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Iniziamo la pubblicazione del decreto legge 4 luglio
2006, n. 223, che detta «Disposizioni urgenti per il
rilancio economico e sociale, per il contenimento e la
razionalizzazione della spesa pubblica, nonché
interventi in materia di entrate e di contrasto
all’evasione fiscale», con le modifiche introdotte dalla
legge di conversione.

TITOLO I
Misure urgenti per lo sviluppo, la crescita e la
promozione della concorrenza e della competitività, per
la tutela dei consumatori e per la liberalizzazione di
settori produttivi

ARTICOLO 1
Finalitàeambitodiintervento

1. Le norme del presente titolo, adottate ai sensi
degli articoli 3, 11, 41 e 117, commi primo e secon-
do, della Costituzione, con particolare riferi-
mento alle materie di competenza statale della
tuteladellaconcorrenza,dell’ordinamentocivi-
le e della determinazione dei livelli essenziali
delle prestazioni concernenti i diritti civili e so-
ciali chedevonoessere garantiti su tutto il terri-
torionazionale, recanomisurenecessarieedur-
genti per garantire il rispetto degli articoli 43,
49, 81, 82 e 86delTrattato istitutivodellaComu-
nitàeuropea eassicurare l’osservanzadelle rac-
comandazioni e dei pareri della Commissione
europea, dell’Autorità garante della concorren-
za e del mercato e delle Autorità di regolazione
e vigilanza di settore, in relazione all’improcra-
stinabile esigenzadi rafforzare la libertà di scel-
ta del cittadino consumatore e lapromozionedi
assetti dimercatomaggiormenteconcorrenzia-
li, anche al finedi favorire il rilancio dell’econo-
miaedell’occupazione, attraverso la liberalizza-
zione di attività imprenditoriali e la creazione
di nuovi posti di lavoro.
1-bis. Ledisposizioni di cui al presentedecreto si
applicanoalleRegioniastatutospecialeeallePro-
vinceautonomediTrentoeBolzano inconformi-
tàaglistatutispecialieallerelativenormediattua-
zione.

ARTICOLO 2
Disposizioniurgentiperlatuteladellaconcorrenzanel
settoredeiserviziprofessionali

1. In conformità al principio comunitario di libera
concorrenza e a quello di libertà di circolazione
dellepersoneedeiservizi,nonchéalfinediassicu-
rare agli utenti un’effettiva facoltà di scelta
nell’esercizio dei propri diritti e di comparazione
delleprestazioni offerte sulmercato, dalladata di
entrata in vigore del presente decreto sono abro-
gate le disposizioni legislative e regolamentari
cheprevedonoconriferimentoalle attività libero
professionalie intellettuali:
a) l’obbligatorietàdi tariffe fisseominimeovvero
il divieto di pattuire compensi parametrati al rag-
giungimentodegliobiettiviperseguiti;
b) ildivieto, ancheparziale, di svolgerepubblici-
tà informativa circa i titoli e le specializzazioni
professionali, lecaratteristichedelserviziooffer-
to, nonché il prezzo e i costi complessivi delle
prestazioni secondocriteridi trasparenzaeveri-
dicità del messaggio il cui rispetto è verificato
dall’ordine;
c) il divietodi fornire all’utenza servizi professio-
nali di tipo interdisciplinare da parte di società di
personeoassociazionitraprofessionisti, fermore-
stando che l’oggetto sociale relativo all’attività li-
bero professionale deve essere esclusivo, che il
medesimo professionista non può partecipare a
piùdiunasocietàechelaspecificaprestazionede-
veessereresadaunoopiùsociprofessionistipre-
viamente indicati, sotto la propria personale re-
sponsabilità.

2. Sono fatte salve le disposizioni riguardanti l’eser-
cizio delle professioni reso nell’ambito del Servi-
ziosanitarionazionaleoinrapportoconvenziona-
le con lo stesso, nonché le eventuali tariffemassi-
meprefissate inviageneraleatuteladegliutenti.
Il giudice provvede alla liquidazione delle spese
digiudizioedeicompensiprofessionali, incasodi
liquidazione giudiziale e di gratuito patrocinio,
sullabasedella tariffaprofessionale.
Nelle procedure a evidenza pubblica, le stazioni
appaltanti possono utilizzare le tariffe, ovemoti-

vatamenteritenuteadeguate,qualecriterioobase
diriferimentoper ladeterminazionedeicompen-
siperattivitàprofessionali.
2-bis. All’articolo 2233 del Codice civile, il terzo
comma è sostituito dal seguente: «Sono nulli, se
non redatti in forma scritta, i patti conclusi tra gli
avvocati e i praticanti abilitati e i loro clienti che
stabilisconoicompensiprofessionali».

3. Ledisposizioni deontologicheepattizie e i codici
di autodisciplina che contengono le prescrizioni
di cui al comma 1 sono adeguate, anche con l’ado-
zione dimisure a garanzia della qualità delle pre-
stazioni professionali, entro il 1˚gennaio 2007. In
caso di mancato adeguamento, a decorrere dalla
medesima data le norme in contrasto con quanto
previstodalcomma1sono inognicasonulle.

ARTICOLO 3
Regoledituteladellaconcorrenzanelsettoredella
distribuzionecommerciale

1. Ai sensi delle disposizioni dell’ordinamento co-
munitarioinmateriadi tuteladellaconcorrenzae
libera circolazione delle merci e dei servizi e al
fine di garantire la libertà di concorrenza secon-
do condizioni di pari opportunità e il corretto e
uniforme funzionamento delmercato, nonché di
assicurare ai consumatori finali un livello mini-
moeuniformedicondizionidiaccessibilitàall’ac-
quistodi prodotti e servizi sul territorionaziona-
le,ai sensidell’articolo117,commasecondo, lette-
ree)edm),dellaCostituzione,leattivitàcommer-
ciali, come individuate dal decreto legislativo 31
marzo 1998, n. 114, e di somministrazione di ali-
mentiebevande,sonosvoltesenzaiseguentilimi-
ti eprescrizioni:
a) l ’iscrizionearegistriabilitantiovveropossesso
di requisiti professionali soggettiviper l’esercizio
diattivitàcommerciali,fattisalviquelliriguardan-
ti il settore alimentare e della somministrazione
deglialimentiedellebevande;
b) il rispetto di distanze minime obbligatorie
tra attività commerciali appartenenti alla me-
desima tipologia di esercizio;
c)lelimitazioniquantitativeall’assortimentomer-
ceologicooffertonegliesercizicommerciali, fatta
salvaladistinzionetrasettorealimentareenonali-
mentare;
d)ilrispettodilimitiriferitiaquotedimercatopre-
definiteocalcolatesulvolumedellevenditealivel-
lo territorialesubregionale;
e) la fissazione di divieti a effettuare vendite pro-
mozionali, ameno chenon sianoprescritti dal di-
rittocomunitario;

f) l’ottenimento di autorizzazioni preventive e le
limitazionidiordinetemporaleoquantitativoallo
svolgimento di vendite promozionali di prodotti,
effettuate all’interno degli esercizi commerciali
trannecheneiperiodiimmediatamentepreceden-
ti i saldidi finestagioneper imedesimiprodotti.
f-bis) Il divieto o l’ottenimento di autorizzazioni
preventiveperilconsumoimmediatodeiprodot-
ti di gastronomia presso l’esercizio di vicinato,
utilizzando i locali e gli arredi dell’azienda con
esclusione del servizio assistito di somministra-
zioneeconl’osservanzadelleprescrizioni igieni-
co-sanitarie.

2. Sonofattesalveledisposizionichedisciplinanole
venditesottocostoe i saldidi finestagione.

3. Adecorreredalladatadientrata invigoredelpre-
sente decreto sono abrogate le disposizioni legi-
slativeeregolamentaristatalididisciplinadelset-
tore della distribuzione commerciale incompati-
bili con ledisposizionidicuialcomma1.

4. LeRegioniegliEnti locali adeguanolepropriedi-
sposizionilegislativeeregolamentariaiprincipie
alledisposizionidicuialcomma1entroil 1˚genna-
io2007.

ARTICOLO 4
Disposizioniurgentiperlaliberalizzazionedell’attivitàdi
produzionedipane

1. Alfinedifavorirelapromozionediunassettomag-
giormenteconcorrenzialenelsettoredellapanifi-
cazione e assicurare una più ampia accessibilità
dei consumatori ai relativi prodotti, a decorrere
dalla data di entrata in vigore del presente decre-
to,sonoabrogate la legge31 luglio 1956,n. 1002, e la
letterab), del comma2dell’articolo 22del decreto
legislativo31marzo1998,n. 112.

2. L’impianto di un nuovo panificio e il trasferi-
mento o la trasformazione di panifici esistenti
sono soggetti a dichiarazione di inizio attività
da presentare al Comune competente per terri-
torio ai sensi dell’articolo 19della legge 7 agosto
1990, n. 241. La dichiarazione deve essere corre-
data dall’autorizzazione della competente
Azienda sanitaria locale in merito ai requisiti
igienico-sanitariedall’autorizzazionealleemis-
sioni in atmosfera, dal titolo abilitativo edilizio
e dal permesso di agibilità dei locali, nonché
dall’indicazione del nominativo del respon-
sabile dell’attività produttiva, che assicura
l’utilizzo di materie prime in conformità alle
norme vigenti, l’osservanza delle norme igie-
nico-sanitarie e di sicurezza dei luoghi di la-
voro e la qualità del prodotto finito.

Angelo Busani
Laleggediconversionedeldecreto223/06compor-

ta un notevole cambiamento nell’imposizione indiretta
nei trasferimenti immobiliari.

Fabbricati cedutida soggetti Iva
Laregolageneralechedisciplina lacessionedi fabbrica-
tidapartedisoggettiIvadivieneoraquelladellaesenzio-
ne:lecessionidifabbricatisonooperazionibensìsogget-
te a Iva, ma divengono esenti dall’applicazione dell’im-
posta (con la conseguenza che si deve applicare l’impo-
staproporzionaledi registro).
A questa regola si sottrae tuttavia una cospicua serie

dieccezioni:sitrattadicasineiquali,cioè,occorreappli-
carel’aliquotaIvaallabaseimponibilerappresentatadal
prezzopattuitoper la compravendita.Queste eccezioni
sono:
p le cessioni di qualsiasi tipologia di fabbricato diversa
dai fabbricati strumentali (e quindi anche dei fabbricati
abitativi), effettuatedalle impresecostruttrici (siaquel-
lechecostruiscono inproprio siaquelle checostruisco-
nomedianteappalto)odalle impresecheeseguono(an-
che qui, in proprio omediante appalto) gli interventi di
recuperoqualificabili come restauro, risanamento con-
servativo,ristrutturazioneediliziaeristrutturazioneur-
banistica, a condizioneche lecessioni intervenganoen-
tro quattro anni dalla data di ultimazione dei lavori di
costruzioneodi recupero;
p le cessioni di fabbricati strumentali effettuate da im-
presecostruttrici o da imprese che eseguono interventi
di recupero effettuate entro quattro anni dalla data di
ultimazionedei lavoridicostruzioneodi recupero;
p lecessionidi fabbricatistrumentalieffettuateneicon-
frontidicessionari chesianosoggetti Ivaechesvolgano
una attività dalla quale deriva un diritto alla detrazione
dell’Ivanonoltre il 25%;
p lacessionedifabbricatistrumentalieffettuataneicon-
frontidicessionarichenonagiscononell’eserciziodiim-
presa, arteoprofessione (sipensi all’acquistoeffettuato
daunprivatopersona fisicasenzapartita Iva);
p la cessione di fabbricati strumentali effettuata da un
soggetto Iva il quale, nel contesto dell’atto di cessione,
espliciti unaespressaopzioneper l’assoggettamentoad
Ivadell’operazionechestacompiendo.
Sedunquelecessionidi fabbricati strumentalivengo-

no, con la leggediconversione, inparte riabilitateecioè
sottratte, nei casi appenavisti, almondodelle operazio-
niesentidaIva(doveeranofinitepereffettodell’origina-
rio testo del decreto legge), un nuovo aggravio è invece
rappresentato dalla prescrizione dell’aliquota del 3% a

titolo di imposta di trascrizione e dell’1% come imposta
catastale.
Infatti, la norma dispone che questo complessivo 4%

si applica aqualsiasi cessione di fabbricato strumentale
posta in essere daun soggetto Iva, e cioè sia che si tratti
dioperazioneIvaesentecheoperazionecuil’Ivasiappli-
ca inveceordinariamente. Inaltri termini:
p se si ha una operazione Iva imponibile (ad esempio:
fabbricato ceduto dal costruttore entro quattro anni
dall’ultimazione dei lavori di costruzione), l’acquirente
riceveunafatturaconIvaal20%edevescontare l’impo-
sta di registro inmisura fissa (168 euro), nonché l’impo-
sta ipotecariaal3%el’impostacatastaleall’1%;
p sesi trattadella cessionediun fabbricato strumentale
con Iva esente, si applica l’imposta di registro del 7%,
l’imposta catastaledell’1%e l’imposta ipotecaria del 3%,
peruntotaledell’11percento.
L’aumento dal 2 al 3% dell’imposta ipotecaria non si

verifica se il cedente non èun soggetto Iva: in tal caso si
continuanoadapplicareleregoleprecedentiallaconver-
sione del Dl 223 che dispongono l’imposta di registro al
7%, l’imposta ipotecaria al 2% e l’imposta catastale
all’1%,peruntotaledel 10percento.

Il valore del mutuo indice del valore normale
La legge di conversione introduce una nuova norma in
tema di rettificabilità della dichiarazione Iva: il valore
delmutuo contratto dall’acquirente per finanziare l’ac-
quistodiunimmobileèindicepresuntivodelvalorenor-
maledelbene: inaltritermini,seprimadiquestadisposi-
zione era abbastanza imprudente dichiarare un prezzo
di gran lunga inferiore almutuo, d’ora in poi trovarsi in
questasituazionedivieneassolutamentesconsigliabile.

Registro:accertamento libero
Laleggediconversionecontiene,poi,un’innovativanor-
mapereffettodellaqualeunarilevantepartedi trasferi-
menti immobiliari tornerà a essere possibile oggetto di
azionedi accertamento da parte delle Entrate. In questi
casi, l’accertamentonon troveràpiùunabarriera invali-
cabile in unadichiarazionedi prezzopari o superiore al
valorecatastale: infatti, ledisposizionidellaleggediregi-
stroin temadivalutazioneautomaticacatastalesiappli-
canoorasolamenteaquellecompravenditeper lequali,
dallo scorso 1˚ gennaio (articolo 1, comma 497, legge
266/05),l’impostadiregistrosicalcolasulvalorecatasta-
le rivalutato indipendentemente dal prezzo dichiarato
nel contratto. Si tratta cioè delle compravendite tra pri-
vati che non agiscono con la partita Iva e che hanno ad
oggettofabbricati abitativi.

Renato Portale
Gian Paolo Tosoni

La rettificadella detrazione relativa ai fabbricati abi-
tativi e strumentali trova nei commi 8, 9 e 10 dell’articolo
35 delDl 223/06 (convertito in legge), unanuova discipli-
narispettoal testooriginaria.
Il comma9, infatti, si limitaaescludere la rettificadella

detrazioneper i fabbricati abitativi giacenti alladatadel4
luglio2006.
Lanormadistinguedue fattispecie:

p imprese di rivendita o imprese che possiedono a vario
titoloalladatadel4 luglio2006 fabbricatiabitativi;
p impresedicostruzionedeifabbricatieimpresechehan-
no effettuato gli interventi di recupero, anche mediante
contrattidiappalto,per leabitazioniultimatealladatadel
4 luglio 2002 (il termine di quattro anni dalla costruzione
deveesserescaduto il4 luglio2006).
Inentrambiquesticasinonsideveprocedereallarettifi-

cadelladetrazione(versamentodell’Ivadetrattasullaco-
struzione) e la futuracessionedelle abitazione saràesen-
tedaIvaequindi soggettaa impostadi registro.
Perquantoriguardalarettificadelladetrazionesucces-

sivaallaentratainvigoredelDl223/06, tenutocontodelle
modifiche contenute nell’emendamento, avremo situa-
zioni diverse a secondache si tratti di abitazioni o fabbri-
cati strumentali.

Fabbricati abitativi
Perleabitazionipossedutealladatadel4luglio2006dalle
imprese immobiliari eperquelle la cuicostruzioneèulti-
mata da almeno4 anni a tale data, la cui cessione avverrà
in regime di esenzione Iva, quindi, non scatta la rettifica
della detrazione. In questomodo il legislatore, in sede di
conversione del Dl, concede il legittimo affidamento ri-
chiestodallesocietàdi leasingedallesocietà immobiliari.
Infatti,per lesocietàchenonhannocostruitooripristi-

natoifabbricatiabitativistessi (immobiliaridirivenditao
altresocietàdiqualsiasitipo),laregolaèunica:perifabbri-
cati giacenti al 4 luglio 2006,nonsi applicamai la rettifica
delladetrazioneprevistaall’articolo19-bis2,eciòindipen-
dentementedall’annodiacquistodel fabbricato.Pertanto
non si applica né la rettifica dovuta per effetto del muta-
mentodiregimeconl’entratainvigoredellenuovedispo-
sizioni (19-bis2, comma 3, Dpr 633/72), né la rettifica per
cambiodidestinazionequandoper laprimavolta,dopo il
4 luglio 2006, le abitazioni saranno locate o vendute in
esenzionedaIva(19-bis2, comma2).
Invece, per le abitazioni realizzate dalle imprese co-

struttrici sipotrannopresentaredue ipotesi:
p se l’impresahacostruito i fabbricatiper lavenditaenel

frattempononlihaconcessi in locazione,alloscaderedel
quartoannodalcertificatodifinelavorideveversareinte-
ramentel’imposta(10/10) inquantoscatta il cambiodi re-
gimeaisensidell’articolo19,comma3,delDpr633/72;non
si consideranomaturati i 4/10 perché il fabbricato non è
maientrato in funzione;
p se invece l’impresacostruttrice,cheesercitaanche l’at-
tivitàdi locazione, lo concede in affitto, primache sia tra-
scorsoil terminedi4anni,siapplicalarettificaaisensidel
comma4dell’articolo 19-bis2delDpr633/72equindi l’im-
postadetrattasullacostruzionesirestituiscenellamisura
risultantedalpro-rata.

Fabbricati strumentali
Per i fabbricati strumentali l’introduzione dell’opzione
per l’Iva, sia per la locazione che per la vendita, consente
allesocietàproprietariedell’immobiledimantenere,are-
gime, l’imposizione Iva con il diritto alla detrazione
dell’impostaassoltasull’acquistoocostruzione.
Per i fabbricati strumentali, quindi, la regola è più faci-

le. Intanto, alla scadenzadel quarto annodalla ultimazio-
nedellacostruzionenonoccorrefarerettifiche, inquanto
il fabbricato,medianteopzione,potràgenerareoperazio-
ni imponibili che escludono l’indetraibilità dell’imposta.
Allo stesso modo, nessuna rettifica della detrazione Iva
vaeseguitaperifabbricatistrumentalidicuisièproprieta-
rial4 luglio2006,senelprimoattodivenditaodi locazio-
nedell’immobile,stipulatosuccessivamenteall’entratain
vigoredellaleggediconversionedelDl223,vieneesercita-
ta l’opzione per l’imposizione Iva della locazione o della
venditadell’immobile.
Seinveceil fabbricatovienelocatoocedutosenzaeser-

ciziodell’opzioneperl’imponibilità,scatta larettificadel-
la detrazione di cui all’articolo 19-bis2 del Dpr 633/72, se-
condoicriteriordinari.Quindi,adesempio,sel’immobile
èpossedutodaunaimpresachesvolgel’attivitàdilocazio-
nesiprocederàallarettificasecondolaregoladelpro-rata
(articolo 19-bis2, comma4delDpr633/72), se invece l’im-
presa non svolge l’attività di locazione la rettifica rientra
nelcomma3delmedesimoarticoloedeveessereeseguita
per idecimimancantialcompimentodeldecennio.
Perifabbricatistrumentali,quindi, larettificasiapplica

anche per l’imposta detratta prima del 4 luglio 2006, ma
può essere evitata se nel primo atto (affitto o vendita),
compiutodopo il 4 luglio 2006, vieneesercitata l’opzione
per l’applicazionedell’Iva.
Perlelocazioniolevenditefuture,invece,seilfabbrica-

to viene locato o ceduto senza esercizio dell’opzione per
l’imponibilità, scatterà a quel momento la rettifica della
detrazionedicuiall’articolo19-bis2secondoicriteriordi-
nari.
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Il valore fissato per il mutuo
testimonia il prezzo dell’immobile
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Rettifiche neutralizzate se la società
decide di rimanere in campo Iva


