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Tendenze, focus, protagonisti
e vita professionale
degli operatori di settore.
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Manovra 2008. Le conseguenze della responsabilita solidale e del «privilegio speciale» accordato all'imposta

Iva evasa, rischio s

,0

immobile

In casi di sottofatturazione lo Stato puo agire sugli acquirenti successivi

Angelo Busani

Rischianodi produrre effetti
indesiderati alcuni dei numerosi
interventi per contrastare 'eva-
sione Iva contenuti nella Finan-
ziaria 2008 (legge 244/2007). E il
caso della norma che coinvolge
lacquirente di un immobile, se
I'impresa venditrice sottofattu-
ra, nella responsabilita verso lo
Stato per il pagamento dell'Iva
non versata e per la relativa san-
zione. Un vantaggio per lo Stato,
ma ottenuto a fronte di un costo
molto elevato, perché viene mes-
sa in gioco la sicurezza della cir-
colazione immobiliare.

Ma andiamo con ordine. Pri-
maconil reverse charge (articolo
17,comma 6, lettera a-bis, del Dpr

CONTRASTO A CASCATA

Possibile contestazione,

con sanzioni,

per le somme

che non sono state dichiarate

nei passaggi precedenti

633/72), poi qualificando 'acqui-
rente (chenonagiscaconlaparti-
talva) come «responsabile insoli-
do» con il cedente per I'infedele
fatturazione (articolo 1, comma
164, legge 244/2007 e articoli
60-bis,comma 3-bis, e 62,comma
5,del Dpr 633/72), il legislatore fi-
scale ha puntato a incentivare la
correttezza dei contribuenti nel
versare I'Iva. Allo stesso fine, il
credito dello Stato verso I'acqui-
rente per impostae sanzioni ¢ sta-
to assistito da «privilegio specia-
le immobiliare» (articolo 1, com-
mai6s,legge 244/2007).

Il «privilegio» (generale o spe-
ciale, mobiliare o immobiliare) ¢
una caratteristica dei crediti, cui

lalegge riserva un particolare fa-
vore (per esempio, il credito dei
dipendentiodello Stato perimpo-
ste) e che consiste nella possibili-
tadel creditore privilegiato di es-
sere soddisfatto, nell’esecuzione
dei beni del debitore, con prece-
denzarispetto agli altri creditori.

Finora, il credito dello Stato per
il versamento dell'Iva derivante
da vendita di immobili da impre-
saaprivato erauna questione che
si"giocava"solotraloStatoel'im-
presavenditrice, senza coinvolge-
re l'acquirente (e isuoi successivi
aventi causa): il credito dello Sta-
toeinfatti dotatodi«privilegioge-
neralemobiliarex» versoil vendito-
re (articolo 62, comma3,del Dpr
633/72 e articolo 2752 del Codice
civile); di conseguenza, se non
trovasse soddisfazione nell’ese-
cuzione del patrimonio mobilia-
re del venditore, lo Stato potreb-
be partecipare all’esecuzione
deisuoi immobili, ma senza pre-
valeresui creditorititolaridiipo-
teca e, soprattutto, senza poter
vantare pretese (adanno dell’ac-
quirente o successivisuoi aventi
causa) sullimmobile venduto
conlasottofatturazione.

A questaregola - che riguarda
il cedente e che resta in vigore -
ora si aggiunge quella secondo
cuiil creditoIvadello Statoverso
l'acquirente dell'immobile (per
imposta e sanzioni) ¢ dotato di
«privilegio speciale immobilia-
re» (articolo 62, comma 5, del
Dpr633/72).

Ladifferenzatrail privilegio di
cui al comma 3 e quello di cui al
commasenotevole:il primo con-
sente (articolo 2776 del Codice ci-
vile) lasoddisfazione del credito-
re (unavolta escusso inutilmente
il patrimonio mobiliare del ceden-
te) su qualsiasi immobile del ce-
dente (esolodel cedente); il privi-

legio di cuial commays,invece:
m riguarda I'immobile oggetto
dellacessione per cui si & verifi-
cata lirregolarita fiscale e non
altri beni, mobili o immobili
(del cedente e del cessionario);
m per larticolo 2772, comma 4,
del Codice civile il privilegio
per i crediti dello Stato a titolo
di imposte indirette «non si
puo esercitare in pregiudizio
deidiritti cheiterzihanno ante-
riormente acquistato sugli im-
mobili»;in altri termini, unavol-
ta sorto il privilegio (che origi-
na con la sottofatturazione), se
viene promossa una procedura
esecutiva sull'immobile, il cre-
ditore privilegiato & preferito a
chiunque, fatta eccezione per i
diritti dei terzi anteriori al sor-
gere del privilegio.

Quindilo Stato, per soddisfare
il suo credito alla riscossione
dell'impostae delle sanzioni, puod
dirigere le proprie pretese verso
chiunque vanti diritti sull'immo-
bile sottofatturato: quindi, siaver-
sochil’abbiacompratosiaversoi
suoi successivi futuri acquirenti,
travolgendo anche i diritti che
nel frattempo siano stati acquisi-
ti sullimmobile (per esempio,
lipoteca iscritta da una banca
per garantire unmutuo concesso
all’acquirente dell'immobile).

Cosi, chi compra un immobi-
le che siastato oggetto diun con-
tratto di compravendita sotto-
fatturato traun’impresa e un pri-
vato, rischiadi essere coinvolto,
senza poterlo sapere in antici-
po,nelle pretese dello Stato ver-
sol’acquirente del contratto sot-
tofatturato perimpostanonver-
sata e per sanzioni; rischio che
permane fino a quando non si
verifichino la decadenza della
pretesa fiscale o la prescrizione
del credito erariale.

Dalle Entrate. Confronto con le regole per il Registro

Affitto d’azienda, doppia verifica

SePaffitto di aziendaha du-
ratapluriennale, per confronta-
re la disciplina Iva e quella
dell’imposta di registro per le
locazione di immobili strumen-
tali, sideve tener conto dellari-
duzione prevista dal Testo uni-
co del registro per il pagamen-
to in unica soluzione per I'inte-
ra durata del contratto. Lo pre-
vedelarisoluzione n.35/E del 6
febbraio, con cui I’agenzia del-
le Entrate prende in esameil de-
creto Visco-Bersani del 2006.

L’Agenzia ha affrontato una
questione che riguarda larticolo

35, comma 10-quater del DI
223/2003, introdotto per evitare
comportamenti elusivi tesi a ma-
scherarelalocazione diimmobili
strumentali con un’affitto
d’azienda soggetta a Iva, per sot-
trarsi all’obbligo di pagamento
delregistroall'1 per cento.Lariso-
luzione ha chiarito che, per verifi-
care il risparmio d’imposta, oc-
corre considerare concretamen-
te 'incidenza di Iva e registro, in
riferimento alla fattispecie. Per i
contratti di locazione e subloca-
zione di immobili urbani di dura-
ta pluriennale, 'imposta di regi-

strodovuta puo essere assoltaan-
nualmente (1% del canone annuo
dilocazione) o per I'intera durata
del contratto (unico versamento
alla registrazione del contratto
con una detrazione dallimposta
pariallametadel tasso diinteres-
selegale moltiplicato peril nume-
ro delle annualita). Per ’Agenzia
il confronto per verificare la tas-
sazione pilivantaggiosa per ’Era-
rio va fatto tenendo conto della
minore imposta di registro ove la
parte provveda al pagamento
con versamento unico.

R.Po.

Gli esempi

Casi divenditaimmobiliare sottofatturata al privato Tizio da Alfa Spa

(2 )le

Alfa Spa vende a Tizio e, un anno dopo, Tizio rivende
'immobile a Caio; Caio subisce l'esercizio del privilegio
da parte dello Stato (perché il suo diritto & posteriore
al sorgere del privilegio)

Alfa vende a Tizio e, un anno dopo, Tizio rivende a Ciao;
che si finanzia con un mutuo della banca Beta garantito
daipoteca sul medesimo immobile: Caio e Beta subiscono
lesercizio del privilegio da parte dello Stato (perché

il loro diritto é posteriore al sorgere del privilegio)

(s )ke

Alfa vende a Tizio, che si finanzia con un mutuo della
banca Beta; Tizio e Beta subiscono ’esercizio del
privilegio da parte dello Stato (perché il loro diritto &
posteriore al sorgere del privilegio)

0
(o )le

Alfa vende un appartamento in un edificio costruito

da Alfa su area ipotecata da Alfa per finanziare 'acquisto
dell’area e la costruzione; Alfa, prima di vendere a Tizio,
fraziona l'ipoteca e il mutuo e Tizio si accolla una quota
di mutuo di Alfa, comprando 'appartamento gia
ipotecato: in questo caso, la priorita dell’ipoteca (*)
diBeta rispetto al sorgere del privilegio impedisce

allo Stato di prevalere su Beta

Nel caso precedente, se poi Tizio rivende a Caio (e con il
prezzo ricavato Tizio estingue 'ipoteca di Beta) e Caio
finanzia 'acquisto con un mutuo ipotecario concesso
dalla banca Delta, Caio e Delta subiscono ’esercizio del
privilegio (perché il loro diritto & posteriore al sorgere
del privilegio)

(ke

(*) Per regola generale, il privilegio speciale immobiliare prevale anche sulle
ipoteche iscritte prima del sorgere del privilegio (per I'articolo 2748, comma 2, del
Codice civile, «i creditori che hanno privilegio sui beni immobili sono preferiti ai
creditori ipotecari»). La regola generale é perd derogata nel caso del privilegio
speciale dello Stato per tributi indiretti, in quanto in base all’articolo 2772,
comma 4, del Codice civile il privilegio per i crediti dello Stato a titolo di imposte
indirette «non si pud esercitare in pregiudizio dei diritti che i terzi hanno
anteriormente acquistato sugli immobili»

SPECIALE ONLINE

Ed e adisposizione dei
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DOPPIA GUIDA contieneanche unaserie di
L’Abc della manovra materiali sul decreto legge
eicommenti al testo 159/2007, collegatoalla

Finanziaria, e sul decreto legge
sul Welfare, che superalo
scaloneetraduceinleggeil
Protocollo su pensionie lavoro
siglato da Governo e parti
socialiil 23 luglio 2007

comma percomma

Doppia guidaalla letturadella
Finanziaria2008 sulsito_
internet del Sole 24 Ore. E
online ’Abc della manovra: 244
voci per orientarsi trai settori
riformati dalla legge 244/2007.
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Cercasiricarica
con «imonofase»

repagate parlanti? Neanche

Pombra. Rimarradelusoil pro-
fessionista - o 'imprenditore - che
cerchiintabaccheriauna carta te-
lefonica conindicati denominazio-
neepartita Iva dichil’haemessae
ha pagato l'imposta a monte (e
una volta per tutte, vale a dire in
regime «monofase»). Né avra mi-
glior fortuna se acquisteralaricari-
ca da un rivenditore Lottomatica
o tramite la sua banca, online o al-
lo sportello bancomat: non otterra
alcun documento con le informa-
zioni sull'emittente.

Benché lobbligo di far parlare
le carte prepagate (e tuttii «mez-
zi tecnici» con servizi di telefo-
nia) venduti a professionisti e im-
prenditori (non ai privati) sia in
vigore dal 1° gennaio, queste si
ostinano a restare mute. Eppure
laFinanziaria haimposto a chi ce-
de i «mezzi tecnici» di rilasciare
«undocumento in cuidevono esse-
reindicate anchela denominazio-
neelapartitaIva del soggetto pas-
sivo che ha assolto 'imposta». E
nel prevedere che lindicazione
debba essere riportata «anche
sull’eventuale supporto fisico at-
to a veicolare il mezzo tecnico».
Due certificazioni, quindi: una
stampata sulla carta (quando
c’e) el'altra fornita dal rivendito-
re. Documenti di cui, per ora, il
cliente che pur voglia rispettare la
nuova norma deve fare a meno.

Tra i gestori, Telecom ha fatto
saperediaver chiesto a Lottomati-
ca e alle banche di inserire negli
scontrini i dati della societa. E ha
assicurato che le prepagate che sa-
ranno messe sul mercato tra qual-
chesettimanaparleranno.L’obbli-
go, in realta, pare non riguardare
lebanche, chenonrivendono le car-
te, ma mettono solo a disposizione
unmezzo dipagamento inunaven-
dita diretta tra la societa telefoni-
cael'utente. Mentreitabaccaihan-
no i magazzini stipati di carte pre-
pagate mute e non possono ferma-
re le vendite nell’attesa di quelle
parlanti. La Federazione italiana
tabaccai (Fit) ha segnalato al Go-
verno (uscente) il problema.

Nel frattempo, a professioni-
sti e imprenditori non resta che
telefonare dal fisso. O acquista-
re prepagate mute. In quest’ulti-
mo caso, pero, rischiando in pro-
prio: per il cliente inadempiente
la Finanziariafissa anchela san-
zione amministrativa del 20%
del corrispettivo pagato.

V.M.

Contenzioso. In secondo grado
Venezia, i giudici
salvano la validita
della cartella muta

Marco Mobili
Alessandro Sacrestano
ROMA

La cartella esattoriale puo
restare muta. Lamancataindica-
zione del nome del responsabile
del procedimento nell’atto noti-
ficatoal contribuente nonrende
nullala pretesa dell’agente della
riscossione.

Il punto a favore della societa
pubblicadiriscossione - che po-
trebbe valere anche doppio nel-
lapartita che sistagiocando nel-
le aule delle Commisisoni tribu-
tarie tra contribuenti ed Equita-
lia (siveda «IlSole 24 Orex» del 21
gennaio scorso) - arriva dalla
CtrdiVenezia che, conunasen-
tenza depositata a meta genna-
io,accoglieiricorsidellaGest Li-
ne Spae dell’Ufficio delle Entra-
te di Este (Pd), confermando la
validita della cartella di paga-
mento e della pretesa del Fisco.

Igiudicivenetidisecondogra-
do, richiamandoil principio san-
cito il 9 novembre scorso dalla
Corte costituzionale con l'ordi-
nanza n. 377, secondo cui «!’ob-
bligo imposto ai concessionari
diindicare nelle cartelle di paga-
mentoil responsabile del proce-
dimento, lungi dall’essere un
inutile adempimento, ha lo sco-
po di assicurare la trasparenza
dell’attivita amministrativa, la
piena informazione del cittadi-
no,anche ai fini di eventuali azio-
ni nei confronti del responsabi-
le,elagaranziadel diritto didife-
say, rilevano come sia, in realta,
difficilelacorrettaindividuazio-
nedelle conseguenze che posso-
no scaturire dall'omissione del
responsabile del procedimento.

Ma va tuttavia rilevato, dice
la Commissione di Venezia, che
la nullita degli atti & una sanzio-
ne cosl grave, che deve essere
previstaespressamente dallegi-
slatore,asecondadeltipodivio-
lazione di cui si arriva a discute-
re. E, a ben vedere, larticolo 7
dello Statuto del contribuente
(legge 212/200), su cui poggia la
pronuncia della Corte costitu-
zionale - concludonoigiudicive-
neti-nonprevede alcunasanzio-
ne e, di conseguenza, non con-
sente nei fatti "annullamento
della cartella esattoriale.

Equitalia Spa puo dunque tira-
re un sospiro di sollievo e i con-
tribuenti, dal cantoloro, incassa-
re il colpo, pur rimanendo in at-
tesa del confronto instaurato
con la societa pubblica. Ma oc-
corre anche sottolineare come
la pronuncia della Ctr di Vene-
ziaevidenzi, se ce ne fosse anco-
ra bisogno, i limiti dello Statuto
del contribuente (che prevede
l'indicazione del responsabile

come requisito tassativo), met-
tendo in crisi allo stesso tempo
anche i principi della trasparen-
zaamministrativa.

E proprio l'articolo 21-septies
dellalegge 241/90,nonrichiama-
to dalla commissione di Vene-
zia,astabilire la nullita diun atto
in mancanza di un suo requisito
sostanziale. Pertanto, la pronun-
cia dei giudici veneti equivale a
sostenere che il rispetto della
procedura fissata nell’articolo 7
dello Statuto non rappresenta
unrequisito essenziale dell’atto.
Se ¢i0 fosse vero, lo Statuto del
contribuente non avrebbe piu
motivo di esistere.

Nessun dubbio, invece, corre
sulle pretese dell’Erario. In di-
scussione non finiscono le som-
me di cui i contribuenti sono in
debito conil Fisco e dicuiperal-
tro, anche questa Commissione,
riconosce la piena validita.

Comungque sia sulle cartelle
lapartita ¢ solo all'inizio. D’altro
canto lanuova pronuncia depo-
sitata dai giudici veneti finisce
per rimettere, in qualche modo,
la questione alla Corte di cassa-
zione. Infatti, la Commissione si
discostaa chiarelettere dalle pri-
me pronunce delle Commissio-
ni provinciali (Bari, Lecce, Pia-
cenza e altre) scrivendo che «in
assenza dell’insegnamento del-
la Suprema Corte, che pure non
tardera di formarsi sul punto,
questa Commissione non ritie-
nedipoter condividerel’opinio-
ne contraria di qualche giudice
dimerito, favorevole alladichia-
razione di nullita».
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IVA 2008: guida alla dichiarazione
annuale e alle novita di periodo

La redazione del Bilancio
Consolidato 2008
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Gli strumenti per gestire la Crisi

d’Impresa

MILANO 21-22 febbraio
PADOVA 28-29 febbraio
FIRENZE 06-07 marzo

VERONA
VENEZIA
ROMA

UDINE
BOLOGNA
FIRENZE
MILANO

15 febbraio
15 febbraio
19 febbraio

08 febbraio
11 febbraio
11 febbraio
14 febbraio

MILANO  14-15 febbraio € 450,00

(Incontro di 2 giornate) (Incontro di 2 giornate)

€ 450,00

L’utilizzo dei Prodotti Derivati La fiscalita dei terreni edificabili

(Incontro di 1 giornata)

€ 150,00

VENEZIA 26 febbraio
BOLOGNA 28 febbraio
TORINO 04 marzo

La fiscalita degli immobili e Pimpatto
sul bilancio e in Unico 2008

TORINO
BOLOGNA
VENEZIA

BOLOGNA
MILANO

19 febbraio
27 febbraio

(Incontro di 1 giornata)

€ 175,00

(Incontro di 1 giornata)

Le opportunita del nuovo regime €350,00

dei Contribuenti Minimi
Evoluzione delle indagini finanziarie
e Antiriciclaggio a regime

PADOVA
MILANO
FIRENZE

PADOVA (mattina)
VERONA (mattina)
MILANO

12 febbraio
12 febbraio
13 febbraio

FlRENZE (pomeriggio)
BOLOGNA (pomeriggio)
ROMA

18 febbraio
19 febbraio
20 febbraio

(mattina) (mattina)

25 febbraio
29 febbraio
03 marzo

10 marzo
12 marzo
17 marzo

(ncontro di 1 giornata) € 1 75,00 (Incontro di 1 giornata)

€100,00 €175,00

(Incontro di mezza giornata)
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Per informazioni sui dettagli delle iniziative
www.euroconference.it
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