
ADEMPIMENTI FISCALI 
nelle esecuzioni immobiliari
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Adempimenti fiscali a carico del Custode 

nella procedura esecutiva in merito alla

RISCOSSIONE DELLE RENDITE 

DERIVANTI 

DAGLI IMMOBILI ESECUTATI

trattamento fiscale 

IVA E IMPOSTA DI REGISTRO
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Amministrazione e gestione 
immobile pignorato

artt. 559, 560, 591-bis c.p.c.

Rendite dei frutti derivanti 
dalla cosa pignorata

art. 2912 c.c.

Risoluzioni Agenzia delle Entrate
n. 158/E del 11/11/2005
n. 62/E del 16/05/2006
n. 84/E del 19/06/2006
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Quando il Custode accerta
l’esistenza del presupposto 

della rendita? 

Accesso per 
Immissione in possesso 
dell’immobile pignorato

Occupazione dell’immobile 
da parte di terzi
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PER OCCUPAZIONE SI INTENDE:
“utilizzo e il godimento dell’immobile

da parte dei soggetti diversi dall’esecutato.” 

CON TITOLO
OPPONIBILE ALLA PROCEDURA

CON TITOLO 
NON OPPONIBILE ALLA PROCEDURA 

SENZA TITOLO

CASI DI OCCUPAZIONE
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Individuazione 
della qualità dell’esecutato

Soggetto titolare di P.IVA
Art. 1 D.P.R. n. 633/72

Soggetto non titolare di P.IVA

Natura della rendita

Operazione imponibile 

o esente*

Operazione esclusa 

(Fuori campo IVA)
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RISCOSSIONE DELLA RENDITA
tra i compiti del Custode di amministrazione e gestione dell’immobile 

pignorato rientrano tra gli altri:

Riscuotere i canoni di locazione e le indennità di occupazione.

Versare senza ritardo, le somme incassate, sul C.I.T. intestato alla 

procedura presso l’Agenzia n. 90 dell’Unicredit Banca di Roma o presso 

l’Agenzia n. 3 della Banca di Credito Cooperativo di Roma (nel caso di 

procedure aperte dal 1°gennaio 2010 avente numero dispari)

Segnalare tempestivamente al G.E., l’eventuale omesso 

pagamento dei canoni di locazione, che si protragga da almeno n. 2 

mensilità, per procedere con l’Ordine di Liberazione nei confronti 

dell’occupante moroso.

Nei casi previsti, fatturare e versare la quota IVA incassata.
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FISCALITÀ DEGLI IMMOBILI
è stata profondamente rinnovata con la riforma della

“Manovra Prodi” e successive modifiche, 
art. 35 del D.L. 04/07/2006 n.223 con decorrenza dal 04/07/2006, 

modificato dalla Legge di conversione del 04/08/2006 n. 248 e dall’art. 9 del DL 
83/2012 come convertito con legge 134/2012. 

Con tale riforma, è stato modificato l’art.10 del D.P.R. 633/72 
al 1°co. n. 8, per le locazioni,

il n.8-bis per le cessioni di fabbricati abitativi ed aggiuntol’8-ter per le cessioni 
di fabbricati strumentali, 

aventi per oggetto gli immobili da assoggettare ad IVA, 
introducendo un regime di generale esenzione. 
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Rendita: trattamento fiscale ai fini IVA 
art. 10 co. 1 del D.P.R. n. 633/72 

-n.8 per le locazioni di immobili
-n.8-bis per le cessioni ad uso abitativo

-n.8-ter per le cessioni di immobili ad uso strumentali

per il principio di alternatività

Rendita: trattamento fiscale ai fini  dell’Imposta di 
registro

D.P.R. n. 131/86 
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Fattispecie da assoggettare 
ad IVA o ESENTI da IVA o ESCLUSE (F.C. IVA) 

Individuazione catastale dell’immobile:
Immobile ad uso abitativo: immobili classificati o classificabili 
nella categoria “A”, con esclusione dei fabbricati di tipo “A10”.

Immobile ad uso strumentale: immobili classificati o classificabili 
nelle categoria “B”, “C”, “D”, “E” e “A10”.

Individuazione requisito soggettivo e oggettivo

dell’esecutato debitore/locatore.
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Locazione Immobile ad uso abitativo
art.10, co. 1, n. 8 del D.P.R. n. 633/72 

IVA

Esecutato debitore/locatore: SOGGETTO 
PASSIVO IVA

Locatario/conduttore: 
CHIUNQUE

REGIME IVA: ESENTE*
IMPOSTA DI REGISTRO: 2%**

* Possibilità di opzione IVA al 10% per le imprese 
costruttrici/ristrutturatrici, in questo caso registro 
€ 67, cosi come per gli alloggi sociali da chiunque 
(soggetto iva) affittati.

**Sull’ammontare del canone annuo nei casi di 
registrazione e rinnovo.

REGISTRO

Esecutato debitore/locatore:
NON SOGGETTO PASSIVO IVA

Locatario/conduttore: 
CHIUNQUE

REGIME IVA: ESCLUSA (F.C. IVA)
IMPOSTA DI REGISTRO: 2%*

*Sull’ammontare del canone annuo nei casi di 
registrazione e rinnovo.
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Locazione Immobile ad uso strumentale
art.10, co. 1, n. 8, del D.P.R. n. 633/72 

IVA

Esecutato debitore/locatore:
SOGGETTO PASSIVO IVA

Locatario/conduttore: 
NON SOGGETTO PASSIVO IVA

REGIME IVA: ESENTE*
IMPOSTA DI REGISTRO: 1%**

* Possibilità di opzione IVA al 22%, registro 1% o aliquote 
IVA e registro degli abitativi, quando il 
locatario/conduttore, utilizza in godimento, un immobile 
strumentale in regime pertinenziale ad un immobile ad uso 
abitativo.

**Sull’ammontare del canone annuo nel solo caso di 
registrazione. 

REGISTRO

Esecutato debitore/locatore:
NON SOGGETTO PASSIVO IVA

Locatario/conduttore: 
CHIUNQUE 

REGIME IVA: ESCLUSA (F.C. IVA)
IMPOSTA DI REGISTRO: 2%*

*Sull’ammontare del canone annuo nei casi di 

registrazione e rinnovo.



10/04/2018 Titolo documento 13

Locazione Terreni
art.10, co. 1, n.8 del D.P.R. n. 633/72 

IVA
TERRENI EDIFICABILI

E AREE DESTINATE A PARCHEGGIO

Esecutato debitore/locatore:
SOGGETTO PASSIVO IVA

Locatario/conduttore: 
CHIUNQUE

REGIME IVA: ALIQUOTA 22%

IMPOSTA DI REGISTRO: € 67

REGISTRO
TERRENI EDIFICABILI

Esecutato debitore/locatore:
NON SOGGETTO PASSIVO IVA

Locatario/conduttore: 
CHIUNQUE

REGIME IVA: ESCLUSA (F.C. IVA)
IMPOSTA DI REGISTRO: 2%

SEMPRE
TERRENI NON EDIFICABILI

Esecutato debitore/locatore:
CHIUNQUE

Locatario/conduttore: 
CHIUNQUE

REGIME IVA: ESENTE/ESCLUSA (F.C. IVA)

IMPOSTA DI REGISTRO: 2%
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DEBITORE/LOCATORE (soggetto IVA) IMMOBILE IVA REGISTRO

Impresa costruttrice/ristrutturatrice

Abitativo
Esente 2%

Imponibile su opzione 10% € 67

Strumentale per natura
Esente 1%

Imponibile su opzione 22% 1%

Altro soggetto passivo IVA

Abitativo Esente 2%

Strumentale per natura
Esente 1%

Imponibile su opzione 22% 1%

Qualunque soggetto passivo IVA Alloggi sociali
Esente 2%

Imponibile su opzione 10% € 67

Qualunque soggetto passivo IVA Terreni non Edificabili Esenti 2%

Qualunque soggetto passivo IVA Terreni Agricoli e Fondi rustici Esenti 0,5%

Qualunque soggetto passivo IVA Terreni Edificabili o aree destinate a 

parcheggio di veicoli

IVA 22% € 67
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FATTURAZIONE DEI CANONI DI LOCAZIONE
campo di applicazione IVA (imponibile o esente)

(Risoluzione Agenzia delle Entrate n. 158/E del 11/11/2005)

Emettere fattura in nome e per conto 
dell’esecutato debitore/locatore

con addebito dell’IVA o indicazione di esenzione IVA 
nei casi previsti dalla normativa

Inviare la fattura emessa e l’importo incassato all’esecutato 

debitore/locatore 

e la fattura emessa al locatario/conduttore tramite Racc. A/R

NEI CASI DI IRREPERIBILITA’

Versamento della quota IVA, quando addebitata, secondo le 

scadenze fiscali previste, utilizzando i codici tributo previsti dalla 

risoluzione dell’Agenzia delle Entrate n.84/E del 19/06/2006 

Inviare copia Mod. di pagamento Delega F24 del relativo 

versamento IVA, all’esecutato debitore/locatore
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Tribunale Civile di Roma

Sezione IV – Settore Esec. Immobiliari 

Esecutato debitore/locatore

Roma, lì
Fattura n./del

Locatario/conduttore

Descrizione Non Imponibile Imponibile

Procedura esecutiva R.G. n./anno - G.E.

Canone di locazione periodo

Locale sito in..

Fattura emessa dal Custode Giudiziario per conto 

dell’esecutato debitore/locatore, nel rispetto delle 

risoluzioni:

- n.158/E emanata l' 11 novembre 2005, dell'Agenzia delle 

Entrate;

- n.62/E emanata il 16 maggio 2006, dall'Agenzia delle 

Entrate


