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Contratto preliminare e acconti
    di Sandro Cerato

Nell’ambito delle operazioni relative alla cessione di beni immobili, le parti sovente stipulano
accordi preliminari in cui si impegnano a formalizzare il successivo accordo definitivo di
trasferimento della proprietà del bene.

In tale sede la parte promissaria acquirente può corrispondere delle somme di denaro che
possono assumere la natura di caparra o di acconto sul prezzo.

In tale ultimo caso ai fini delle imposte indirette (Iva e registro), il regime fiscale è
strettamente correlato alla soggettività Iva del promittente venditore e, conseguentemente, al
regime Iva a cui dovrà essere assoggetta la cessione del fabbricato (esente, ovvero imponibile
Iva per obbligo o per opzione).

In buona sostanza, se il promittente venditore è un soggetto passivo Iva e alla sottoscrizione
del preliminare o, comunque, anteriormente al verificarsi dell’effetto traslativo anzidetto, sono
corrisposti acconti sul prezzo pattuito, gli stessi dovranno essere assoggettati generalmente al
regime Iva del contratto definitivo di cessione, atteso che, ai sensi dell’articolo 6, comma 4,
D.P.R. 633/1972, l’operazione di vendita si considera effettuata, limitatamente a quanto
corrisposto a titolo di acconto, alla data del pagamento.

Se il contratto preliminare prevede la corresponsione di un acconto non soggetto ad Iva, a
norma della nota di cui all’articolo 10 della Tariffa, Parte I, allegata al D.P.R. 131/1986, esso va
assoggettato all’imposta di registro del 3%, ai sensi dell’articolo 9 della Tariffa, Parte I,
allegata al D.P.R. 131/1986.

È giusto il caso di precisare che l’imposta di registro proporzionale corrisposta sull’acconto
non soggetto ad Iva:

potrà essere imputata all’imposta principale dovuta sul contratto definitivo;
si aggiunge a quella fissa (euro 200) dovuta in sede di registrazione del contratto
preliminare, trattandosi di due pattuizioni autonome, ai sensi dell’articolo 21, comma
1, del D.P.R. 131/1986, poiché “non derivano necessariamente, per loro intrinseca natura”
le une dalle altre.

Se il contratto preliminare prevede invece il pagamento di acconti imponibili ad Iva, su di essi
è dovuta, oltre all’Iva, anche l’imposta di registro fissa, in misura pari a 200 euro, in virtù
del principio di alternatività Iva/registro di cui all’articolo 40 D.P.R. 131/1986.

www.ecnews.it Page 1/2

https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=6159B48189DAFD147CEAF7C74E7B8286B5FD70596EA018B1030C2E81067747A1B872AE2F1F1BEB5D608778764882D584781A5FD59A2489C2917A6CCF5B577D0C04FE3E0E4C856F6F856E14DA20997DF85478A20B826434BC979896F6FFAF89B8C3C1E76A7A04D7C7EAE2C487DEBB4BA038E324F3B53789CECF43F94394F4AEE3E6907887C44879FE55095F1B60DA5C3D
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=6159B48189DAFD147CEAF7C74E7B8286B5FD70596EA018B1030C2E81067747A1B872AE2F1F1BEB5D608778764882D584781A5FD59A2489C2917A6CCF5B577D0C04FE3E0E4C856F6F856E14DA20997DF85478A20B826434BC979896F6FFAF89B8C3C1E76A7A04D7C7EAE2C487DEBB4BA038E324F3B53789CECF43F94394F4AEE3E6907887C44879FE55095F1B60DA5C3D
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=DF07DDF7BC565E33E50B63D387C0C9A043CFC04A8CC9678E47E3750478D531AC608C8F393DDD80EF0B2E5702A5EB8401561196FF2FD4E8A00894BAF5E5A9842BD1D8A521AF392C98C31B89B24726C28E42093CF5BC923139EEE42074DBE5D1D92EFA025916458B424364A9A4D5856F19F7F1C55D13A347878EF8589BDF892B77EE59297B3403AF508443FD18E6DFD2DF
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=DF07DDF7BC565E33E50B63D387C0C9A043CFC04A8CC9678E47E3750478D531AC608C8F393DDD80EF0B2E5702A5EB8401561196FF2FD4E8A00894BAF5E5A9842BD1D8A521AF392C98C31B89B24726C28E42093CF5BC923139EEE42074DBE5D1D92EFA025916458B4208E1F7C733A13A7EFF54B790E790EB5F70BCB2C5E2F958EB38BBBEDCB483F91A27C8A4DD39522672
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=DF07DDF7BC565E33E50B63D387C0C9A043CFC04A8CC9678E47E3750478D531AC608C8F393DDD80EF0B2E5702A5EB8401561196FF2FD4E8A00894BAF5E5A9842BD1D8A521AF392C98C31B89B24726C28E42093CF5BC923139EEE42074DBE5D1D92EFA025916458B4208E1F7C733A13A7EFF54B790E790EB5F70BCB2C5E2F958EB38BBBEDCB483F91A27C8A4DD39522672
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=DF07DDF7BC565E33E50B63D387C0C9A043CFC04A8CC9678E0BFEC48193EFB8CE6876C2B08A2FFD243D666D09FCDC3A615D4B49FB45C195638A4CC5526F63212A9486DACE03E58F44CB622A1F8FC4FC51C4A0D555A09D85386E66CA711EF885E88555AE55C7A1D193BF7E0C74D6C5B63EFCA4300A3D0AABB3A44A79950A599E46D001D31EDF90B61B92DD7C29ED7E9434
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=DF07DDF7BC565E33E50B63D387C0C9A043CFC04A8CC9678E0BFEC48193EFB8CE6876C2B08A2FFD243D666D09FCDC3A615D4B49FB45C195638A4CC5526F63212A9486DACE03E58F44CB622A1F8FC4FC51C4A0D555A09D85386E66CA711EF885E88555AE55C7A1D193BF7E0C74D6C5B63EFCA4300A3D0AABB3A44A79950A599E46D001D31EDF90B61B92DD7C29ED7E9434
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=DF07DDF7BC565E33E50B63D387C0C9A043CFC04A8CC9678E0BFEC48193EFB8CE6876C2B08A2FFD243D666D09FCDC3A615D4B49FB45C195638A4CC5526F63212A9486DACE03E58F44CB622A1F8FC4FC51C4A0D555A09D85386E66CA711EF885E88555AE55C7A1D1931E51B72BB5D6FF940AA446E009DFA4343331C32849442407F6A70E5F7529C1FC38FA867E9D052861
https://www.ecnews.it


Edizione di giovedì 21 Novembre
2019

La valutazione dell’alternatività Iva-registro in relazione alle somme pagate in occasione della
stipula del contratto preliminare va operata prendendo in considerazione il contratto
definitivo.

Infatti, come accennato in precedenza, il contratto preliminare, di per sé, avendo solo effetti
obbligatori, non realizza il presupposto impositivo Iva.

Tuttavia, l’articolo 6, comma 4, D.P.R. 633/1972, dispone che il pagamento anticipato o la
fatturazione del corrispettivo di un’operazione Iva (non ancora realizzata) comporta che
l’operazione stessa si consideri effettuata, limitatamente all’importo pagato, alla data del
pagamento o della fattura.

La “soggezione” ad Iva degli acconti corrisposti in sede di stipula preliminare è legata, quindi,
al futuro perfezionamento di un definitivo “soggetto ad Iva”.

Conseguentemente, devono considerarsi “soggetti ad Iva”, gli acconti relativi a future cessioni
imponibili Iva, ovvero devono essere assoggettati ad imposta di registro del 3%, gli acconti
relativi a cessioni di immobili abitativi fuori campo Iva (perché privi del requisito oggettivo o
soggettivo di applicazione dell’imposta), ovvero esenti da Iva ai sensi dell’articolo 10, n. 8-bis,
D.P.R. 633/1972.

Si segnala, infine, che con la risposta ad interpello n. 311 del 24.07.2019, l’Agenzia delle
Entrate ha confermato che, per la registrazione del contratto preliminare che prevede la
corresponsione di somme a titolo di caparra/acconto prezzo assoggettate ad Iva, l’imposta di
registro è dovuta:

in misura fissa per il preliminare, ai sensi dell’articolo 10 della Tariffa, parte I, allegata
al D.P.R. 131/1986;
sempre in misura fissa per la pattuizione che stabilisce la dazione di acconti
assoggettati a Iva, ai sensi del combinato disposto dell’articolo 10 della Tariffa, Parte I,
allegata al D.P.R. 131/1986 e dell’articolo 40 D.P.R. 131/1986.

Conseguentemente, l’imposta di registro sarà pari a complessivi 400 euro di cui 200 euro per
la registrazione del preliminare più 200 euro per gli acconti prezzo.
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