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COMMISSIONE ESECUZIONI MOBILIARI E IMMOBILIARI 

Il presente studio – aggiornamento di un precedente lavoro della Commissione 
Esecuzioni Mobiliari e Immobiliari ODCEC Roma, nonché della omonima Commissione 
del Consiglio Nazionale ODCEC - in assenza di un preciso riferimento normativo sugli 
adempimenti fiscali a cura del custode giudiziario e del professionista delegato alla 
vendita nelle esecuzioni immobiliari, trae le sue fonti dal raccordo sistematico delle 
norme del codice civile con quelle di procedura civile, nonché dalla prassi - risoluzioni e 
circolari – emanate dall’Agenzia delle Entrate con riferimento alla soluzione di casi 
specifici, essendo per la questione fiscale, come già detto, priva di ogni riferimento 
legislativo, anche all’esito della nuova riforma tributaria di recente attuazione.      

GLI ADEMPIMENTI FISCALI NELLE PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI

CONVEGNO DI FORMAZIONE PROFESSIONALE CONTINUA
(evento accreditato anche presso l’Ordine degli Avvocati di Roma)

In presenza e on line 
28/03/2024 h. 14:00 – 18:00

 

Roberto Carisi – Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Chi svolge gli adempimenti fiscali - 
dichiarativi?

Artt. 559, 

560 c.p.c. 

Art. 2912 

c.c.

Ris.

158/E del 

11/11/05 

• Adempimenti fiscali a carico del Custode nella 
procedura esecutiva in merito alla 
RISCOSSIONE DELLE RENDITE DERIVANTI  DAGLI 
IMMOBILI ESECUTATI

Art. 591-

bis c.p.c. 

Ris. 62/E 

del 

16/05/06

• Adempimenti fiscali a carico del 
Professionista delegato alla vendita in merito 
alla RISCOSSIONE DEL PREZZO DELLA 
CESSIONE DELL’IMMOBILE ESECUTATO

ATTIVITA’ DEL CUSTODE GIUDIZIARIO – PROFESSIONISTA DELEGATO 

FASE: AMMINISTRAZIONE-GESTIONE-RENDICONTO / DECRETO DI TRASFERIMENTO

Roberto Carisi – Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Chi svolge gli adempimenti fiscali - 
dichiarativi?

Ris. 

158/E del 

11/11/05 

(per le 

rendite)

• tutti gli obblighi derivanti dal contratto di locazione devono continuare ad 
attribuirsi al debitore esecutato;

• la società esecutata resta soggetto passivo IVA e, come tale, dovrà svolgere tutti 
gli adempimenti conseguenti relativi alla liquidazione e versamento del tributo, 
nonché alla presentazione della dichiarazione annuale;

• eccezione per la fatturazione, essendo formalità strettamente connessa alla 
riscossione dei canoni di locazione (competenza esclusiva del custode);

• remissione dell’importo del tributo al soggetto esecutato, insieme alla copia della 
fattura. Se l’esecutato è irreperibile… versamento da parte del custode 

Ris. 62/E 

del 

16/05/06 

(per il 

prezzo di 

cessione)

• fa riferimento alla fase della vendita e non alla gestione della locazione; 
medesime premesse della Ris. 158/E del 11/11/2005, ma…

• …non opera più distinzione tra debitore irreperibile e non, sostenendo che 
«obbligato ad emettere fattura in nome e per conto del contribuente e a 
versare il l'IVA incassata all'amministrazione finanziaria sia il professionista 
delegato delle operazioni di vendita ai sensi dell'articolo 591-bis c.p.c.», in quanto 
soggetto chiamato a vigilare sul versamento del saldo prezzo e quindi più adatto a 
individuare l’esatto momento di obbligo di fatturazione (ratio: tutela interessi 
dell’Erario)

ATTIVITA’ DEL CUSTODE GIUDIZIARIO

FASE: AMMINISTRAZIONE-GESTIONE-RENDICONTO / DECRETO DI TRASFERIMENTO

Roberto Carisi – Giovanni Caravetta
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Ris. 

105/E del 

21/04/09

• medesima considerazioni della Ris. 62/E del 16/05/2006 ma aggiunge 
un’importante riflessione…

• …rappresentando la procedura espropriativa un momento patologico 
nella circolazione del bene immobile, la necessità della tutela degli 
interessi dell'Erario impone che gli obblighi di fatturazione e 
versamento del tributo devono, anche fuori dall’ipotesi di irreperibilità 
del contribuente, ritenersi accentrati nella procedura stessa, anziché in 
capo al debitore esecutato.

Ris. n. 

84/E del 

19/06/06

• nei casi in cui il debitore esecutato sia reperibile, l’imposta dovuta 
dovrà essere versata mediante modello F24, utilizzando gli ordinari 
codici tributo relativi all’IVA;

• nel solo caso di irreperibilità del soggetto esecutato, il versamento 
dell’imposta dovrà essere eseguito, secondo le modalità previste 
dall’articolo 17 del decreto legislativo 9 luglio 1997, n. 241, con il 
seguente codice tributo, appositamente istituito «6501» “IVA relativa 
alla vendita, ai sensi dell’articolo 591-bis c.p.c., di beni immobili 
oggetto di espropriazione forzata”

Chi svolge gli adempimenti fiscali - 
dichiarativi?

ATTIVITA’ DEL CUSTODE GIUDIZIARIO

FASE: AMMINISTRAZIONE-GESTIONE-RENDICONTO / DECRETO DI TRASFERIMENTO 

ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Roberto Carisi – Giovanni Caravetta
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Risposta 387/21 

(emissione 

fattura 

elettronica*) 

Il canale telematico di invio della FE a SdI non determina alcun effetto sulle 
liquidazioni IVA, è solo un canale attraverso cui inviare le FE a SdI… nessuna 
variazione di fondo rispetto a «fatturazione cartacea»

ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Chi svolge gli adempimenti fiscali - 
dichiarativi?

ATTIVITA’ DEL CUSTODE GIUDIZIARIO

FASE: AMMINISTRAZIONE-GESTIONE-RENDICONTO / DECRETO DI TRASFERIMENTO 

* Già con la Circ. Min. Fin. N. 6 del 17/11/1974, l’Amministrazione Finanziaria chiariva che in tema di vendite 
giudiziarie, quando i beni oggetto della vendita sono provenienti da impresa, è dovuta l’IVA ed i soggetti 
incaricati dell’alienazione forzata (commissionario, cancelliere, ufficiale giudiziario. Istituto di vendite 
giudiziarie) hanno l’obbligo di emettere la fattura con l’addebito della relativa imposta sul valore aggiunto; 
copia della fattura, in uno all’importo del tributo riscosso, deve essere trasmessa all’impresa cedente 
(soggetto esecutato) la quale provvederà alla registrazione del documento ed agli altri adempimenti prescritti 
dalle norme che disciplinano l’applicazione del tributo. 

Roberto Carisi – Giovanni Caravetta

L’Agenzia delle Entrate, con la Circ. 14/E del 17/06/2019, emessa in occasione di chiarimenti in tema di 
documentazione di operazioni rilevanti ai fini IVA, alla luce dei recenti interventi normativi in tema di 
fatturazione elettronica, aveva ribadito l’obbligo da parte del professionista delegato, ad emettere la fattura 
elettronica (segue approfondimento)
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Chi svolge gli adempimenti fiscali 
- dichiarativi?

CUSTODE
-

DELEGATO

DEBITORE 
ESECUTATO

Persona
fisica

Persona giuridica

SEMPRE
incassa

TALVOLTA
emette fattura - versa IVA

MAI
adempimenti dichiarativi 

SEMPRE
adempimenti dichiarativi

TALVOLTA
emette fattura

MAI
incassa 

N.B. Schematizzazione delle più ricorrenti ipotesi suggerite dalla pratica professionale e tutt’altro che esaustiva. Di 
volta in volta, ciascuno dovrà valutare, in collaborazione con il debitore esecutato, avendo riferimento alle peculiarità 
delle posizioni soggettive, quale impostazione assicuri la tutela di ERARIO e DEBITORE ESECUTATO

FASE: AMMINISTRAZIONE-GESTIONE-RENDICONTO / DECRETO TRASFERIMENTO 

ATTIVITA’ DEL CUSTODE GIUDIZIARIO

Roberto Carisi – Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI

ABITATIVI

STRUMENTALI

SOGGETTO 
CEDENTE
(debitore 

esecutato)

PRIVATO

IMPRESA

Roberto Carisi – Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI ABITATIVI debitore 
esecutato

PRIVATO

operazione «fuori 
campo iva» ed 
assoggettata a 

IMPOSTA DI REGISTRO
proporzionale

(2% - 9%)
sul

VALORE 
DELL’IMMOBILE

IMPOSTA IPOTECARIA
Fissa € 50,00

IMPOSTA CATASTALE
Fissa € 50,00

Roberto Carisi – Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI ABITATIVI debitore esecutato PRIVATO

sussistenza requisiti BENFICI PRIMA CASA
D.P.R. 131 del 26 aprile 1986, all’art. 1 della Tariffa parte prima, nota II bis

SI
imposta di registro 2%

NO
imposta di registro 9%

sussistenza requisiti PREZZO VALORE
- l’acquirente è un privato;
- il fabbricato è a uso abitativo;
- l’acquirente richiede espressamente l’applicazione del prezzo-valore all’atto della compravendita (i.e. decreto 
trasferimento); 
- le parti indicano nell’atto il corrispettivo pattuito;

SI
Valore immobile = Valore catastale

(rendita rivalutata al 5% x 110 se abitazione principale)
(rendita rivalutata al 5% x 120 diverso da abitazione principale)

NO
Valore immobile = prezzo di aggiudicazione

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI ABITATIVI debitore esecutato PRIVATO

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/documents/20143/233439/Guida_acquisto__Casa_imposte_e_agevolazioni.pdf/de1df915-

6e49-35cf-7168-c09da6ba0db5

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI ABITATIVI debitore esecutato PRIVATO

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI ABITATIVI debitore esecutato PRIVATO

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI ABITATIVI debitore esecutato PRIVATO

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI ABITATIVI debitore esecutato PRIVATO

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI ABITATIVI debitore esecutato PRIVATO

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA: LA COMUNICAZIONE DI SALDO-PREZZO

DECRETO “SOSTEGNI BIS” 
(D.L. 25 maggio 2021, n. 73)

Art. 64, co. 6  c.d. agevolazioni acquisto prima casa under 36 (non prorogato per l’anno 2024) 

COMMA 6. Gli atti traslativi a titolo oneroso della proprietà di «prime case» di 
abitazione, ad eccezione di quelle di categoria catastale A1, A8 e A9, come definite 
dalla nota II-bis all'articolo 1, della tariffa, parte prima, allegata al testo unico delle 
disposizioni concernenti l'imposta di registro, approvato con decreto del ((Presidente 
della Repubblica)) 26 aprile 1986, n. 131, e gli ATTI TRASLATIVI o costitutivi della nuda 
proprietà, dell'usufrutto, dell'uso e dell'abitazione relativi alle stesse sono esenti 
dall'imposta di registro e dalle imposte ipotecaria e ((catastale)), nonché prevedono 
il credito d’imposta Iva e l’esenzione dall’imposta sostitutiva per i mutui, se stipulati 
a favore di soggetti che non hanno ancora compiuto trentasei anni di età nell'anno in 
cui l'atto è ROGITATO e che hanno un valore dell'indicatore della situazione 
economica equivalente, stabilito ai sensi del regolamento di cui al decreto del 
Presidente del Consiglio dei ministri 5 dicembre 2013, n. 159, non superiore a 40.000 
euro annui. TALE AGEVOLAZIONE NON E’ STATA PROROGATA PER L’ANNO 2024!!

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI

ABITATIVI

STRUMENTALI

SOGGETTO 
CEDENTE
(debitore 

esecutato)

PRIVATO

IMPRESA

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI STRUMENTALE debitore esecutato PRIVATO

operazione «fuori 
campo iva» ed 
assoggettata a 

IMPOSTA DI REGISTRO
9% (*)

sul
VALORE 

DELL’IMMOBILE (*)

IMPOSTA IPOTECARIA
Fissa € 50,00

IMPOSTA CATASTALE
Fissa € 50,00

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA: LA COMUNICAZIONE DI SALDO-PREZZO

SOGGETTO 
CEDENTE
(debitore 

esecutato)

PRIVATO

IMPRESA

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA: LA COMUNICAZIONE DI SALDO-PREZZO

IMMOBILI

ABITATIVI

STRUMENTALI

SOGGETTO 
CEDENTE
(debitore 

esecutato)

PRIVATO

IMPRESA

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta



21Evento FPC – 28/03/2024

ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI STRUMENTALI Debitore 
esecutato IMPRESA

novellato art. 10, co. 1, n. 8-ter, D.P.R. 633/1972

Sono imponibili ai fini  

I.V.A.
le cessioni in cui il soggetto cedente (debitore esecutato) è:

impresa costruttrice o che vi ha 
eseguito, anche tramite imprese 

appaltatrici, lavori di recupero, entro 
cinque anni dall’ultimazione

qualsiasi altro soggetto IVA (quindi, 
anche impresa costruttrice che cede 

oltre i cinque anni dall’intervento) con 
opzione (del venditore-esecutato) nel 

relativo atto per imponibilità al tributo.

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI STRUMENTALI Debitore 
esecutato IMPRESA

impresa costruttrice o che vi ha eseguito, anche 
tramite imprese appaltatrici, lavori di recupero, 
entro cinque anni dall’ultimazione

Le cessioni rientranti nel primo gruppo sono qualificate in ogni caso imponibili IVA 

(per obbligo), con applicazione della stessa nei modi ordinari tramite l’esercizio 

della rivalsa (cioè «Iva esposta in fattura») escludendo quindi la possibilità di 

inversione contabile (o «reverse charge»). Il motivo appare evidente: tali imprese 

hanno pagato l’IVA sulle spese di costruzione o ristrutturazione, con la conseguenza 

che la mancata rivalsa all’atto della vendita entro i cinque anni porterebbe le stesse 

in possibile deficit finanziario, dovendo in tal modo gestire il recupero del credito IVA 

tramite compensazione o rimborso, con tutti i limiti e gli adempimenti richiesti. 

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI STRUMENTALI Debitore 
esecutato IMPRESA

Quelle del secondo gruppo rientrano naturalmente nel regime di esenzione, salva la possibilità di optare 

per l’applicazione dell’Iva, da eseguirsi nel relativo «atto di compravendita», nel qual caso l’imposta è 

applicata con il regime dell’inversione contabile, ai sensi dell’art. 17, comma 6, lett. a-bis, del dpr 633/72.

In tale ipotesi, quindi, debitore del tributo è l’acquirente che, previa integrazione della fattura del cedente, 

annota il documento stesso sia nel registro delle fatture (art. 23), sia in quello degli acquisti (art. 25), con 

conseguente neutralità dell’IVA, salve le ipotesi in cui il soggetto soffra di limitazioni alla detrazione dell’Iva (si 

pensi ai c.d. “proratisti”), nel qual caso l’imposta viene effettivamente versata. E’ evidente che tale inversione 

contabile non può trovare applicazione in presenza di acquirente non soggetto passivo d’imposta 

(tipicamente un privato), con la conseguenza che la stessa viene addebitata in via di rivalsa da parte del 

cedente all’atto della vendita.

Le descritte fattispecie di cessione di immobili strumentali scontano in ogni caso le imposte ipotecarie e 

catastali nella misura complessiva del 4%, come confermato anche dalla circolare n. 2/E/2014.

qualsiasi altro soggetto IVA (quindi, 
anche impresa costruttrice che cede 

oltre i cinque anni dall’intervento) con 
opzione nel relativo atto per 

imponibilità al tributo.

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI STRUMENTALI Debitore 
esecutato IMPRESA

Aliquota IVA Registro
Ipotecaria e 

Catastale

22%

10% (immobile Tupini e se 

eseguiti interventi di recupero)

22%

10% (immobile Tupini e se 

eseguiti interventi di recupero)

esente € 200,00 3%+1%

opzione

Imponibile per opzione (con 

reverse charge se acquirente 

è soggetto passivo)

22% € 200,00 3%+1%

IMMOBILE STRUMENTALE

soggetto cedente/debitore esecutato IVA - Registro

3% + 1%

altre 

imprese

3% + 1%Imponibile IVAobbligo
lavori ultimati da NON oltre 5 

anni

lavori ultimati da oltre 5 anni

imprese 

costr./ristr. Imponibile per opzione (con 

reverse charge se acquirente 

è soggetto passivo)

opzione € 200,00

€ 200,00

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI

ABITATIVI

STRUMENTALI

SOGGETTO 
CEDENTE
(debitore 

esecutato)

PRIVATO

IMPRESA

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI ABITATIVI
debitore 

esecutato IMPRESA

Se il debitore esecutato è un’impresa, e l’immobile oggetto di trasferimento è «civile 

abitazione», la regola generale è che la cessione è esente da IVA (art. 10, comma 1, n. 8-bis, d.P.R.

633/1972).

L’IVA si applica invece a particolari tipologie di cessioni (indicate nel riepilogo che segue), 

precedentemente «codificate» dal Delegato, facendo attenzione che l’impresa sia o meno 

costruttrice (se non è costruttrice, l’operazione è sempre esente IVA) e che l’alienazione avvenga entro o 

oltre i 5 anni dalla costruzione (entro i 5, obbligo di imponibilità IVA; oltre c’è esenzione, salvo esercizio di opzione di 

imponibilità).

Laddove si applichi l’IVA, questa potrà essere: 

• I.V.A. al 4% (per le cessioni e gli atti di costituzione di diritti reali di case di abitazione anche in corso di costruzione) 

immobili classificati o classificabili nelle categorie catastali A (diverse da A/1, A/8 e A/9), 

qualora sussistano i requisiti per fruire delle agevolazioni “prima casa”,

• I.V.A. al 10% (per le cessioni e gli atti di costituzione di diritti reali di case di abitazione anche in corso di costruzione) 

immobili classificati o classificabili nelle categorie catastali A (diverse da A/1, A/8 e A/9) 

NON prima casa;

• IVA al 22% per le cessioni e gli atti di costituzione di diritti reali aventi a oggetto immobili 

classificati o classificabili nelle categorie A/1, A/8 e A/9 (lusso). 

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI ABITATIVI
debitore 

esecutato IMPRESA

con
- l’imposta di registro fissa di 200 euro; 

- l’imposta ipotecaria fissa di 200 euro.

-l’imposta catastale fissa di 200 euro.

Quando la vendita è soggetta a I.V.A. la base imponibile su cui calcolare l’imposta sul valore 

aggiunto è costituita dal prezzo della cessione, indicato nel decreto di trasferimento

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

IMMOBILI ABITATIVO debitore esecutato IMPRESA

soggetto cedente/debitore esecutato IVA - Registro Aliquota IVA Registro Ipotecaria e Catastale

imprese costr./ristr. 

lavori ultimati da NON 
oltre 5 anni

obbligo Imponibile IVA

4% (prima casa)

€ 200,00 € 200,00 + € 200,00
10% (altre 
abitazioni)

22% (abitazioni di 
lusso)

lavori ultimati da oltre 5 
anni

opzione

Imponibile per opzione 
(con reverse charge se 
acquirente è soggetto 

passivo)

4% (prima casa)

€ 200,00 € 200,00 + € 200,00
10% (altre 
abitazioni)

22% (abitazioni di 
lusso)

esente

2% (prima 
casa non di 

lusso)
€ 50,00 + € 50,00

9% (altre)

altre imprese esente

2% (prima 
casa non di 

lusso)
€ 50,00 + € 50,00

9% (altre)

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

Tassa ipotecaria
codice tributo T93T 

(F24) - 778T (F23)

Da corrispondere al 

professionista 
delegato

Imposta di bollo
codice tributo T91T 

(F24) - 456T (F23)

€ 90,00

€ 59,00

Tassa ipotecaria
codice tributo T93T 

(F24) - 778T (F23)

€ 35,00

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta

TRASCRIZIONE DEL DECRETO DI TRASFERIMENTO 
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FASE DELLA VENDITA

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta



31Evento FPC – 28/03/2024

ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

FASE DELLA VENDITA

formalità da 
cancellare

imposta ipotecaria bollo
tassa 

ipotecaria
Totale

pignoramento € 200,00 € 59,00 € 35,00 € 294,00

ipoteca volontaria € 0,00 € 0,00 € 35,00 € 35,00

ipoteca giudiziale o 
legale

0,5% valore iscritto 
(min. € 200,00)

€ 59,00 € 35,00 € 94,00 + imposta ipotecaria variabile 
pari allo 0,5% del valore iscritto (min € 

200)

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta

ANNOTAMENTO FORMALITA’ DA CANCELLARE  
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FASE DELLA VENDITA: LA COMUNICAZIONE DI SALDO-PREZZO

Le imposte connesse al decreto di trasferimento sono state determinate in via 
presuntiva, sulla base delle dichiarazioni da Lei fornite. Ove l’Amministrazione 
Finanziaria dovesse liquidarle in misura diversa, sarà Suo onere corrispondere 
prontamente le eventuali maggiori somme necessarie; al contempo, eventuali 
somme corrisposte in eccesso Le saranno restituite, su autorizzazione del G.E..

L’importo degli oneri di cancellazione è stato conteggiato 
approssimativamente sulla base delle formalità pregiudizievoli risultanti dalla 
documentazione agli atti del fascicolo e potrebbe pertanto subire delle variazioni 
all’esito dell’esame dell’aggiornamento della documentazione ipotecaria e catastale 
che è onere dell’aggiudicatario consegnare. In presenza di eventuali variazioni in 
aumento, l’aggiudicatario dovrà prontamente integrare il versamento. Parimenti, 
eventuali somme corrisposte in eccesso saranno restituite. Si precisa che l’importo 
delle imposte di cancellazione delle formalità pregiudizievoli è a carico della 
procedura e costituisce pertanto una mera anticipazione, che sarà restituita 
all’aggiudicatario in sede di ripartizione delle somme ricavate dalla vendita.

Note

Roberto Carisi - Giovanni Caravetta
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• FATTURAZIONE IN NOME E PER CONTO
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Roberto Carisi – Giovanni Caravetta 

Chi svolge gli adempimenti fiscali - 
dichiarativi?

Ris. 

158/E del 

11/11/05

• tutti gli obblighi derivanti dal contratto devono continuare ad attribuirsi al 
debitore esecutato;

• la società esecutata resta soggetto passivo IVA e, come tale, dovrà svolgere tutti 
gli adempimenti conseguenti relativi alla liquidazione e versamento del tributo, 
nonché alla presentazione della dichiarazione annuale;

• eccezione per la fatturazione, essendo formalità strettamente connessa alla 
riscossione dei canoni di locazione (competenza esclusiva del custode);

• remissione dell’importo del tributo al soggetto esecutato, insieme alla copia della 
fattura. Se l’esecutato è irreperibile… versamento da parte del custode 

Ris. 62/E 

del 

16/05/06

• fa riferimento alla fase della vendita e non alla gestione della locazione; 
medesime premesse della Ris. 158/E del 11/11/2005, ma…

• …non opera più distinzione tra debitore irreperibile e non, sostenendo che 
«obbligato ad emettere fattura in nome e per conto del contribuente e a versare il 
l'IVA incassata all'amministrazione finanziaria sia il professionista delegato delle 
operazioni di vendita ai sensi dell'articolo 591-bis c.p.c.», in quanto soggetto 
chiamato a vigilare sul versamento del saldo prezzo e quindi più adatto a di 
individuare l’esatto momento di obbligo di fatturazione

ATTIVITA’ DEL CUSTODE GIUDIZIARIO

FASE: AMMINISTRAZIONE-GESTIONE-RENDICONTO
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Ris. 

105/E del 

21/04/20

09

• medesima considerazioni della Ris. 62/E del 16/05/2006 ma aggiunge 
un’importante riflessione…

• …rappresentando la procedura espropriativa un momento patologico 
nella circolazione del bene immobile, la necessità della tutela degli 
interessi dell'Erario impone che gli obblighi di fatturazione e 
versamento del tributo devono, anche fuori dall’ipotesi di irreperibilità 
del contribuente, ritenersi accentrati nella procedura stessa, anziché in 
capo al debitore esecutato.

Ris. n. 

84/E del 

19/06/06

• nei casi in cui il debitore esecutato sia reperibile, l’imposta dovuta dovrà 
essere versata mediante modello F24, utilizzando gli ordinari codici 
tributo relativi all’IVA;

• nel solo caso di irreperibilità del soggetto esecutato, il versamento 
dell’imposta dovrà essere eseguito, secondo le modalità previste 
dall’articolo 17 del decreto legislativo 9 luglio 1997, n. 241, con il 
seguente codice tributo, appositamente istituito «6501» “IVA relativa 
alla vendita, ai sensi dell’articolo 591-bis c.p.c., di beni immobili 
oggetto di espropriazione forzata”

Chi svolge gli adempimenti fiscali - 
dichiarativi?

ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI
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Risposta

AE n. 

387/21

Come avveniva per la fattura analogica, il professionista delegato alle operazioni di vendita emetterà la FE in 
nome e per conto del contribuente, in ipotesi di mancata collaborazione dell’esecutato, soggetto passivo, (il 
quale non possa/non voglia emettere la fattura relativa al trasferimento dell’immobile a seguito 
dell’aggiudicazione). 
Il canale telematico di invio della FE a SdI non determina alcun effetto sulle liquidazioni IVA, è solo un canale 
attraverso cui inviare le FE a SdI… nessuna variazione di fondo rispetto a «fatturazione cartacea»
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ADEMPIMENTI FISCALI NELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Quanto sopra, è la risposta che l’AE ha dato al quesito posto dal C.N.D.C.E.C. con riguardo agli all’assolvimento degli obblighi 

che spettano al professionista delegato alle operazioni di vendita nel rispetto della prassi (v. ris. 16.05.2006, n. 62/E; ris. 

21.04.2009, n. 102/E)  in materia di emissione della fattura in nome e per conto del contribuente e di versamento 

dell’imposta, in ipotesi di mancata collaborazione dell’esecutato, soggetto passivo, (il quale non possa/non voglia emettere 

la fattura relativa al trasferimento dell’immobile a seguito dell’aggiudicazione)

Il quesito posto era il seguente: Si chiede di conoscere il canale telematico con il quale inviare il documento al SDI, atteso che 

il Professionista Delegato, non potendo utilizzare l’indirizzo telematico dell’Impresa Esecutata, ha a disposizione il solo 

canale telematico afferente il proprio Studio professionale, nel quale confluiranno, in ipotesi, sia le fatture emesse dal 

medesimo che quelle emesse per conto della Procedura Esecutiva, derivandone una discrasia fra liquidazioni periodiche 

dello Studio e dati acquisiti dell’Amministrazione Finanziaria.
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La risposta dell’AE non lascia dubbi: il professionista delegato deve usare il proprio canale SdI per la trasmissione della 
fattura elettronica emessa in nome e per conto dell’esecutato, senza che ciò comporti confusione tra la propria IVA 
(derivante dalle prestazioni professionali rese) e quella ritratta dalla vendita del bene pignorato. Potrebbe capitare che  in 
sede di verifica, il delegato possa essere chiamato a giustificare la discrasia tra le fatture emesse e quelle indicate nelle 
liquidazioni IVA. Per evitare questa possibile confusione, si consiglia di predisporre un adeguato supporto documentale 
da opporre in caso di contestazioni, attraverso il quale il PD potrà dimostrare in modo inequivocabile la circostanza 
dell’emissione di fattura emessa per conto dell’esecutato (riportando i relativi dati, ovviamente) e che la stessa sia 
contraddistinta da una numerazione autonoma e diversa (si veda esempio successivo), rispetto a quella impiegata per la 
propria attività professionale. 

Come già evidenziato, si segnala che l’AE già con la Circ. 14/E del 17/06/2019, emessa in occasione di chiarimenti in tema 
di documentazione di operazioni rilevanti ai fini IVA, alla luce dei recenti interventi normativi in tema di fatturazione 
elettronica, aveva ribadito l’obbligo da parte del professionista delegato, che deputato ad emettere la fattura elettronica 
attraverso il SdI, dovrà:  
• inserire nel campo “cedente/prestatore” i dati del soggetto esecutato;
• valorizzare il campo “Soggetto emittente” con “TZ (Terzo)” senza compilare la sezione “Terzo intermediario o Soggetto 

emittente” (il professionista delegato agisce, come detto, per conto di un altro soggetto);
• Inviare una copia (amalogica o informatica) della fattura all’esecutato. 
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