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Il tema della settimana

Trasferimenti di fabbricati

IL REGIME DEL PRELIEVO

La scelta. E possibile se I'acquirente
detrae I'imposta sul valore aggiunto

Un po’ di conti. Solo chi compra potrebbe
trarre vantaggi dalla mancata applicazione

Sulla cessione di immobili «vince» 'Iva

I calcoli dimostrano che I'esenzione non conviene all'impresa che vende beni strumentali
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L’esenzione Ivanon convie-
ne alle imprese che effettuano
cessionidiimmobili strumenta-
li. E questo il risultato dell’appli-
cazione delle norme contenute
nella manovra d’estate e della
loro "traduzione" in esempi
concreti.

Ma andiamo con ordine. La
legge di conversione del DI
223/2006 haripartito le cessioni
dei fabbricati strumentali in
due grandi categorie: gli atti ob-
bligatoriamente Iva-imponibi-
li; gli attinormalmente Iva-esen-
ti, nei quali tuttavia il cedente
puo optare per lapplicazione
dell’Iva in modo ordinario. In
entrambii casi, sono state stabi-
lite 'impostadiregistro in misu-
rafissa (168 euro), 'impostaipo-
tecaria nella misura del 3% ¢
I'imposta catastale nella misura
dell'i% (con riduzione a meta in
alcune ipotesi, ad esempio nei
contratti ove intervengono so-
cietadileasing).

Sono Iva-esenti: 1) le cessioni
di fabbricati strumentali effet-
tuate,dopo quattro anni dallada-
tadiultimazione della costruzio-
neodell’intervento, dalleimpre-
se costruttrici o dalle imprese
che vi hanno eseguito gli inter-
ventidirestauro o diristruttura-
zione; 2) le cessioni di fabbricati
strumentali effettuate daimpre-
se diverse da quelle costruttrici
o diverse da quelle che eseguo-
no interventi di restauro o di ri-
strutturazione.

Sono in ogni caso Iva-imponi-
bili gli atti quando il cessiona-
rio € un soggetto passivo d’im-
posta che svolge attivita da cui
deriva il diritto alla detrazione
d’imposta in percentuale pario
inferiore al 25%; e quando egli &
un soggetto che non agisce
nell’esercizio di impresa, arte o
professione.

Lanuovalegge concede al ce-
dente, in taluni casi, il diritto di
optare per I'imponibilita e cioe

diabbandonareil regime di esen-
zione e di applicare I'Iva in mo-
doordinario. In pratica,lanuova
norma ¢ stata strutturata in mo-
do che il cedente: & obbligato ad
applicare I'Iva nei confronti dei
soggettichenonsonoingradodi
detrarla o che sono in grado di
detrarla solo parzialmente, con
evidente vantaggio per ’Erario;
puo optare se applicare o meno
I'Ivasolonei confronti disogget-
ti che sono in grado di detrarre
I'Ivain modorilevante.

I calcoli del venditore...

E chiaro tuttavia che, normal-
mente, nessun cedente rinuncia
all’applicazione dell'Tva perché,
inquesto caso,dovrebbe restitui-
re 'Iva detratta a suo tempo per
l'acquistoolacostruzione del be-
neoraceduto.Inoltre, seil vendi-
tore applica I'Tva, ha il vantaggio
finanziario di incassarla e, se ¢ a
credito Iva, ha il vantaggio di ri-
durreil credito senzadover chie-
dereil rimborso.

Se invece il venditore si posi-
ziona nel campo Iva-esente (non
esercitando'opzione per 'impo-
nibilitd) normalmente ci perde,
come ben si vede dagli esempi
quiafianco.Adesempio,lavendi-
ta con Iva-esente pud generare
I'indetraibilita dell'Iva pagata in
acquisto, se non sono passati al-
meno 10 anni (questo svantaggio
non si presenta quando il fabbri-
cato¢pervenutoal venditore sen-
za Iva, ad esempio perché acqui-
stato daprivato).

...equellidell’ acquirente

L’applicazione dell'Tva da parte
delvenditore mette perd 'acqui-
rente in posizione di svantag-
gio. Anche se l'acquirente puo
effettuarne una totale detrazio-
ne, deve comunque subire
Pesborso finanziario dell'Iva e,
nelcasoincuisiaincreditod’im-
posta, il pagamento di Iva gene-
ra 'aumento di questo credito.
Viceversa,selavendita¢inregi-
me di Iva-esente, 'acquirente
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ha un corrispondente beneficio
finanziario e non deve procede-
re alla procedura di rimborso
del credito Iva. Inoltre, se 'ac-
quirente € un soggetto che non
detrae totalmente I'lva, essarap-
presentaun costo perla parte in
cui la detrazione non ¢ ammes-
sa (va peraltro ricordato che
I'Ivaeé diobbligatoriaapplicazio-
ne se 'acquirente non detrae al-
meno il 25 per cento).

In linea di massima, dunque,
mentre per il venditore ¢ quasi
sempre conveniente applicare
I'Iva (con eccezioni molto resi-
duali), al contrario per I'acqui-
rente potrebbe essere conve-
niente richiedere al venditore di
non esercitare ’opzione e non
applicare I'Iva, ove per questi vi
sia indifferenza di soluzioni. Ri-
chiestache potrebbe anche esse-
re "agevolata" offrendo un van-
taggio economico alla contro-
parte, quale il pagamento di un
prezzo maggiore.
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Quattro esempi pratici
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Societa immobiliare cede
fabbricato strumentale
acquistato nel 1994.

= Unasocieta immobiliare cede
nel gennaio 2007 a una impresa
diservizi, al prezzo di 100.000
euro, un ufficio acquistato nel
1994 al prezzo di 40.000 euro.
» Lasocieta cedente, al
momento della cessione, puo
optare per l'applicazione
dell’Iva20% (20.000 euro); in
questo caso devono essere
versate I'imposta fissa di
registro, 'imposta ipotecaria al
3% (euro3.000) e 'imposta
catastale all'1% (euro 1.000).

= Lasocieta acquirente detrae
interamente [’Iva di20.000
euro che gli é stata addebitatain
fattura (salvoil caso che questa
abbia un prorata di
indetraibilita, se la detrazione
non supera il 25% é obbligatorio
ilregime Iva).

= Se lasocietaimmobiliare
cedente non opta per
lapplicazione dell’Iva
’acquirente deve pagare
'imposta di registroin misura
fissa oltre all'imposta ipotecaria
del3% (3.000 euro) e
all'imposta catastale dell’1%
(1.000 euro).

= Perlasocieta cedente non ci
sono problemi di rettifica Ivain
quantoilfabbricato & posseduto
daoltre 10 anni e pertanto &
sostanzialmente indifferente
per la societa cedente optare o
meno per 'applicazione
dell’'Iva.

= Lasocieta cedente vorra,
comunque, optare per I'Iva se si
trovain una situazione di
costante credito Iva verso
I’Erario e, quindi, incassando
I’Iva dall’acquirente ne riduce
’ammontare. Al contrario, la

societa acquirente cerchera di
convincere la societa cedente a
non applicare l'opzione
soprattutto se sitrovain credito
dilvaonde evitare ’'eshorso
finanziario.
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Societa immobiliare cede
fabbricato strumentale
acquistato nel 2005.

= Unasocietaimmobiliare cede
neldicembre 2006 a un’impresa
diservizi, al prezzo di 110.000
euro, un ufficio acquistato nel
2005 al prezzo di100.000 euro
oltre aIva20% (20.000 euro).
= Lasocieta cedente, al
momento della cessione, puo
optare per l'applicazione
dell’Iva 20% (22.000 euro); in
questo caso dovranno essere
versate l'imposta diregistroin
misurafissa, 'imposta
ipotecariaal 3% (3.300 euro) e
'imposta catastale all’1% (1.100
euro).

= Se la societa immobiliare
cedente non opta per
’applicazionedell’lva,
l’acquirente dovra pagare
l'imposta di registro in misura
fissa, oltre all’imposta ipotecaria
del3% (3.300 euro) e catastale
1% (1.100 euro).

= Lasocieta cedente, nel caso
non opti per 'applicazione
dell’Iva, dovra versarein una
unicasoluzionei9/10dell'Iva
detrattaal momento
dell’acquisto (20.000 euro),
paria18.000 euro, in sede di
dichiarazione. Lasocieta
cedente assai difficilmente
rinuncera all’opzione a meno che
acquirente non alziil prezzo
pattuitoin misuratale da
compensareildanno derivante
dal mancato esercizio
dell’opzione.
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Societa immobiliare cede
fabbricato strumentale
acquistato nel 2000 a soggetto
avente prorata pari al 50 per
cento.

= Unasocieta immobiliare cede
nel dicembre 2006 al prezzo di
110.000 euro un ufficio
acquistato nel 2000 al prezzo di
50.000 eurooltrealva20%
(10.000 euro) a una societa che
ha un prorata parial 50 per
cento.

= Lasocieta cedente, al
momento della cessione, puo
optare per l'applicazione
dell’'Iva 20% (22.000 euro); in
questo caso dovranno essere
versate l'imposta di registroin
misura fissa, 'imposta
ipotecariaal 3% (3.300 euro) e
'imposta catastale all’'1%
(1.100 euro).

= Selasocietaimmobiliare
cedente non opta per
'applicazione dell’Iva,
l’acquirente dovra pagare
l’imposta di registroin misura
fissa oltre all'imposta ipotecaria
del3%(3.300euro) e
alllimposta catastale dell’1%
(1.100 euro).

= Lasocieta cedente, nel caso
non opti per I'applicazione
dell’Iva, dovra versare in una
unicasoluzionei4/10dell’lva
detratta paria 4.000 euroin
sededidichiarazione. La
societa cedente ha infatti
legittimamente detratto I'Iva
peril periodo 2000-2005, eil
periodo di "vigilanza" & paria
10 anni ai sensiarticolo 19-bis2,
comma 8, Dpr 633/72.

= Lasocieta acquirente, chein
ipotesi ha un prorata del 50%,
puo detrarre soltanto il 50%
dell’Iva addebitata ossia
11.000 euro. In questo caso,

peraltro assaiinfrequente, la
societa acquirente potrebbe ad
esempio pattuire un maggior
prezzo di 4.000 euro,
chiedendo al cedente dinon
optare per I'applicazione
dell’Iva.

Societa di costruzione che loca
un fabbricato di civile
abitazione e poi lo cede.

= Unasocieta di costruzioni
possiede un fabbricato dicivile
abitazione non di lusso ultimato
nel 2004 che halocato, in attesa
dellasuavendita, perilcanone di
500 euro mensili. Il costo di
costruzione € stato paria
150.000euro.

= Finoal 4 luglio 2006 il rapporto
dilocazione erain regime Ivacon
aliquota 10%; ognifatturaera
quindidi550 euro, Ivacompresa;
apartire dal 5 luglio 2006l
regime diviene
obbligatoriamente in esenzione.
= Il contratto dovra essere
registratotrail1°eil30
novembre e dovra essere
corrisposta 'imposta di registro
del2% sul canone annuo.

= Lafatturazione esente genera
un prorata diindetraibilita nella
societa di costruzioni che limitala
detrazione dell’Iva sugliacquisti.
Lalimitazione alla detrazione
viene calcolata sulla base del
rapporto tra cessioni esentilva
(ossia le locazioni esenti) eil
totale delle cessioni.

= Seilfabbricato saravenduto
entro 4 anni dall’ultimazionesi
applichera l'Iva sul corrispettivo
pattuito; lavenditainepoca
successiva diverrainvece una
cessione esente daIvaedovra
essere restituita all’erario parte
dell’Iva detrattain sede di
costruzione.

Che cosascrivere nel documento/2

Caso per caso le clausole da inserire nel rogito e la conseguente tassazione quando il venditore & un soggetto Iva

Caso

Clausola

IMPRESA COSTRUTTRICE (1)

Bene strumentale (2)

Dpr
633/1972

Imposte

o Costruzione

La parte venditrice dichiara che al presente contratto si applica l'imposta sul

Articolo 10,

o Iva 20%

ultimatada |valoreaggiuntoin modo ordinario, ai sensi degli articoli 2, comma 1, e 10, commal, © Registro 168
meno di 4 comma 1, n. 8-ter), lettera a), Dpr 26 ottobre 1972, n. 633, trattandosi di n. 8-ter, o Ipotecaria
anni cessione di fabbricato strumentale che per le sue caratteristiche non é lettera a) 3%(3)
suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, la cui oC °t tal
costruzione é stata ultimata da meno di quattro anni LIS
1%(3)
® Costruzione |La parte venditrice dichiara che al presente contratto si applica l'imposta sul Articolo 10, (@ Iva 20%

ultimata da |valore aggiunto in modo ordinario, ai sensi degli articoli 2, comma 1, e 10, commal, ® Registro 168
pit di 4 anni |comma 1, n. 8-ter), lettera b), Dpr 26 ottobre 1972, n. 633, trattandosi di n. 8-ter, o Ipotecaria
® Acquirente |cessione difabbricato strumentale che per le sue caratteristiche non é lettera b) 3%(3)
che non suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, la cui oC °t tal
detrae pil del|costruzione é stata ultimata da oltre quattro anni, nei confronti di cessionario Oa dokELe
25 per cento |soggetto passivo d'imposta che, come esso dichiara, svolge in via esclusiva o 1%(3)
prevalente attivita che conferiscono il diritto alla detrazione d'imposta in
percentuale pari o inferiore al 25 per cento
® Costruzione |La parte venditrice dichiara che al presente contratto si applica l'imposta sul Articolo 10, (@ Iva 20%

ultimatada |valore aggiunto in modo ordinario, ai sensi degli articoli 2, comma 1, e 10, commal, ® Registro 168
pil di 4 anni |comma 1, n. 8-ter), lettera c), Dpr 26 ottobre 1972, n. 633, trattandosi di n. 8-ter, o Ipotecaria

® Acquirente |cessione difabbricato strumentale (che, per le sue caratteristiche, non é lettera c) 3%(3)

che non suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, la cui oC °t el
esercita costruzione é stata ultimata da oltre quattro anni), nei confronti di cessionario oa astale
impresa arte |soggetto passivo d'imposta che, come esso dichiara, non agisce nell'esercizio di 1%(3)

o professione |attivita di impresa, arte o professione

® Costruzione |La parte venditrice dichiara di optare per l'applicazione al presente contratto Articolo 10, |[® Iva 20%

ultimata da
pit di 4 anni
e Venditore
opta per 'Iva
ordinaria

(avente ad oggetto cessione di fabbricato strumentale che per le sue
caratteristiche non é suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali
trasformazioni, la cui costruzione é stata ultimata da oltre quattro anni)
dell'imposta sul valore aggiunto in modo ordinario, ai sensi degli articoli 2,
comma 1, e 10, comma 1, n. 8-ter), lettera d), Dpr 26 ottobre 1972, n. 633

commal, |eRegistro168
n. 8-ter, e Ipotecaria
lettera d) 3%(3)
o Catastale
1%(3)

e Costruzione
ultimata da
pit di 4 anni
® Ogni altro
caso diverso
dai
precedenti

IMPRESA CHE HA ESEGUITO LAVORI DI RESTAURO, RISANAMENTO, RISTRUTTURAZIONE

La parte venditrice dichiara che il presente contratto & soggetto a imposta sul
valore aggiunto, ma esente dall'applicazione di detta imposta, ai sensi
dell'articolo 10, comma 1, n. 8-ter), Dpr 26 ottobre 1972, n. 633, trattandosi di
cessione di fabbricato strumentale che per le sue caratteristiche non é
suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, la cui
costruzione é stata ultimata da oltre quattro anni, nei confronti di cessionario
soggetto passivo d'imposta che, come esso dichiara:

a) non svolge in via esclusiva o prevalente attivita che conferiscono il diritto alla
detrazione d'imposta in percentuale pari o inferiore al 25 per cento;

b) agisce nel presente contratto nell'esercizio di attivita di impresa, arte o
professione

Bene strumentale (2)

Articolo 10,

o Iva esente

comma i, ® Registro 168
n.8-ter) | Ipotecaria
3%(3)
o Catastale
1%(3)

Caso Clausola Dpr Imposte
633/1972

caratteristiche non & suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali o Ipotecaria

trasformazioni da parte di impresa che vi ha eseguito i lavori, ultimati da meno 3%(Q3)

di quattro anni, di cui alla lettera [c) oppure d) oppure e)] dell'articolo 31 legge 5 o Catastale

agosto 1978 n. 457 (ovvero di cui alla lettera c) oppure d) oppure f) dell'articolo 19%(3)

3 del Dpr 6 giugno 2001, n. 380) °
® Lavori La parte venditrice dichiara che al presente contratto si applica l'imposta sul Articolo 10, |® Iva 10%
ultimatida |valore aggiunto in modo ordinario, ai sensi degli articoli 2, comma 1, e 10, commal, ® Registro 168
pitl di 4 anni |comma 1, n. 8-ter), lettera b), Dpr 26 ottobre 1972, n. 633, e del numero n. 8-ter o Ipotecaria
® Acquirente |127-quinquiesdecies) della Tabella A, parte III, allegata al medesimo Dpr lettera b) 3%(3)
che non 633/72, trattandosi di cessione di fabbricato strumentale che per le sue oC °t e
detrae pili del|caratteristiche non € suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali Oa el
25 per cento |trasformazioni, da parte di impresa che vi ha eseguito i lavori, ultimati da oltre 1%(3)

quattro anni, di cui alla lettera [c) oppure d) oppure e)] dell'articolo 31 legge 5

agosto 1978 n. 457 (ovvero di cui alla lettera c) oppure d) oppure f) dell'articolo

3 del Dpr 6 giugno 2001, n. 380), nei confronti di cessionario soggetto passivo

d'imposta che, come esso dichiara, svolge in via esclusiva o prevalente attivita

che conferiscono il diritto alla detrazione d'imposta in percentuale pario

inferiore al 25 per cento
® Lavori La parte venditrice dichiara che al presente contratto si applica l'imposta sul Articolo 10, |® Iva 10%
ultimati da valore aggiunto in modo ordinario, ai sensi degli articoli 2, comma 1, e 10, comma 1, © Registro 168
pilidi4anni |comma 1, n. 8-ter), lett. c), Dpr 26 ottobre 1972, n. 633, e del numero n. 8-ter o Ipotecaria
® Acquirente |127-quinquiesdecies) della Tabella A, parte III, allegata al medesimo Dpr lettera c) 3%(3)
che non 633/72, trattandosi di cessione di fabbricato strumentale che per le sue oC °t wll
esercita caratteristiche non é suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali oa shlEls
impresa arte |trasformazioni da parte di impresa che vi ha eseguito i lavori, ultimati da oltre 1%(3)
o professione |quattro anni, di cui alla lettera [c) oppure d) oppure e)] dell'articolo 31, legge 5

agosto 1978, n. 457 (ovvero di cui alla lettera c) oppure d) oppure f) dell'articolo

3 del Dpr 6 giugno 2001, n. 380), nei confronti di cessionario soggetto passivo

d'imposta che, come esso dichiara, non agisce nell'esercizio di attivita di

impresa, arte o professione
® Lavori La parte venditrice dichiara di optare per l'applicazione al presente contratto Articolo 10, |® Iva 10%

® Lavori
ultimati da
meno di 4
anni

La parte venditrice dichiara che al presente contratto si applica l'imposta sul
valore aggiunto in modo ordinario, ai sensi degli articoli 2, comma 1, e 10,
comma 1, n. 8-ter), lettera a) Dpr 26 ottobre 1972, n. 633, e del numero
127-quinquiesdecies) della Tabella A, parte III, allegata al medesimo Dpr
633/72, trattandosi di cessione di fabbricato strumentale che per le sue

Articolo 10, |®Iva 10%

commal,
n. 8-ter,
lettera a)

® Registro 168

ultimati da (avente ad oggetto cessione di fabbricato strumentale che per le sue commal, ® Registro 168
pilidi 4 anni |caratteristiche non é suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali n. 8-ter), o Ipotecaria
e Venditore |trasformazioni, da parte di impresa che vi ha eseguito i lavori, ultimati da oltre |letterac) 3%(3)
opta per I’Iva |quattro anni, di cui alla lettera [c) oppure d) oppure e)] dell'articolo 31 legge 5 oC °t tal
ordinaria agosto 1978 n. 457 ovvero di cui alla lettera c) oppure d) oppure f) dell'articolo 3 Oa cllizlE
del Dpr 6 giugno 2001, n. 380), dell'imposta sul valore aggiunto in modo 19(3)
ordinario, ai sensi dell'articolo 10, comma 1, n. 8-ter), lettera d), Dpr 26 ottobre
1972, n. 633, e del numero 127-quinquiesdecies della Tabella A, parte III,
allegata al medesimo Dpr 633/72
® Lavori La parte venditrice dichiara che il presente contratto & soggetto a imposta sul Articolo 10, |® Iva esente
ultimati da valore aggiunto, ma esente dall'applicazione di detta imposta, ai sensi degli commal, ® Registro 168
pitidi 4 anni |articoli 2, comma 1, e 10, comma 1, n. 8-ter), Dpr 26 ottobre 1972, n. 633, e del n. |n. 8-ter) o Ipotecaria
e Ognialtro  |127-quinquiesdecies) della Tabella A, parte 111, allegata al medesimo Dpr 3%(3)
caso diverso |633/72, trattandosi di cessione di fabbricato strumentale che per le sue oC °t tal
dai caratteristiche non & suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali Oa astate
precedenti trasformazioni, da parte di impresa che vi ha eseguito i lavori, ultimati da oltre 196(3)

quattro anni, di cui alla lettera [c) oppure d) oppure e)] dell'articolo 31 legge 5
agosto 1978 n. 457 (ovvero di cui alla lettera c) oppure d) oppure f) dell'articolo
3 del Dpr 6 giugno 2001, n. 380), nei confronti di cessionario soggetto passivo
d'imposta che, come esso dichiara:

a) non svolge in via esclusiva o prevalente attivita che conferiscono il diritto alla
detrazione d'imposta in percentuale pari o inferiore al 25 per cento;

b) agisce nel presente contratto nell'esercizio di attivita di impresa, arte o
professione.

‘ Nota: (1) L'impresa costruttrice & qualsiasi soggetto Iva che costruisce, indipendentemente dal suo oggetto sociale. (2) Beni strumentali sono tutti quelli di cui alle categorie catastali A/10, B, C, D, E. (3) L’aliquota & ridotta a meta negli atti che hanno come parti fondi immobiliari chiusi, banche, intermediari finanziari, imprese di leasing.




