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INDETRAIBILITÀ DELL’IVA SUGLI IMMOBILI

INDETRAIBILITÀ

“OGGETTIVA”

INDETRAIBILITÀ 

“DA PRO RATA”

INDETRAIBILITÀ 

“SPECIFICA”

IVA AFFERENTE I FABBRICATI ABITATIVI

TRANNE CHE PER

IMPRESE DI COSTRUZIONE IMMOBILIARE

IMPRESE DI GESTIONE CHE LOCANO GLI IMMOBILI

SOGGETTE A PRO RATA

IVA AFFERENTE TUTTI GLI ACQUISTI

SALVO L’OPZIONE PER CONTABILITÀ IVA SEPARATE 

IVA AFFERENTE TUTTI GLI IMMOBILI

IMPIEGATI PER OPERAZIONI ATTIVE

DI LOCAZIONE O CESSIONE

ESENTI IVA O COMUNQUE NON SOGGETTE AD IVA

CHE PERÒ NON GENERANO PRO RATA 

PER L’IMPRESA

Detraibilità dell’IVA

DICHIARAZIONE IVA
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INDETRAIBILITÁ OGGETTIVA

FABBRICATI ABITATIVI
(non impiegati in attività turistico-alberghiera - ris. 18/2012)

• acquisto

• locazione

• manutenzione, recupero o gestione

ECCEZIONI

• società di costruzione o ristrutturazione

• società con pro-rata da locazioni immobiliari
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PRO RATA

Caso "caratteristico"

Nell’ambito della stessa attività di impresa:

• Locazioni e/o cessioni di fabbricati (abitativi e 
strumentali) in regime di imponibilità IVA

► Rigo VE50

• Locazioni e/o cessioni di fabbricati (abitativi e 
strumentali) in regime di esenzione IVA

► Rigo VE33
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PRO RATA

Inapplicabilità del pro rata

Occasionale effettuazione di un’operazione esente (es. 
assegnazioni)

► non va compilata la sezione "operazioni esenti" 
bensì il rigo VF60

► indetraibilità specifica IVA (art. 19 co. 2 DPR 633/72)
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CALCOLO DEL PRO RATA

Esclusioni

Non si considerano ai fini del calcolo del pro rata (rigo 
VF34 campo 4):

• Cessioni di beni ammortizzabili

(cfr. deducibilità degli ammortamenti ai fini II.DD.)

• Operazioni esenti estranee all’attività propria

► Non rileva l’oggetto sociale, bensì l’attività 
concretamente esercitata dall’impresa

► Non dovrebbe essere considerata l’incidenza 
rispetto al volume d’affari
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CALCOLO DEL PRO RATA

Determinazione del pro rata "definitivo" – Quadro VF

VE50 – (VE33 – VF34 campo 4)

-----------------------------------------

VE50
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CALCOLO DEL PRO RATA

Determinazione del pro rata "definitivo" – Quadro VF
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RETTIFICA DELLA DETRAZIONE

La percentuale di detrazione dell’IVA su:
• beni ammortizzabili
• servizi
è rettificata in aumento o diminuzione in caso di effettuazione, negli annio
successivi, di operazioni che danno diritto alla detrazione in misura diversa da 
quella originaria.

Ai fini della rettifica si tiene conto esclusivamente del primo utilizzo e dei 
quattro (9 per i fabbricati) anni successivi

Si considerano beni ammortizzabili quelli:
• di costo superiore ad euro 516,46
• con coefficiente di ammortamento uguale o inferiore al 25%
• immateriali ex art. 103 TUIR (marchi, brevetti, opere dell’ingegno ecc.)
• tutti i fabbricati.
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RETTIFICA DELLA DETRAZIONE

Fabbricati

► Tutti i fabbricati sono considerati "beni ammortizzabili" 
(fabbricati strumentali, fabbricati civili, fabbricati merce…)

► Periodo di osservazione passa a 10 anni (invece che 5)

Il periodo di osservazione decorre dalla:

• data di acquisto, per i fabbricati finiti;

• data di termine della costruzione, per i fabbricati 
costruiti;

• data del riscatto, per i fabbricati preposseduti in leasing.
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RETTIFICA DELLA DETRAZIONE

Tipologie di rettifiche

► diverso utilizzo rispetto all’entrata in funzione del 
bene (art. 19-bis2 comma 2 del DPR 633/72)

► mutamento di regime rispetto all’entrata in funzione 
del bene (comma 3)

► mutamento del pro rata rispetto all’entrata in 
funzione (comma 4)

► cessione di beni ammortizzabili rispetto all’entrata in 
funzione (comma 6)
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