECO 2007, nei confronti di un altro soggetto IVA, operante nel settore edile, che agisce a
sua volta quale appaltatore o subappaltatore.
Non assume rilevanza, invece, la qualità del soggetto che si pone quale committente
principale, né il settore economico in cui lo stesso opera. Infatti, la norma non richiede che il
committente principale sia necessariamente un'impresa che opera nel settore della
costruzione o ristrutturazione di immobili.



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a) del DPR n. 633/1972

Subappalti per lavori edili
- Ambito soggettivo - soggetti esteri -

A. Nel caso in cui sia l'appaltatore principale che il subappaltatore siano soggetti esteri non
stabiliti in Italia, sono entrambi tenuti ad identificarsi o a nominare il rappresentante fiscale
per assolvere gli obblighi del tributo, ovvero, è sufficiente che acquisisca la partita IVA soltanto
l'appaltatore (o il subappaltatore) debitore dell'imposta che applica il meccanismo
dell'inversione contabile di cui all'art. 17, comma sesto, del D.P.R. n. 633 del 1972?

B. Nel caso in cui l'appaltatore ed il subappaltatore siano entrambi soggetti esteri, non stabiliti in
Italia, soltanto l'appaltatore, in quanto debitore d'imposta in virtù dell'applicazione del
regime di reverse-charge, sia tenuto ad identificarsi direttamente in Italia, ovvero, in
alternativa, a nominare un rappresentante fiscale, ai sensi dell'art. 17, secondo comma,
del D.P.R. n. 633 del 1972. Questa soluzione si muove nell'ottica di una semplificazione degli
adempimenti e tende ad evitare una duplicazione di obblighi senza effettivi vantaggi per il
fisco.



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a) del DPR n. 633/1972

Subappalti per lavori edili
- Contratti interessati dal meccanismo del reverse charge -

 Ai fini dell’applicazione del meccanismo del reverse charge, i servizi forniti ai soggetti
appaltatori o ad altri subappaltatori assumono rilevanza non solo se resi sulla base di un
contratto di appalto, ma anche se effettuati in base ad un contratto di prestazione d’opera.

 Come è noto, la differenza fondamentale tra il contratto d'appalto e quello d'opera riflette
le differenti caratteristiche strutturali e dimensionali dell'impresa. Entrambi i contratti hanno in
comune l'assunzione, nei confronti di un committente, di un'obbligazione avente ad oggetto la
realizzazione, dietro corrispettivo, di un'opera o di un servizio. Sono, inoltre, elementi comuni ai
due contratti l'assenza del vincolo di subordinazione e l'assunzione di rischio da parte di chi
esegue la prestazione. La differenza fondamentale tra i due contratti riguarda, invece, la
circostanza che nell'appalto l'esecutore si avvale di una struttura organizzativa
tendenzialmente articolata mentre, nel secondo (prestazione d’opera), prevale l'attività
lavorativa del prestatore secondo il modulo organizzativo della piccola impresa.



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a) del DPR n. 633/1972

Subappalti per lavori edile
- Appalto e fornitura con posa in opera -

 In merito ai criteri distintivi del contratto di appalto rispetto a quello di fornitura con posa in
opera, la CGUE, con la sentenza C-111/05, depositata il 29 marzo 2007, ha dettato le regole
decisive per gli operatori del settore, statuendo che un’operazione riguardante la fornitura e la
posa in opera di un bene deve essere considerata come cessione di un bene e non come
prestazione di servizi se:

 il bene, dopo la posa, viene trasferito al cliente che può disporne come proprietario;
 il prezzo del bene rappresenta una parte preponderante del costo totale dell’intera

operazione;
 i servizi del fornitore si limitano alla posa in opera di un bene, senza alternarne la natura e

senza adattarlo alle esigenze specifiche del cliente.



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a) del DPR n. 633/1972

Subappalti per lavori edile
- Contratti interessati dal meccanismo del reverse charge -

 Non rientrano nel ambito applicativo del meccanismo del reverse charge:

 le prestazioni d’opera intellettuale, rese da professionisti (i.e. prestazioni rese da ingegneri,
architetti, geometri …) che per loro natura non possono essere definite prestazioni di
manodopera;

 le forniture di beni con posa in opera, poiché in tali operazioni la posa in opera assume
una funzione accessoria rispetto alla cessione del bene. Nelle ipotesi in cui sussistano
contemporaneamente prestazione di servizi e cessione di beni, occorre fare riferimento
alla volontà contrattualmente espressa dalle parti, per stabilire se sia prevalente
l’obbligazione di fare o quella di dare, e ciò anche nel caso in cui i codici che identificano
le attività delle imprese contraenti appartengano alla sezione F della Tabella Ateco 2007
(cfr. Risoluzione n. 148/E del 28 giugno 2007 e n. 220/E del 10 agosto 2007).



TERZA PARTE – Reverse charge e cessioni di
fabbricati
1. Cessioni di fabbricati abitativi
2. Cessioni di fabbricati strumentali



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a-bis) del DPR n. 633/1972

Cessioni di fabbricati abitativi

Abitativo

Articolo 10. n. 8-bis, 
DPR n. 633/1972)

Assolvimento dell’imposta 

Entro 5 anni dall'ultimazione dei 
lavori da parte del 

costruttore/ristrutturatore

Imponibilità obbligatoria 
(22%; 10%; 4%)

Fatturazione «ordinaria»

Dopo 5 anni dall'ultimazione dei 
lavori da parte del 

costruttore/ristrutturatore

Esente (regime naturale) Fatturazione «ordinaria»

Imponibilità (22%; 10%; 
4%) su opzione

Reverse charge se l’acquirente è 
un soggetto passivo IVA

(art. 17, co. 6, lett. a-bis, DPR n.
633/1972)

Da parte di altri soggetti Esente (regime naturale) Fatturazione «ordinaria»



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a-bis) del DPR n. 633/1972

Cessioni di fabbricati abitativi

Abitativo 
destinato ad 

alloggio sociale 

Articolo 10. n. 8-bis 
D.P.R. n. 633/1972)

Assolvimento dell’imposta

Cessione da parte di 
chiunque 

Esente (regime naturale) Fatturazione «ordinaria»

Imponibilità (10%; 4%) 
su opzione 

Reverse charge se l’acquirente è un 
soggetto passivo IVA

(art. 17, co. 6, lett. a-bis, DPR n.
633/1972)



REVERSE CHARGE
Articolo 17, co. 6, lett. a-bis) del DPR n. 633/1972

Cessioni di fabbricati strumentali

Strumentali

Articolo 10. n. 8-ter    DPR 
n. 633/1972)

Assolvimento dell’imposta 

Entro 5 anni dall'ultimazione 
dei lavori da parte del 

costruttore/ristrutturatore

Imponibilità obbligatoria 
(22%; 10%)

Fatturazione «ordinaria»

Dopo 5 anni dall'ultimazione 
dei lavori da parte del 

costruttore/ristrutturatore

Esente (regime naturale) Fatturazione «ordinaria»

Imponibilità (22%; 10%) su 
opzione

Reverse charge se l’acquirente è 
un soggetto passivo IVA

(art. 17, co. 6, lett. a-bis, DPR n.
633/1972)

Da parte di altri soggetti

Esente (regime obbligatorio) Fatturazione «ordinaria»

Imponibilità (22%; 10%) su 
opzione 

Reverse charge se l’acquirente è 
un soggetto passivo IVA

(art. 17, co. 6, lett. a-bis, DPR n.
633/1972)


