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• Hanno carattere oggettivo e sono disciplinate dall’art. 10 del DPR 633/72 che al n.1 

indica un elevato numero di fattispecie interessate da questa disciplina agevolativa

• Non comportano il sorgere del debito IVA 

• Non esonerano il prestatore da adempimenti quali fatturazione e registrazione 

• Possono esonerare da adempimenti dichiarativi salvo obblighi di rettifica della 

detrazione o la registrazione di acquisti IntraUE o soggetti a reverse charge interno

• Ai sensi art. 19 c.2 del DPR 633/72, salvo eccezioni, l’IVA assolta sull’acquisto o 

l’importazione di beni e servizi afferenti le prestazioni esenti è indetraibile, salvo 

quanto disposto dall’art. 19bis2 del DPR 633/72

Prestazioni esenti IVA
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• Le principali prestazioni di maggior interesse sono:

• Operazioni creditizie, finanziarie ed assicurative

• Operazioni relative a locazioni e cessioni di fabbricati strumentali e abitativi

• Prestazioni sanitarie di diagnosi, cura e riabilitazione o di ricovero e cura

• Prestazioni educative dell’infanzia e della gioventù nonché afferenti la 

formazione professionale rese da specifici soggetti

• Prestazioni socio assistenziali reda da breferotrofi, orfanotrofi, asili, case di 

riposo

Prestazioni esenti IVA
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• Le principali prestazioni di maggior interesse sono:

• Prestazioni rese da biblioteche, discoteche e inerenti le sfere culturali

• Alcune prestazioni socio-sanitarie rese a determinate categorie di soggetti 

‘‘protetti’’ (anziani, inabili, tossicodipendenti, malati di AIDS, portatori di 

handicap, minori in difficoltà, migranti) rese da enti pubblici o con finalità 

assistenziale

• Cessioni di beni acquistati o importati senza il diritto alla detrazione totale 

dell’IVA ex art. 19, 19bis1 (relativo all’indetraibilità oggettiva), 19bis2 

(relativo alla rettifica della detrazione)

Prestazioni esenti IVA
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• I n. da 1 a 5 del comma 1 dell’art. 10 qualificano come tali:

• La concessione, negoziazione e gestione di crediti e le operazioni di 

finanziamento

• L'assunzione di impegni di natura finanziaria, fideiussioni, garanzie

• Le dilazioni di pagamento, le operazioni relativi ai depositi di fondi, conti 

correnti, pagamenti, giroconti, crediti o ad assegni o altri effetti commerciali, 

recupero crediti o operazioni di factoring esclusi (che risultano imponibili)

• La gestione di fondi comuni di investimento e fondi pensione, di prodotti 

pensionistici individuali paneuropei

Operazioni creditizie, finanziarie ed assicurative
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• I n. da 1 a 5 del comma 1 dell’art. 10 qualificano come tali:

• Il servizio bancoposta, la distribuzione e utilizzo di carte prepagate

• Le operazioni di assicurazione, di riassicurazione e di vitalizio

• le operazioni relative a valute estere, anche virtuali, ed a crediti in valuta 

estera (salvo valute da collezione) comprese le coperture del rischio cambio

• Le operazioni relative ad azioni, obbligazioni o titoli non rappresentativi di 

merci

• le operazioni relative a valori immobiliari e a strumenti finanziari diversi da 

titoli

Operazioni creditizie, finanziarie ed assicurative
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• I n. da 1 a 5 (e 9) del comma 1 dell’art. 10 qualificano come tali:

• le operazioni relative ai versamenti di imposte effettuati per conto dei 

contribuenti da aziende o istituti di credito (inclusi i mod. F23 e F24)

• Le prestazioni di mandato o, la mediazione ed intermediazione relative a 

tutti i punti precedenti

• I contratti di agenzia, l'attività di consulenza e assistenza relativa a prodotti 

assicurativi ed alla loro gestione

Operazioni creditizie, finanziarie ed assicurative
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• I n. 8, 8bis e 8ter del comma 1 disciplinano il trattamento IVA di:

• Locazioni immobili abitativi e strumentali (n.8)

• Cessioni di immobili abitativi (n. 8bis) e strumentali (n.8ter)

prevedendo, come regola generale, l’esenzione IVA fatta salva la possibilità, in 

alcuni casi, di optare per l’applicazione dell’IVA ed alcune eccezioni soggettive.

• Possibilità di tenuta di contabilità separate ai fini IVA ex art. 36 c.3 DPR 633/72.

• Definizione di immobili (irrilevanza dell’effettivo utilizzo):

• Fabbricati abitativi: categoria catastale A (A10 escluso)

• Fabbricati strumentali ‘‘per natura’’: categorie catastali B, C, D, E ed A10

Operazioni immobiliari
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• Definizione di impresa costruttrice:

• Impresa che ha intestato il provvedimento amministrativo in forza del quale 

ha luogo la costruzione o ristrutturazione

• Impresa che realizza in proprio o con imprese terze i lavori di costruzione o 

ristrutturazione

• Definizione di impresa di ripristino:

• Impresa proprietaria dell’immobile che esegue o vi fa eseguire interventi di 

recupero, ripristino edilizio o ripristino urbanistico (non manutenzioni 

ordinarie e straordinarie) e successivamente cede o loca l'immobile.

Operazioni immobiliari
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• Definizione di ‘‘momento di ultimazione’’ della costruzione o dell’intervento di 

recupero:

• Criterio che, per alcune cessioni, guida l’applicazione del regime di esenzione

• Si intende il momento in cui l'immobile risulta essere idoneo ad espletare la 

sua funzione ovvero idoneo ad essere destinato al consumo

• Solitamente coincide con l'attestazione di ultimazione dei lavori a cura del 

direttore lavori o il momento in cui il fabbricato è concesso in uso terzi

• Se il fabbricato non è ultimato (ossia, è in corso di costruzione), la cessione 

sarà imponibile ad IVA con le aliquote specifiche (abitativo o strumentale)

Operazioni immobiliari
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• Locazioni immobili abitativi: sono operazioni esenti IVA salvo opzione, da 

esercitarsi nel relativo contratto, per l’assoggettamento ad IVA (10%) se: 

• gli immobili locati siano destinati ad alloggi sociali (a prescindere dal locatore)

• a locare sia il soggetto che ha costruito l’immobile o ha effettuato interventi 

di cui all’art. 3 c.1 lett. c) d) ed f) del DPR 380/2001 (restauro e di 

risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia, ristrutturazione 

urbanistica), a nulla rilevando la data di ultimazione.

• Locazioni immobili strumentali (non suscettibili a diverso utilizzo): sono operazioni 

esenti IVA, salvo imponibilità IVA (22%) per opzione, da esercitarsi nel relativo 

contratto a prescindere dal locatore.

Locazioni immobili abitativi e strumentali
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• Cessioni immobili abitativi: sono operazioni imponibili IVA se

• Il cedente è l’impresa costruttrice che li cede nei 5 anni dall’ultimazione 

della costruzione (obbligo)

• Il cedente è l’impresa che vi ha effettuato interventi ex art. 3 c.1 lett. c) d) ed 

f) del DPR 380/2001 se li cede nei 5 anni fine lavori (obbligo)

• Il cedente è un soggetto di cui ai punti precedenti che pone in essere le 

operazioni oltre il termine di 5 anni ma che ha esercitato in atto l’opzione 

per l’assoggettamento ad IVA

• La cessione ha ad oggetto alloggi sociali con opzione espressa in atto

Cessioni immobili abitativi
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• Cessioni immobili strumentali: sono operazioni imponibili IVA se

• Il cedente è l’impresa costruttrice che li cede nei 5 anni dall’ultimazione 

della costruzione (obbligo)

• Il cedente è l’impresa che vi ha effettuato interventi ex art. 3 c.1 lett. c) d) ed 

f) del DPR 380/2001 se li cede nei 5 anni fine lavori (obbligo)

• Il cedente, diverso dall’impresa di cui ai due punti precedenti, ha esercitato 

nell’atto di compravendita l’opzione per l’assoggettamento ad IVA

Cessioni immobili strumentali
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• Cessioni immobili abitativi: sono operazioni esenti IVA se

• Il cedente è diverso dall’impresa che li ha costruiti o ha effettuato interventi 

di ‘‘ristrutturazione’’ entro o oltre i 5 anni

• Il cedente non ha optato per l’assoggettamento ad IVA nell’atto di 

compravendita pur avendone facoltà

• Cessioni immobili strumentali: sono operazioni esenti IVA se

• Il cedente non è l’impresa costruttrice o che vi ha effettuato interventi di 

‘‘ristrutturazione’’ oppure ha ultimato i lavori oltre i 5 anni ma non ha 

optato per l’assoggettamento ad IVA nell’atto di compravendita.

Cessioni immobili abitativi e strumentali
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• È soggetto al medesimo regime IVA delle locazioni, per i canoni periodici, e delle 

cessioni, per la quota di riscatto.

• Vi è la possibilità di optare per la contabilità separata ai fini IVA per le locazioni 

finanziarie di immobili abitativi esenti da IVA (secondo la regola generale) per 

evitare la riduzione del diritto alla detrazione.

• Sui canoni di leasing (sia abitativo sia strumentale per natura) non è più dovuta 

l’imposta di registro in misura proporzionale, trattandosi di un contratto soggetto a 

registrazione in caso d’uso. Sul riscatto invece si applicherà l’imposta di registro in 

misura fissa.

Leasing immobiliari
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• Si tratta di un contratto di godimento di immobili in funzione della successiva 

alienazione che permette il godimento immediato dell'immobile e rinvia il 

trasferimento della proprietà ad un'epoca successiva. Si differenzia dal leasing 

traslativo perché una parte dei canoni è imputata al corrispettivo di trasferimento.

• All'interno del canone quindi sarà opportuno distinguere (nel contratto):

• la quota che ha natura di canone di locazione che vedrà l'applicazione 

dell’art. 10 c. 1 n. 8 del DPR 633/72

• la quota che ha natura di acconto prezzo per la futura cessione che vedrà 

l'applicazione dell’art. 10 c.1. n. 8bis e 8ter a seconda che si tratti di immobili 

abitativi o strumentali per natura.

Rent to buy



17

• Nel caso in cui la quota in acconto prezzo sia imponibile ad IVA, l'aliquota da 

applicare sarà quella in vigore al momento del pagamento dell'acconto ossia: 

• 4% nel caso in cui il futuro acquirente possa beneficiare di requisiti prima 

casa e l'immobile rientri (anche per gli immobili in corso di costruzione) nelle 

cat. catastali da A2 ad A7

• 10% se il futuro acquirente non può beneficiare dei requisiti prima casa

• 22% nel caso di immobili di lusso (cat. catastali A1, A8, A9)

• Sarà sempre possibile modificare le aliquote della quota acconto prezzo nel caso in 

cui varino per l'acquirente i requisiti prima casa.

Rent to buy
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• Al n.15 del c. 1 viene disposta l'esenzione per le prestazioni di trasporto di malati o 

feriti con veicoli all'uopo equipaggiati rese dalle imprese autorizzate e da ONLUS.

• Al n.18 è prevista l'esenzione oggettiva per le prestazioni sanitarie di diagnosi, cura e 

riabilitazione rese nell'esercizio delle professioni e arti sanitarie soggette a vigilanza.

• Per diagnosi si intende l'attività diretta a identificare la patologia del malato.

• Per prestazioni di cura si intendono le prestazioni di assistenza medica generica, 

specialistica, infermieristica e ospedaliera nonché la somministrazione di farmaci a 

scopo terapeutico.

• Per riabilitazione si intende la prestazione rivolta ad un recupero funzionale e sociale.

Operazioni sanitarie
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• Rientrano nell’esenzione IVA anche le prestazioni di diagnosi e teleassistenza rese da 

remoto da personale qualificato iscritto ad Albi.

• Le prestazioni dei laboratori di analisi rientrano nell’esenzione di cui al n. 18 se tali 

esami sono effettuati direttamente sul paziente. In caso contrario sono imponibili.

• Le prestazioni degli ottici sono esenti se riguardano l’individuazione del difetto visivo 

e la relativa fornitura di lenti sull’occhio.

• Le prestazioni rese da odontotecnici sia su commissione del medico-odontoiatra sia 

concernenti riparazioni ordinate dal paziente sono esenti IVA.

Operazioni sanitarie
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• Le prestazioni di chirurgia estetica possono beneficiare dell'esenzione IVA quando 

sono finalizzate a diagnosticare, trattare o curare persone che, in seguito ad una 

malattia, ad un trauma o ad un handicap, subiscono i disagi psicofisici e sono 

pertanto rivolte alla tutela della salute. 

L’onere di provare la sussistenza dei requisiti soggettivi ed oggettivi ricade però sul 

medico chirurgo. 

Interventi a scopi puramente cosmetici non possono beneficiare dell'esenzione e a 

nulla rilevano le convinzioni soggettive del paziente. 

Operazioni sanitarie
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• Al n.18 è specificato che l'esenzione si applica anche quando prestazione sanitaria 

costituisce una componente di una prestazione di ricovero e cura della persona 

ricoverata presso strutture non convenzionate, diverse da enti ospedalieri, cliniche 

o case di cura convenzionate o società di mutuo soccorso e ONLUS se tali enti 

acquistano da un terzo la prestazione sanitaria in esenzione da IVA ed entro il limite 

del corrispettivo pagato. L’eccedenza è imponibile ad IVA con aliquota del 10%.

• Al n.19 è prevista l’esenzione per le prestazioni di ricovero e cura rese da enti 

ospedalieri, cliniche o case di cura convenzionate o società di mutuo soccorso e 

ONLUS compresa la somministrazione di medicinali, presidi sanitari e vitto.

Operazioni sanitarie
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• Al n.27ter del comma 1 è disposta l'esenzione per le prestazioni socio sanitarie, di 

assistenza domiciliare o ambulatoriale, in favore di anziani, di inabili adulti, di 

tossicodipendenti e malati di AIDS, di portatori di handicap, di minori coinvolti in 

situazioni di disadattamento, di migranti richiedenti asilo, di persone detenute, di 

donne vittime di tratta a scopo sessuale lavorativo. Per beneficiare del regime 

queste prestazioni devono essere rese da organismi di diritto pubblico, da 

istituzioni sanitarie riconosciute o da enti aventi finalità di assistenza sociale o da 

ONLUS. 

Operazioni socio-sanitarie
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• Al n.12 e 13 del c. 1 viene disposta l'esenzione per le cessioni gratuite a favore di 

Onlus o enti pubblici, associazioni riconosciute o fondazioni con esclusiva finalità 

di assistenza, beneficenza, educazione, istruzione, studio o ricerca scientifica 

nonché nei confronti di popolazioni colpite da calamità naturali o catastrofi. 

• Deve trattarsi di operazioni gratuite (art. 2 c. 2 n. 4 del DPR 633/72) per godere 

dell’esenzione e non di cessioni a compensazioni di precedenti obbligazioni.

• Ai sensi del n. 21 del c.1 sono operazioni esenti le prestazioni dei brefotrofi, 

orfanotrofi, asili, case di riposo per anziani, compresa la somministrazione di vitto, 

indumenti, medicinali e prestazioni curative.

Operazioni socio-assistenziali
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• Al n.20 del c. 1 viene disposta l'esenzione per le prestazioni educative dell'infanzia, 

della gioventù e quelle didattiche di ogni genere anche per la formazione, 

l'aggiornamento, la riqualificazione, la riconversione professionale resi da istituti 

o scuole riconosciute dalla pubblica amministrazione o da ONLUS. Sono inclusi 

anche le prestazioni relative al vitto e all'alloggio nonché la fornitura di libri e 

materiali didattici.

Operazioni educative e didattiche
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• Al n.22 viene disciplinato che risultano essere esenti le prestazioni delle biblioteche, 

delle discoteche, quelle inerenti alla visita di musei, gallerie d’arte, pinacoteche, 

monumenti ville, palazzi, ville, parchi, giardini botanici e zoologici.

• Una recente risposta ad interpello ha fatto rientrare nel regime dell'esenzione 

anche le mostre temporanee a carattere culturale e sociale dove l'oggetto 

dell’esposizione siano beni di rilevante utilità sociale e lo scopo non sia speculativo 

ma meramente divulgativo.

Operazioni a carattere culturale
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Si considerano operazioni esenti IVA anche: 

• Le cessioni di beni acquistati o importati senza godere il diritto alla detrazione 

totale dell’IVA ai sensi degli articoli di 19, 19bis1 e 19bis2 per effetto del disposto 

dell’art.10 c. 1 n. 27 quinquies del DPR 633/72.

• Le prestazioni di trasporto urbano di persone effettuate mediante taxi nel territorio 

comunale o tra Comuni differenti distanti non oltre 50 km, anche per finalità 

turistiche a condizione che non contemplino la fornitura di altri servizi oltre a quelli 

accessori.

• Le prestazioni di servizio postale universale.

Operazioni residuali
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• L’effettuazione di operazioni esenti IVA ha degli effetti sulla detrazione dell’IVA 

assolta sugli acquisti.

• I riferimenti normativi sono da ricercarsi nel corpo dell’art. 19 del DPR 633/72, in 

particolar modo ai c. 2, 3 e 5, nonché nell’art. 19bis (rubricato ‘‘percentuale di 

detrazione’’) e 19bis2 (‘‘rettifica della detrazione’’).

• Ai fine della detraibilità dell’IVA assolta su acquisti di beni e servizi, l’art. 19 c.1 

prevede che questi ultimi devono essere impiegati nell’esercizio di impresa, arti o 

professioni ed essere afferenti ad operazioni che attribuiscono il diritto a detrarre 

l’imposta.

Detrazione IVA e prestazioni esenti
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• Secondo quanto previsto dal c. 2 dell’art. 19, non sarà invece detraibile l'IVA relativa 

all'acquisto all'importazione di beni e servizi afferenti operazioni esenti o 

comunque non soggette ad imposta, salvo quanto si dirà successivamente in tema di 

rettifica alla detrazione. 

• Si applica il c.d. principio della ‘‘diretta afferenza’’ che differisce dal principio del 

‘‘pro-rata’’: se, ad esempio, il bene o il servizio sarà impiegato in operazione 

occasionalmente esente (o non soggetta) da un soggetto che ordinariamente pone 

in essere attività imponibili, l’IVA relativa ai beni e servizi impiegati per l’attività 

occasionale non potrà essere detratta. Il principio vale anche in senso contrario.

Detrazione IVA e prestazioni esenti
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• Il c.3 dell’art. 19 specifica tutta una serie di operazioni che sono assimilate alle 

operazioni imponibili ai fini della detrazione IVA includendovi, ad esempio, le 

cessioni all’esportazione e le operazioni assimilate, le cessioni intracomunitarie, le 

cessioni e le prestazioni non soggette per carenza del presupposto territoriale se le 

stesse, effettuate nel territorio dello Stato, avrebbero permesso di esercitare il 

diritto alla detrazione. 

• Attenzione ai beni utilizzati ad uso promiscuo (attività ) ed alla necessità di 

individuare criteri oggettivi.

Detrazione IVA e prestazioni esenti
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• Il c.5 dell’art. 19 dispone che ai contribuenti che svolgono sia operazioni che danno 

diritto alla detrazione dell’iva sia operazioni esenti ai sensi dell'articolo 10, il diritto 

alla detrazione spetta in misura proporzionale ad un rapporto da calcolarsi come 

disposto dall’art. 19bis:

Operazioni imponibili + Operazioni assimilate (c.3 art. 19)

Operazioni imponibili + Operazioni assimilate (c.3 art. 19) + Operazioni esenti

• Nel corso dell'anno la retrazione è operata in via provvisoria con applicazione del 

pro-rata dell'anno precedente salvo conguaglio a fine anno da effettuarsi in sede di 

Dichiarazione IVA annuale riconteggiando la percentuale di detraibilità.

Detrazione IVA e prestazioni esenti
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• Sono escluse dal calcolo del pro-rata, per espressa previsione dell'articolo 19 bis c.2:

• le cessioni di beni ammortizzabili

• i passaggi interni tra attività separate ex articolo 36 c.5

• le operazioni fuori campo iva ai sensi dell'articolo 2 c. 3 lettere a) b) d) f)

• le cessioni di beni esenti ai sensi dell'articolo 10 c.1 n. 27 quinquies

• le operazioni esenti di cui all'articolo 10 c.1 n. 1-9, in cui rientrano le 

operazioni creditizie e finanziarie, le operazioni di assicurazione, di locazioni e 

cessioni di fabbricati in regime di esenzione IVA, se non formano oggetto 

dell'attività propria del soggetto passivo.

Detrazione IVA e prestazioni esenti
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• Nei sensi dell'articolo 19bis2, la detrazione dell’IVA di beni e servizi e rettificata in 

aumento o in diminuzione qualora i beni o servizi siano utilizzati per effettuare 

operazioni che danno diritto al detrazioni in misura diversa da quelle inizialmente 

operata, tenendo in considerazione solo la prima utilizzazione. 

• Per i beni strumentali (v.u. > 516€ o con % amm.to non > 25%), il c.2 prevede che la 

rettifica appena analizzata deve considerare come periodo di monitoraggio l'anno 

di entrata in funzione dei beni e i 4 successivi (9 per gli immobili). Tale rettifica è 

calcolata con riferimento a tanti quinti (decimi per gli immobili) dell'imposta quanti 

sono gli anni mancanti al termine del periodo di monitoraggio.

Detrazione IVA e prestazioni esenti
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• Focus sui beni immobili: 

• Il periodo di monitoraggio decorre dall’anno di acquisto o dall’anno di 

ultimazione (in caso di costruzione in appalto). 

• Nel caso di leasing, il periodo decorre dall’esercizio del diritto di riscatto. 

• Nel calcolo della rettifica sono incluse anche le manutenzioni straordinarie.

• Vi sono differenti modalità di rettifica della detrazione in ragione di:

• variazione dell’utilizzo del bene o servizio

• mutamento del regime fiscale delle operazioni attive o di detrazione o 

dell’attività svolta

• variazione del pro-rata di detrazione

Detrazione IVA e prestazioni esenti
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• Nel caso di beni e servizi acquistati ai fini di una operazione che dà diritto alla 

detrazione differente rispetto alla detrazione inizialmente operata, opera la prima 

modalità di rettifica. Per i beni ammortizzabili la verifica va effettuata per tutto il 

periodo di monitoraggio. Non riguarda beni o servizi con IVA parzialmente detratta.

• Nel caso di mutamento del regime fiscale delle operazioni attive (ad es. da un 

regime di imponibilità ad un regime non soggetto o di esenzione), regime della 

detrazione, dell’attività esercitata, si applica il secondo metodo di rettifica. La 

rettifica va effettuata su tutti i beni e servizi, considerando il periodo di 

monitoraggio per i beni ammortizzabili (mobili ed immobili)

Detrazione IVA e prestazioni esenti
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• Il c.4 dispone che la rettifica della detrazione debba essere effettuata per i soggetti 

che applicano il pro-rata nel caso di sua variazione rispetto all'anno precedente 

esclusivamente per i beni ammortizzabili, nonché le prestazioni di servizi relativi 

alla trasformazione, riattamento o alla  degli stessi. Questa terza e ultima modalità 

di rettifica si applica quando, nel periodo di monitoraggio (5 o 10 anni), la 

percentuale di detraibilità determinata ai sensi dell’art. 19bis risulti variata di oltre 

10 punti percentuali rispetto a quella applicata in sede di detrazione iniziale.

• La rettifica deve effettuarsi su 1/5 o 1/10 della differenza tra l’IVA inizialmente 

detratta e l’IVA detraibile con la % dell'anno in cui si rettifica la detrazione. 

Detrazione IVA e prestazioni esenti
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• Attenzione sempre sul tema dei beni ammortizzabili, soprattutto immobili: se 

l'anno di acquisto del bene non coincide con quello di sua entrata in funzione, la 

prima rettifica eseguita per tutta l’IVA relativa al bene in base alla percentuale di 

detrazione definitiva dell'anno in cui il bene entra in funzione anche se lo 

scostamento non è superiore a 10 punti percentuali. 

• In caso di cessione di un bene ammortizzabile durante il periodo di rettifica, la 

rettifica della detrazione IVA va operata in unica soluzione per gli anni mancanti al 

termine del periodo di monitoraggio, considerando la percentuale di detrazione 

pari al 100% se la cessione è soggetta ad IVA.

Detrazione IVA e prestazioni esenti
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