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Osservazioni preliminari importanti

La presente pubblicazione si fonda sull’opuscolo, edito nel settem-
bre 2000 dall’Amministrazione federale delle contribuzioni, valevo-
le con I'introduzione della legge federale concernente I'imposta sul
valore aggiunto (1° gennaio 2001).

Le modifiche intervenute nel frattempo in questo settore (legge
sull'lVA, ordinanza relativa alla legge sull'IlVA, modifiche e precisa-
zioni della prassi) sono state riprese nella presente pubblicazione.
Queste modifiche materiali sono ombreggiate in grigio (analoga-
mente al presente testo). Percio il contribuente e i suoi rappresen-
tanti possono facilmente individuare i cambiamenti intervenuti dal
1° gennaio 2001 in poi.

Il testo rimanente ha subito soltanto piccoli adeguamenti redazio-
nali e I'aggiornamento degli esempi. Tali adattamenti non compor-
tano modifiche materiali e percid non sono ombreggiati in grigio.
Infine sono stati espressamente evidenziati i punti importanti e le
particolarita.
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1.1

In generale

Il presente opuscolo approfondisce determinate questioni che possono sorgere
in materia dell'imposta sul valore aggiunto nel settore dell’amministrazione, lo-
cazione e vendita di immobili ed ha lo scopo di facilitare ai contribuenti - ed ai
loro eventuali rappresentanti - I'adempimento dei loro obblighi legali e I'esercizio
dei loro diritti.

Prestazioni imponibili nel settore immobiliare
(art. 5 LIVA)

Sono per esempio imponibili:
— |'amministrazione e la mediazione di iminmo ifra 2);
— le prestazioni di servizi in relazione con I'a 0 0 la costi i

reali immobiliari (= cifra 2.7);
— ilavori di portineria non eseguiti oprietario o d
(= cifra 3);
— I'alloggio di ospiti in alber, partamenti cifra 5.1);
— lalocazione disale rghiero e della ristoraz (= cifra 5.1);
— lalocazione di ar, gio da parte del re (¥ cifra 5.2);
— lalocazione di ar r ifparcheggio di veico iffa 5.3);
i llate durevolmente

upeérfici per stand one e singoli locali in edifici
essuali (= cifr,

la'CUstodia e I'immagaz
stazioni eScl s@posta nel settore immobiliare
(art. 18 LIVA \

relazione o il diritto di superficie (= cifra 2.7);
—Tle tazioni effettuate da CCPP ai CPP per spese comuni (= cifra 4.10);
la locazione/I'affitto di immobili o parti di immobili (= cifra 5);
locazione, per il parcheggio di veicoli, di aree destinate all’'uso comune
me pure la locazione di aree per il parcheggio di veicoli, se essa ¢ in relazio-
ne alla locazione di immobili o parti di immobili esclusa dall’'imposta
(= cifra 5.3);
— lalocazione di autosili interi o di singoli piani (¢ cifra 5.3);
— lalocazione di impianti sportivi (= cifra 5.4) e di interi padiglioni per fiere
(# cifra 5.6);
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— lalocazione di superfici all'aperto per la tenuta di mercati e fiere (= cifra 5.7);

— l'attribuzione di un diritto iscritto a registro fondiario per la costruzione e ge-
stione di un‘antenna per la telefonia mobile (= cifra 5.12);

— la vendita di immobili (= cifra 6.6).

In base all’articolo 26 capoverso 1 lettera b LIVA e possibile optare per I'imposi-
zione volontaria (# cifra 4) di queste operazioni (ad eccezione del terreno e dei
canoni del diritto di superficie).

Occorre tenere in considerazione anche |'articolo 27a OLIVA che prevede |'opzio-
ne per I'imposizione della locazione di immobili (aliquota zero) effettuata a istitu-
zioni beneficiarie esentate dall'imposta come p. es. a missioni diplomatiche e a
organizzazioni internazionali'.

Consumo proprio
Q Vié consumo proprio secondo I'ar
tribuente preleva durevolmen
o loro parti costitutive c@e gljhanno'dato diritto a una deduzi@mie totale o
parziale dell'imposta quando li utiliz uno degli scopi
menzionati in questo

Q Viéinoltre consumo proprio secondo |'artico capoverso 2 LIVA quan-
do il contribue

ove o esistenti, destinate al-
a a disposizione per |'uso o il go-

a) esegue o

ale non ha optato.

gliate a questo riguardo é fatto riferimento agli
e “Consumo proprio”.

il contribuente destinatario della fornitura o prestazione di ser-
n la utilizza, o la utilizza solo in parte, per uno scopo imponibile con-
formemente all’articolo 38 capoverso 2 LIVA.

@ Dettagliate informazioni su questo aspetto sono pubblicate nel prome-
moria “Trasferimento di patrimonio mediante procedura di notifica”.

Modifica dell’OLIVA in vigore dal 1° gennaio 2004
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Q Secondo |'articolo 9 capoverso 4 LIVA il consumo proprio di prestazioni di
servizi non & imponibile. Sono fatte salve I'imposizione secondo I'articolo 9
capoverso 3 LIVA e I'imposizione delle prestazioni di servizi il cui ottenimento
ha dato diritto alla deduzione totale o parziale dell'imposta precedente, per
uno degli scopi previsti dall’articolo 9 capoverso 1 lettere a-d LIVA.

Le prestazioni di servizi eseguite in proprio possono tuttavia risultare im-
ponibili a titolo di consumo proprio in caso di edificazione per proprio 0.

= Per informazioni dettagliate a questo ri do e fatto riferimento

opuscoli “Edilizia” e “Consumo propri

d’'imposta le imposte precedenti
comprovarle (art. 38 cpv. 1e
nm. 821-825).

(art. 38 cpv. 5 LIVA). In base

) B
€ w to alla deduzione dell'imposta

gfie corrisposte al personale

tari d'imposta
ai requisitiyfor
precedente

e dall'imposta secondo I'articolo 18 LIVA non
uzione dell'imposta precedente (art. 17 LIVA),
pti per I'imposizione di tali operazioni secon-

Le operazioni
legittimano

> Zza beni, parte di essi o0 prestazioni di servizi sia per scopi
che danno ¢ @ a deduzione dell'imposta precedente, sia per altri scopi, la
deduzione de posta precedente va di principio ridotta proporzionalmente al-
I'dtilizzazione (art. 41 cpv. 1 LIVA, nm. 860 segg.).

Per ultériori informazioni vedi I'opuscolo “Riduzione della deduzione dell'im-
sta precedente nei casi di doppia utilizzazione”.

ligo di conservazione dei libri contabili e dei giustificativi
Il contribuente deve conservare i libri contabili, i giustificativi, le carte d'affari e le
altre registrazioni in modo ordinato per un periodo di dieci anni (¢ fatto salvo
I'art. 962 cpv. 2 CO). | giustificativi relativi ai beni immobiliari devono invece es-
sere conservati durante venti anni. Se allo scadere del termine di conservazione il
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credito fiscale a cui si riferiscono i libri contabili, i giustificativi, le carte d'affari e
gli altri documenti non & ancora prescritto, I'obbligo di conservare i documenti si
protrae sino al compimento della prescrizione (art. 58 cpv. 2 LIVA, nm. 943
segg.).

Amministrazione e mediazione di proprieta immobiliari
Prestazioni in proprio nome

Se I'amministrazione immobiliare stessa agisce da acquirente rispettivamente
committente nei confronti dei terzi (fornitori risp. imprenditori), nelle fatture
le prestazioni effettuate dai terzi (p. es. forniture bustibili risp. lavori di

— I'amministrazione deve"np co
spondente, di regola alﬂ ormale) la rifattusazione al proprietario

dell'immobile.
Prestazioni in nome di terzi (rappresentanza ta)
ario dell'immobile che

emplice mandato di mediazione e il rappresentante
agisce in nome e péreonto del rappresentato, si verifica una fornitura o presta-
zione rvizi direttamente dal terzo al rappresentato (destinatario della presta-
zione)!

(mediatore) ha ricevuto dal rappresentato (destinata-

i mediazione in quanto tale costituisce una prestazione di servizi.
rappresentanza diretta il mediatore impone semplicemente la provvi-
gionee non il valore del bene mediato o della prestazione di servizi mediata

(¥ nm. 192 segg.).



Esempio per una fatturazione:
Fattura per i lavori da lattoniere all'immobile di Pietro Modelli:

Vicolo corto 2
6600 Locarno
N.IVA 555 000

Pietro Modelli
Via del campo 10

Fornitura e posa di grondaie sugli abbaini.

Materiale: lamiere in rame

<

Grondaie 25 cm fr. 35.00
Basamenti fr. 30.00
Tagli inclinati fr 4.50
Ganci 00
Lavoro:

Spostamento del ole,

posa dei listelli ore 2, 75.00

Materiale:

Lattoniere X Locarno, 15 marzo 2006

600 Locarno Q
Lavori da lattoniere edile eseguiti il 20.2.2006 all’ ile di Via d|

fr.
fr.
fr.
fr.

fr.

O)

175.00
60.00
29.00
72.00

187.50

6.00

529.50

ell'indirizzo, I'’AFC raccomanda di specificare in un al-
o della fattura il nome e I'indirizzo del proprietario del-
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Vedasi al riguardo il seguente esempio:

Lattoniere X Locarno, 15 marzo 2006
Vicolo corto 2

6600 Locarno

N.IVA 555 000

Amministrazione immobiliare XY
Viale dei giardini
6600 Locarno

Fattura a Pietro Modelli, Via del campo 10, 6600 Loc
per lavori da lattoniere edile eseguiti il 20.2.2006 all'im
di Via del campo 10 a Locarno:

Fornitura e posa di grondaie sugli abbaini.

Materiale: lamiere in rame

Grondaie 25 cm m 5 T. 35.00 . 5.00
Basamenti . fr. 30.00 60.00
Tagli inclinati . fr. 14.50 29.00

Ganci \ fr. 12, fr.  72.00
Lavoro:

Spostamento delle tegole,

posa dei listelli ore 25 fr. 00 fr. 187.50
Materiale:

Listelli 25 x 45 3 .00 fr. 6.00
Totale (incl. fr. 529.50

casi di piu proprietari
valgono i sequenti criteri per la fatturazione:

ifqasi di rappresentanza dirl le fatture non possono essere contabilizzate
ffétto economico nélla'co ilita dell'amministrazione immobiliare.
L 4
icazi dirizzo

roprietari di proprieta per piani (0 CCPP), luogo e localita
zione dell'immobile

empio: CCPP Via dei Girasoli 20, Minusio
p. ind. Mario Bianchi
6500 Bellinzona
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e Comunione di comproprietari, luogo e localita d'ubicazione dell'immobile

Esempio: Comunione di comproprietari Via dei girasoli 20, Minusio
p. ind. Mario Bianchi
6500 Bellinzona

e Comunione ereditaria e nome del defunto, indirizzo del rappresentante della
comunione ereditaria

Esempio: Comunione ereditaria Bianc inusio
p. ind. Mario Bianchi
Via dei girasoli 20
6500 Bellinzona
e Societa semplice (denominazio dirizzo del soci@sfi %
Esempio:
Rifatturazione in proprio nome dei premi assicurativi; assicurazione per
conto di terzi
Questo a o fiscale & spiegato @ olo “Assicurazioni”.
Fattur costi accessoxighei c i rappresentanza diretta da parte

trazione im
azionedii
rebbe essere evidente che si tratta di una

fari esclusa dall’'imp ealizzata dal locatore e non dall’amministra-
iohe immobiliare. tura dovrebbero quindi essere indicati il nome e I'indi-
o del locat8re (=g
Nei casi di lo€az i immobili, con opzione
In questi ca Urazione dei costi accessori da parte dell’amministrazione im-

mobiliare cos e una cifra d'affari imponibile del locatore. Le condizioni di
fa zione enumerate alla cifra 2.2 devono essere prese in considerazione. Il
lo€at: igura quindi sulla fattura come prestatore con I'indirizzo completo e
il N.IVA.

Ongrario per la stesura dei conteggi dei costi accessori

norario che I'amministrazione immobiliare fattura per la sua attivita di ammi-
nistrazione e include nel conteggio dei costi accessori va imposto all’aliquota
normale. Occorre rilevare che, in caso di locazioni con opzione, il locatore ha di-
ritto a dedurre I'imposta precedente sulla relativa prestazione di servizi dell’am-



2.7

2

16

ministrazione immobiliare soltanto se quest’ultima allestisce una fattura che
adempie i necessari requisiti formali (art. 37 LIVA).

Prestazioni di servizi in relazione a immobili?

Le prestazioni di servizi effettuate in stretta relazione con immobili valgono
eseguite nel luogo in cui si trova il fondo, indipendentemente se la fattura &
emessa a un destinatario con sede in territorio svizzero o all’estero. Sono com-
prese esclusivamente |'amministrazione o la stima dei beni immobiliari, le presta-
zioni di servizi in relazione con I'acquisto o la costituzione di diritti reali immobi-
liari, nonché le prestazioni di servizi in relazione con la preparazione o il coordi-
namento di lavori immobiliari quali lavori d'architettura e d’ingegneria, inclusi i
premi di partecipazione ai concorsi di progetti edili concreti (art. 14 cpv. 2 lett. a
LIVA). | premi per la partecipazione a concorsi d'architettura senza progetti edili
concreti sono trattati in funzione del principio del luogo del prestatore (art. 14
cpv. 1 LIVA). Sono tuttavia esclusi dall'IVA il trasferimento e la costituzione di di-
ritti reali su fondi come per esempio il diritto di prelazione o il diritto di superficie
(art. 18 n. 20 LIVA).

Di principio, tutte le altre prestazioni di servizi effettuate in relazione a fondi
valgono localizzate in funzione del principio del luogo del destinatario (art. 14
cpv. 3 LIVA), cosi come p. es. le mere prestazioni di consulenza (in relazione al-
I'acquisto, alla locazione o alla ricerca di oggetti immobiliari), la tenuta di proces-
si (anche davanti a tribunali in materia di locazione) cosi come le richieste di au-
torizzazioni secondo la Lex Koller. Le prestazioni di servizi effettuate comprovata-
mente a missioni diplomatiche, rappresentanti diplomatici, organizzazioni inter-
nazionali e simili non soggiacciono tuttavia all'IVA (art. 20 OLIVA).

Le autentiche mediazioni di immobili nel significato dell’articolo 11 capo-
verso 1 LIVA (= nm. 192 segg.) si trovano in relazione con |'acquisto, cosicché
devono essere giudicate in conformita dell’articolo 14 capoverso 2 lettera a LIVA.
E in tal senso che I'imponibilita della prestazione di mediazione si attiene al luo-
go in cui e situato il fondo. Per gli immobili situati in territorio svizzero I'IlVA & do-
vuta all’aliquota normale; per contro, non & sottoposta all'lVA la prestazione di
mediazione di immobili situati all’estero. Invece, se non si verifica rappresentanza
diretta nel significato del nm. 192 segg., la controprestazione realizzata con la
“prestazione di mediazione” (ossia la cosiddetta ricerca) & un “finder's fee” la cui
imponibilita si conforma all’articolo 14 capoverso 3 lettera c LIVA (principio del
luogo del destinatario).

Lavoridiportineria e da custode

Trattamento fiscale dei propri lavori

I lavori usuali di pulizia, di riparazione e di manutenzione effettuati dal
contribuente o dai suoi dipendenti alle proprie costruzioni o alle costruzioni pre-

Precisazione della prassi
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se in locazione non fanno parte dei lavori su costruzioni secondo I'articolo 9 ca-
poverso 2 lettere a e b LIVA imponibili come consumo proprio.

Questa disposizione derogatoria ha lo scopo di non imporre i lavori di portine-
ria effettuati in propria regia dal contribuente o dal suo personale, e in
particolare anche i lavori usuali di pulizia, riparazione e manutenzione
effettuati dai custodi e greenkeeper agli impianti sportivi:.

Occorre tuttavia rilevare che i relativi costi (p. es. I'acquisto di attrezzi e @
per la riparazione) non legittimano la dedu e dell'imposta preceden

quando i lavori concernono operazioni escluse,da (p. es. locazione'd
bili senza opzione).

Per le costruzioni o parti di esse utilizzate per sco ponibili, o
& optato, & tuttavia possibile una de dell'imposta p,

Definizione dei lavori di po custode

Sono i lavori che un iai truzioni, tipo:

a) Lavori di pulizia:
vori di pulizia
ze antistanti;

Je i rne delle finestre, le tende da sole e
% P o

demlécali e degliim
— \dei locali di lavan
— “delle autorimesse

locali generali e tecnici necessari per il funzionamento
frastrutture (p. es. sifoni e scarichi).
— degli spagliatoi;

delle palestre nelle scuole.

) Lavori'di riparazione e manutenzione:
ientrano ad esempio in questa categoria i semplici lavori di riparazione e
anutenzione come

— eliminazione di difetti di funzionamento di impianti di riscaldamento,
ventilazione, climatizzazione, di impianti dei locali della lavanderia e degli
stenditoi, come pure di altri impianti comuni e dei vari locali tecnici;

3 Modifica della prassi in vigore dal 1° gennaio 2005
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— sostituzione di cinghie per avvolgibili;

— sostituzione di lampadine e tubi fluorescenti;

— lubrificazione delle cerniere delle porte;

— regolazione di serrature;

— riparazione di rubinetti e batterie;

— eliminazione dell’otturazione di sifoni e scarichi;

— cura di tappeti erbosi e aiuole (p. es. innaffiamento, taglio, concimazio-
ne, rastrellamento, sarchiatura);

— sgombero neve e spargimento di sale su viali, piazzuole, scale e poste

— riparazione e manutenzione di docce, bagni, , spogliatoi e guardaroba

— lavori da giardiniere come taglio e potaturasalbéfiye siepi.

Non sono parimenti imponibili come consumo pro avori di
eseguiti usualmente dal portinaio, come p. es. la sofveglianza del
delle parti comuni, il funzionamento d janti di riscald
pianti.

i, di portineria siano ese a edifici di

Non ha alcuna rilevanza il f@to
a lui presiin loc

proprieta del contribuen

Per ragioni semplificative, i lavégi di detto genere eSequiitiindocali amministrativi

e scolastici, in ospedali e case di Cura e simili sono"parificati ai lavori di portineria;
per questo motivo vuta I'imposta,di roprio nemmeno per
questi scopi.

3.2.2 Lavori conm custode* A

Lavori abituali di pulizia, riparazione e manutenzione agli impianti sportivi (campi
sportivi, tribune, piscine, piste di pattinaggio su ghiaccio, campi da tennis, relati-
vi parcheggi, ecc.) eseqguiti da bagnini, custodi, greenkeeper ecc., tipo:

Per esempio

— cura e manutenzione (taglio erba, concimazione, rastrellatura, ecc.) di
campi sportivi e posti adiacenti, come campi da calcio, piscine e campi da
golf;

— pulizia piste di pattinaggio;

— pulizia tribune;

— pulizia dintorni (p. es. parcheggi), sgombero neve, lavori di giardinaggio
come potatura e taglio alberi e siepi, lavori di estirpazione.

\ a) Lavori di pulizia e manutenzione:

b) Riparazioni e altri lavori ad impianti sportivi:
Per esempio
— riparazione balaustre, recinzioni, tribune;

4 Modifica della prassi in vigore dal 1° gennaio 2005
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— lavori preparatori per la stagione invernale o estiva (p. es. aree a doppio
uso, come campi da tennis e pista di pattinaggio), rispettivamente lavori
relativi alla locazione temporanea per concerti o fiere.

3.23 Propri lavori che non rientrano nelle disposizioni derogative
Non sono considerati lavori abituali di pulizia, riparazioni e manutenzioni tutti i
lavori su costruzioni effettuati usualmente da artigiani o gruppi di artigiani.

Esempi:

— lavori da pittore, carpentiere, falegname,
posatore di pavimenti;

— lavori di impianti sanitari, elettrici e di riscal

— lavori di sterramento (p. es. sui campi

Questi lavori eseguiti i tia

titolo di consumo,

33

i una procura, puo assumere un portinaio in
ocatario contribuente (= cifra 2.2 rappre-

obiliare in po;
er conto del pr
diretta).

dica chiaramente il proprietario o locatario contribuen-

rtinaio & @nsidekato dipendente del proprietario o locatario contribuente se
~
dipla

e se quest’ultimo contabilizza i salari del portinaio nella

il contratto diypo
te come da i
: propria con % mobiliare. In questo caso viene a cadere I'imposizione a ti-
i o"proprio presso il contribuente.

Per contro, se I'amministrazione immobiliare & considerata datri-
ce di lavoro del portinaio, essa effettua al contribuente (che pud
essere proprietario, locatario o sublocatario) lavori di portineria
(verso controprestazione) imponibili all’aliquota normale.

4. Opzione
Con i termini opzione oppure optare utilizzati qui di seguito s'intende I'impo-
sizione volontaria secondo I'articolo 26 capoverso 1 lettera b LIVA effettuata
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da contribuenti proprietari e sublocatari di immobili di operazioni di locazione/
affitto e di vendita di immobili o parti di immobili (= cifra 1.2) escluse dall'impo-
sta giusta I'articolo 18 numeri 20 e 21 prima parte del periodo LIVA. Dove si par-
la unicamente di locazione o di locatario, s'intende per analogia anche |'affit-
to o I'affittuario.

L'applicazione dell’'opzione non autorizza il rendiconto col metodo dell’aliquota
saldo o forfettaria (== nm. 707).

Principi
e |'opzione e limitata alla locazione e alla vendita,di imimo
bili) a locatari, sublocatari o acquirenti cont i
I

effettuate dalla CCPP ai CPP contribuenti, n

alla proprieta comune. Inoltre, il rispettivo ogg
parte del destinatario delle prestazig
aziendali nell'ambito di un’attivita imp

no, stabilimento di produzion N
colo 26 LIVA. .
@® Occorre tuttavia a N piegazioni dell 12.1.

nde - secondo |

i

usanza

e costi accessori = un'unita”, il proprieta-
rispondere I'imposta all’aliquota normale sui ca-
accessori. Cio vale anche se i costi accessori com-

prendono si nenti (p. es. premi assicurativi, consumo d‘acqua)
che, prese si 1ente, non sarebbero imponibili o lo sarebbero soltanto
all'aliquota ridottd. Le locazioni e i costi accessori imponibili vanno dichiarati,
a denza del sistema di rendiconto, secondo le controprestazioni conve-

lI'incasso. D'altra parte il proprietario dell'immobile/locatore pud far valere
uzione dell'imposta precedente sui costi sostenuti per I'oggetto dato in
locazione (= cifra 1.4).

Di principio puo optare soltanto il proprietario dell'immobile o eventualmen-
te un sublocatore (# cifra 4.6). Se finora & stata un’amministrazione immo-
biliare ad apparire in proprio nome come locatore nei confronti del locatario,
il rispettivo contratto dev'essere modificato di conseguenza.
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e Se una societa compie una trasformazione della propria forma giuridica nel
senso previsto dalla LFus, le opzioni autorizzate dall’AFC valgono anche per

la nuova forma giuridica.

e L'AFC puo0 subordinare I'autorizzazione dell’opzione alla prestazione di ga-
ranzie (art. 26 cpv. 2 LIVA).

@ Per ulteriori informazioni riguardo all'opzione vedi nm. 683 segq.; Li
do agli immobili vedi in particolare nm, 699-702.

La possibilita di applicare una rafiscale semg

nel significato previsto dall’art poverso
A di frequenti locazioni a breve ter di immobilf

mobili) effettuate sia a Jeeatari contribuenti si

ta scritta all’ AFC ione va richiesta per

4.2 Annuncio di inizio e f"ne
'opzione presuppo

ogni singolo oggetto intero o parti di r ogni singolo locatario
con il modulo di richiesta‘Ufficiale n. 760 (= cambiamenti di locata-
rio vanno comunicati facendo riferimento al ulo dirichiesta a suo tempo
inoltrato. Un'o ne al piu presto perd all’inizio
del trim onto mensile) a condizione che i
presupposti

Leo no 5 anni (art. 26 cpv. 3 LIVA), ammesso
che dizioni da parte dei locatari/CPP (p. es. fine

Zio
I ancare i presugposti @ 30 giorni dopo la rinuncia dell’opzione.

uovo magazzino, |'albergatore fa costruire un’ampliamento per delle camere
ementari). | relativi costi sostenuti per I'acquisto di beni e prestazioni di ser-
vizi Jegittimano il contribuente alla deduzione dell'imposta precedente nei suoi
lodici rendiconti d'imposta (= cifra 1.4).

Se la costruzione é destinata alla locazione, all’affitto o alla vendita senza
opzione, va osservata la cifra 1.3. L'opzione & possibile; tuttavia, per quanto ri-
guarda I'inizio dell’opzione, va fatta una distinzione fra i seguenti casi:
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4.3.1 L'edificatore della costruzione & gia contribuente
Rientrano in questa disposizione coloro che sono gia assoggettati a seguito delle
loro operazioni imponibili od optate rispettivamente coloro che, in seguito al-
I'edificazione della costruzione per proprio conto, sono assoggettati dall’inizio
dei lavori di costruzione.

'AFC da seguito alla richiesta d'opzione (= cifra 4.2), se
e illocatario/acquirente & un contribuente e

o e future cifre d'affari (conseguite con la locaziene/Véndita) sono comfrprovate
con contratti o documenti analoghi dai quali risultano hequivocabilme

O NE

r

Questi contratti o documenti non van @ i assieme al
ma presentati soltanto su esplicitasichi 'AFC. Se alla fine
adempite (p. es. la loc
& realizzata), |'autouizzazione all’opzione e

revocata con effetto ret

ratori).
4.3.2 L'edificatore della buen
Colui che noné % Jell’edificazione della costru-

obbligatoriamente, pud richiedere

4.4 D i o di edificazione per proprio conto

tata utilizzata o meno).
& Ultedlori informazioni sono contenute negli opuscoli “Consumo proprio” e
odifiche d'utilizzazione”.

4.5 Esigenze formali per i contratti di locazione con opzione
Si raccomanda di redigere sempre i contratti di locazione in modo tale da rispet-
tare le esigenze di fatturazione previste dall’articolo 37 capoverso 1 LIVA, indi-



4.6

N
Yo

23

cando, fra l'altro, il N.IVA del locatore e I'aliquota d'imposta. In base al contratto
scritto, il locatario ha diritto a dedurre I'imposta precedente relativa ai pagamenti
ricorrenti effettuati al locatore, poiché di regola si rinuncia all’emissione di fattu-
re e si consegnano per esempio solo le polizze di versamento (per pagamenti ri-
correnti).

< Per ulteriori dettagli in relazione ai giustificativi per i pagamenti ricorrenti in
base a un contratto senza nuova fatturazione vedi nm. 800.

Sublocazione

Indipendentemente se il proprietario ha optate, 0
un’eventuale sublocazione, a condizione chie si
do la cifra 4.1 (punto 1).

Si verifica una modifica d'utilizzazig
per il contratto di sublocazione ini

& Ulteriori informazi@is basewi, calcolo dell'imposta in'€dso di modifiche

di utilizzazione sgo blicate nell’opuscolo ifiche d'utilizzazione”.
Nei casi di opzione & impottante che il locatarie'o tario comunichi rego-
larmente al locatore o sublocatore i fatti rilevanii per I'opzione (p. es. cambia-

a

nto e simili).

llizza piu in parte i locali per scopi
ente la deduzione dell'imposta pre-

icate nell’'opuscolo “Riduzione della dedu-
> nei casi di doppia utilizzazione” cosi come nel-

Deduzione
Nel caso di aki P contribuenti e non contribuenti la deduzione dell’im-
posta prece Sut costi del locatore pud essere fatta valere solo nella corri-

spondente pro

Ditco uenza bisogna distinguere fra costi accessori da una parte e costi di
anutenzione e gli investimenti dall'altra:

a) sti accessori:
Deduzione dell'imposta precedente in base alla chiave di riparto per i costi
accessori (¥ cifra 4.8.1 “Procedimento alternativo”).
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b) Costi di manutenzione e investimenti:

— Peri costi attribuibili direttamente alle singole unita locative, relativi ai
rapporti locativi con opzione, I'imposta precedente pud venir fatta valere
per intero, mentre in relazione ai rapporti locativi senza opzione non pud
venir fatta valere alcuna deduzione d'imposta precedente (p. es. nessuna
deduzione d'imposta precedente per un nuovo tappeto nell’appartamen-
to di un locatario privato; intera deduzione dell'imposta precedente per i
lavori da pittore nei locali di un locatario contribuente).

— Sel'attribuzione alle singole unita locative & possibile (p. es. facci

teri econorpici oggettivi. Di principio la chiave di riparto si ba
perficie (m") delle singole unita locative; in motivati, ec
anche sul volume (m”) dei locali

& Ulteriori informazioni i | o pubblicate nell'o
zione della dedL‘io ell'i sta precedente nei cas

lizzazione”.
Le modifiche d'utilizz e(p. es. ad un% ocazione con op-
velsa)

zione ne segue uno senza opzione o vice pOssoNo comportare un
adeguame chiavi di ripao i

' o0 alla deduzi sta precedente un immobile
e diesso) temporanea (p. es. causa partenza dell’in-
ilin ribuente) — utilj recedenza da un locatario contri-

per la locazione de
n periodo massi

d'utilizzazione e di conseguenza una fatti-
cifra4.11).

presso il locatore u Jifi
pecie di consum@ pro
4
& Ulte 'dm erito agliimmobili non locati sono pubblicati

14%del presente opuscolo.

esi. Trascorso questo periodo si verifica

iparto dei costi accessori. Se il proprietario/locatore fattura i costi di ri-
to in base al consumo, I'imposta precedente sui costi maturati a carico
ari contribuenti durante I'anno puo essere dedotta (provvisoriamente) in
base al consumo dell’anno precedente. All'allestimento dei conteggi dei costi
accessori & necessario provvedere all’eventuale correzione della deduzione del-
I'imposta precedente in base al consumo effettivo.
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| conteggi dei costi accessori per locazioni senza opzione non
possono contenere riferimenti all'IVA.

@ Per un esempio di calcolo vedi allegato 1.

dell'imposta precedente anche le modifiche d
ve 0 non pill sussistenti).

Procedimento alternativo:

In una prima fase, a titolo di semplificazione (
posto di una riduzione corrente delia
deduzione dell'imposta precedent
do di conteggio dei costi acc
seguentemente ridott

S
& Per un esempio N allegato 2.

Prestazioni comuni
Se, ad esempi
stazioni

proprietari) e c
.37 LIVA).

483 olamentaziong/tran a per i costi accessori
senso di uffa ya ione approssimativa (art. 58 cpv. 3 LIVA) all'inizio dell’op-

Al
& rattare fiscalmente i costi accessori come segue:

zione il contrib
| pagamen @ o effettuati prima dell'inizio dell’opzione non soggiacciono
all'imposta. Talipagamenti sono per contro imponibili a partire dallinizio dell’op-

zi A titolo semplificativo, eventuali differenze ancora dovute secondo il con-

inale devono essere imposte e gli eventuali rimborsi sono considerati

i della controprestazione. L'imposta precedente che grava la scorta
mbustibili all'inizio dell’opzione puo venir fatta valere proporzionalmente

< cifra 4.8.1), mentre, al termine dell’opzione, il valore della scorta deve essere

Imposto in proporzione.
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4.9 Partecipazione ai costi da parte del locatario
Tutti i pagamenti supplementari richiesti dal locatore - oltre a quelli inerenti alla
locazione e ai costi accessori - per un uso non appropriato dell’'oggetto di loca-
zione da parte del locatario costituiscono un risarcimento del danno propriamen-
te detto e non soggiacciono di conseguenza all'imposta. Cid indipendentemente
se ¢ il locatario stesso o la sua assicurazione che effettua il pagamento.

Per contro, le partecipazioni ai costi del locatario non comprese nella locazione
per i lavori di riattazione e ristrutturazione di qualita superiore a quella che il |
catore e disposto ad assumersi, soggiacciono all'impesta all’aliquota normale:

4.10 CcCPpP
a) Principio:
Le prestazioni effettuate dalla CCPP ai CPP son
misura in cui consistono nella messa
comune. Sono parimenti escluse d
nutenzione, alla riparazione e
comune, come pure la fgrni di re e di beni simili (art.

. 20 LIVA).

Nella misura in cui si 0 Ne e prestazioni, ispondenti cifre d'af-
fari sono imponibili all'ali a normale. Cio v uando le singole

componenti (p. es. i premi assicurativi, il cons d’acqua) sarebbero di per
i i ridotta. A questo riguar-
do non e teter urate singolarmente o for-

fettariament

Nellatmist C i separatamente, i contributi che i CPP

'imposta, poiché val guali operazioni nel settore del traffico moneta-
o @ dei capitali escldse dallimposta (art. 18 n. 19 LIVA). Non & nemmeno
i nibile la cBhsistalza del fondo di rinnovamento a disposizione della
CCPP all'iniZie \ ggettamento.

% La CCPP co 5 puo far valere la deduzione dell’imposta precedente
tilproporzionalmente alle prestazioni ai CPP per le quali ha
(di regola in base al valore delle quote). Qualora i contributi versati al
fondo digsinnovamento non fossero finora stati imposti, in caso di fatturazio-
ai CPP contribuenti va osservato che I'imposta e dovuta sull'importo lor-
,quindi prima della compensazione con la consistenza del fondo. | CPP
contribuenti possono a loro volta effettuare la deduzione dell'imposta prece-
e nella misura in cui utilizzano la loro parte di immobile per scopi impo-
nibili.
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Esempio

CPP contribuenti (con opzione): Quota di valore 60 %

CPP non contribuenti: Quota di valore 40 %
Consistenza del fondo 1’800
Lavori di ristrutturazione 2’000

Fattura dell'impresa generale alla CCPP
(con tutte le indicazioni giusta l'art. 37 LIVA):

Lavori di ristrutturazione 2’000
7,6 % IVA 152
Totale 2’152

da parte della CCPP

Deduzione dellimposta precedente @\
60 =

Fattura della CCPP ai CPP contribue
(con tutte le indicazioni giusta l'art,

Lavori di ristrutturazione % di 2'000 = "20,

7,6% IVA

& 91
Computo con la copsistenza fondo ‘080
Importo rimanente & 211

i CPP non con
i riguardo all'lVA):
razione % di 2'152 = 861

la consistenza d 720
nanente da pagart 141

uti ai fondi di rin to'che non sono fatturati separatamente bensi
ieme agli altri costi ori sono imponibili all’aliquota normale.
ione in caso di cambiamento di locatario
tribuente ne subentra uno non contribuente (o vice-

0 verificarsi un‘imposizione a titolo di consumo proprio,
gravio fiscale successivo.

tilizzazione & modificata solo temporaneamente, ossia per un periodo mas-
simo di 12 mesi, |'imposta dovuta a titolo di consumo proprio per questo perio-
puo essere calcolata in base agli introiti di locazione. Occorre osservare in me-
rito che I'IVA non pud essere indicata nella fattura al locatario. In caso di even-
tuale locazione gratuita I'lVA e dovuta sul prezzo della locazione che sarebbe fat-
turato a un terzo indipendente (art. 34 cpv. 3 LIVA).
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412 Trasferimento di un immobile®
Il contribuente puo scegliere una delle seguenti tre varianti per il trasferimento di
proprieta immobiliari (per uno o pit immobili):

a) Trasferimento escluso dall'lVA in conformita dell’articolo 18 numero 20 LIVA,
con la conseguenza che in determinate circostanze e dovuta I'imposta di
CoONsuUMOo Proprio;

b) Trasferimento con opzione in conformita dell‘articolo 26 LIVA con la conse-
guenza che é dovuta I'imposta di fornitura sul prezzo di vendita dell'immobi-
le (senza il valore del terreno). In questo caso e possibile un eventuale sgravio
fiscale successivo. Questa variante & ammessa anche quando I'immobile
é stato utilizzato dal trasferente esclusivamente a scopi non imponibili (= ci-
fra4.12.1);

c) Trasferimento con la procedura di notifica con la conseguenza che invece del
pagamento dell’IVA sul prezzo di vendita viene notificata all’AFC I'operazio-
ne imponibile. Questa variante € ammessa anche quando I'immobile &
stato utilizzato dal trasferente esclusivamente per scopi non imponibili

(= cifra4.12.2). )
N ) &4

i IE up che I'acquirente sia
te O @)

rte) per un’attivita imponibi-
ta anche quando |'acquirente

4121 Vendita con opzione

oggettamento,
lo con I'acqui

Per gli immobili utilizzati sinora esclusivamente per scopi
non imponibili, il venditore contribuente puo imporre volonta-

A riamente la vendita. Cio contrariamente al venditore non contri-
buente che non pud chiedere I'assoggettamento, poiché un’uni-
ca vendita con opzione non soddisfa il principio della continuita
dell’assoggettamento.®

Vale cifra d’affaMile — indipendentemente dall'imposta precedente de-
dotta tempo — il prezzo di vendita, senza tuttavia il valore del terreno. Se il

venditore tilizzato I'immobile sia per scopi imponibili (p. es. locazione con
ne) sia per scopi esclusi dall'lVA (p. es. locazione senza opzione), I'imposta
i f a é dovuta solo sulla parte utilizzata sinora per scopi imponibili, am-
messo che solo questa parte formi oggetto di vendita con opzione.

5 Modifica della prassi dal 1° gennaio 2008
6  Modifica della prassi dal 1° gennaio 2008
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f Nei documenti di vendita vincolanti per entrambi i contraenti, si

raccomanda di menzionare separatamente il valore escluso
dall’'lVA (parte dell'immobile e terreno) e il valore della par-
te imponibile dell'immobile, cosi come I'importo d’IVA.

Per un immobile dato in locazione con opzione e venduto in seguito al medesi-

mo locatario & sufficiente comunicare per scritto questa vendita all’AFC. Pe
tro, se I'immobile non & venduto al locatario, occorre notificare all’AFC I
sul modulo ufficiale n. 760.

on-

Procedura di notifica

a)

b)

Base legale:

nibili, e di consegugnz

1

' rt. 18 n. 20 LIVA). Ne
consegue che, di aso di vendita ifimobile & dovuta I'im-
posta di consumo pr ,ameno che la ga imposta con |'opzio-
ne secondo I'articolo 26 LIVA e sia pertant@dovuta all’AFC I'imposta di forni-

tura.
Prassi ammi ativa:’ P

Nella prassi amministrativa il trasferimento di un immobile o di piti immobili
&, su richiesta del contribuente, trattato come una parte di patrimonio (nel
senso di una ristrutturazione), indipendentemente se con I'immobile vengo-
no trasferiti anche altri valori patrimoniali. La procedura di notifica & pertanto
legittimata — a scelta per uno o pitl immobili — indipendentemente dagli
scopi (imponibili e/o esclusi dall'lVA) a cui gli immobili sono sinora serviti.

quanto trattasi difin

(@)

v
Nella misura‘in Wnte ha optato per I'imposizione della locazione di
. o i

“

oe: cambiano, I'autorizzazione all’'opzione per I'immobile
% edura di notifica vale anche per I'assuntore dell'immobile; &
indi superflt@@na nuova domanda di opzione. Le autorizzazioni all’opzione

iate a suo tempo al venditore devono essere trasferite all’assuntore dell'im-

comanda di consegnare all’assuntore dell'immobile tutti i documenti rile-

vantl'come per esempio, oltre alle richieste di opzione, anche le registrazioni e i

cumenti riguardanti gli investimenti effettuati, il genere d'utilizzazione degli

immobili, nonché i documenti concernenti I'eventuale imposizione a titolo di
consumo proprio rispettivamente lo sgravio fiscale successivo.

7 Modifica della prassi dal 1° gennaio 2008
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< Ulteriori informazioni in materia sono pubblicate nel promemoria “Trasferi-
mento di patrimonio mediante procedura di notifica”.

Rendiconto IVA
Le cifre d'affari conseguite con la locazione e con gli acconti per i costi accessori
(con o senza opzione) sono dichiarate dal locatore nei suoi periodici rendiconti
d’'imposta alla cifra 010. Le cifre d'affari inerenti alle locazioni non optate posso-
no venir dedotte alla cifra 043 del rendiconto. Le cifre d"affari rimanenti relativ
a locazioni optate vanno imposte all’aliquota normale.

Obbligo di registrazione

Per ogni immobile oggetto di opzione il contrib
all'allegato 3 dal quale risulta la chiave di riparto
manutenzioni e i costi accessori. Si raccomanda di aggiornare que
occasione di ogni modifica e conservarli i di controllo i

Il contribuente deve conservare i ativi alla determin di
un’eventuale modifica di utilizzagzione nte il termine di prescrizione.
@ Ulteriori informazioni Mﬁs no pubblicate colo “Modifiche

d'utilizzazione”.
Siraccomanda die isura ' ripartizione sui singoli

tamente questi conti per ogni immobile. Si racco-
sSegnare con appositi codici o di contabilizzare su conti
separati (suddivisi peraliquote d'imposta) le spese degli immobili gravate d'im-
posta edente.

esta ripartizione non viene effettuata gia nella contabilita, si raccomanda di
n ropriate registrazioni extra-contabili facilmente verificabili (p. es. liste
e contralli degli investimenti).

Opzione per I'imposizione della locazione a breve termine di immobili e
parti di immobili

Se immobili o parti di immobili (p. es. impianti sportivi, aule scolastiche) sono lo-
cati a breve termine (per ora o giorno) e alternativamente a contribuenti e
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a non contribuenti e se il locatore desidera optare per I'imposizione delle en-
trate di locazione versate dai locatari contribuenti, il locatore puo formulare una
domanda all’AFC tramite il modulo n. 760. Invece dell'indicazione di tutti i sin-
goli locatari contribuenti (in parte ancora sconosciuti), occorre indicare la men-
zione “diversi”. Una volta all’anno il contribuente deve presentare all’AFC una
lista delle cifre d'affari che ha imposto con |'opzione. Questa lista deve contenere
le medesime indicazioni richieste nel modulo n. 760. Per le locazioni imposte con
I'opzione & legittimata la menzione dell'IlVA nella fattura.

-

Si verifica una modifica di utilizzazione fiscalmente rilevante quando I'utilizzo
escluso dall'IVA (calcolato sull’arco di un anno) dell'immobile o parte dell'immo-
bile aumenta o diminuisce rispetto all’anno precedente. Nella determinazione
approssimativa dell’lVA, una modifica (aumento o diminuzione) d’utilizzazione
parziale inferiore a 20 punti percentuali per anno non ha effetti fiscali.®

& Per le locazioni a locatari non @
possibilita di applicare la p
per il calcolo della r@uz' 0}

5. Locazione / Affitto

La locazione e I'affitto di fendi rispettivament i fondi sono esclusi dall'lVA
(art. 18 n. 21 LIVA) senza diritto alla deduzioneydell'imposta precedente. Le ecce-
i el

zioni all’esclusi onate icolo 18 numero 21 LIVA -
ossia le g imponibili nel setto % essa a disposizione di fondi e
parti di fon : €09.

5.1 Locaz ppartamenti
sale'ne ore alberghiero e
18,n. 21 lett. a LIVA

la ristorazione
7 e163)

54.1 rincipio
ono sottoGuestadispasizione sia le prestazioni di alloggio (pernottamento e
K
di

prima colaz e alberghiero (alberghi e case di cura) e paralberghie-
@ ro, sialalo le nel settore alberghiero e della ristorazione.
e Incasodi lone di appartamenti e camere ammobiliati o non ammobiliati
r I'alloggio di ospiti si & di regola in presenza di una prestazione del settore
a hiero imponibile all’aliquota speciale.

empi
,//oggio in alberghi, case e appartamenti di vacanza, camere per ospiti, dor-

mitori.

8  Modifica della prassi in vigore dal 1° luglio 2005
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Eventuali prestazioni accessorie all’albergheria, come la pulizia di camere, ap-
partamenti o case, lavaggio delle lenzuola e simili, sono considerate fattori
di costo della prestazione alberghiera e sono quindi parimenti imponibili
all'aliquota speciale.

Tuttavia, se i locali locati sono stati eletti a domicilio ai sensi dellarticolo 23
segg. CC o costituiscono una residenza per il soggiorno settimanale, o se il
locatario crea la sede sociale o uno stabilimento d'impresa per la durata di
almeno tre mesi e il rapporto di locazione soggiace al diritto della locazio

giusta l'articolo 253 segg. CO, non si tratta piu dijuna prestazione alberg

mentari eseguite come la pulizia di camere, appartamenti o
delle lenzuola o simili sono imponibi iquota norm

e Lalocazione disale, auditori e ferenze nel settorelalbgrghiero e
della ristorazione & sempre imponi [I'IVA all’aliquota nor . Sono con-
siderate aziende del séttorg,al hiero e della ristorazione quelle che hanno
lo scopo principale di &t vita nell'indus befghiera o che realiz-
zano pit del 10 % della | ifra d'affari comglessiva
ghiera.

Locazione d e partamenti di va % si trovano in territorio
svizzero
e .

mandita) fanno la‘'sostanza aziendale; per contro, nel caso
e individuali,_son¢ attribuiti prevalentemente alla sostanza privata.

le

"IVA quesfvalorpatrimoniali sono segnatamente considerati come fa-

centi parte a sost aziendale di una ditta individuale, in partico-
lare quando una delle seguenti condizioni:
e lalocazio ase o appartamenti di vacanza costituisce un’azienda o

settore aziendale a sé stante.

Ai fini dell'lVA, se con la locazione di case o appartamenti di vacanza

no realizzate annualmente entrate superiori a 40'000 franchi, i relativi
immobili formano oggetto di un settore aziendale attribuibile alla sostan-
za aziendale.

e Le case o gli appartamenti di vacanza fanno parte di un’attivita com-
merciale con immobili.
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e Le case o gli appartamenti di vacanza costituiscono per I'impresa una
riserva aziendale.

Esempio
Un albergo é proprietario di appartamenti di vacanza usati
come dépendance per gli ospiti durante I'alta stagione.

e Le case o gli appartamenti di vacanza costituiscono per l'impresa u
ranzia per i crediti d’esercizio concessi.

mobili intestati a nome del coniug
trimonio aziendale del coniu
ne del canone ai Iocata"si fett

Per case e appartame
messa alcuna deduzione

sere imposte le entrate di locazione. Quandol@case o appartamenti di vacanza
a aziendale, la contropre-

sono consider facenti parteydella
Q di vacanza o di un appartamento

con'la locazione di U
alproprietario contribuente all‘aliquota

ev'essere im
zioni del sett

casa o I'appartdment acanza (situati sul territorio svizzero) attribuito alla
e utilizzato principalmente per uno scopo non imponibile
a messa a disposizione gratuita a parenti e amici), si

verifica conse proprio in questa misura. L'importo imponibile a titolo di con-
: sumo prop % ota speciale per le prestazioni nel settore alberghiero e co-

stituito dal prezze'di locazione che verrebbe fatturato a un terzo indipendente.

Nel casiidi una ditta individuale contribuente proprietaria di uno o pit immobili
i vacanza'facenti parte della sostanza aziendale, I’AFC presuppone che almeno
mobile & utilizzato durante due mesi all'anno per scopi privati. Per questi
due/mesi va quindi imposto come consumo proprio il prezzo di locazione che
rebbe fatturato a un terzo indipendente (all'aliquota speciale per prestazioni
nel settore alberghiero).

< L'imposizione del consumo proprio nei casi di modifica d’utilizzazione
(p. es. trasferimento nella sostanza privata di case o appartamenti di vacan-
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za) & trattata nell’opuscolo “Modifiche d’utilizzazione”. Riguardo all'imposi-
zione del consumo proprio nei casi concreti di modifica d'utilizzazione & co-
mungue raccomandabile chiedere informazioni all’ AFC.

Esempio 1

/I commerciante di derrate alimentari Fabio Marini (ditta individuale) € iscritto

come contribuente. Egli investe il patrimonio privato soprattutto in appartamenti
divacanza che da in locazione. Le entrate di locazione annue ammontano a cir,

fr. 50°000.--. Gli appartamenti di vacanza non figurano nella contabilita azie @
le. I signor Marini e la sua famiglia trascorrono le vaganze e spesso anche i fine
settimana in uno di questi appartamenti.

Ai fini dell'IlVA, se con la locazione di case o appar ti di vaca
zate annualmente entrate superiori a 40°000 franchi’i relativi im

contribuente Fabio Marini deve impor
settore alberghiero la controprest,
costi ha diritto alla deduziope t
privata Fabio Marini dev jtolo di consumo p
le per prestazioni nel sett b iero il prezzo di |
un terzo indipendente. Senzaprova contraria, per
lizzato esclusivamente o pit frequentemente per
annualmente un pr i locazione dell

& Per quanlN sgravio fisca
d'utiliz

Esempio 2
Pippo Foppa, tito lla Acciaierie P Foppa (ditta individuale) é iscritto come

te ed é proprietario di quattro appartamenti di vacanza, non figuranti

Dal 1° luglio 2001 i quattro appartamenti di vacanza fanno parte della sostanza
aziendale, visto che per I'impresa costituiscono una garanzia per il credito d’eser-
cizio ottenuto. Il proprietario contribuente deve quindi imporre la contropresta-
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zione realizzata con la locazione all’aliquota speciale per prestazioni nel settore
alberghiero. D'altra parte per i relativi costi é legittimata la deduzione totale del-
Iimposta precedente. Senza prova contraria, per I'appartamento utilizzato esclu-
sivamente o utilizzato pit frequentemente per scopi privati dev’essere imposto
annualmente un prezzo di locazione della durata di due mesi.

@ Per quanto riguarda lo sgravio fiscale successivo vedi I'opuscolo “Modifiche
d’utilizzazione”.

Esempio 3
Ivano Rossi é titolare di un‘azienda di consulen

aziendale, sebbene essa garantisc ito aziendale

Ai fini dell’lVA, case o appart anza che servono
ranzia per i crediti con(‘ssi go nsiderati come facentigarte della sostan-
za aziendale. Tuttavia)’sic casa di vacanza di 0 Rossi non é utilizzata

per scopi aziendali i &w e legittimata | @ Zione dell’imposta prece-
dente per i relativi costi.

azioni pubblicate nella cifra 2.2.

artamenti di vacanza con elezione del domicilio:
a pit di una prestazione alberghiera imponibile se i locali loca-

i sono stati eletti a domicilio ai sensi dell'articolo 23 segg. CC o costitui-
ono una residenza per il soggiorno settimanale, o se il locatario crea la

e Cas

sede sociale o uno stabilimento d'impresa per la durata di almeno tre
mesi e il rapporto di locazione soggiace al diritto della locazione giusta

I'articolo 253 segg. CO. La locazione costituisce in tal caso un’operazione
esclusa dall'imposta secondo I'articolo 18 numero 21 LIVA. L'AFC pud
chiedere al locatore una corrispondente comprova. Limposta gravante i
relativi costi non puo essere dedotta a titolo di imposta precedente.
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Le prestazioni supplementari eseguite come la pulizia di camere, apparta-
menti o case, lavaggio delle lenzuola o simili sono imponibili all’aliquota
normale.

Se lavori di pulizia non vengono effettuati dal gestore degli appartamenti
di vacanza bensi da un terzo, il quale agisce nei confronti dell’ospite in
nome proprio, tali pulizie sono imponibili all'aliqguota normale. Il terzo
deve parimenti imporre all’aliquota normale queste prestazioni che egli
fattura al proprietario dell’appartamento dj vacanza.

Locazione di aree di campeggio e di aree per i e
(art. 18 n. 21 lett. b LIVA, nm. 155 e 670)

Indipendentemente dalla durata di locazione, a br:

oalungote oca-

mobilhome con attrezzature particolar
quota speciale per prestazioni nel

E imponibile all’aliquota i e la messa a dispaesizione delle installazioni
comuni usuali (p. es. bag (ole abinetti, prese p qda, allacciamenti
elettrici, installazioni per I'eli zione dei rifiuti, parcolgi per bambini), an-

che quando queste prestazioni vengono fatturat aratamente.
Locazione d e il parcheggio di v
(art. 18 n. 21 lett: ,nm. 53 e 67

ito e trattata esclusivamente la locazione
marcate e non demarcate, per il par-

i veicoli soprattutto le automobili, i moto-
e, i rimorchi, le macchine edili e agricole, ma
rano in considerazione come aree destinate a

, i box adibiti a garage aperti o chiusi, le autori-
gesotterranei o autosili), le tettoie e simili per automobi-

ento fiscale occorre dapprima distinguere se si tratta o no di po-
uso comune. Sono considerati ad uso comune esclusivamente i po-

steggi ai lati stradali o su piazze pubbliche senza limitazioni d'accesso. Non &

erminante il modo di riscuotere la tassa di posteggio, di regola per loca-
zione a breve durata (p. es. mediante parchimetri, distributori automatici di
scontrini o con la consegna di carte per il parcheggio dei veicoli nella zona
blu da parte degli abitanti del quartiere). La locazione dei posteggi ad uso co-
mune e esclusa dall'IVA.
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Per contro, la locazione di posteggi non ad uso comune ¢ di principio impo-
nibile all’aliquota normale, indipendentemente dalla durata della locazione.
Questa categoria comprende i parcheggi negli autosili, che possono essere di
proprieta sia di privati sia di collettivita pubbliche (Comuni). Rientrano pari-
menti in questa categoria i posti nei grandi posteggi privati circoscritti dalle
limitazioni d'accesso (p. es. barriere), cosi come i parcheggi appartenenti a
determinati edifici (p. es. ospedali, edifici amministrativi, scuole, stazioni).
Occorre evidenziare che & imponibile la locazione che forma oggetto di

che il posteggio formi una prestéa

I'esistenza di vincoli di luogo e

gi. Questa condizione é a | arte diun
sono situati nelle imm

complesso edilizio Qppugg qua te vicinanze del
iliari con garag erranei comuni).

fondo (p. es. caseftte x
Quindi, la locazione steggi & di regoldes ll'imposta quando il

contratto di locazione per un appartamente,comprende anche la locazione
di un post iU posteggi4E a a lesistenza di due contratti sepa-
edue gli oggetti (appartamento e

ndo i posteggf for

locatore non ¢ il gestore dei posteggi. Il gestore
porre di principio la locazione dei singoli posteggi,

& a sua volta tenuito ad
ameno sithat
di imm u all'IVA.

na prestazione accessoria dipendente a una locazione

empio 1
| COniugi Franceschini sono locatari di un appartamento di 5 locali nel com-

plessoedilizio di Piazza Mughetti ed hanno preso in locazione un posteggio
[ garage sotterraneo del complesso. Il locatore e il medesimo soggetto giu-
ico. Poiché la figlia ventitreenne Giuliana che abita ancora in famiglia ha
da poco acquistato un’auto propria, i genitori stipulano col locatore un con-
tratto di locazione per un secondo posteggio nel garage sotterraneo.
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Per il locatore é esclusa dall'imposta la locazione di ambedue i posteggi. Per
contro, se il locatore stipula questo contratto con la figlia Giuliana France-
schini, la locazione del secondo posteggio € imponibile all’aliquota normale.

Esempio 2

La signora Nutelli abita a Faido e lavora a Bellinzona. Nel suo contratto di lo-
cazione dell’appartamento e compreso anche un posteggio nell’autorimessa
dellimmobile in cui lei abita. Poiché lo stesso locatore é proprietario di stabili
e posteggi anche a Be///nzona la signora Nutelli g// prende in locazione u

Per il locatore la locazione del posteggio di B
ta normale in quanto non é pit considerata
locazione dell’appartamento e del posteggio a Fa
posta.

Esempio 3

Una scuola prende in /o Zi cassa pensioni una pa i uno stabi-
le per il proprio segre ostegg/ di cui tresseno gratuitamente a
disposizione del perso etariato nonch @ sitatori. Con l'accor-
do della cassa pensioni, la loca gli altri 1@ posteggl agli insegnanti.

Per la cassa pe @7
zione ac rid.afla

Orma una prestazione accessoria alla locazione del
dall'imposta. Tuttavia, se gli affitti sono imposti con
uta all’AFC sulle entrate complessive.

La locazione'dei
locale di veng
I'opzione, I

Es io 5

PeFraggiunti limiti di eta un garagista affitta al figlio I'intera proprieta immo-
iliare, compresi I'officina con cinque banchi di lavoro, I'impianto per autola-
jo, il magazzino dei pezzi di ricambio, I'ufficio e il locale per le esposizio-
ni. La superficie della parcella consente inoltre il posteggio all’aperto di circa
eicoli.

La locazione di questi posteqgi forma una prestazione accessoria alla locazio-
ne immobiliare esclusa dall’IVA e, se gli affitti sono imposti con I'opzione,
I'IVA é dovuta all’AFC sulle entrate complessive.
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Esempio 6

Un agricoltore affitta un prato agli organizzatori di un concerto all’aperto.

La relativa cifra d'affari é esclusa dall'lVA. Nelle immediate vicinanze I'agricol-
tore affitta inoltre anche un‘area per il parcheggio delle automobili del pub-
blico.

La locazione dell’area destinata al parcheggio € una prestazione accessoria
alla locazione del prato esclusa dall’IVA.

Esempio 7

Poiché i container non hanno
bita al parcheggio dei vei
una locazione d’/'m@ob' sclu

cheggio e dei du o&‘ quindi imponibi

Esempio 8
Una cassa pensioni affitta ad un obili un magazzino nei sobbor-
ghidiuna g dé citta. i in locazione, da una societa

VA all'aliquota normale.

ne del magazzi
aliquota normale.

lo Q ' j ntro citta.
lo ne di questi posteg@gi.non forma una prestazione accessoria alla lo-
/

Esempio &
In relaziohe N zazione di una gara di motocross, un Comune affitta

al promgfore reno per il parcheggio dei veicoli del pubblico che assiste
alla ma @ One. Questa locazione e imponibile all’lVA all’aliquota nor-
male

E io 10

Diverstproprietari di abitazioni in un complesso edilizio hanno formato una
munione di comproprietari per la costruzione di un garage sotterraneo in
mune. La comunione da in locazione i posteggi che non vengono utilizzati

dai comproprietari stessi.

Per la comunione di comproprietari queste locazioni a terzi sono imponibili
all'lVA all’aliquota normale.
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Esempio 11

In esecuzione di un contratto di servitu, tutti i comproprietari di piani di un
piccolo complesso edilizio sono obbligati a prendere in locazione almeno un
posteggio del garage sotterraneo, quest’ultimo appartiene all'impresa gene-
rale che aveva fatto costruire a suo tempo il complesso edlilizio.

La locazione di questi posteggi da parte dell’impresa generale é imponibile
all"aliquota normale. Nella misura in cui un comproprietario di piani da in |
cazione la sua proprieta, non abitandola, e al medesimo locatario da in |
zione anche il relativo posteggio oggetto della itu, la locazione del po

steggio forma una prestazione accessoria alla Jecazione dell’appart
esclusa dallimposta.
Esempio 12

Il signor Colli € proprietario di una cas
alla circolazione stradale. Per favori acazione, il si
locazione tre postegqi nell’au

Per il gestore dell’aut %K ocazione & imponibile all’aliquota normale
IVA.

A sua volta il signor Colli da in locazione, con contratti di locazione sepa-
rati, la casa e i tfe eggi a una famigli e figli adulti domiciliata a

an

durre I'impo dente sui rispettivi costi d’investimento e di manuten-

zione nonché per |'eventuale ulteriore presa in locazione di posteggi.
Questi principi valgono anche per i posteggi messi a disposizione di clienti e
fo er contro, quando i citati utenti dei parcheggi devono pagare un

porto alcontribuente, la relativa cifra d'affari € imponibile all'IlVA all’ali-
normale.

cedura fiscale semplificata per la locazione di posteggi:
Chi realizza, con la locazione di posteggi, sia operazioni imponibili (anche
con I'opzione prevista dall’art. 26 cpv. 1 lett. b LIVA), sia operazioni escluse
dall'imposta, sarebbe tenuto ad una conforme riduzione della deduzione
dell'imposta precedente; in determinate circostanze cio comporta in singoli
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casi I'allestimento di documenti che esigono notevoli dispendi di tempo e la-
voro. Inoltre, nel passaggio dal settore imponibile a quello escluso dall'impo-
sta (o viceversa) puo verificarsi una modifica d'utilizzazione che comporta o
I'imposizione a titolo di consumo proprio o lo sgravio fiscale successivo.

@« L'AFC autorizza tuttavia una procedura semplificata, spiegata a cifra 7.

Delimitazione fra sostanza aziendale e sostanza privata in riferi
ai posteggi:

Locazione di attrezzagxr instal durevolmente e di i

(art. 18 n. 21 lett. d

A

668 e 672)

r chine installate dure-
iace all'imposta all'aliquota
tri frigoriferi, cabine ad uso
ione estiva).

Tu
it ure e macchine, per I'uso esclusivo, le
risp o escluse dall'IVA (= cifra 5.8). Esiste tuttavia
ssibilita di optare mpOosizione (= cifra 4).

sempi

—  Officirf® meceanicaleon installazioni;
- Risto & allazioni;

con gru;

— Sala so del Comune con impianto d’illuminazione e audiovisivo.
E sa dall'lVA la locazione di impianti sportivi, nella misura in cui il loca-
tario ha il diritto all’'uso esclusivo dell’impianto sportivo o di una parte dello

esso. Non & determinante lo scopo d’uso dell'impianto sportivo. E quindi

clusa dall'lVA anche la locazione di un intero impianto sportivo ad un orga-
nizzatore di un’esposizione, rispettivamente la locazione di determinate su-
perfici di un impianto sportivo ad un espositore. Parimenti esclusi dall'lVA
sono i costi accessori eventualmente fatturati separatamente al locatario o
inclusi nel prezzo di locazione (p. es. allacciamenti alla rete d’erogazione elet-
trica, gas e acqua). Tuttavia, le prestazioni che non sono in relazione diretta
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con la locazione di impianti sportivi (p. es. preparazione del materiale per
stand, prestazioni pubblicitarie) devono sempre essere fatturate separata-
mente e dichiarate nel rendiconto alla corrispondente aliquota d'imposta.

Esempi

— La pista di ghiaccio é data in locazione al club di hockey a scadenze rego-
lari (una sera alla settimana),

— La piscina e data in locazione ad una classe scolastica per il suo uso escl,

sivo.
e Per contro, sono imponibili all'aliquota norm li essi agli impi
tivi. Col pagamento di un determinato impafto 70 d'entrata) I’
acquisisce il diritto di utilizzare personalmente e ad altr

impianto sportivo.

Esempi
—  Prezzi d’ingresso a piscine i balneari, piste di

i di minigolf, piste di slitti

Locazione di cassette di sicurezza
(art. 18 n. 21 lett. @\ 55e 673)
Imponibile all’aliquet male & la loc e

a in stazioni,

. ette di sicurez e, alberghi, stabilimenti balneari,
i, ecc
i superfici pers sposizione e di singoli locali in edifici

sitivi e congressu
n. 21 lett. PLIVATM. 52 e 674)

ocazione di stdhdidi esposizione in edifici espositivi e congressuali € imponibi-
le allaliquota na @ edesimo criterio vale per la locazione di singoli locali
in edifici dello stesséigenere.

E per cont clusa dall'imposta la locazione di interi palazzi per esposizioni e
essi a gestori/organizzatori. Tuttavia, il gestore/organizzatore deve imporre
I’ a normale la locazione di stand d’esposizione agli espositori/locatari.

Locazione di aree riservate alle bancarelle di mercato e di aree di staziona-
mento all’aperto

La mera locazione di aree riservate alle bancarelle di mercato e di aree di stazio-
namento all’aperto e esclusa dall'lVA e cio indipendentemente dalla caratteristi-
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ca del locatore®. Tuttavia, se il locatore effettua altre prestazioni tipo la messa a
disposizione dell’infrastruttura (p. es. stand) o gli allacciamenti per I'energia elet-
trica, per il gas, per I'acqua ecc., la locazione (comprese le prestazioni supple-
mentari) &€ imponibile all’aliquota normale (- nm. 674).

Delimitazione tra locazione e diritto di usufrutto, aree di stazionamento
a) Delimitazione tra locazione e diritto di usufrutto:'®
Nella prassi si suppone I'esistenza di una locazione di immobili (o parti di im-
mobili) esclusa dall'imposta — con riserva delle spiegazioni date a cifra 5.1 —
quando i rispettivi locali sono usati esclusivamente dal locatario per un
periodo determinato o indeterminato. Cio € caratterizzato soprattutto dal
fatto che

e negliimmobili & accertabile la separazione distinta dei locali rispetto agli
altri utilizzatori'';

e per le superfici all’aperto’? esistono le dovute demarcazioni (p. es. se-
gnalazione sul fondo stradale) rispetto agli altri utilizzatori (in merito alla
locazione di posteggi = cifra 5.3) e

e il locatario ha accesso illimitato 24 ore su 24.

Per contro, se piu aventi diritto utilizzano un determinato locale assieme,
per esempio con lo scopo di ottimizzare |'uso delle infrastrutture disponibili
(p. es. impianti di comunicazione o installazioni informatiche), si verifica una
concessione di un diritto di utilizzo di un’infrastruttura e di conseguenza
una prestazione di servizi imponibile all’aliquota normale (art. 7 cpv. 2 lett. a
LIVA).

Esempio 1

Il contribuente Ufficio fiduciario A permette all’avvocato B, resosi da poco
indipendente, di utilizzare in comune gli uffici e le infrastrutture, tipo impian-
ti EED, centrale telefonica, stampante, ecc. Il prezzo che I'avvocato B paga ad
A vale controprestazione per una prestazione di servizi imponibile (conces-
sione del diritto di utilizzo dell’infrastruttura).

Esempio 2
La societa industriale C, contribuente, dispone di una sala conferenze (com-
pletamente arredata con tavolo, sedie e dotata di proiettore, beamer, ecc.),

Precisaziong.della prassi

Precisazione della prassi

Quando una grande superficie & data in locazione a diversi locatari (p. es. grandi uffici a spazio aperto, magazzini),
si @ in presenza di una separazione degli spazi se ci sono pareti divisorie (p. es. spalliere, griglie, pareti di vetro, ecc.)
incorporate durevolmente nell’edificio (incollate, inchiodate, avvitate o incementate a carattere permanente).

In merito alla locazione di aree riservate alle bancarelle di mercato e di aree di stazionamento all’aperto vedi tutta-

via la cifra 5.7.
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che utilizza occasionalmente per i suoi scopi aziendali, ma che mette anche a
disposizione di altre societa con sede nel medesimo palazzo. La contropre-
stazione che la societa C riceve per questa messa a disposizione vale come
compenso per una locazione immobiliare esclusa dall’IVA.

b) Spazi messi a disposizione per I'installazione di distributori automatici:
La messa a disposizione di spazi per la posa dei distributori automatici & una
cessione di un diritto ed & imponibile all’aliquota normale (base di calcolo
dell'imposta: valore locativo). Le fourniture di acqua, elettricita e simili so
prestazioni accessorie alla cessione del diritto e’ s@no sempre imponibili all
quota normale. Per tali costi & legittimata la deduz dell'imposta
dente nm. 319).

tivo con il 10 %3 degli introiti (intre
ed eventuali contributi).

@ Riguardo alla det
stributori automa

5.9 Locazione di stazioni di riforni

5.9.1 Senza I'immobile zio
i @ essenzialmente da infra-

slonne di distribuzione di car-

in‘aggiunta viene dato in locazione anche
impianto aspirapolvere (¢ cifra 5.4).

oltre alle infra itte alla cifra 5.9.1 viene dato in locazione allo
esso locatario niimobile d'esercizio (o parte di esso), quale negozio/
chiosco/bar (eve 2Ate con integrata un’installazione per I'incasso del car-
burante), officina pémfiparazioni o servizi, ufficio, magazzino, ecc. si & in presen-
za nel
lita di

insieme di una locazione di immobili esclusa dall’'imposta (con possibi-

< cifra 4), indipendentemente se per la locazione delle infrastrut-
da una parte, e per la locazione dell'immobile (o parte di esso), dall'altra,

e messe fatture separate.

13 Modifica della prassi dal 1° gennaio 2008
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Prestazioni supplementari del locatore

Se il locatore secondo la cifra 5.9.2 (p. es. un garage) esegue al locatario (di re-
gola una societa petrolifera che gestisce il distributore di carburante in nome e
per conto proprio) altre prestazioni oltre alla locazione immobiliare esclusa dal-
I'imposta, va considerato quanto segue:

e Le prestazioni temporalmente poco significative, quali p. es. la pulizia e il
controllo di funzionamento degli impianti di distribuzione di carburantg
comunicazione di guasti, la trasmissione dj carte non restituite ecc.,
considerate prestazioni accessorie alla ione di immobili e d
guenza sono pure escluse dall'imposta.

dell’olio, incasso del carb

I'imposta e la prest@io mp ile vanno menzionate

relativi documen X fattura).
Porti e posti d'attracco imbarcazioni e
La locazione di posti d"attracco per imbarcaziohi e di boe come pure di posti in

rimesse perim ni con dispositivi ne e simili € imponibile al-
I'aliquot T (art/ 18 n. 21 lett. d . 672 cosi come cifre5.4,5.8 e

P\ IN\

Nell’ambito di una nuova costruzione o di un ampliamento di un porto, hanno
sovente diritto ad un posto barca solo coloro che finanziano con un prestito la
costruzione. Oltre al canone di locazione dovuto periodicamente, una parte del
prestito viene ammortizzata annualmente a titolo di quota di locazione. Questa
guota é parimenti imponibile all'IVA all’aliquota normale.'

O
Spazi per pub N rine

Lamessaag izione di superfici di stabili o di terreni come pure di vetrine e si-

erso 3 LIVA (principio del luogo del destinatario).

Antenne per telefonia mobile
concessione del diritto di attraversare un fondo con cavi per la trasmissione di
dati o di erigere e gestire impianti per la telecomunicazione tipo antenne per te

14 Precisazione della prassi
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lefonia mobile &, di principio, una prestazione di servizi in conformita degli arti-
coli 7 rispettivamente 14 capoverso 3 LIVA. Per contro, se tale diritto e iscritto a
registro fondiario o & inteso come diritto di attraversamento con condotte (cfr.
art. 676 CC), si tratta di un diritto reale su un fondo escluso dall’IVA.

Se in relazione a questo diritto viene messo a disposizione un locale (in cui si tro-
vano gli impianti necessari per il funzionamento dell’antenna di telefonia mobile)
accessibile liberamente per I'uso esclusivo (¢ cifra 5.8), si verifica complessiva-
mente una locazione di una parte d'un immobile esclusa dall'imposta.

5.13 Locazione di cinematografi, studi per registrazioni ore, audiovij
levisive e simili
La locazione di cinematografi, studi per registrazi
ve e simili, intesa come locazione di un intero com
del locatario (con o senza diritto all’utili degli impianti) &
contro, se la locazione ha per oggetto
ti, proiettori o impianti d'illuminazi
quota normale IVA. 7S

5.14 Immobili liberi (non occ
a) Principio:
Quando un immobile o parte di esso resta temporaneamente inutilizzato
(p. es. in mancanza di locatari), si tratta ai sensi dell'lVA di un immobile libe-
ro. Durante tale periodo, i costi sostenuti per investimenti, manutenzione e
gestione

e danno diritto alla deduzione dell'imposta precedente secondo
I"articolo 38 segg. LIVA,
nella misura in cui I'immobile o parte di esso é stato utilizzato in prece-
denza per scopi imponibili (p. es. locazione con opzione);

\ e non danno diritto alla deduzione dell'imposta precedente,
nella misura in cui I'immobile o parte di esso é stato utilizzato in prece-
denza per scopi non imponibili (p. es. locazione senza opzione).

Quando un immobile o parte di esso precedentemente utilizzati per scopi im-
ponibili rimane libero e non puo essere riadibito entro i 12 mesi a scopi impo-
nibili, si verifica la fattispecie di consumo proprio in seguito alla modifica
d'utilizzazione. Le spese di miglioria effettuate durante il periodo in cui

' Vimmobile & libero fanno parte della base di calcolo per I'imposta dovuta a
titolo di consumo proprio (senza ammortamenti). Per contro, non formano
oggetto d'imposizione a titolo di consumo proprio i costi di manutenzione e
di gestione sostenuti durante questo periodo e che hanno dato diritto alla
deduzione dell'imposta precedente.

15 Precisazione della prassi
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| costi concernenti |'utilizzo successivo come p. es. per inserzioni di ricerca di
acquirenti/locatari, provvigioni di vendita, ecc. legittimano la deduzione del-
I'imposta precedente solo se si opta per I'imposizione della vendita o della
locazione.

b) Eccezioni:
Il termine di 12 mesi & sospeso se il contribuente puo provare che I'immobile
é rimasto libero

e causaimpossibilita reale di trovare un locatario, oppure
e causa lavori di trasformazione che sono durati piti di 12 mesi,

e che successivamente |'immobile & utilizzato nuovamente per attivita impo-
nibili.

Se |'attivita imponibile € la locazione dell'immobile (con opzione), il con-
tribuente deve poter fornire, in maniera ravvisabile per terzi, la prova degli
sforzi sostenuti regolarmente per la locazione dell'immobile. Vale prova per
esempio la pubblicazione di inserzioni nei quotidiani durante un determinato
periodo (p. es. da gennaio ad aprile). Il termine di 12 mesi & sospeso durante
questi quattro mesi. Sono adatti in particolare i documenti attestanti i costi
per inserzioni, internet e stampa (p. es. di volantini), che consentono inol-
tre la precisa identificazione dell'immobile in parola. Sono, per contro, in-
sufficienti per esempio i giustificativi concernenti la realizzazione di cartelloni
o trasparenti a contenuto generico, tipo “Uffici da affittare” oppure “Affit-
tansi locali in zona industriale”: simili giustificativi non consentono la neces-
saria identificazione dell’'oggetto.

Per i lavori di trasformazione si raccomanda di disporre di documenti
contenenti chiare informazioni sull‘inizio e sulla fine dei lavori (p. es. doman-
de di costruzione, contratti d'appalto, programma dell’architetto riguardo a
singole tappe di lavoro).

Tutti i costi sostenuti durante il periodo in cui tale immobile é rimasto
libero (per gestione, manutenzione, investimento) danno diritto alla dedu-
zione dell'imposta precedente (art. 38 cpv. 1 e 2 LIVA), nella misura in cui
esso é stato utilizzato precedentemente per uno scopo imponibile.

5.15 Indennizzo per la messa a disposizione di superfici per distributori auto-
matici di banconote
[Mrattamento fiscale di tale controprestazione ¢ illustrato nell’'opuscolo “Finanza”.
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6. Diversi

6.1 Estrazione di risorse naturali®
La locazione di fondi risp. I"attribuzione di un diritto reale su fondi intavolato a
registro fondiario per lo sfruttamento delle risorse naturali (p. es. sabbia, ghiaia,
calce) & di principio esclusa dall'lVA. Per contro, se ad un terzo e attribuita uni-
camente la possibilita di estrarre verso controprestazione una quantita definita
(di regola anticipatamente) di risorse naturali, si verifica una fornitura imponibile
all’aliquota normale IVA.

6.2 Discariche
La messa a disposizione di terreni ad un solo contraen ril deposito
come ad esempio la messa a disposizione di und ca r if riempimenta
fanghi di decantazione o scarti di materiale di cos e, costitui

zione esclusa dall'imposta (senza possibilita di opzi

Se per contro il diritto di deposito di ma @ iene conces

enti, si
& in presenza di una prestazione di | o imponibile. uesta
prestazione si rifa aII’articoI@M oV 1 LIVA (principio del lu del presta-

& imponibile all'aliquota normale:

tore). \
La cifra d'affari conseguita dal\gestore della dsca@losto di materiale

6.3 Custodiaei
Sono impo

Si e in prese una locazion

pos nte se sono ade
6.4 ifistrazione di pr, obiliari proprie
[! istrazione @i ieta Immobiliari da parte dei loro proprietari non sog-

;
iace all'impost x cifra 1.3). Per le CCPP cio vale se I'immobile &
ministrato d uniene stessa o da una persona assunta (dipendente)

dalla comunion
inistrazione & effettuata da un terzo contribuente, quest’ultimo effet-

roprietario opta per l'imposizione delle locazioni (e dei costi ac-
isp. se la CCPP opta per le prestazioni effettuate ai CPP, @ ammessa, per
queste prestazioni utilizzate nell’ambito di un‘attivita imponibile (optata), la de-

estipposti secondo la cifra 5.8.

16  Precisazione della prassi
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@ Su riduzioni delle deduzioni dell'imposta precedente eventualmente necessa-
rie sono date informazioni nell’opuscolo “Riduzione della deduzione dell’im-
posta precedente nei casi di doppia utilizzazione”.

Regolamentazione forfettaria per il consumo proprio riferito
ai costi accessori

Se il proprietario € anche domiciliato nell'immobile utilizzato per scopi a2|enda||
ese Ia determmazmne della quota privata dei costi accessorl (rlscaldamen 0

minare |'importo imponibile a titolo di consum
“Semplificazione dell'imposta della quota privata,
del vitto del personale”.

ti per la manutenzion
A tuati agli immobil'

@ In caso di applicazion lle aliquote sald@foc servare le spiegazioni
dell’opuscolo “Aliquote saldo”.

Vendita‘diun obile senza opzi
Se un contribuente‘aliena

e aziendale chgha u ato interamente o in parte per un’attivita

unimmobile (anch @neta per piani) per la cui locazione ha optato,
ontroprest&zi @ta con la vendita e esclusa dall'IVA (art. 18 n. 20
LIVA).
La vendita senza op2|one di un immobile ammobiliato (p. es. un albergo, com-
presa la mobilia) origina una cifra d'affari complessiva (I'immobile e la mobilia,
che costituisce un accessorio all'immobile in conformita dell’articolo 644 cpv. 1 e
2 CC) esclusa dall'IVA."”
-
osta di consumo proprio & dovuta per gli immobili (o parti di immobili) utiliz-

zatidal contribuente per scopi imponibili. L'imposta di consumo proprio é calcola-

ul valore attuale (senza valore del terreno) ma al massimo sul valore dei costi
che a suo tempo hanno dato diritto alla deduzione dell'imposta precedente.

17  Precisazione della prassi
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< Per il calcolo dell'imposta di consumo proprio occorre attenersi alle spiega-
zioni pubblicate negli opuscoli “Modifiche d’utilizzazione” e “Consumo pro-
prio”.

Occorre inoltre rilevare che anche il valore attuale degli accessori va determinato
tenendo conto di un ammortamento di un ventesimo per ogni anno trascorso.
Nei documenti di vendita vincolanti per entrambi i contraenti non puo essere in-
dicata separatamente I'imposta di consumo proprio.'®

Quando uno di questi immobili viene trasferito conYayprocedura di notifica
(= cifra 4.12.2) e il destinatario non lo utilizza perdno e
\Y/

deve I'imposta di consumo proprio (art. 9 cpv.

6.7 Modifica d'utilizzazione di beni immobili
Si verifica una modifica d'utilizzazione gléiande
utilizzato per un’attivita aziendale imp¢ %
to 0 in parte per un’attivita esclus ‘
d’ora in poi attribuito a unQuco
consumo proprio che va galc
no), ma al massimo sul va de
deduzione dell'imposta prec te.

un immobile
iene d'ora i
(o viceversa).
dall'imposta, & dovuta
za il valore del terre-
no dato diritto alla

riorganizzazi

nel pro i i i i io mediante procedura di noti-
fica”
Se I’%
o

i eviened'orainp a uno scopo imponibile, la deduzione
imposta precedente puo Vv a valere successivamente ai sensi dell’arti-
IVA (cosiddett i ale successivo).

di opuscolo “Modifiche d'utilizzazione”.

Per ulteriori rN
%sempio 1
u truito una nuova officina e da di conseguenza in locazio-

n’impresa edile

ia officina a un terzo. £ dovuta I'imposta di consumo proprio (calcolo

scolo “Consumo proprio”). Se tuttavia il nuovo locatario € un con-

resa edile ha la possibilita di optare per la locazione (= cifra 4). In
/ n e dovuta alcuna imposta di consumo proprio, vanno tuttavia impo-

ste le entrate di locazione (compresi i costi accessori).

18 Precisazione della prassi
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Esempio 2
Un avvocato contribuente cessa la sua attivita e utilizza in futuro i suoi uffici a
scopi abitativi. E dovuta I'imposta di consumo proprio.

& Per una modifica d'utilizzazione temporanea (al massimo di 12 mesi) vedi la
cifra4.11.

& Per il trattamento fiscale di un immobile libero (non utilizzato) vedi le spiega-
zioni alla cifra 5.14.

6.8 Sostanza aziendale / sostanza privata
Un contribuente che esercita nel suo propri ile (intuttoo'i
tivita imponibile puo dedurre I'imposta pre Sui costi s@
ni, manutenzioni, costi accessori, investimenti)per quella parte

che utilizza per svolgere I'attivita irﬂe. n

Questo diritto pud essere esercitato dal contribuente titolare di una ditta indivi-
duale quando i costi per I'immobile in parola sono indicati in modo chiaro nella
sua contabilita aziendale. Non & per contro un’esigenza che I'immobile costitui-
sca parte della sostanza aziendale secondo il metodo della preponderanza del-
I'imposta diretta o sia obbligatoriamente attivato a bilancio. E invece una con-
dizione che tali costi debbano essere rilevati nella contabilita aziendale, al fine

di poter accertare con precisione un‘eventuale modifica di utilizzazione a poste-
riori."

6.9
6.9.1

L 2
i i inclusi nel contratto di locazione
i non sono inclusi nel contratto di locazione, bensi le rela-
: i 88, acqua, elettricita, calore, pulizia edifici) vengono contratte
dipendente e quest’ultimo li fattura direttamente al locatario, il

6.9.3 Partecipazione ai costi da parte del locatario
i i pagamenti supplementari richiesti dal locatore - oltre a quelli inerenti alla
locazione e ai costi accessori - per un uso non appropriato dell’'oggetto di loca-
zione da parte del locatario costituiscono un risarcimento del danno propriamen-

19  Precisazione della prassi



52

te detto e non soggiacciono di conseguenza all'imposta. Cio indipendentemente
se ¢ il locatario stesso o la sua assicurazione che effettua il pagamento.

Per contro, le partecipazioni ai costi del locatario non comprese nella locazione,
per i lavori di riattazione e ristrutturazione di qualita superiore a quella che il lo-
catore e disposto ad assumersi, non sono considerate spese accessorie e soggiac-
ciono quindi all'imposta all’aliquota normale. | corrispondenti costi danno diritto
alla deduzione dell'imposta precedente.

6.10 Provvedimenti di costruzione da parte del locatario; locazione della cos
zione grezza® -
Il locatario contribuente che esegue o fa eseguire a proprie spese lavori a un im-
mobile da lui locato (locazione della costruzione grezza) per scopi imponibili, pud
far valere per queste spese la deduzione dell'imposta precedente. Cio vale indi-

pendentemente dal fatto che il locatore abbia o no optato.

Il locatario contribuente deve imporre le vendite di tali strutture come forniture
imponibili all’aliquota normale, poiché si tratta di una fatturazione (intera o par-
ziale) delle spese di costruzione sostenuti a suo tempo. Il locatario che ha desti-
nato la struttura alla doppia utilizzazione ossia per realizzare sia operazioni impo-
nibili sia operazioni escluse dall'lVA, ha eventualmente diritto allo sgravio fiscale
successivo.

Quando in base al contratto la struttura diventa proprieta del locatore/proprieta-
rio senza nessun pagamento o se il locatario deve farla asportare a proprie spese,
non si verifica una modifica di utilizzazione e quindi nessuna fattispecie di consu-
mo proprio. A dipendenza dello scopo di utilizzazione sinora praticato, il locata-
rio & legittimato a dedurre I'imposta precedente sui relativi costi, in conformita
dell’articolo 38 LIVA.

‘affari prdVepientti dai distributori automatici di alimentari (cibi, bevande

4
6.11 \ tori automatici mMri; ristoranti per il personale
4

alcooliche) imazi facenti parte del settore della ristorazione (p. es.
imprese comme triali) vanno imposte all’aliquota ridotta, se non
sono disponibili ure (tavoli, banconi, ecc.) per il consumo sul posto,.
Per co
(cibi,

sto nonché dai distributori automatici di bevande alcooliche, sigarette e
rti n alimentari soggiacciono all'imposta all’aliquota normale.

& riori dettagli concernenti in particolare anche i ristoranti per il personale

e altri posti di vendita con infrastrutture per il consumo figurano nei nm.
132-133 e 313 segg. nonché nell'opuscolo “Albergheria e ristorazione”.
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Garanzia d'affitto?’

Una cauzione in garanzia del pagamento della pigione versata per contratto
costituisce una diminuzione della controprestazione per il venditore rispettiva-
mente per I'impresa generale di costruzioni con contratto d'appalto.

Per I'investitore/acquirente contribuente si tratta di una diminuzione dei costi (ri-
duzione degli investimenti). L'imposta precedente fatta valere sul prezzo d'appal-
to o d'acquisto dell'immobile va corretta in maniera corrispondente.

Procedura semplificata per la riduzione delladeduzione dell'imposta
precedente nel caso di locazione di immobili o'parti di immobili
(senza opzione)?

a) Principio:
| contribuenti che destinano i beni e le prestazioni di servizi alla doppia uti-
lizzazione, ossia per realizzare operazioni imponibili (p. es. prestazioni di
consulenza) e prestazioni escluse dall'IVA (p. es. prestazioni d'insegnamen-
to), devono ridurre la deduzione dell'imposta precedente proporzionalmente
all'utilizzazione.

A titolo semplificativo, i contribuenti possono, invece di ridurre la deduzione
dell'imposta precedente, imporre le cifre d’'affari complessive che sareb-
bero di per sé escluse dall'imposta secondo I'articolo 18 LIVA. In tal
caso la cifra d'affari dev'essere in ogni modo imposta all’aliquota normale
—anche se le singole prestazioni sarebbero imponibili all’aliquota ridotta in
caso di opzione autorizzata — siccome non si & optato per la operazione in
questione. Per il calcolo dell'imposta le cifre d'affari sono considerate inclu-
sive dell'IVA (aliquota normale).

Non sono ammessi riferimenti espliciti all'IVA in fattura. Cionondimeno,
se la fattura contiene riferimenti all'lVA, non e legittimata I'applicazione della
procedura semplificata. In tal caso il prestatore & tenuto a pagare l'imposta
all’AFC e non ha diritto a dedurre I'imposta precedente.

L'applicazione di questa semplificazione non & condizionata ad un’autorizzazio-
ne scritta dall’AFC e la durata d'applicazione é di almeno un anno civile rispetti-

vamente un esercizio.

b) La procedura semplificata in relazione a immobili & applicabile nei se-

guenti casi:
e Lalocazione esclusa dall'lVA di impianti sportivi e posteggi (= cifre
5.3 e 5.4),

Precisazione della prassi
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e Gliintroiti realizzati con sussidi e altri contributi della collettivita
pubblica (art. 33 cpv. 6 lett. b LIVA) cosi come doni;

e Gliimmobili utilizzati sia per scopi obbligatoriamente imponibili o
per la locazione con opzione a locatari contribuenti, sia per la loca-
zione a locatari non contribuenti. La semplificazione vale solo per le
entrate realizzate con la locazione a locatari non contribuenti. I locatari
devono tuttavia utilizzare gliimmobili per scopi aziendali.

Non é determinante la proporzione esistente tra |'uso imponibile (impo-
sizione obbligatoria o locazione con opzione) e la locazione per scopi
aziendali da parte del locatario non contribuente.

Un contribuente che da in locazione un appartamento al portinaio in
un immobile utilizzato interamente a scopi imponibili o per la locazione
con opzione puo parimenti applicare la procedura semplificata per tale
appartamento.

La procedura semplificata non,é applicabile neisseguenti casi:
Nel settore immobiliare questa semplificazione non é applicabile alle parti di
immobili

e per le quali & possibile optare nel significato dell’articolo 26 capoverso 1
lettera b LIVA;

e Utilizzati per scopi abitativi (eccetto |'appartamento del portinaio se-
condo la lett. b).

lizio efine dell’applicazione della procedura semplificata:

Con l'applicazione della citata semplificazione le parti di immobili in parola
non valgono utilizzate totalmente a scopi imponibili. Si tratta unica-
mente di una semplificazione per la riduzione della deduzione dell'imposta
precedente in relazione alla locazione di immobili esclusa dall’IVA.

Nonostante cio, all’inizio e alla fine dell’applicazione della semplificazione
puo verificarsi una correzione dell‘imposta nel significato di uno sgravio
fiscale successivo risp. di un‘imposizione a titolo di consumo proprio. L'appli-
cazione della semplificazione compensa unicamente la riduzione della dedu-
zione dell'imposta precedente sulla manutenzione e sui costi accessori. Per
quanto riguarda il valore attuale degli investimenti di miglioria riferiti alle
parti di immobili escluse dall'lVA (ammortamento 5 % annuo) é possibile che
risulti un accredito d'imposta all’inizio dell’applicazione della semplificazione;
per contro, alla fine dell’applicazione e possibile un addebito d'imposta.

= Sono applicabili per analogia le regole descritte nell’opuscolo “Modifiche
d‘utilizzazione”.






56

Allegato 1: Conteggio dei costi accessori con riduzione corrente della deduzione
dell'imposta precedente (alla cifra 4.8.1)
Pagina 1

Leggenda Netto Costi, IVA esclusa

DIP Deduzione dell'imposta precedente
(secondo la chiave di riparto dell'anno precedente: 75 %)

Lordo Costi, IVA esclusa
A) Costi di riscaldamento

a) Costi: Totale za opzione (25%
netto lordo
fr. fr.
Scorta olio combustibile 1.7.2005 5'000
Acquisto olio combustibile 10'000

263 71
226

113

Spazzacamino

Quota revisione cisterna

Onorario amministrazione

Scorta olio combustibile 30.6.2006
Totale costi riscaldamento

£

Ripartizione costi riscaldamento:

Esempio di calcolo per I'uffici 2 piano: Quota parte dei costi totali:
quota fissa: =10%
quota variabile: =12%
Costi in % dei costi totali =22%

Quota parte dei costi totali
fisso  variabile Totale

% % %
16 21 37
10 12 22
4 9 13
* 30 42 2
zioni senza opzione:
ppartamento 2° piano 75 15 4.1 17 6 10 16
ppartamento 3° piano 50 10 31 13 4 8 12
125 25 72 30 10 18 28
(Totale) (500)  (100) (24) (100) (40)  (60) (100)
Quota in % Quota in fr.
37 (di fr. 13'526) 5'005
22 (di fr. 13'526) 2'976
13 (difr. 13'526) 1'758
2 9739
Locazioni senza opzione:
appartamento 2° piano 16 (di fr. 14'554) 2'328
appartamento 3° piano 12 (di fr. 14'554) 1'746
28 4074
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Pagina 2
B) Costi accessori
a) Costi: Totale con opzione (75%) senza opzione (25%) Totale
netto netto  aliquota DIP lordo lordo
fr. fr. % fr. fr. fr.
Elettricita 474 355 76 27 128 510
Acqua 500 375 2,4 9 128
Assicurazioni 300 225 0 75
Raccolta rifiuti 789 592 78 45 212
Portinaio 2'400 1'800 0 R 600
Totale costi accessori 4'463
b) Ripartizione dei costi: (in base alla superficie in m?, idem pagina 1) @
Locazioni con opzione: Qi
ristorante T. 4'463) 1'785
ufficio 1° piano di fr. 4'463) 1'116
ufficio 2° piano ‘ (di fr. 4'463)
Locazioni senza opzione:
appartamento 2° piano 15 (di fr. 4'571) 686
appartamento 3° piano 10 (di fr. 4671) 457
25 1143

C) Correzione della DIP

ir corretto nel successivo

Imposta precedente dedotta 75% fr. 657.00
osta precedente dedugibi 72% fr. 630.70
z fr. 26.30

importi summenzionati.
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Allegato 2: Conteggio dei costi accessori con deduzione totale dell'imposta precedente

e successiva correzione (alla cifra 4.8.1)

Leggenda netto Costi, IVA esclusa
DIP Deduzione dell'imposta precedente (al 100%)
lordo Costi, IVA inclusa

A) Costi di riscaldamento:

a) Costi

Scorta olio combustibile 1.7.2005
Acquisto olio combustibile
Spazzacamino

Quota revisione cisterna

Onorario amministrazione

Scorta olio combustibile 30.6.2006
Totale costi di riscaldamento

b) Ripartizione costi riscaldamento: 40% fisso, in base a

Esempio di calcolo per I'ufficio al 1° pi
quota fissa:

quota variabile:

Costi in % dei costi totali

m
Locazioni con opzione:
ristorante 200
ufficio 1° piano 125
ufficio 2° pial 50
50
) (500)

Ripartizione dei costi
Locazioni con opzione:
ristorante

ufficio 1°

ufficio 2° piano

opzione:
piano
° piano

aliquota

%
7,6
7,6
7.6
7,6
7,6
7.6

Quota in %
37 (difr
22 (difr
13 (difr
12

Bk 5

(di fr.
(di fr.

netto bip
fr. fr.
5'000
10'000 60
26;
8 64
421 32

. 13'526)
. 13'526)
. 13'526)

. 14'554)
. 14'554)

fisso

%

B~35

B s o

(40)

variabile

%

Quota in fr.

5'005
2'976
1'758

Pagina 1

dei costi totali

Quota parte dei costi totali

Totale



B) Costi accessori:
a) Costi

Elettricita

Acqua

Assicurazioni
Raccolta rifiuti
Portinaio

Totale costi accessori

b) Ripartizione dei costi (in base alla superficie in m?, idem pagina 1)

Locazioni con opzione:
ristorante

ufficio 1° piano

ufficio 2° piano

Locazioni senza opzione:

appartamento 2° piano
appartamento 3° piano

procedere a una correzi
Costi di riscaldame
Costi accessori

Totale riduzione

59

Pagina 2

aliquota netto DIP lordo
% fr. fr. fr.

7,6

24

Quota in %

i fr. 4463)
'463)
'463) 446
& (di fr. 4'571) 686

(di fr. 4571) 457

= fr.245.30
= fr. 27.00

fr. 272.30

le locazioni con opzione
nza opzioni vanno addebitati
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Allegato 4:Modulo “Opzione per I'imposizione di immobili”
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P = 8 : Eidgendssische Steuerverwaltung ESTV
e000000 Administration fédérale des contributions AFC
Divisione principale e 00000 Amministrazione federale delle confribuzioni AFC
dell'imposta sul valore aggiunto o0 ©° Administraziun federala da taglia A

Vostro indirizzo (in stampatello p. f.)

Data del timbro postale
N.IVA
N.RIF.

|Opzione per I'imposizione di immobili

Per quali operazioni si puo optare?

il trasferimento e la costituzione di di
godimento di fondi e parti di fondi.
vatamente fornite a contribuenti e che qu o in parte, per la loro
attivitd aziendale imponibile. Non vi & alcuna® i i Opzi erreno e per i canoni del
diritto di superficie.

Puo optare per I'imposizione i ghi 7 atore introiti con la locazione o
I'affitto con contribuenti loro attivita aziendale imponibile
L’opzione & possibile anch eneficiarie esentate dall'imposta
Inizio dell'opzione e durata dell'opzione

L'opzione & possgibi ¢ 5to, all'inizio del trimestre in cui ne vien fatta

richiesta, purché
comunque

¢ che il contribuente adempia correttamente i suoi
dei rendiconti IVA, il pagamento dell'lVA dovuta e la

gravio fiscale successivo risp. imposizione del consumo

AFC/IVA1/2 |_MWST Nr. 0760 G /07.07

Schwarztorstrasse 50, CH-3003 Berna
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|Richiesta per I'imposizione di operazioni escluse dall'imposta (immobili)

Per ogni oggetto (immobile o parte di un immobile) occorre presentare una richiesta sefarata.

Il/La sottoscritto/a opta per il seguente oggetto: /.
Nome del richiedente
(proprietario dell'immobile o sublocatore)

Via, NPA e luogo dell'oggetto optato /

Designazione esatta
(immobile intero, piano, ecc.) /\

Nome, indirizzo e N.IVA
del locatario/acquirente o della CCPP

Inizio dell'opzione

Mutazione in caso di cambiamento del locatario:

Mutazione in caso di cambiamento del locatario:
Nome, N.IVA, inizio del nuovo contratto di locazione

Abbiamo preso atto che, purché ne 1 a dell'opzione & di 5 anni; che va
tenuta una contabilita regolare e chehi
modifica d'utilizzazione & dovuta I'impo:
Non appena i motivi per l'opzione, ro dei contribuenti IVA entro 30 giorni.
Se l'impresa dovesse rimanere la fine dell'opzione al piu tardi entro
30 giorni. Indicheremo all'AFC i dei ¢ ando le relative rubriche del presente modulo.

Luogo e data mbro e firma legale

immobile summenzionati O & autorizzata:
O non é autorizzata *

Divisione Riscossione

AFC/IVA2/2 | MWST Nr. 0760 G / 07.07
Schwarztorstrasse 50, CH-3003 Berna
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