
Giovedì7Febbraio2008 www.ilsole24ore.com/norme
 

UNA GUIDA
PER RIMBORSI
E DICHIARAZIONI

Magistratura. Il Csm frenasui distacchi,
stretta pergli incarichi extra dei giudicipag. 32

INEDICOLA

Iva. Il debutto dei regimi semplificati
neinuovi modelli di inizio attivitàpag. 29

Sicurezza sul lavoro. Mancano i tecnici,
ispezionisolo sul 3% delle imprese pag. 31

Daoggièinedicolailnuovo
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2008,invenditaabbinataal
Sole24Orea6euro(oltreal
prezzodelquotidiano)

OBBLIGHI A SORPRESA

Se l’affitto di azienda ha du-
rata pluriennale, per confronta-
re la disciplina Iva e quella
dell’imposta di registro per le
locazione di immobili strumen-
tali, si deve tener conto della ri-
duzione prevista dal Testo uni-
co del registro per il pagamen-
to in unica soluzione per l’inte-
ra durata del contratto. Lo pre-
vede la risoluzione n. 35/E del 6
febbraio, con cui l’agenzia del-
le Entrate prende in esame il de-
creto Visco-Bersani del 2006.

L’Agenzia ha affrontato una
questione che riguarda l’articolo

35, comma 10-quater del Dl
223/2003, introdotto per evitare
comportamenti elusivi tesi a ma-
scherarelalocazionediimmobili
strumentali con un’affitto
d’azienda soggetta a Iva, per sot-
trarsi all’obbligo di pagamento
delregistroall’1percento.Lariso-
luzionehachiaritoche,perverifi-
care il risparmio d’imposta, oc-
corre considerare concretamen-
te l’incidenza di Iva e registro, in
riferimento alla fattispecie. Per i
contratti di locazione e subloca-
zionedi immobili urbanidi dura-
ta pluriennale, l’imposta di regi-

strodovutapuòessereassoltaan-
nualmente(1%delcanone annuo
dilocazione)oper l’interadurata
del contratto (unico versamento
alla registrazione del contratto
con una detrazione dall’imposta
pariallametàdeltassodi interes-
selegalemoltiplicatoperilnume-
ro delle annualità). Per l’Agenzia
il confronto per verificare la tas-
sazionepiùvantaggiosaperl’Era-
rio va fatto tenendo conto della
minore impostadi registroove la
parte provveda al pagamento
conversamento unico.

R.Po.

p Doppiaguidaallaletturadella
Finanziaria2008sulsito
internetdelSole24Ore.È
onlinel’Abcdellamanovra:244
vociperorientarsitraisettori
riformatidallalegge244/2007.

Edèadisposizionedei
navigantiancheiltestodella
manovra,conicommenti
commapercomma.Nonsolo
leggefinanziaria.Lospeciale
sullamanovradifineannodel
sitointernetdelSole24Ore
contieneancheunaseriedi
materialisuldecretolegge
159/2007,collegatoalla
Finanziaria,esuldecretolegge
sulWelfare,chesuperalo
scaloneetraduceinleggeil
Protocollosupensionielavoro
siglatodaGovernoeparti
socialiil23luglio2007

Angelo Busani
Rischianodiprodurreeffetti

indesiderati alcuni dei numerosi
interventi per contrastare l’eva-
sione Iva contenuti nella Finan-
ziaria 2008 (legge 244/2007). È il
caso della norma che coinvolge
l’acquirente di un immobile, se
l’impresa venditrice sottofattu-
ra, nella responsabilità verso lo
Stato per il pagamento dell’Iva
non versata e per la relativa san-
zione. Un vantaggioper lo Stato,
ma ottenuto a fronte di un costo
moltoelevato,perchévienemes-
sa in gioco la sicurezza della cir-
colazioneimmobiliare.

Ma andiamo con ordine. Pri-
maconilreversecharge(articolo
17,comma6,letteraa-bis,delDpr

633/72), poi qualificando l’acqui-
rente(chenonagiscaconlaparti-
taIva)come«responsabileinsoli-
do» con il cedente per l’infedele
fatturazione (articolo 1, comma
164, legge 244/2007 e articoli
60-bis,comma3-bis,e62,comma
5,delDpr633/72), il legislatorefi-
scale ha puntato a incentivare la
correttezza dei contribuenti nel
versare l’Iva. Allo stesso fine, il
credito dello Stato verso l’acqui-
renteperimpostaesanzionièsta-
toassistitoda«privilegio specia-
le immobiliare» (articolo 1, com-
ma165,legge244/2007).

Il«privilegio»(generaleospe-
ciale, mobiliare o immobiliare) è
una caratteristica dei crediti, cui

la legge riserva un particolare fa-
vore (per esempio, il credito dei
dipendentiodelloStatoperimpo-
ste)echeconsistenellapossibili-
tàdelcreditoreprivilegiatodies-
sere soddisfatto, nell’esecuzione
dei beni del debitore, con prece-
denzarispettoaglialtricreditori.

Finora,ilcreditodelloStatoper
il versamento dell’Iva derivante
da vendita di immobili da impre-
saaprivatoeraunaquestioneche
si"giocava"solotraloStatoel’im-
presavenditrice,senzacoinvolge-
rel’acquirente(eisuoisuccessivi
aventicausa): il creditodelloSta-
toèinfattidotatodi«privilegioge-
neralemobiliare»versoilvendito-
re(articolo62,comma3,delDpr
633/72e articolo2752 delCodice
civile); di conseguenza, se non
trovasse soddisfazione nell’ese-
cuzionedelpatrimoniomobilia-
redelvenditore, loStatopotreb-
be partecipare all’esecuzione
deisuoi immobili,masenzapre-
valeresuicreditorititolaridiipo-
teca e, soprattutto, senza poter
vantarepretese(adannodell’ac-
quirenteosuccessivisuoiaventi
causa) sull’immobile venduto
conlasottofatturazione.

Aquestaregola–cheriguarda
il cedente e che resta in vigore –
ora si aggiunge quella secondo
cuiilcreditoIvadelloStatoverso
l’acquirente dell’immobile (per
imposta e sanzioni) è dotato di
«privilegio speciale immobilia-
re» (articolo 62, comma 5, del
Dpr633/72).

Ladifferenzatrailprivilegiodi
cui al comma 3 e quello di cui al
comma5ènotevole:ilprimocon-
sente(articolo2776delCodiceci-
vile)lasoddisfazionedelcredito-
re(unavoltaescussoinutilmente
ilpatrimoniomobiliaredelceden-
te) su qualsiasi immobile del ce-
dente(esolodelcedente);ilprivi-

legiodicuialcomma5,invece:
1 riguarda l’immobile oggetto
dellacessionepercuisièverifi-
cata l’irregolarità fiscale e non
altri beni, mobili o immobili
(delcedenteedelcessionario);
1 per l’articolo 2772, comma 4,
del Codice civile il privilegio
per i crediti dello Stato a titolo
di imposte indirette «non si
può esercitare in pregiudizio
deidiritticheiterzihannoante-
riormente acquistato sugli im-
mobili»;inaltritermini,unavol-
ta sorto il privilegio (che origi-
na con la sottofatturazione), se
viene promossa una procedura
esecutiva sull’immobile, il cre-
ditore privilegiato è preferito a
chiunque, fatta eccezione per i
diritti dei terzi anteriori al sor-
geredelprivilegio.

QuindiloStato,persoddisfare
il suo credito alla riscossione
dell’impostaedellesanzioni,può
dirigere le proprie pretese verso
chiunquevantidiritti sull’immo-
bilesottofatturato:quindi,siaver-
sochil’abbiacompratosiaversoi
suoi successivi futuri acquirenti,
travolgendo anche i diritti che
nel frattemposianostatiacquisi-
ti sull’immobile (per esempio,
l’ipoteca iscritta da una banca
pergarantireunmutuoconcesso
all’acquirentedell’immobile).

Così, chi compra un immobi-
lechesiastatooggettodiuncon-
tratto di compravendita sotto-
fatturatotraun’impresaeunpri-
vato,rischiadiesserecoinvolto,
senza poterlo sapere in antici-
po,nellepretesedelloStatover-
sol’acquirentedelcontrattosot-
tofatturatoperimpostanonver-
sata e per sanzioni; rischio che
permane fino a quando non si
verifichino la decadenza della
pretesa fiscale o la prescrizione
delcreditoerariale.

Manovra 2008. Le conseguenze della responsabilità solidale e del «privilegio speciale» accordato all’imposta

Ivaevasa,rischiosull’immobile
In casi di sottofatturazione lo Stato può agire sugli acquirenti successivi
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CONTRASTOA CASCATA
Possibile contestazione,
con sanzioni,
per le somme
che non sono state dichiarate
neipassaggi precedenti

Gli esempi Marco Mobili
Alessandro Sacrestano
ROMA

La cartella esattoriale può
restaremuta.Lamancataindica-
zionedelnomedelresponsabile
del procedimento nell’atto noti-
ficatoalcontribuentenonrende
nulla lapretesa dell’agente della
riscossione.

Il punto a favore della società
pubblicadi riscossione-che po-
trebbe valere anche doppio nel-
lapartitachesistagiocandonel-
leauledelleCommisisoni tribu-
tarie tra contribuenti ed Equita-
lia(siveda«IlSole24Ore»del21
gennaio scorso) - arriva dalla
Ctrdi Veneziache, con unasen-
tenza depositata a metà genna-
io,accoglieiricorsidellaGestLi-
neSpaedell’UfficiodelleEntra-
te di Este (Pd), confermando la
validità della cartella di paga-
mentoedellapretesadel Fisco.

Igiudicivenetidisecondogra-
do,richiamandoilprincipiosan-
cito il 9 novembre scorso dalla
Corte costituzionale con l’ordi-
nanza n. 377, secondo cui «l’ob-
bligo imposto ai concessionari
diindicarenellecartelledipaga-
mentoilresponsabiledelproce-
dimento, lungi dall’essere un
inutile adempimento, ha lo sco-
po di assicurare la trasparenza
dell’attività amministrativa, la
piena informazione del cittadi-
no,ancheaifinidieventualiazio-
ni nei confronti del responsabi-
le,elagaranziadeldirittodidife-
sa», rilevano come sia, in realtà,
difficilelacorrettaindividuazio-
nedelleconseguenzecheposso-
no scaturire dall’omissione del
responsabiledel procedimento.

Ma va tuttavia rilevato, dice
la Commissione di Venezia, che
la nullità degli atti è una sanzio-
ne così grave, che deve essere
previstaespressamentedallegi-
slatore,asecondadeltipodivio-
lazione di cui si arriva a discute-
re. E, a ben vedere, l’articolo 7
dello Statuto del contribuente
(legge 212/200), su cui poggia la
pronuncia della Corte costitu-
zionale-concludonoigiudicive-
neti-nonprevedealcunasanzio-
ne e, di conseguenza, non con-
sente nei fatti l’annullamento
dellacartella esattoriale.

EquitaliaSpapuòdunquetira-
re un sospiro di sollievo e i con-
tribuenti,dalcantoloro,incassa-
re il colpo, pur rimanendo in at-
tesa del confronto instaurato
con la società pubblica. Ma oc-
corre anche sottolineare come
la pronuncia della Ctr di Vene-
ziaevidenzi,secenefosseanco-
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.

È proprio l’articolo 21-septies
dellalegge241/90,nonrichiama-
to dalla commissione di Vene-
zia,astabilirelanullitàdiunatto
in mancanza di un suo requisito
sostanziale.Pertanto,lapronun-
cia dei giudici veneti equivale a
sostenere che il rispetto della
procedura fissata nell’articolo 7
dello Statuto non rappresenta
unrequisitoessenzialedell’atto.
Se ciò fosse vero, lo Statuto del
contribuente non avrebbe più
motivodiesistere.

Nessun dubbio, invece, corre
sulle pretese dell’Erario. In di-
scussione non finiscono le som-
me di cui i contribuenti sono in
debitoconilFiscoedicuiperal-
tro,anchequestaCommissione,
riconosce lapienavalidità.

Comunque sia sulle cartelle
lapartitaèsoloall’inizio.D’altro
canto la nuova pronuncia depo-
sitata dai giudici veneti finisce
per rimettere, in qualche modo,
la questione alla Corte di cassa-
zione. Infatti, la Commissione si
discostaachiareletteredallepri-
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
tarderà di formarsi sul punto,
questa Commissione non ritie-
nedipotercondividerel’opinio-
ne contraria di qualche giudice
dimerito,favorevolealladichia-
razionedinullità».
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Prepagate parlanti? Neanche
l’ombra.Rimarràdelusoilpro-

fessionista – o l’imprenditore – che
cerchi in tabaccheria una carta te-
lefonicaconindicatidenominazio-
ne e partita Iva di chi l’ha emessa e
ha pagato l’imposta a monte (e
una volta per tutte, vale a dire in
regime «monofase»). Né avrà mi-
gliorfortunaseacquisteràlaricari-
ca da un rivenditore Lottomatica
o tramite la sua banca, online o al-
lo sportello bancomat: non otterrà
alcun documento con le informa-
zioni sull’emittente.

Benché l’obbligo di far parlare
le carte prepagate (e tutti i «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
laFinanziariahaimpostoachice-
de i «mezzi tecnici» di rilasciare
«undocumentoincuidevonoesse-
reindicateancheladenominazio-
neelapartitaIvadelsoggettopas-
sivo che ha assolto l’imposta». E
nel prevedere che l’indicazione
debba essere riportata «anche
sull’eventuale supporto fisico at-
to a veicolare il mezzo tecnico».
Due certificazioni, quindi: una
stampata sulla carta (quando
c’è) e l’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
saperediaverchiestoaLottomati-
ca e alle banche di inserire negli
scontrini i dati della società. E ha
assicuratocheleprepagatechesa-
ranno messe sul mercato tra qual-
chesettimanaparleranno.L’obbli-
go, in realtà, pare non riguardare
lebanche,chenonrivendonolecar-
te, ma mettono solo a disposizione
unmezzodipagamentoinunaven-
dita diretta tra la società 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, però, rischiando in pro-
prio: per il cliente inadempiente
la Finanziaria fissa anche la san-
zione amministrativa del 20%
del corrispettivo pagato.

V.M.
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Venezia, i giudici
salvano la validità
della cartella muta
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