Cessione di preliminare,
rimborso caparra con tattura

Imposte indirette

Per le Entrate si tratta
di un corrispettivo
rilevante ai fini Iva

Inrealtala restituzione
¢ simile a quella nel mandato
senza rappresentanza
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Seil cessionario diun contratto preli-
minarerestituisce al cedente (origina-
rio promissario acquirente) partedella
caparraconfirmatoria da quest’ultimo
corrispostaal promittente venditore,
- seil cedente € un soggetto Iva — tale
rimborso parziale e qualificabile come
il corrispettivo della cessione del con-
tratto e, cometale, qualificabile come
una prestazione di servizi soggetta a
Iva. Pertanto, all’'attodella cessione del
contratto preliminare, I'originario
promissarioacquirente deve emettere
una fattura di importo pari a quello
dellacaparra confirmatoria che ottie-
ne in restituzione, a nulla rilevando
che le parti avevano inteso cedere

“gratuitamente”il contratto. E quanto
afferma la risposta a interpello
95/2022 delle Entrate.

Ilcaso e quello diAlfa che siobbliga
ad acquistare da Betaunbeneimmo-
bile per un dato prezzo, versando a
Beta una caparra confirmatoria di
100; poi Beta cede a Delta la propria
posizione di promissarioacquirente
e Delta rimborsa a Betala caparra di
100 (nel caso esaminatonellarisposta
95, € stato restituito un importo mi-
nore — in ipotesi 80 — con la conse-
guenza che Beta in questo affare ha
maturato una perdita).

PerI’Agenziala cessione del con-
tratto va compresa tra le operazioni
cherientrano nel perimetro del pre-
supposto oggettivo dell’Iva (articolo
3, comma 2, n. 5, del Dpr 633/72), le
quali, «se effettuate verso corrispetti-
vo», generano I'imponibilitaaIva. Da
cio deriverebbe, secondo I’Agenzia,
cheilversamento effettuato dal ces-
sionariodel contratto preliminareal
cedente «non possa configurarsico-
me restituzione» della caparra con-
firmatoria, «ima costituisca...uncor-
rispettivo rilevante ai fini Iva».

Questaargomentazionedestaper-
plessita: daunlato, larestituzione della
caparra confirmatorianon e giuridica-
mente qualificabilein termini di“corri-
spettivo” della cessione del contratto;
d’altro lato, la dazione della caparra

confirmatoria € operazione al di fuori
delcampodiapplicazione dell'iva (Cor-
tedigiustizia, causa C-277/05; risolu-
zione 501824/74; Circolare 18/2013).
Pitiingenerale, ilrimborsodellaca-
parraconfirmatoriaal soggettoche ce-
de il contratto preliminare appare del
tutto parificabile al rimborso che il
mandatario senzarappresentanzaot-
tienedalmandanteinordinealle spese
cheilmandatariohaeffettuato per con-
todelmandante. [’articolo 3,commaz3,
delDpr633/72,imponealmandatario
dirifatturare «le prestazionidiservizi»
cheilmandatarioharicevuto. Diconse-
guenza,quandoilmandatarioriceveil
rimborso dispese non corrispondenti
al ricevimento di una prestazione di
servizi(sipensial rimborso diunimpo-
stacheil mandatariohapagato)allora
nessuna fatturazione va effettuata.
Altrocontoeseil cessionariodel con-
trattopreliminare effettuiil imborsodi
unacconto(odiunacaparraconfirma-
toria qualificata come acconto) che il
promissarioacquirenteabbiasborsato
(insiemeall'va)afavore del promittente
venditore: in tal caso, infatti, corretta-
menteilsoggetto che cedeil preliminare
fatturaal cessionarioilrimborsodell’ac-
contoinquantoéunasituazionedel tut-
toidenticaaquelladel mandatario che
rifatturaal mandante una prestazione
diservizi di cuiil primo habeneficiato.
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