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IVA IN EDILIZIA 
 
06 Nuova costruzione 
 
Documento aggiornato al 27.5.2025 
 
Tabella riepilogaƟva 
 

Tipologia di 
costruzioni 

Cessione 
Appalto 

Aliquota 
Reverse charge 

(a seconda della 
prestazione) 

Materie prime 
semilavoraƟ 

Beni finiƟ 

Costruzioni rurali ad 
uso abitaƟvo 22% 4% 4% Si verso soggeƫ IVA 

Case di abitazione 
diverse da A/1, A/8 e 
A/9, il cui proprietario è 
in possesso dei requisiƟ 
"prima casa" 

22% 4% 4% Faƫspecie non 
applicabile 

FabbricaƟ “Legge 
Tupini” verso soggeƫ 
che svolgono aƫvità di 
costruzione di 
immobili per la 
successiva rivendita 

22% 4% 4% Si verso soggeƫ IVA 

Case di abitazione 
diverse da A/1, A/8 e 
A/9, il cui proprietario 
non è in possesso dei 
requisiƟ "prima casa" 

22% 4% 10% Faƫspecie non 
applicabile 

FabbricaƟ “Legge 
Tupini” verso soggeƫ 
che non svolgono 
aƫvità di costruzione 
di immobili per la 
successiva rivendita 

22% 4% 10% Si verso soggeƫ IVA 

Case di abitazione 
accatastate nelle 
categorie catastali A/1, 
A/8 o A/9 

22% 22% 22% Si verso soggeƫ IVA 

Unità immobiliari non 
desƟnate ad abitazione 22% 22% 22% Si verso soggeƫ IVA 

 
 
Norme fiscali di riferimento 
 
 aliquota 4% per i beni finiƟ: n.24 Tabella A, parte II allegata al DPR 633/72 
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 aliquota 4% per gli appalƟ sulle costruzioni rurali ad uso abitaƟvo: n.21 bis e n.39 Tabella A, Parte II 
allegata al DPR 633/72. 

 aliquota 4% per gli appalƟ sulle case di abitazione diverse da A/1, A/8 e A/9 cedute a soggeƫ in possesso 
dei requisiƟ “prima casa”: n.21 e n.39 Tabella A, Parte II allegata al DPR 633/72. 

 aliquota 4% per gli appalƟ relaƟvi alla costruzione dei fabbricaƟ “Legge Tupini” (art.13 L.2.7.1949 n.40() 
effeƩuaƟ nei confronƟ di soggeƫ che svolgono l’aƫvità di costruzioni di immobili per la successiva 
vendita: n.39 Tabella A Parte II allegata al DPR 633/72. 

 aliquota 10% per gli appalƟ sulle case di abitazione diverse da A/1, A/8 e A/9 cedute a soggeƫ non in 
possesso dei requisiƟ “prima casa”: n.127-quaterdecies Tabella A, Parte III allegata al DPR 633/72. 

 aliquota 10% per gli appalƟ relaƟvi alla costruzione dei fabbricaƟ “Legge Tupini” (art.13 L.2.7.1949 n.40() 
effeƩuaƟ nei confronƟ di soggeƫ che non svolgono aƫvità di costruzione di immobili per la successiva 
rivendita: n.127-quaterdecies Tabella A, Parte III allegata al DPR 633/72.  

 aliquota 22% per case di abitazione accatastate nelle categorie catastali A/1, A/8 o A/9 e unità immobiliari 
non desƟnate ad abitazione: art.16 co.1 DPR 633/72 

 Reverse charge:   
o art.17 co.6 leƩ. a) DPR 633/72 – regime dei subappaltatori 
o art.17 co.6 leƩ. a ter) DPR 633/72 – servizi di installazione di impianƟ e di completamento relaƟve 

ad edifici 
 
 
ApprofondimenƟ 
 
Nuova costruzione 
Ai sensi dell’art.3 co.1 leƩ. e) DPR 380/2001, sono configuraƟ intervenƟ di nuova costruzione tuƫ gli 
intervenƟ di trasformazione edilizia e urbanisƟca del territorio che non cosƟtuiscano intervenƟ manutentori 
né di restauro o risanamento conservaƟvo, né di ristruƩurazione edilizia 
In base a tale norma sono comunque da considerarsi tali: 

 e.1) la costruzione di manufaƫ edilizi fuori terra o interraƟ, ovvero l'ampliamento di quelli esistenƟ 
all'esterno della sagoma esistente, fermo restando, per gli intervenƟ perƟnenziali, quanto previsto 
alla leƩera e.6); 

 e.2) gli intervenƟ di urbanizzazione primaria e secondaria realizzaƟ da soggeƫ diversi dal comune; 
 e.3) la realizzazione di infrastruƩure e di impianƟ, anche per pubblici servizi, che comporƟ la 

trasformazione in via permanente di suolo inedificato; 
 e.4) l'installazione di torri e tralicci per impianƟ radio-ricetrasmiƩenƟ e di ripeƟtori per i servizi di 

telecomunicazione; 
 e.5) l'installazione di manufaƫ leggeri, anche prefabbricaƟ, e di struƩure di qualsiasi genere, quali 

rouloƩe, camper, case mobili, imbarcazioni, che siano uƟlizzaƟ come abitazioni, ambienƟ di lavoro, 
oppure come deposiƟ, magazzini e simili, ad eccezione di quelli che siano direƫ a soddisfare esigenze 
meramente temporanee o delle tende e delle unità abitaƟve mobili con meccanismi di rotazione in 
funzione, e loro perƟnenze e accessori, che siano collocate, anche in via conƟnuaƟva, in struƩure 
riceƫve all'aperto per la sosta e il soggiorno dei turisƟ previamente autorizzate soƩo il profilo 
urbanisƟco, edilizio e, ove previsto, paesaggisƟco, che non posseggano alcun collegamento di natura 
permanente al terreno e presenƟno le caraƩerisƟche dimensionali e tecnico-costruƫve previste dalle 
normaƟve regionali di seƩore ove esistenƟ"; (9); 

 e.6) gli intervenƟ perƟnenziali che le norme tecniche degli strumenƟ urbanisƟci, in relazione alla 
zonizzazione e al pregio ambientale e paesaggisƟco delle aree, qualifichino come intervenƟ di nuova 
costruzione, ovvero che comporƟno la realizzazione di un volume superiore al 20% del volume 
dell'edificio principale; 
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 e.7) la realizzazione di deposiƟ di merci o di materiali, la realizzazione di impianƟ per aƫvità 
produƫve all'aperto ove comporƟno l'esecuzione di lavori cui consegua la trasformazione 
permanente del suolo inedificato. 

 
Costruzioni rurali 
Ai sensi del combinato disposto del n. 21-bis e del n. 39 della Tabella A, Par- te II, allegata al DPR 633/72, 
l’aliquota agevolata al 4% è applicabile alle prestazioni, dipendenƟ da contraƫ di appalto, relaƟve alla 
realizzazione delle costruzioni rurali individuate dall’art. 9 co. 3 e 3 bis DL 30.12.93 N.557. 
 
Al riguardo si veda la scheda  01 Premesse 
 
Case di abitazione non “di lusso” 
Per le prestazioni di servizi, dipendenƟ da contraƩo di appalto, per la costruzione di case diverse da quelle 
classificate nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9 si applica l’aliquota IVA agevolata: 

 
 del 4%, se il cessionario è in possesso dei requisiƟ per l’agevolazione “prima casa”, ai sensi del combinato 

disposto del n. 21 e del n. 39 della Tabella A, Parte II, allegata al DPR 633/72; 
 del 10%, se il cessionario non è in possesso dei requisiƟ per l’agevolazione “prima casa”, ai sensi del n. 

127-quaterdecies della Tabella A, Parte III, allegata al DPR 633/72. 
 
Al riguardo si veda la scheda  01 Premesse 
 
FabbricaƟ “Tupini” 
Alle prestazioni di servizi, dipendenƟ da contraƫ di appalto, relaƟve alla costruzione di fabbricaƟ c.d. “Tupini” 
(o porzioni di fabbricaƟ) si applica: 

 
 l’aliquota del 4% se la cessione è effeƩuata nei confronƟ dei soggeƫ che svolgono l’aƫvità di costruzione 

di immobili per la successiva rivendita; 
 l’aliquota del 10%, nei confronƟ di altri soggeƫ, i quali non si avvalgono delle agevolazioni “prima casa”. 
 
Al riguardo si veda la scheda  01 Premesse 
 
FabbricaƟ in corso di costruzione 
Le aliquote ridotte del 4%, in presenza dei requisiti "prima casa" (n. 21 della Tabella A, Parte II, allegata al 
DPR 633/72), e del 10% (n. 127-undecies della Tabella A, Parte III, allegata al DPR 633/72) si applicano anche 
ai fabbricati non ultimati (circ. 12/E/2007, § 11). 
Più in generale, si rammenta che le cessioni di fabbricati effettuate in un momento anteriore alla data di 
ultimazione degli stessi si considerano comunque assoggettate ad IVA, in quanto estranee al regime di 
esenzione ex art. 10 co. 1 n. 8-bis e 8-ter del DPR 633/72 (circ. 12/E/2007, § 11, ris. 91/E/2007 e circ. 
12/E/2010, § 3.9). 
 
Dichiarazione IVA 
 
Gli intervenƟ di nuova costruzione non hanno parƟcolari collegamenƟ con la dichiarazione IVA.  
A seconda delle faƫspecie considerate: 

 se assoggeƩate ad IVA saranno indicate per il cedente tra le operazioni imponibili (quadro VE) e, per 
il cessionario, tra le operazioni passive (quadro VF) 

 se assoggeƩate a “reverse charge” saranno indicate per il cedente al rigo VE35 campi 4 oppure 8 e, 
per il cessionario, tra le operazioni passive (quadro VF) ed ai righi VJ12 oppure VJ16 
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Dichiarazioni da rilasciare per fruire delle aliquote agevolate 
 
Acquisto di beni finiƟ diversi dalle materie prime e semilavorate 
 
Richiesta di applicazione dell’aliquota IVA agevolata del 4%. 
 
Il soƩoscriƩo ____________ nato a _______ il _______ e residente a __________ C.F. _________ in 
proprio/nella qualità di legale rappresentate della società ___________ con sede in __________ C.F. 
_________, dichiara, soƩo la propria esclusiva responsabilità, che l’intervento edilizio concernente l’immobile 
sito in ________________   è un intervento di “nuova costruzione” di cui all’art. 3 co.1 let. e) DPR 6.6.2001 
n.380 e  che i beni acquistaƟ rientrano nella previsione di cui al n. 21 della Tabella A, Parte II, allegata al DPR 
26.10.72 n. 633 e, pertanto 

chiede 
che sulle prestazioni di servizi da Voi eseguite sia applicata l’aliquota del 4% nei limiƟ ivi previsƟ. 
 
Il soƩoscriƩo si impegna a comunicare tempesƟvamente ogni eventuale circostanza o accadimento che 
facciano venir meno il diriƩo alla sopra indicata agevolazione, al fine di consenƟre l’emissione della faƩura 
integraƟva per la differenza di aliquota, secondo quanto previsto dall’art. 26 co. 1 del DPR 26.10.72 n. 633 e 
successive modificazioni. 
 
Luogo e data 
 
 
 
 
 


