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4Q 2022 Italian Real Estate Tax News  

 LEDÊTaxandÊriassumeÊquiÊdiÊseguitoÊleÊprincipaliÊnovitàÊinÊmateriaÊdiÊfiscalitàÊimmobiliareÊrelativeÊalÊquartoÊ
trimestreÊdell’annoÊ2022. 

 

Plusvalenze immobiliari - art. 1 commi 96-99 L. 197/2022 

L’art.Ê 1Ê commiÊ 96-99Ê dellaÊ leggeÊ n.197Ê delÊ 29Ê dicembreÊ 2022Ê (LeggeÊ diÊ BilancioÊ 2023)Ê introduceÊ unaÊÊÊÊ
modificaÊaiÊcriteriÊdiÊterritorialitàÊeÊdiÊimposizioneÊdelleÊplusvalenzeÊrealizzateÊdaÊsoggettiÊnonÊresidentiÊperÊ
effettoÊdellaÊcessioneÊaÊtitoloÊonerosoÊdiÊpartecipazioniÊ inÊsocietàÊodÊentiÊresidentiÊ inÊItaliaÊ ilÊcuiÊvaloreÊèÊ
prevalentementeÊriconducibileÊaÊimmobiliÊsituatiÊinÊItalia.ÊViene,Êinnanzitutto,ÊmodificatoÊl’art.Ê23ÊdelÊTestoÊ
UnicoÊsulleÊ ImposteÊsuiÊRedditiÊ alÊ fineÊdiÊ ricomprendereÊ traÊ iÊ redditiÊ cheÊsiÊ consideranoÊprodottiÊ inÊ ItaliaÊÊ
ancheÊ leÊplusvalenzeÊ realizzateÊdaÊ investitoriÊesteriÊeÊderivantiÊdallaÊcessione,ÊdirettaÊoÊ indiretta,ÊdiÊunaÊ
partecipazioneÊinÊsocietàÊoÊentiÊnonÊresidenti,Ê ilÊcuiÊvaloreÊperÊpiùÊdelÊ50%,ÊedÊ inÊqualsiasiÊmomentoÊnelÊ
corsoÊdeiÊ365ÊgiorniÊantecedentiÊallaÊcessione,ÊderivaÊdaÊbeniÊimmobiliÊsituatiÊinÊItalia.Ê 

InÊsecondoÊ luogo,ÊvieneÊmodificatoÊ l’art.Ê5ÊdelÊD.ÊLgs.Ên.Ê461/1997Ê–Ê cheÊdisciplinaÊ l’impostaÊsostitutivaÊ
sulleÊplusvalenzeÊ–ÊalÊfineÊdiÊrendereÊinapplicabileÊilÊregimeÊdiÊnonÊimposizioneÊdelleÊplusvalenzeÊderivantiÊ
dallaÊ cessioneÊdiÊ partecipazioniÊ inÊ societàÊ italianeÊ realizzateÊdaÊ soggettiÊ residentiÊ inÊStatiÊ eÊ territoriÊ cheÊ
consentonoÊunÊadeguatoÊscambioÊdiÊ informazioniÊeÊdaÊaltriÊ soggettiÊqualificatiÊ (qualiÊgliÊ investitoriÊesteriÊ
costituitiÊinÊunoÊdiÊtaliÊPaesi). 

PerÊeffettoÊdiÊ taliÊmodifiche,Ê leÊplusvalenzeÊderivantiÊdallaÊcessioneÊdiÊunaÊpartecipazioneÊ inÊunaÊsocietàÊ
italianaÊcheÊrispettaÊiÊrequisitiÊ indicatiÊ–ÊoÊancheÊdiÊunaÊpartecipazioneÊinÊunaÊsocietàÊesteraÊcheÊdetieneÊ
unaÊpartecipazioneÊinÊunaÊsocietàÊ italianaÊcheÊrispettaÊ iÊrequisitiÊ indicatiÊ–ÊpotrebbeÊessereÊassoggettataÊ
adÊ imposizioneÊ inÊ ItaliaÊ –Ê essendoÊ taleÊ redditoÊ diÊ fonteÊ italianaÊ eÊ nonÊ operandoÊ piùÊ l’esclusioneÊ daÊÊÊÊÊÊÊÊÊ
imposizioneÊprevistaÊdalÊcitatoÊart.Ê5ÊdelÊD.ÊLgs.Ên,Ê461/1997.ÊÈÊfattaÊcomunqueÊsalvaÊl’applicazioneÊdellaÊ
ConvenzioneÊcontroÊleÊdoppieÊimposizioniÊinÊvigoreÊtraÊl’ItaliaÊedÊilÊPaeseÊdiÊresidenzaÊdelÊcedenteÊ–ÊcheÊ
potrebbeÊ comunqueÊ riservareÊ laÊ potestàÊ impositivaÊ sulÊ redditoÊ inÊ esameÊ alloÊ StatoÊ diÊ residenzaÊ delÊÊÊÊÊÊÊÊ
cedente. 

AiÊfiniÊdellaÊverificaÊcircaÊlaÊcomposizioneÊdelÊpatrimonioÊdellaÊsocietàÊoggettoÊdiÊcessioneÊnonÊrilevanoÊgliÊ
immobiliÊutilizzatiÊdirettamenteÊnell’esercizioÊdell’impresaÊeÊgliÊimmobiliÊlaÊcuiÊproduzioneÊoÊalÊcuiÊscambioÊ
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èÊ effettivamenteÊ direttaÊ l’attivitàÊ diÊ impresa.Ê Inoltre,Ê ilÊ regimeÊ appenaÊ descrittoÊ nonÊ siÊ applicaÊ alleÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊ
plusvalenzeÊ realizzateÊ daÊ organismiÊ diÊ investimentoÊ collettivoÊ delÊ risparmioÊ individuatiÊ dall'articoloÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊ
1,ÊcommaÊ633,ÊdellaÊleggeÊ30ÊdicembreÊ2020,Ên.Ê178L.Ê30/12/2020,Ên.Ê178,ÊArt.Ê1Ê-ÊCommaÊ633Ê(ovvero,Ê
OICRÊconformiÊallaÊDirettivaÊUCITSÊoÊnonÊconformi,ÊilÊcuiÊgestoreÊèÊassoggettatoÊaÊformeÊdiÊvigilanzaÊnelÊ
PaesiÊ diÊ istituzioneÊ aiÊ sensiÊ dellaÊ DirettivaÊ AIFM).Ê SonoÊ altresìÊ escluseÊ dall’ambitoÊ diÊ applicazioneÊ delÊÊÊÊ
regimeÊinÊesameÊleÊplusvalenzeÊderivantiÊdalÊtrasferimentoÊdiÊtitoliÊnegoziatiÊinÊmercatiÊregolamentati.ÊÊÊ 

Ammortamento fabbricati strumentali nel settore commerciale al 6% - art. 1 commi 65 – 69            
L. 197/2022 

L’art.Ê1,ÊcommiÊ65-69,ÊdellaÊLeggeÊdiÊBilancioÊ2023ÊhaÊprevistoÊcheÊperÊleÊimpreseÊcheÊoperanoÊneiÊsettoriÊ
delÊ commercioÊ diÊ prodottiÊ diÊ consumoÊ alÊ dettaglioÊ leÊ quoteÊ diÊ ammortamentoÊ delÊ costoÊ deiÊ fabbricatiÊÊÊÊÊ
strumentaliÊ perÊ l'esercizioÊ delleÊ impreseÊ sonoÊ deducibiliÊ inÊ misuraÊ nonÊ superioreÊ aÊ quellaÊ risultanteÊÊÊÊ
dall'applicazioneÊdelÊcoefficienteÊdelÊ6%.Ê 

LaÊ disposizioneÊ riguardaÊ soloÊ iÊ fabbricatiÊ strumentaliÊ utilizzatiÊ dalleÊ impreseÊ operantiÊ inÊ settoriÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊ
specificatamenteÊindividuatiÊ(sullaÊbaseÊdelÊcodiceÊATECOÊ–ÊadÊesempio,ÊipermercatiÊeÊsupermercati)ÊedÊ
esclusivamenteÊconÊriferimentoÊalÊquinquennioÊ2023-2027. 

LaÊnormaÊinÊesameÊprevede,Êinoltre,ÊcheÊleÊsocietàÊcheÊsvolgonoÊleÊattivitàÊcommercialiÊidentificateÊconÊiÊ
codiciÊ ATECOÊ individuatiÊ dallaÊ stessa,Ê ilÊ cuiÊ valoreÊ delÊ patrimonioÊ èÊ prevalentementeÊ costituitoÊ daÊ beniÊÊ
immobiliÊ diversiÊ daiÊ beniÊ merceÊ eÊ daÊ fabbricatiÊ utilizzatiÊ direttamente,Ê cheÊ aderisconoÊ alÊ regimeÊ delÊÊÊÊÊÊÊ
consolidatoÊ fiscale,Ê possonoÊ usufruireÊ dell’incrementoÊ delÊ coefficienteÊ diÊ ammortamentoÊ alÊ 6%Ê perÊ ilÊÊÊ
quinquennioÊ2023-2027,ÊrelativamenteÊagliÊ immobiliÊconcessiÊ inÊ locazioneÊaÊ impreseÊincluseÊnelÊconsoli-
datoÊfiscaleÊ–ÊsempreÊcheÊoperinoÊinÊunoÊdeiÊsettoriÊdelÊcommercioÊalÊdettaglioÊindividuatiÊdallaÊlegge. 

Detrazione IVA 50% per acquisto immobili – art. 1 comma 76 L. 197/2022 

L’art.Ê 1,Ê commaÊ 76,Ê dellaÊ LeggeÊ diÊ BilancioÊ 2023Ê haÊ introdottoÊ unaÊ detrazioneÊ aiÊ finiÊ IRPEFÊ delÊ 50%Ê
dell’IVAÊpagataÊperÊl’acquistoÊdiÊimmobiliÊresidenzialiÊdiÊcasseÊenergeticaÊAÊoÊB. 

AiÊfiniÊdiÊbeneficiareÊdiÊsuddettaÊdetrazioneÊ(i)Êl’acquistoÊdeveÊessereÊeffettuatoÊentroÊilÊ31ÊdecembreÊ2023;Ê
eÊ (ii)Ê laÊ cessioneÊ deveÊ essereÊ effettuataÊ daÊ OICRÊ immobiliariÊ oÊ daÊ impreseÊ cheÊ hannoÊ costruitoÊ leÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊ
abitazioni. 

LaÊdetrazioneÊèÊlimitataÊall’IVAÊpagataÊnelÊcorsoÊdell’annoÊ2023ÊedÊèÊripartitaÊinÊdieciÊquoteÊannualiÊdiÊpariÊ
importo,ÊaÊpartireÊdell’annoÊinÊcuiÊsonoÊstateÊsostenuteÊleÊspese. 

Interpello 554/2022 – IVA - cessione di terreni con unità collabenti - trattamento ai fini delle         
imposte indirette 

ConÊlaÊrispostaÊaÊ interpelloÊn.Ê554,Ê l’AgenziaÊdelleÊEntrateÊdefinisceÊilÊtrattamentoÊdelleÊ imposteÊindiretteÊ
daÊ applicareÊ allaÊ cessioneÊ diÊ unitàÊ collabentiÊ iscritteÊ nellaÊ categoriaÊ catastaleÊ F/2,Ê precedentementeÊÊÊÊÊ
qualificatiÊ comeÊ fabbricatiÊ strumentaliÊ (inÊ particolare,Ê fabbricatiÊ aÊ destinazioneÊ alberghieraÊ iscrittiÊ nellaÊÊÊ
categoriaÊcatastaleÊD/2)ÊeÊoggettoÊdiÊinterventiÊdiÊdemolizioneÊeÊricostruzioneÊalÊmomentoÊdellaÊcessione. 

L’amministrazioneÊ finanziaria,Ê innanzitutto,Ê rammentaÊ cheÊ ilÊ regimeÊ impositivoÊ dellaÊ cessioneÊ (inÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊ
particolare,Ê l’applicabilitàÊ dell’art.Ê 10Ê delÊ D.P.R.Ê n.Ê 633/1972)Ê deveÊ essereÊ individuatoÊ sullaÊ baseÊ dellaÊÊ
classificazioneÊcatastaleÊalÊmomentoÊdellaÊcessione,ÊindipendentementeÊdallaÊclassificazioneÊoriginariaÊoÊ
successivaÊ allaÊ vendita.Ê Chiarisce,Ê quindi,Ê cheÊ laÊ cessioneÊ diÊ fabbricatiÊ nonÊ ultimatiÊ eÊ deiÊ fabbricatiÊÊÊÊÊÊÊÊ
collabenti,Ê iscrittiÊnellaÊcategoriaÊcatastaleÊF/2,ÊnonÊèÊ riconducibileÊall’ambitoÊdiÊapplicazioneÊdell’art.Ê10,Ê
commiÊ8bisÊoÊ8ter,ÊdelÊD.P.R.Ên.Ê633/1972Ê(cheÊrecanoÊlaÊdisciplinaÊaiÊfiniÊIVAÊdellaÊcessioneÊdiÊfabbricatiÊ
strumentaliÊ eÊ diÊ fabbricatiÊ diversiÊ dagliÊ strumentali).Ê TaleÊ cessioneÊ deveÊ essereÊ inveceÊ ricondottaÊÊÊÊÊÊÊÊ
all’ordinarioÊ regimeÊdiÊ imponibilitàÊ (diÊcuiÊall’artÊ3ÊdelÊD.P.R.Ên.Ê633/1972),ÊconÊapplicazioneÊdell’IVAÊconÊ
aliquotaÊordinariaÊdelÊ22%. 
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InÊ virtùÊ deÊ principioÊ diÊ alternativitàÊ IVAÊ eÊ impostaÊ diÊ registroÊ diÊ cuiÊ all’art.Ê 40,Ê commaÊ 1,Ê D.P.R.Ê n.Ê
131/1986,Ê l’impostaÊ diÊ registroÊ deveÊ essereÊ applicataÊ nellaÊ misuraÊ fissaÊ diÊ euroÊ 200,00.Ê NellaÊ stessaÊÊ
misuraÊsonoÊdovuteÊancheÊleÊimposteÊipotecarieÊeÊcatastali,ÊaiÊsensiÊrispettivamenteÊdellaÊnotaÊall’articoloÊ
1ÊdellaÊTariffaÊallegataÊalÊD.ÊLgs.Ê347/1990Ê(TUIC)ÊeÊdall’art.Ê10,ÊcommaÊ2,ÊdelÊmedesimoÊTUIC.Ê 

Ordinanza Costituzionale sent. 209 del 13/10/22: IMU coniuge 

ConÊlaÊsentenzaÊinÊcommentoÊlaÊCorteÊCostituzionaleÊhaÊdichiaratoÊl’illegittimitàÊcostituzionaleÊdell’art.Ê13,Ê
commaÊ2,ÊdelÊDLÊ201/2011,ÊnellaÊparteÊinÊcuiÊfaÊilÊriferimentoÊalÊnucleoÊfamiliareÊ(eÊnonÊsoloÊalÊpossessoreÊ
dell’immobile)ÊperÊlaÊverificaÊdellaÊresidenzaÊanagraficaÊeÊdellaÊdimoraÊabitualeÊaiÊfiniÊdelÊriconoscimentoÊ
dell’esenzioneÊIMUÊperÊl’abitazioneÊprincipale. 

LaÊ disposizioneÊ appenaÊ citataÊ prevedeÊ l’esenzioneÊ daÊ IMUÊ perÊ l’abitazioneÊ principaleÊ eÊ leÊ relativeÊÊÊÊÊÊÊÊÊ
pertinenze,Ê chiarendoÊ cheÊ èÊ abitazioneÊ principaleÊ l'immobileÊ nelÊ qualeÊ ilÊ possessoreÊ eÊ ilÊ suoÊ nucleoÊÊÊÊÊÊÊ
familiareÊdimoranoÊabitualmenteÊeÊrisiedonoÊanagraficamente.ÊInÊbaseÊalÊtenoreÊdellaÊnorma,ÊnelÊcasoÊinÊ
cuiÊ iÊ componentiÊ delÊ nucleoÊ familiareÊ abbianoÊ stabilitoÊ laÊ dimoraÊ abitualeÊ eÊ laÊ residenzaÊ anagraficaÊ inÊÊÊÊ
immobiliÊdiversiÊsituatiÊnelÊ territorioÊcomunale,Ê leÊagevolazioniÊperÊ l'abitazioneÊprincipaleÊeÊperÊ leÊrelativeÊ
pertinenzeÊinÊrelazioneÊalÊnucleoÊfamiliareÊsiÊapplicanoÊperÊunÊsoloÊimmobile. 

LaÊCorteÊCostituzionaleÊhaÊdichiaratoÊl’illegittimitàÊcostituzionaleÊdell’art.Ê13,ÊcommaÊ2,ÊquintoÊperiodo,ÊdelÊ
DLÊn.Ê201ÊdelÊ2011ÊnellaÊparteÊinÊcuiÊstabilisceÊcheÊperÊabitazioneÊprincipaleÊdebbaÊintendersiÊl’immobileÊinÊ
cuiÊsiaÊ ilÊpossessoreÊcheÊ ilÊsuoÊnucleoÊfamiliareÊabbianoÊstabilitoÊ laÊ residenzaÊanagraficaÊoÊ laÊdimora.ÊAÊ
parereÊ dellaÊ Corte,Ê deveÊ qualificarsiÊ comeÊ abitazioneÊ principaleÊ aiÊ finiÊ dell’esenzioneÊ quellaÊ inÊ cuiÊ ilÊÊÊÊÊÊ
possessoreÊ(eÊnonÊancheÊilÊsuoÊnucleoÊfamiliare)ÊdimoraÊabitualmenteÊeÊrisiedeÊanagraficamente. 

Conseguentemente,ÊèÊstataÊdichiarataÊaltresìÊl’illegittimitàÊcostituzionaleÊdell’art.Ê1,ÊcommaÊ741,ÊletteraÊb),Ê
primoÊperiodo,ÊdellaÊleggeÊn.Ê160/2019,ÊcheÊrecaÊlaÊdisciplinaÊIMUÊapplicabileÊdalÊ1°ÊgennaioÊ2020,ÊconÊlaÊ
stessaÊformulazioneÊgiàÊprevistaÊdalÊcitatoÊart.Ê13ÊinÊtemaÊdiÊesenzioneÊdaÊIMUÊperÊl’abitazioneÊprincipale. 

NelÊ casoÊ diÊ coniugiÊ residentiÊ inÊ dueÊ differentiÊ luoghi,Ê entrambiÊ potrannoÊ beneficiareÊ dell’esenzioneÊ IMUÊ
previstaÊperÊgliÊimmobiliÊadibitiÊadÊabitazioneÊprincipale.  

 

 
PerÊ maggioriÊ informazioniÊ siÊ pregaÊ diÊ rivolgersiÊ alÊ vostroÊ contattoÊ inÊ LEDÊ Taxand,Ê aÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊÊ
jpbaroni@led-taxand.it,ÊÊfcardone@led-taxand.it;Êeprocopio@led-taxand.it,Êaferranti@led-taxand.itÊoppureÊ
adamico@led-taxand.it. 

 
DISCLAIMER:  Le informazioni contenute nella presente newsletter non possono essere considerate come un parere   
legale. LED Taxand non accetta alcuna responsabilità in relazione all’utilizzo di tale pubblicazione senza la                  
collaborazione dei suoi professionisti.  
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