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Il tema della settimana

Trasferimentidifabbricati
IL REGIME DEL PRELIEVO

Unpo’diconti.Solochicomprapotrebbe
trarrevantaggidallamancataapplicazione

Quattroesempipratici

Lascelta.Èpossibilese l’acquirente
detrae l’impostasulvaloreaggiunto

Nota: (1) L'impresa costruttrice èqualsiasi soggetto Iva che costruisce, indipendentementedal suooggetto sociale. (2)Beni strumentali sono tutti quelli di cui alle categorie catastali A/10,B,C,D,E. (3) L’aliquotaè ridotta ametànegli atti chehannocomeparti fondi immobiliari chiusi, banche, intermediari finanziari, impresedi leasing.

Sullacessionedi immobili«vince» l’Iva
I calcoli dimostranoche l’esenzionenonconvieneall’impresa chevendebeni strumentali

Società immobiliarecede
fabbricatostrumentale
acquistatonel1994.
Unasocietà immobiliare cede

nelgennaio2007auna impresa
di servizi, alprezzodi 100.000
euro,unufficioacquistatonel
1994alprezzodi40.000euro.
Lasocietà cedente,al

momentodellacessione,può
optareper l’applicazione
dell’Iva20%(20.000euro); in
questocasodevonoessere
versate l’imposta fissadi
registro, l’imposta ipotecariaal
3%(euro3.000)e l’imposta
catastaleall’1%(euro1.000).
Lasocietàacquirentedetrae

interamente l’Ivadi20.000
eurochegli è stataaddebitata in
fattura(salvo il casochequesta
abbiaunproratadi
indetraibilità, se ladetrazione
nonsupera il 25%èobbligatorio
il regime Iva).
Se lasocietà immobiliare

cedentenonoptaper
l’applicazionedell’Iva
l’acquirentedevepagare
l’impostadi registro inmisura
fissaoltreall’imposta ipotecaria
del3%(3.000euro)e
all’impostacatastaledell’1%
(1.000euro).
Per la società cedentenonci

sonoproblemidi rettifica Iva in
quanto il fabbricatoèposseduto
daoltre 10anniepertantoè
sostanzialmente indifferente
per la societàcedenteoptareo
menoper l’applicazione
dell’Iva.
Lasocietà cedentevorrà,

comunque,optareper l’Ivasesi
trova inunasituazionedi
costantecredito Ivaverso
l’Erarioe,quindi, incassando
l’Ivadall’acquirentene riduce
l’ammontare.Al contrario, la

societàacquirentecercheràdi
convincere lasocietà cedentea
nonapplicare l’opzione
soprattuttosesi trova incredito
di Ivaondeevitare l’esborso
finanziario.

Società immobiliarecede
fabbricatostrumentale
acquistatonel2005.
Unasocietà immobiliarecede

neldicembre2006aun’impresa
diservizi,alprezzodi110.000
euro,unufficioacquistatonel
2005alprezzodi100.000euro
oltreaIva20%(20.000euro).
Lasocietàcedente,al

momentodellacessione,può
optareper l’applicazione
dell’Iva20%(22.000euro); in
questocasodovrannoessere
versatel’impostadiregistro in
misurafissa, l’imposta
ipotecariaal3%(3.300euro)e
l’impostacatastaleall’1%(1.100
euro).
Selasocietà immobiliare

cedentenonoptaper
l’applicazionedell’Iva,
l’acquirentedovràpagare
l’impostadiregistro inmisura
fissa,oltreall’imposta ipotecaria
del3%(3.300euro)ecatastale
1%(1.100euro).
Lasocietàcedente,nelcaso

nonoptiper l’applicazione
dell’Iva,dovràversare inuna
unicasoluzionei9/10dell’Iva
detrattaalmomento
dell’acquisto(20.000euro),
paria18.000euro, insededi
dichiarazione.Lasocietà
cedenteassaidifficilmente
rinunceràall’opzioneamenoche
l’acquirentenonalzi ilprezzo
pattuitoinmisurataleda
compensareildannoderivante
dalmancatoesercizio
dell’opzione.

Società immobiliarecede
fabbricatostrumentale
acquistatonel2000asoggetto
aventeprorataparial 50per
cento.
Unasocietà immobiliare cede

neldicembre2006alprezzodi
110.000eurounufficio
acquistatonel2000alprezzodi
50.000eurooltrea Iva20%
(10.000euro)aunasocietà che
haunprorataparial50per
cento.
Lasocietà cedente,al

momentodellacessione,può
optareper l’applicazione
dell’Iva20%(22.000euro); in
questocasodovrannoessere
versate l’impostadi registro in
misura fissa, l’imposta
ipotecariaal3%(3.300euro)e
l’impostacatastaleall’1%
(1.100euro).
Se lasocietà immobiliare

cedentenonoptaper
l’applicazionedell’Iva,
l’acquirentedovràpagare
l’impostadi registro inmisura
fissaoltreall’imposta ipotecaria
del3%(3.300euro)e
all’impostacatastaledell’1%
(1.100euro).
Lasocietà cedente,nel caso

nonoptiper l’applicazione
dell’Iva,dovràversare inuna
unicasoluzione i4/10dell’Iva
detrattaparia4.000euro in
sededidichiarazione. La
societàcedenteha infatti
legittimamentedetratto l’Iva
per ilperiodo2000–2005,e il
periododi "vigilanza"èpari a
10anniai sensiarticolo 19-bis2,
comma8,Dpr633/72.
Lasocietàacquirente, che in

ipotesihaunproratadel 50%,
puòdetrarre soltanto il 50%
dell’Ivaaddebitataossia
11.000euro. Inquestocaso,

peraltroassai infrequente, la
societàacquirentepotrebbead
esempiopattuireunmaggior
prezzodi4.000euro,
chiedendoal cedentedinon
optareper l’applicazione
dell’Iva.

Societàdi costruzioneche loca
un fabbricatodi civile
abitazioneepoi locede.
Unasocietàdicostruzioni

possiedeunfabbricatodicivile
abitazionenondilussoultimato
nel2004chehalocato,inattesa
dellasuavendita,perilcanonedi
500euromensili.Ilcostodi
costruzioneèstatoparia
150.000euro.
Finoal4luglio2006ilrapporto

dilocazioneerainregimeIvacon
aliquota10%;ognifatturaera
quindidi550euro,Ivacompresa;
apartiredal5luglio2006il
regimediviene
obbligatoriamenteinesenzione.
Ilcontrattodovràessere

registratotrail1˚eil30
novembreedovràessere
corrispostal’impostadiregistro
del2%sulcanoneannuo.
Lafatturazioneesentegenera

unproratadiindetraibilitànella
societàdicostruzionichelimitala
detrazionedell’Ivasugliacquisti.
Lalimitazionealladetrazione
vienecalcolatasullabasedel
rapportotracessioniesentiIva
(ossialelocazioniesenti)eil
totaledellecessioni.
Seilfabbricatosaràvenduto

entro4annidall’ultimazionesi
applicheràl’Ivasulcorrispettivo
pattuito;lavenditainepoca
successivadiverràinveceuna
cessioneesentedaIvaedovrà
essererestituitaall’erarioparte
dell’Ivadetrattainsededi
costruzione.

CasoCaso ClausolaClausola Dpr
633/1972

Dpr
633/1972

ImposteImposte

IMPRESA COSTRUTTRICE (1)

Bene strumentale (2)

7 Costruzione
ultimata 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, trattandosi di
cessione di fabbricato strumentale che per le sue caratteristiche non è
suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, la cui
costruzione è stata ultimata da meno di quattro anni

Articolo 10,
comma 1,
n. 8-ter,
lettera a)

7 Iva 20%
7 Registro 168
7 Ipotecaria
3%(3)

7 Catastale
1%(3)

7 Costruzione
ultimata da
più di 4 anni
7 Acquirente
che non
detrae più del
25 per cento

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 b), Dpr 26 ottobre 1972, n. 633, trattandosi di
cessione di fabbricato strumentale che per le sue caratteristiche non è
suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, la cui
costruzione è stata ultimata da oltre quattro anni, nei confronti di cessionario
soggetto passivo d'imposta che, come esso dichiara, svolge in via esclusiva o
prevalente attività che conferiscono il diritto alla detrazione d'imposta in
percentuale pari o inferiore al 25 per cento

Articolo 10,
comma 1,
n. 8-ter,
lettera b)

7 Iva 20%
7 Registro 168
7 Ipotecaria
3%(3)

7 Catastale
1%(3)

7 Costruzione
ultimata da
più di 4 anni
7 Acquirente
che non
esercita
impresa arte
o professione

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 c), Dpr 26 ottobre 1972, n. 633, trattandosi di
cessione di fabbricato strumentale (che, per le sue caratteristiche, non è
suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, la cui
costruzione è stata ultimata da oltre quattro anni), nei confronti di cessionario
soggetto passivo d'imposta che, come esso dichiara, non agisce nell'esercizio di
attività di impresa, arte o professione

Articolo 10,
comma 1,
n. 8-ter,
lettera c)

7 Iva 20%
7 Registro 168
7 Ipotecaria
3%(3)

7 Catastale
1%(3)

7 Costruzione
ultimata da
più di 4 anni
7 Venditore
opta per l’Iva
ordinaria

La parte venditrice dichiara di optare per l'applicazione al presente contratto
(avente ad oggetto cessione di fabbricato strumentale che per le sue
caratteristiche non è suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali
trasformazioni, la cui costruzione è 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

Articolo 10,
comma 1,
n. 8-ter,
lettera d)

7 Iva 20%
7 Registro 168
7 Ipotecaria
3%(3)

7 Catastale
1%(3)

7 Costruzione
ultimata da
più di 4 anni
7 Ogni altro
caso diverso
dai
precedenti

La parte venditrice dichiara che il presente contratto è 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 è
suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, la cui
costruzione è 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 attività 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 attività di impresa, arte o
professione

Articolo 10,
comma 1,
n. 8-ter)

7 Iva esente
7 Registro 168
7 Ipotecaria
3%(3)

7 Catastale
1%(3)

IMPRESA CHE HA ESEGUITO LAVORI DI RESTAURO, RISANAMENTO, RISTRUTTURAZIONE

Bene strumentale (2)

7 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,
comma 1,
n. 8-ter,
lettera a)

7 Iva 10%
7 Registro 168

caratteristiche non è suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali
trasformazioni da parte di impresa che vi ha eseguito i lavori, ultimati da meno
di 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)

7 Ipotecaria
3%(3)

7 Catastale
1%(3)

7 Lavori
ultimati da
più di 4 anni
7 Acquirente
che non
detrae più del
25 per cento

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 b), 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
caratteristiche non è suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali
trasformazioni, da parte di impresa che vi ha eseguito i lavori, ultimati da oltre
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 attività
che conferiscono il diritto alla detrazione d'imposta in percentuale pari o
inferiore al 25 per cento

Articolo 10,
comma 1,
n. 8-ter
lettera b)

7 Iva 10%
7 Registro 168
7 Ipotecaria
3%(3)

7 Catastale
1%(3)

7 Lavori
ultimati da
più di 4 anni
7 Acquirente
che non
esercita
impresa arte
o professione

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), lett. c), 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
caratteristiche non è suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali
trasformazioni da parte di impresa che vi ha eseguito i lavori, ultimati da oltre
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 attività di
impresa, arte o professione

Articolo 10,
comma 1,
n. 8-ter
lettera c)

7 Iva 10%
7 Registro 168
7 Ipotecaria
3%(3)

7 Catastale
1%(3)

7 Lavori
ultimati da
più di 4 anni
7 Venditore
opta per l’Iva
ordinaria

La parte venditrice dichiara di optare per l'applicazione al presente contratto
(avente ad oggetto cessione di fabbricato strumentale che per le sue
caratteristiche non è suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali
trasformazioni, da parte di impresa che vi ha eseguito i lavori, ultimati da oltre
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), dell'imposta sul valore aggiunto in modo
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

Articolo 10,
comma 1,
n. 8-ter),
lettera c)

7 Iva 10%
7 Registro 168
7 Ipotecaria
3%(3)

7 Catastale
1%(3)

7 Lavori
ultimati da
più di 4 anni
7 Ogni altro
caso diverso
dai
precedenti

La parte venditrice dichiara che il presente contratto è soggetto a imposta sul
valore aggiunto, ma esente dall'applicazione di detta imposta, ai sensi degli
articoli 2, comma 1, e 10, comma 1, n. 8-ter), Dpr 26 ottobre 1972, n. 633, e del n.
127-quinquiesdecies) della Tabella A, parte III, allegata al medesimo Dpr
633/72, trattandosi di cessione di fabbricato strumentale che per le sue
caratteristiche non è suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali
trasformazioni, da parte di impresa che vi ha eseguito i lavori, ultimati da oltre
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 attività 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 attività di impresa, arte o
professione.

Articolo 10,
comma 1,
n. 8-ter)

7 Iva esente
7 Registro 168
7 Ipotecaria
3%(3)

7 Catastale
1%(3)

PAGINA A CURA DI
Roberto Arduini
Angelo Busani

L’esenzioneIvanonconvie-
ne alle imprese che effettuano
cessionidiimmobili strumenta-
li.Èquestoil risultatodell’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 Dl
223/2006haripartito lecessioni
dei fabbricati strumentali in
duegrandicategorie: gli attiob-
bligatoriamente Iva-imponibi-
li;gliattinormalmenteIva-esen-
ti, nei quali tuttavia il cedente
può optare per l’applicazione
dell’Iva in modo ordinario. In
entrambii casi, sonostatestabi-
litel’impostadiregistroinmisu-
rafissa(168euro), l’impostaipo-
tecaria nella misura del 3% e
l’imposta catastale nellamisura
dell’1%(conriduzioneametà in
alcune ipotesi, ad esempio nei
contratti ove intervengono so-
cietàdi leasing).

Sono Iva-esenti: 1) le cessioni
di fabbricati strumentali effet-
tuate,dopoquattroannidallada-
tadiultimazionedellacostruzio-
neodell’intervento,dalleimpre-
se costruttrici o dalle imprese
che vi hanno eseguito gli inter-
ventidirestauroodiristruttura-
zione; 2) le cessioni di fabbricati
strumentalieffettuatedaimpre-
se diverse da quelle costruttrici
o diverse da quelle che eseguo-
no interventi di restauro o di ri-
strutturazione.

SonoinognicasoIva-imponi-
bili gli atti quando il cessiona-
rio è un soggetto passivo d’im-
posta che svolge attività da cui
deriva il diritto alla detrazione
d’imposta in percentuale pari o
inferiore al 25%; equando egli è
un soggetto che non agisce
nell’eserciziodi impresa, arte o
professione.

Lanuova leggeconcedeal ce-
dente, in taluni casi, il diritto di
optare per l’imponibilità e cioè

diabbandonareilregimediesen-
zione e di applicare l’Iva in mo-
doordinario. Inpratica, lanuova
norma è stata strutturata inmo-
do che il cedente: è obbligato ad
applicare l’Iva nei confronti dei
soggettichenonsonoingradodi
detrarla o che sono in grado di
detrarla solo parzialmente, con
evidente vantaggio per l’Erario;
può optare se applicare o meno
l’Ivasoloneiconfrontidisogget-
ti che sono in grado di detrarre
l’Iva inmodorilevante.

I calcoli del venditore...
È chiaro tuttavia che, normal-
mente, nessun cedente rinuncia
all’applicazione dell’Iva perché,
inquestocaso,dovrebberestitui-
re l’Iva detratta a suo tempo per
l’acquistoolacostruzionedelbe-
neoraceduto.Inoltre,seilvendi-
tore applica l’Iva, ha il vantaggio
finanziario di incassarla e, se è a
credito Iva, ha il vantaggio di ri-
durreilcreditosenzadoverchie-
dereil rimborso.

Se invece il venditore si posi-
zionanel campo Iva-esente (non
esercitandol’opzioneperl’impo-
nibilità) normalmente ci perde,
come ben si vede dagli esempi
quiafianco.Adesempio,lavendi-
ta con Iva-esente può generare
l’indetraibilità dell’Iva pagata in
acquisto, se non sono passati al-
meno 10 anni (questo svantaggio
non si presenta quando il fabbri-
catoèpervenutoalvenditoresen-
za Iva, ad esempio perché acqui-
statodaprivato).

...e quellidell’ acquirente
L’applicazione dell’Iva da parte
delvenditoremetteperòl’acqui-
rente in posizione di svantag-
gio. Anche se l’acquirente può
effettuarne una totale detrazio-
ne, deve comunque subire
l’esborso finanziario dell’Iva e,
nelcasoincuisiaincreditod’im-
posta, il pagamentodi Iva gene-
ra l’aumento di questo credito.
Viceversa,selavenditaèinregi-
me di Iva-esente, l’acquirente

ha un corrispondente beneficio
finanziarioenondeveprocede-
re alla procedura di rimborso
del credito Iva. Inoltre, se l’ac-
quirente è un soggetto che non
detraetotalmentel’Iva,essarap-
presentauncostoper laparte in
cui la detrazione non è ammes-
sa (va peraltro ricordato che
l’Ivaèdiobbligatoriaapplicazio-
ne se l’acquirentenondetraeal-
menoil 25percento).

In linea di massima, dunque,
mentre per il venditore è quasi
sempre conveniente applicare
l’Iva (con eccezioni molto resi-
duali), al contrario per l’acqui-
rente potrebbe essere conve-
nienterichiederealvenditoredi
non esercitare l’opzione e non
applicare l’Iva, ove per questi vi
sia indifferenza di soluzioni. Ri-
chiestachepotrebbeancheesse-
re "agevolata" offrendo un van-
taggio economico alla contro-
parte, quale il pagamento di un
prezzomaggiore.

posta.norme@ilsole24ore.com

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

IMAGOECONOMICA
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