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Il «fermo»

Sull’Ivastopalledetrazioni«facili»
Anche la legge di conver-

sione del decreto legge Bersa-
ni punta l’attenzione sugli ille-
citi fiscalinelcampodell’edili-
zia, cercando di scoraggiare i
comportamenti evasivi deri-
vanti dalla stipula di contratti
di subappalto.

In particolare, accadeva
che l’appaltatore riceveva fat-
tura con Iva dal subappaltare
e la detraeva legittimamente;
capitavaperò anche che il su-
bappaltatore (lo sapesse o
meno l’appaltatore) non regi-
strasse la fattura o addirittu-
ra chiudesse la propria attivi-
tà senza effettuare alcun ver-
samentodi Iva e scomparisse
letteralmente dalla circola-
zione (sopprimendo la pro-
pria contabilità). Così, l’Era-
rio aveva un doppio decre-
mento di entrate.

I contratti e gli interessati
Lanormariguardaleimprese

cheagisconomediantecontrat-
ti di subappalto: imprese co-
struttrici; impresechesvolgono
lavori di recupero del patrimo-

nioedilizio(ristrutturazione,re-
stauro eccetera); imprese che
comunqueeseguonolavoriedi-
limediante lastipuladicontrat-
ti di appalto; imprese subappal-
tricichealorovoltasubappalta-
no. Naturalmente, le nuove re-

gole non si applicano quando
l’appaltatore non è un soggetto
Iva (ed esempio, unprivato che
dà in appalto i lavori di costru-
zionedellapropriaabitazione).

Lostrumento operativo
La norma introduce dunque il
cosiddettomeccanismodel"re-
versecharge", secondo ilquale:
e il subappaltatore emette fat-
turaperilavorieseguitimasen-
za addebitare l’Iva, indicando
infatturalanormacheloesone-
ra dall’applicazione dell’Iva (se
ilcommittenteèunprivatol’im-
posta andrà invece esposta in
fattura come avviene normal-
mente);
rl’appaltatore deve registrare
e integrare la fattura ricevuta
con l’indicazione dell’aliquota
Iva(peresempio,il4%perlaco-
struzione di fabbricati con ca-

ratteristiche previste dalla leg-
ge "Tupini", il 10% nel caso di
opere di urbanizzazione o il
20% se si tratta della costruzio-
ne di fabbricati di lusso o indu-
striali)edell’impostadovuta;
t l’appaltatore deve poi effet-
tuare la registrazione della fat-
tura sia nel registro delle fattu-
re emesse (articolo 23 del Dpr
633/72)siainquellodegliacqui-
sti (articolo25delDpr633/72).
Il versamento dell’Iva non vie-
ne effettuato né dall’appaltato-
re, perché riceve una fattura
senza Iva, né dal subappaltato-
re,perchéquestinonlaapplica.
In sostanza, con la nuova nor-
ma l’appaltatore detrae meno
Ivaequindineversadipiù.

L’entrata in vigore
Le nuove disposizioni entre-
ranno in vigore quando l’Italia

otterrà dallaUe l’autorizzazio-
ne ad applicarle in deroga alla
sesta direttiva (77/388/Cee) e
saranno interessate le presta-
zioni effettuate dopo la data
dell’autorizzazione.

Leconseguenze
Lasvoltasull’Ivapuòperòcom-
portare forti squilibri finanziari
nei conti dei subappaltatori,
conun’incidenzachevariaase-
condadelmixdi prestazioni. In
sostanza, se il subappaltatore è
unmeroprestatoredimanodo-
pera, con le regole attualmente
in vigore egli si trova in una si-
tuazione di costante debito Iva
elanuovanormasaràininfluen-
te.Inparticolare,emettendofat-
turesenzaIva, ilsubappaltatore
nonincassal’impostadall’appal-
tatore.Tenendopoi conto che i
costisostenuti(prevalentemen-

te per manodopera) sono fuori
campoIva, inquestocasononsi
prevedono contraccolpi finan-
ziari. Al contrario, se la presta-
zione di servizi in subappalto
presenta una forte consistenza
dimateriali (si pensi agli infissi
eagliimpianticheilsubappalta-
tore deve acquistare), il subap-
paltatoresitroveràsistematica-
mente in credito Iva, dal mo-
mentocheegli fatturasenzaIva
ma deve pagare l’imposta sui
materialiacquistati.

Conlaconversionedeldecre-
tolegge223/06èstata,poi,intro-
dotta una norma che consente
ai subappaltatori di chiedere il
rimborso Iva infrannuale o di
portarlo in compensazione.
Inoltre, se il volumed’affari del
subappaltatore è costituito per
oltrel’80%dacontrattidisubap-
palto,quindisenzal'applicazio-
ne dell’Iva, il tetto per le com-
pensazionièelevatoaunmilio-
ne di euro rispetto al limite
usualedi 516.456,90euro.

Ro. Ar.
A. Bu.
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Gli enti non operativi. Un interpello per far valere il «non normale svolgimento dell’attività»

Roberto Arduini
Angelo Busani

DallamanovradelGover-
no stretta anche sugli appal-
ti. Il decreto legge 223/06, ap-
provato definitivamente dal
Parlamento la scorsa settima-
na e ora in attesa di pubblica-
zione sulla «GazzettaUfficia-
le» (si veda il testo sul So-
le-24Ore del 3 e 4 agosto), raf-
forza la responsabilità solida-
le nei contratti.

Il provvedimento prevede
infatti (articolo 35, commi dal

28 al 34) la responsabilità soli-
daledell’appaltatoreper lerite-
nute fiscali sui redditi da lavo-
rodipendente eper i contribu-
ti previdenziali e assicurativi
dovutidal subappaltatorerela-
tivamente ai propri dipenden-
ti utilizzati nell’esecuzione del
contratto.Questaresponsabili-
tàsolidale,chevaadaggiunger-
siaquella, invigore,dell’appal-
tatore per i versamenti contri-
butivi del subappaltatore, fa
scattare una serie di nuovi
adempimentipertutti icompo-
nenti della catena del lavoro.

La norma si applica ai sog-
getti Ivachestipulanocontrat-
ti di appalto o subappalto di
opere, fornitureeservizi,men-
trenonriguarda i committenti
che non esercitano attività
commerciale.

La responsabilità
L’appaltantediopereodiservi-
zi, secondo l’articolo 29, com-
ma 2, delDlgs 276/03, «è obbli-
gato in solido con l’appaltato-
re,entroil limitediunannodal-
la cessazione dell’appalto, a
corrispondere ai lavoratori i
trattamenti retributivi e i con-
tributiprevidenziali dovuti».

L’articolo 35, comma 34, del
decreto legge 223/06 estende
laresponsabilitàsolidaleall’ef-
fettuazione e al versamento
delle ritenute fiscali sui reddi-
ti di lavoro dipendente. Le
somme eventualmente dovu-
te dall’appaltatore quale re-
sponsabilesolidaleper leomis-
sioni del subappaltatore non
possono comunque superare
quanto dovuto dall’appaltato-
re al subappaltatore. Lanorma
precisa inoltre che gli atti de-
stinati al subappaltatoredevo-
noesserenotificati all’appalta-
tore, responsabile insolido,en-
tro lo stesso termine di deca-
denza previsto per la notifica
degli atti al subappaltatore.
Per la competenza degli enti
impositori e previdenziali va-
le la sededel subappaltatore.

I rischi

L’appaltatore può evitare la re-
sponsabilità solidale verifican-
do, prima di effettuare il paga-
mento della fattura del subap-
paltatore, se gli adempimenti a
carico del subappaltatore (ver-
samento di ritenute fiscali e di
contributi previdenziali e assi-
curativi), relativi all’opera o al
servizio oggetto del contratto
disubappalto,sonostatiesegui-
ti correttamente.

Alcomma32, lanormadispo-
neinoltrecheprimadieffettua-
re il pagamento all’appaltatore,
il committente principale ha
l’obbligo di richiedere la docu-
mentazionecheattesti il rispet-
to degli adempimenti da parte
dell’appaltatore.Nelcasoincui
ilcommittentenonrispettique-
staprescrizione,èprevistal’ap-
plicazione di una sanzione am-
ministrativa,da5milaa200mila
euro, se gli adempimenti con-
nessi all’opera o al servizio og-
gettodell’appaltononsianosta-
ti eseguiti dall’appaltatore o da
eventuali suoi subappaltatori.
Come strumento di difesa e di
pressione,l’appaltatorepuòan-
che sospendere il pagamento
del corrispettivo maturato dal
subappaltatoreperleprestazio-
nifinoall’esibizionedelladocu-
mentazione che attesti la rego-
larità del comportamento del
subappaltatore.

La regolarità dei versamenti
previdenziali e assicurativi da

partedelle impreseedili appal-
tatricidi lavoripubbliciepriva-
ti viene attestata attraverso il
documento unico di regolarità
contributiva (Durc).

I tempi
Lenuoveregole introdottedal-
la manovra espongono dun-
que committenti e appaltatori
arischieoneriburocratici.Oc-
corre infatti tenere sotto con-
trollotutta lacatenadell’appal-
to, anche per quanto riguarda
gliobblighi fiscali econtributi-
vi.Venendoincontroallediffi-
coltà operative lamentate dal-
le imprese, la legge di conver-
sione ha modificato il comma
34 dell’articolo 35 del decreto
legge Bersani, rinviando l’ap-
plicazionedellenuovedisposi-
zioniall’approvazionediunde-
creto di attuazione da parte
del ministero dell’Economia,
di concerto con il Lavoro. Il
provvedimento dovrà essere
varato entro 90 giorni dall’en-
tratainvigoredella legge. Ilde-
creto avrà il difficile compito
difornirecertezzeaidestinata-
ri delle nuove regole, in parti-
colare per quanto riguarda la
documentazione che appalta-
toriesubappaltatori dovranno
presentare ai committenti per
attestareil rispettodegliadem-
pimentiedevitare i rischidella
responsabilità solidale.
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Marco Piazza
Il regime delle società non

operative, secondo l’articolo 35,
commi 15 e 16 del decreto legge
223/06, presenta incongruenze
oltreche il rischiodiunapossibi-
le censura (si veda «Il Sole-24
Ore» di ieri) da parte dell’Unio-
neeuropea.

Superlavoro in vista
Il fatto di subordinare la di-

sapplicazione della disciplina
delle società non operative nei
periodi di «non normale svol-
gimento dell’attività» al pare-
re della direzione Regionale
dell’agenzia delle Entrate, se-
condo l’articolo 37 bis, comma
8, del Dpr 600/73 (il cosiddet-
to ruling inverso)— come vie-
ne chiaritodalla risposta all’in-
terrogazione parlamentare
5-00049 del 5 luglio 2006 e dal-
la circolare 28/E/2006—com-
porterà un inutile superlavoro
per ledirezioni regionali. Infat-

ti, i casidi «nonnormale svolgi-
mento dell’attività» sonomol-
to frequenti. Si tratta, comeevi-
denziato dalla circolare 48/E
del 1997:
e del periodo da cui decorre
la messa in liquidazione ordi-
naria o l’inizio delle procedure
di liquidazione coatta ammini-
strativa o fallimento; il perio-
do che precede quello in cui ha
avuto inizio la liquidazione è
considerato «normale», anche
se di durata inferiore a quella
prevista consueta;
r dei periodi successivi al pri-
mo periodo d’imposta, qualo-
ra la società non abbia ancora
avviato l’attività produttiva
prevista dall’oggetto sociale.
Questa è però una circostanza
che inmolti casi puòessere de-
rivare da cause non dipenden-
te dalla volontà dell’imprendi-
tore (si veda anche la tabella
qui accanto).

Gli interpelli saranno dun-

que numerosi e le direzioni re-
gionali saranno distolte dalle
proprie attività tipiche.

Il rischio europeo
Ilnuovocomma4dell’artico-

lo 30 contiene anche un limite
alla riportabilitàdelle ecceden-
ze, se per tre periodi d’imposta
consecutivi la società non ope-
rativa non effettua operazioni
rilevanti ai fini del tributo non
inferiore all’importo dei ricavi
minimi previsti dal comma 1.
L’eccedenza a credito, in questi
casi, non è più ulteriormente ri-
portabile. La norma è probabil-
mente incontrastoconl’articolo
18, n. 4 della sesta direttiva Cee
che impone agli Stati Ue di am-
mettere,alternativamente,ilrim-
borso o il riporto in avanti delle
eccedenzeacreditodi Iva (sive-
da anche la sentenza dellaCorte
digiustizia18dicembre1997,pro-
cedimenti riuniti C-286/94,
C-340/95,C-47/96).Difatto,vie-

ne impedita, aun soggetto Iva, la
detrazionedell’impostaanchein
uncasodiversodaquelliprevisti
dalla direttiva, il che è in contra-
stocon iprincipigenerali del tri-
buto (si vedano, fra le altre, le
sentenze della CorteUe 6 luglio
1995, causaC-62/93,punto 18e 21
marzo 2000, cause riunite
C-110/98-C- 147/98,punto43).

Ricavi fuori mercato
L’aver elevato la percentuale

dei ricavi minimi degli immobili
al6%discostaeccessivamente la
norma dalla realtà del mercato
immobiliare. Può infatti accade-
recheunimmobiledatoinaffitto
consenta di ottenere una rendita
del 6% rispetto il costo dell’im-
mobile, ma ciò è possibile in po-
chicasiedifficilmentepergli im-
mobili di recente acquisizione o
perquelli rivalutati. Inoltre, il re-
gime delle società di comodo si
applica anche alle società indu-
striali e commerciali i cui immo-
bili vengono utilizzati per l’eser-
ciziodiattivitàconrapportifrari-
cavi e attività immobilizzate che
possono variare notevolmente
dasettoreasettore.

Guglielmo Saporito
Edificabilità fiscale più

chiara per le imposte di regi-
stro,sui redditi, IvaeIci:basta
la delibera di adozione dello
strumentourbanisticogenera-
le a far assumere un valore di
area fabbricabile, senza che
sia necessario attendere atti
di approvazione o altri stru-
menti urbanistici. Questa è la
novità introdotta dall’articolo
36,comma2,deldecretolegge
223/06 approvato dal Parla-
mento. In questo modo il Fi-
scoindividuailvalore(edifica-
bileomeno)diun’area,giànel
primomomentoincuièastrat-
tamente possibile costruirvi.
Sono quindi irrilevanti, ai fini
di questi tributi, i tempi buro-
cratici che passano prima di
poter iniziare una costruzio-
ne: la progettazione, le con-
venzioni,ipareridisoggettidi-
versidalComune sueventua-
livincoliecosìvia.

Nellenormetributarie,ilter-
mine «edificabilità» appare
consignificatidiversi:untenta-
tivo di chiarezza vi è stato fin
dal2002,quandosièpostoaca-
rico dei Comuni l’onere di co-
municareaogniproprietarioil
cambiodidestinazionedelter-
reno(articolo 31, legge289/02,
ai fini Ici). Il Comune è infatti
l’autoritàcompetenteadadot-
tareilpianourbanisticochege-
neral’edificabilità,consenten-
do agli altri soggetti imposito-
ri di sincronizzare a tale mo-
mentole loropretese.

Già dall’entrata in vigore
del decreto legge 223/06, ai fi-
ni dell’imposta di registro, e
con i prossimi versamenti Ici,
terminanoledistinzionitrava-
ri momenti di pianificazione
(generale, esecutiva, di detta-
glio,pluriennale)etrasoggetti
chepotrebberointerferirenel-
la pianificazione (Province,
Regioni, enti gestori di vinco-
li). In sostanza, basta il primo
impulso alla pianificazione
edificatoria per porre l’area
sotto i riflettori del Fisco, che
nerileva l’edificabilità.

Inrealtà, solodopo l’appro-
vazione di una serie di altri
strumentiurbanisticididetta-
glio si potrà capire quanto e
quando si potrà costruire.
Conl’adozionedellostrumen-
tourbanisticosiha infatti solo
un’edificabilitàminima e teo-
rica,caratterizzatapiùdall’im-
possibilità di considerare il
terrenocomeagricolochedal-
la possibilità di valutarne ap-
pienolequantitàedificabili.

Esistono per il Fisco solo

duecategoriedi terreni:edifi-
cabili e non edificabili, inten-
dendo per non edificabili
quelli agricoli o quelli privi di
qualsiasi utilizzabilità (ad
esempio,perlapresenzadire-
sti archeologici). Ildocumen-
toperverificarelecaratteristi-
che di un suolo è il certificato
di destinazione urbanistica
previsto dall’articolo 30 del
Testo unico sull’edilizia
(380/01), che con riferimento
aidaticatastaliriportaladesti-
nazione di piano sia adottata
che approvata (ma, purtrop-
po, non sempre riporta l’esi-
stenza di altri vincoli, quali
quelli ambientali).

L’articolo 36 del decreto
Bersani parla di «strumento
urbanistico generale adotta-
to»chefascattareilvaloreedi-
ficabile: ciò significachenelle
Regioni in cui vi sono piani
strutturali o piani operativi
(Lombardia, Veneto, Liguria,
EmiliaRomagna,ToscanaBa-
silicata,Umbria,Lazio)vanno
tenuti presenti solo i piani
strutturali. Infatti, con questi
piani generali si comprende
dove le città si svilupperanno
edoveinveceleareeresteran-
no agricole. Solo con i piani
operativi,chesopravvengono
entrounquinquennio,sicono-
scerannoentitàetipologiade-
gli edifici realizzabili, ma ciò
noninteressa ilFisco.

ILREVERSE CHARGE
Searriverà il sì della Ue
gli adempimenti
sulle fatture
saranno a carico
degliappaltatori

La manovra d’estate/1. Il decreto rivede le regole che disciplinano i rapporti con il subappaltatore

L’appaltoestendegliobblighi
Responsabilità solidaleper le ritenutee i contributi previdenziali

Il percorso

I coinvolti

Contribuenti Iva, società di capitali,
enti pubblici

Gli esclusi

Privati che non operano in regime
di impresa

Le sanzioni per il committente

Sanzione amministrativa da 5.000
a 200.000 euro

L’entrata in vigore

Si deve attendere un decreto dei ministeri dell’Economia
e del Lavoro per cui ci sono 90 giorni di tempo

L’oggetto

Ritenute fiscali, versamenti contributivi e assicurativi
relativamente ai dipendenti impiegati nel contratto
di subappalto

La sospensione dei pagamenti

L’appaltatore può sospendere il pagamento se
il subappaltatore non consegna la documentazione
sulla correttezza dei versamenti

Societàdicomodo,parolaalFisco

Iva, registro, dirette
Lostrumentourbanistico

generale,anchesoloadottato,
rendefabbricabilel’area
edificatoria(articolo36,
Dl223/06)
Imposte dirette

Bastal’autorizzazioneper
edificare,anchesenzala
stipuladiunaconvenzionee
primadiopereedili(articolo
67Tuir,Cassazione
6836/2001e11819/2006)

Larivalutazionedellearee
fabbricabilivaeffettuatain
basealpianoapprovato
(Finanziaria266/05,
comma473)
Ici

Nonoccorronoprovvidenti
attuatividelpianourbanistico
perconsiderareedificabile
un’area(articolo11,Dl203/05

IComunisonotenutia
comunicareilcambiodi
destinazionediun’area
(articolo31, legge289/02)

L’ATTUAZIONE
Necessario il varo
diun provvedimento
entro 90giorni
dall’entrata in vigore
della legge di conversione

Pierluigi
Bersani

La stasi involontaria
Casidifermodell’attivitànon

dipendentidall’imprenditore:
ilprotrarsidellacostruzione
dell’impiantooltreilprimo
periodod’impostaoppureil
ritardodellenecessarie
autorizzazioniamministrative

I casi codificati
Casidinonnormaleperiodo

disvolgimentodell’attività
sonostatiindividuatinella
circostanzachelequotedella
societàsianosottopostea
sequestroesianoquindi
affidateauncustodegiudiziale
(risoluzione43/Edel’97)o
nellamancanzadellalicenza
perlosvolgimentodell’attività
esclusivadellasocietà
(risoluzione131/Edel’96)

Il prelievo fiscale riduce i tempi

Areeedificabili
dalvia libera
alledelibere

AVVISI
ECONOMICI

www.ilsole24ore.com
motore di ricerca annunci / informazioni

Inserisci il tuo annuncio
su Il Sole24Ore e online Direttamente
http://annunci.ilsole24ore.com
Con operatore:
Telefono 800.069.328
Fax 800.168.328
dall’estero
Telefono +39 0342 567632
Fax +39 0342 567924
e-mail: sportellosystem@ilsole24ore.com

Inviare testo e ragione sociale riceverete
preventivo e modalità di pagamento

Nei nostri uffici.

BOLOGNA: VIA GOITO 13, TEL. (051)
6575962-963 R.A., FAX (051) 239717.
GENOVA: VIA DANTE 2/82, TEL. (010)
586263-5531905, FAX (010) 566734.
NAPOLI: C.SO UMBERTO I, 7, TEL. (081)
5529763, FAX (081) 5529711.
PADOVA: GALL. BORROMEO 3, TEL. (049)
655288 R.A., FAX (049) 655612.
ROMA: VIA DI S.MARIA IN VIA 12, TEL. (06)
30226100, FAX (06) 6786715.
TORINO: C.O G. FERRARIS 108, TEL. (011)
5139811 R.A., FAX (011) 593846.
FIRENZE: PONTE VECCHIO 2, TEL. (055)
2398646-417, FAX (055) 2396232.
Tariffe:
Costo a parola 8,00Á + IVA 20 % min.
10 parole. Neretto: tariffa doppia. Ne-
crologie 16,00Á +IVA 20%
Il Sole 24 Ore precisa che tutte le ricer-
che/offerte di lavoro devono intendersi ri-
volte agli uomini e alle donne (L. dic. 77 n.
903), le ricerche effettuate direttamente dal-

le aziende non possono essere fatte in for-
ma anonina Decreto Legislativo 10 settem-
bre 2003 n. 276 art.9, le agenzie accreditate
devono citare n. registrazione.
Le risposte indirizzate al servizio gestione
risposte sportellosystem@ilsole24ore.com,
salvo i diritti di cui art. 7 D.Lgs. n. 196/'03;
si richiede espressamente al candito di per-
mettere al proprio C.V. consenso al Il Sole
24 Ore il trattamento/manuale automatizza-
to dei miei dati finalizzato ad un riscontro.

RUBRICHE
- Case vendita
- Case affitto
- Viaggi vacanze - Agriturismo - Fitness
- Immobili vendita
- Immobili affitto
- Finanziamenti compra-vendita aziende
- Professionisti
- Offerte impiego
- Domande impiego
- Rappresentanze offerte - Franchising
- Consulenza - Outsourcing
- Aziende forniture - Servizi

Applicazioni Web
- Arte - Mostre - Antiquariato - Aste
- Auto moto - Nautica
- Trasporti - Noleggio
- Eventi - Fiere - Convegni
- Formazione - Stage offerte
- Finanziamenti - Leasing - Assicurazioni
- Varie
- Località turistiche
- Cinema - Teatro - Musica

Case vendita

BAIACADDINAS - vicinanze Portorotondo,
grande irripetibile appartamento proprio sul ma-
re, fronte spiaggetta, vista strepitosa, piscina,
servizi, volendo posto barca quindicimetri.
0789 / 51054

Finanziamenti

Compra-vendita aziende

ACQUISTARE VENDERE AZIENDE, Im-
mobili, ricercare soci, ventennale esperienza
pagamento contanti. 02 / 3272448 www.coge-
fim.com
RIETI vendesi distributore benzina gesolio me-
tano officina autolavaggio bar ristorante pizze-
ria tavola calda uffici terreno diecimila
3394250830

Professionisti

IMPORTANTE FIDUCIARIA FINANZIA-
RIA SVIZZERA cerca corrispondenti alto livel-
lo (commercialisti, avvocati e asset manager)
per la distribuzione dei propri servizi (strutture
fiscalmente efficenti, gestione patrimoniale)
Scrivere a: gestfinanz@gestfinanz.com

Auto moto - Nautica

NOLEGGIO a lungo termine per Marche di
Auto di prestigio dalla Germania per l'Italia con
Targa tedesca con un vantaggioso risparmio
www.esg - online.de telefono 00497118666134
nathaliamaffi@interfree.it 3397995400

Località turistiche

PORTO CERVO, direttamente sulla marina pre-
stigioso appartamento con veranda panoramica.
0789.66575 www.euroinvest-immobiliare.com

Guida alle
Novità
Fiscali

Guida alle
Novità
Fiscali
A luglio/agosto
in edicola con
Il Sole 24 ORE

Guida alle
Novità
Fiscali

Guida alle
Novità
Fiscali
A luglio/agosto
in edicola:
• PARTECIPAZIONI
• COOPERATIVE


