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NORME E TRIBUTI

L’ uso della rendita catastale per il calcolo potra rendere molto meno oneroso dichiarare il vero prezzo di acquisto

Compravendite tragpar ent
con le nuove tase alla casa

LE NOVITA
DELLA
MANOVRA

LE IMPOSTE

E GLI IMMOBILI

. -
Cresce la convenienza

Confronto tra vecchia e nuova tassazione della compravendita di immobili

Rendita catastale = 634,92
Valore catastale =

Compravendite di abitazioni tra m quanto alla tassazione ddl trasferi- 634,92 x 115,5 = 73.334
privati tassate in base al valore " " mento dell’ abitazione, le aliquote di Prezzo dichiarato = 200.000
catastale e non piu in base a I dmtl CO tratm‘]mto I e I nmze imposta vengono applicate al suo va- -
prezzo dichiarato nel rogito: € questa lore catastale. i x
la svolta "epocale’ nella disciplina Il puzzle delle rendite catastali a i 1
dell'imposta di registro che é stata a norma che rivede il calcolo delle imposte per la qualitativo né quantitativo, s trae dalla legge: quindi " doppio binario”. Ai fini dell’impo- By G
operata dalla Finanziaria per il 2006 compravendita di abitazioni prevede che la nuova € da ritenere che tutto cio che sia qualificabile come sta di registro, per calcolareil valore
(comma 497 dell’articolo unico) al tassazione s applichi, dltre che dl’ abitazione, anche dle pertinenza di una abitazione (dal deposito attrezzi alla catastale di una abitazione (e relative
fine di far emergere il prezzo real- sue "pertinenze’, senza altro aggiungere. Nessun proble-  chiesetta della villa di campagna, dallo spogliatoio pertinenze) si prende in considerazio- Registro (3%) = 2200 Registro (3%) =  6.000
mente pattuito nelle compravendite e ma ovviamente sorge dellapiscinaa manufatto destinato a ospitare impian- ne la rendita catastale attribuita, la si Ipotecaria (fissa) = 168 Ipotecaria (fissa) =
di evitare quindi i pagamenti "in ne- per quelle pertinenze ti tecnologici) rientri a buon titolo nel novero di rivaluta (articolo 3, commi 48 e 51 p B P B 168
ro", praticati in passato con frequen- | 5 Finanziaria non identifica il cui valoresia"assor- applicazione della disciplina. dellalegge 662/96) con |’ aliquota del Catastale (fissa) = 168 Catastale (fissa) = 168
za e misura persino imbarazzanti e bito" nellarendita cata- Infine, dal silenzio della legge non pare trars 5% e s moltiplica il prodotto cosi Totale = 2536 Totale = 6.336
colpevolmente tollerati dal Fisco. limiti qualitativi 0 quantitativi sae del’abitazione acuna contrarieta nemmeno ad applicare la nuova ottenuto per cento (decreto ministeria-
La nuova tassazione. Se si vende (comedi solito accade norma del valore catastale anche al’ atto con il quale le 14 dicembre 1991).
un appartamento (che sia la "prima per cantine e solai). chi gia sia proprietario di una abitazione acquisti Con |'articolo 2, comma 66, della
casa' dell’ acquirente) del valore ca- Quanto ale pertinenze che invece costituiscono (solo) un manufatto destinato a servire come pertinen- legge 350/2003 € stato disposto poi
tastale di 80mila euro per il prezzo una autonoma unita immobiliare dotata di propria za dell’ abitazione stessa. I’aumento dei moltiplicatori delle ren-
dichiarato di 300mila euro, I'impo- rendita catastale (s pensi al garage) nessun limite, né A.BU. dite catastali con unaloro rivalutazio-
sta dovuta dall’ acquirente per laregi- ne del 10 per cento. Infine, con la
strazione dell’atto & di 2.736 euro legge 191/2004, di conversione del Rendita catastale = 634,92
(nel 2005 in un caso del genere si 0 da una societa semplice); tratto. Lanuovatassazione si appli- contratto ad oggetto "complesso” (ad decreto legge 168/2004, e con riguar- Valore catastale =
sarebbero pagati 9.336 euro, ma era m la vendita sottoposta a imposta di  ca solo alle compravendite di abita- esempio: di un negozio e del sopra- do ai soli immobili abitativi diversi -
perd raro che si dichiarasse nel rogi- registro proporzionae effettuata da zioni (e relative pertinenze); non si  stante appartamento) il trattamento dalla "prima casa’', & stata disposta 634!9_2 x_1 26 = 80.000
to tutto il prezzo). un venditore persona fisica (che non applicaquindi alle transazioni relati- fiscale & il seguente: I’ ulteriore rivalutazione dei moltipli- Prezzo dichiarato = 200.000
Ancora, immaginando unacompra- sia un soggetto Iva) a favore di un ve a terreni (agricoli o edificabili), m s applical’imposta di registro alla catori delle rendite catastali dal 10% ]
vendita (senza agevolazioni "prima acquirente diverso da una personafi- uffici, negozi, opifici e insomma di parte del prezzo dichiarato relativaa della Finanziaria 2004 alla nuova ali- _I i
casa') di una abitazione del valore sica (ad esempio: una societd); tutto cid che non rientra nel concet- negozio; quota del 20 per cento. E— i
catastale di euro 120mila per il prez- m la vendita sottoposta a imposta di  to di "abitazione". m la parte del prezzo dichiarato riferi- Semplificando: .
zo di euro 260mila, lanuovatassazio- registro proporzionale effettuata da  Quindi, nel caso in cui vi sia un taall’ abitazione & irrilevante; m per gli atti aventi per oggetto la
ne e di euro 12mila (in passato s un venditore persona fisica (che non "prima casa' occorre moltiplicare la . .
sarebbero pagati euro 26mila). sia un soggetto 1va) a favore di un rendita catastale per 115,5; Registro (7%) = 5.600 Registro (7%) = 14.000
| presupposti per applicare il acquirente persona fisica che agisca m per gli atti aventi per oggetto abita- Ipotecaria (2%) = 1.600 Ipotecaria (2%) =  4.000
nuovo sistema di tassazione. La nell’esercizio di impresa, arte, profes- DOMAM SUL SOLE24 ORE zioni diverse dalla "prima casa' oc- Catastale (1%) = 800 Catastale (1%) = 2000
fuova tassazione s applica a condi- - sione igg?vfﬁﬁgg 0: un imprenditore Guida alle regole che governano la vita in condominio: ggr”ggg_o'“ plicare larendita catastale g1 = 8.000 Totale = 20.000

m le parti contraenti lo richiedano
espressamente nel rogito;
m S tratti di una compravendita tra
"privati";
m oggetto di compravendita sia una
abitazione (e relative pertinenze).

| contraenti "privati". La nuova
norma stabilisce che per applicare la
tassazione sul valore catastale occor-
re che I'atto sia stipulato tra contro-
parti "private”, e cioé tra personefisi-
che che non agiscano nell’ esercizio
di impresa, arte o professione.

Quindi, fuoriescono dall’applica
zione di questa novita tributaria:
m lavendita che sia soggettaalva (e
quindi, ad esempio, la vendita effet-
tuata da un imprenditore edile indi-
viduale oppure da una societa co-
struttrice);
m la vendita che sia effettuata da un
soggetto lva anche nel caso in cui
la tassazione del contratto avvenga
con |’ applicazione dell’imposta pro-
porzionale di registro (e il caso, ad
esempio, della societa, non avente
ad oggetto il commercio di beni
immobili, che vende una abitazione
non costruita né ristrutturata dalla
societa stessa);
m la vendita, tassata con I’imposta
proporzionale di registro, effettuata
daun venditore che non sia un sogget-
to lva e che non sia una persona
fisica (ad esempio: lavendita fatta da
una associazione, da una fondazione

L abitazione oggetto del con-

dalle delibere dell’assemblea alla disciplina per i portinali

e vendite di beni effettuate a
L bordo di navi nel corso di una

crociera con partenza e arrivo
in porti della Ue dovrebbero essere
soggette a Iva anche in presenza di
uno scalo extra-Ue nell’itinerario.
Questa & I'interpretazione fornita dal
Commissario europeo ala fiscaita,
Laszlo Kovacs, dla sentenza emessa
dalla Corte di giustizia Ue lo scorso
15 settembre (si veda «ll Sole-24
Ore» del 24 settembre). La tesi non
sembra tuttavia trovare il consenso
degli operatori, in quanto contrasta
con |'attuale disciplina consolidatasi
nelle principali giurisdizioni nazionali
e in quella comunitaria.

Il caso. Con la sentenza, i giudici
comunitari hanno fornito un importan-
te chiarimento sulla nozione di «scalo
fuori dalla Comunita» in base al’ arti-
colo 8 della VI direttiva Ue, stabilen-
do che le fermate effettuate da una
nave nei porti di Paesi terzi costitui-
scono «scali fuori dalla Comunita»
quando i viaggiatori possono lasciare

IL FISCO DEGLI ALTRI

ANGELO BUSANI

Rischio-scalo per I’lvain crociera

In discussione I’ assoggettamento del beni comprati durante le tappe in Stati extra Ue

la nave anche per breve tempo. Nelle
conclusioni presentate dall’ Avvocato
generale ala Corte di giustizia nello
scorso aprile, lo scalo extra-Ue veniva
considerato come causadi «sospensio-
ne temporanea» del regime impositi-
vo lva per la sola durata dello scalo e
da questa affermazione conseguiva
I’ assoggettamento a lva delle cessioni
effettuate a bordo delle navi durante
le singole tratte.

Il principio di «sospensione tempo-
ranea» indicato dall’ Avvocato genera-
le, seppur non recepito nelle conclu-
sioni della Corte, ha destato un certo
scalpore tra gli operatori, in quanto in
apparente contrasto con il principio
consolidato alivello comunitario e na
zionale dell’ «unitarieta» della presta-
zione di trasporto, anche in presenza
di scali esteri; conseguentemente, tut-
te le cessioni effettuate in una crocie-

ra non comunitaria, incluse quelle ef-
fettuate in navigazione in acque comu-
nitarie e in acque internazionali, sono
considerate escluse dall’ ambito appli-
cativo Iva

Il commissario Kovacs, ripropo-
nendo la tesi del-
I’ Avvocato genera-
le, riaccende inevi-
tabilmenteil dibatti-
to anche per i possi-
bili effetti distorsivi
sul sistema; basti
pensare che questa
tesi porterebbe ad
assoggettare a lva comunitaria le ces-
sioni a bordo effettuate durante cro-
ciere in partenza e arrivo in Stati
membri che fanno il giro del mondo,
creando insanabili conflitti di giuri-
sdizione e di competenza tributaria
con Stati non comunitari che dovreb-

Il commissario Kovacs
riprende le tesi
dell’Awvocato generale

bero rimanere estranei a tributo.

La crociera come unico traspor-
to. L’inquadramento della crociera co-
me trasporto intracomunitario in base
all’itinerario deve necessariamente te-
ner conto di peculiarita e finalita del
servizio crocieristi-
co rispetto ad altri
trasporti via mare
che partono e arriva
no nello stesso por-
to. Per questo moti-
vo, alivello naziona-
le, il ministero haaf-
fermato che le cro-
ciere sono inquadrabili come un unico
trasporto € non come viaggi distinti
per singolatratta di percorrenza (circo-
lare 62/539917 del 3 novembre 1973).
Conseguentemente, per le crociere
con uno scalo extra-Ue, Iintero viag-
gio & da considerarsi destinato a un

Paese terzo e quindi «interamente»
non rilevante ai fini dell’ applicazione
dell’ lvacomunitaria. Questo principio
e stato confermato da un approfondito
studio commissionato nel 1997 dalla
Commissione Ue (The Cruise Indu-
stry; the application of a Common EU
VAT System and the economic impact
of such a system) e anche in ambito
nazionale dalle Finanze, con la circola-
re 5 aprile 2000, n. 67/D/259.

La posizione del Commissario
europeo ei contrasti con le norma-
tive nazionali e comunitarie. Ko-
vacs sembra essere giunto a tale
conclusione per evitare che si gene-
ri un esonero lva ingiustificato del-
le cessioni effettuate durante gli iti-
nerari crocieristici con scali extra
Ue. In realta questo pericolo sembra
non sussistere, in quanto le normati-
ve in termini di tassazione dei beni

provenienti da Paesi extra-Ue preve-
dono il prelievo dell’imposta me-
diante dichiarazioni all’importazio-
ne dei beni, assicurando |’ assogget-
tamento alvaal’interno di un siste-
ma armonizzato trai singoli Paesi.
Il diverso principio dell’ Avvocato
generale e ripreso dal Commissario
europeo avrebbe peraltro pesanti con-
seguenze, anche di ordine pratico, per
gli operatori e andrebbe a incidere
sull’ attuale disciplina dei trasporti cre-
ando conflitti con precedenti direttive,
regolamenti e sentenze in ambito co-
munitario (direttive 69/169 e 77/388,
articoli da 45 a 49 de regolamento
918/83/EEC e giudicato della Corte
sul caso Rewe per la definizione dei
viaggiatori in arrivo da Paesi terzi). E
auspicabile unapresa di posizione for-
male delle associazioni degli armatori
degli Stati membri, per fare chiarezza
sul corretto trattamento Iva delle ces-
sioni on board.
FABRIZIO CAVALLI
ALESSANDRO LUALDI
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Ma I’economia del nuovo
secolo procede per balzi ed
eventi come le Olimpiadi, per
flussi come |'dta velocita e i
corridoi, in un’epocain cui ac-
qua e territorio diventano risor-
se scarse. Tutto questo non ne
fa affatto un luogo del margi-
ne, ma dell’atraversamento.
Come quando, nel Medioevo,
le Alpi da luogo di sfida per
sopravvivere divennero luogo
ideale per un’Europa a centro
di costanti flussi di scambio
con la pianura padana, quella
renana, le Fiandre su di un as-
se Nord-Sud ove scorrevano i
pit importanti transiti religiosi
e commerciali.

| nuovi fluss s chiamano
Corridoio 1, quello che va da
Berlino a Palermo, e Corridoio
5, quello che si € fermato in
Val di Susa | nuovi pellegrini
sono quelli della settimana
bianca: milioni di turisti che
arrivano datutto il mondo. Co-
sl come non sono pitl i mona-
steri apresidiare i passi, male
dighe di Enel e Aem con le
loro centrali idroelettriche. E
se ne parla poco, ma la piatta-
forma apina & anche, come ha
scritto Alberto Quadrio Cur-
zio, un distretto bancario. Ba-
sti citare le due potenti Popola-
ri (Credito Valtellinese e Popo-
lare di Sondrio) che partendo
dal ridotto valtellinese sono ar-
rivate sino in Sicilia. Sono an-
che nella patria degli gnomi
del denaro, la Svizzera, e presi-
diano tutte le ricche piazze del-
|a pedemontanalombarda. Sen-
za dimenticare le ben 60 ban-
che di credito cooperativo che
supportano |I’economia trenti-
na. L'arco alpino € anche un
|aboratorio  politico-ammini-
strativo. Con le sue due regio-
ni autonome, le province auto-
nome di Trento e Bolzano, le
tante comunita montane e una
zona francacome Livigno, pic-
cola Montecarlo alpina.

Eppure € un distretto triste.
Di cui ci accorgiamo solo
quando i lamenti territoridi di-
ventano comein Val Susaresi-
stenza al’ipermodernita che

Alpl, distretto senza progetto

avanza. Si scava negli indicato-
ri socio-economici e li si sco-
pre piu alti rispetto a sistema
Paese. Hanno il turismo di mas-
sa estate e inverno. Hanno po-
ti di lavoro nelle imprese lea-
der dell’ energia e delle banche
locali. Hanno sistemi cooperati-
vi, come quello trentino, che
funzionano. E anche distretti
industriali che vanno dalle
montagne del bellunese sino
dla Borsa di New York con
Luxottica 0 come Premana in
Valsassing, che ha respinto la
concorrenza cinese sui coltelli
e sulle forbici. In pit, hanno
pure le Olimpiadi e godono di
trasferimenti da regioni e pro-
vince autonome. Ma cosa vo-
gliono di piu?

Questo avviene quando il
territorio e le comunita locali
sono animate non dalla co-
scienza di classe che vuole piu
denaro, piu benessere, piu po-
sti di lavoro (da qui o spiazza-
mento del sindacato) ma dalla
coscienza di luogo che vuole
appunto controllare i simboli
dell’ attraversamento.  Vuole
farli propri, governarli, dire la
sua. Per capire la tristezza e i
nuovi conflitti da benessere e
non da scarsita, occorre scava-
re non nelle due polarita del
“rinascimento apino" di alora
e di oggi, ma nellalunga deri-
va che per secoli aveva fatto
delle Alpi un margine, una
frontiera che delimitavalo spa-
zio dello Stato-nazione. Lartri-
stezza affonda li le sue radici.
Nella incapacita della societa
locale di metabolizzare e fare
propri i processi di modernizza
zione economica.

Questi territori sono stati in-
vestiti da quattro flussi di cam-
biamento. Il fordismo vi € arri-
vato non con le grandi fabbri-
chemacon le centrali idroelet-
triche che le alimentavano. In
montagna s lavorava a fare
dighe sperando di diventare ari-
stocrazia operaia addetta ale
centrali. Tanti scendevano a
valle alavorare ala Falck, ala

Fiat, alla Michelin e a Valda
gno. OralaFalck nonc'épita
Sesto San Giovanni, mala Son-
del (I'azienda delle centrali
idroelettriche) partecipa a ri-
siko dell’ energia.

Paralledlamente si & sviluppa
ta un’economia del confine.
Caratterizzata come nel luine-
se dainsediamenti svizzeri, gli
Ussi, gli Steiner del comparto
tessile. Ci sono paesi e valate
di confine in cui pit del 40%
dei residenti lavora ancora og-
gi in Svizzera. E infine c'é
stata unarisaita a salmone del-
le imprese dai poli industriali
di Biella, dala pedemontana
lombarda e daquelladel Nord-
Est verso le vallate apine.

Poi c'é stata la terza ondata
del turismo di massa, che ha
fatto della piataforma apina
un distretto dell’ intrattenimen-
to. Con acuni poli di eccellen-
za noti nel mondo e molte,
troppe seconde case. Alcuni
hanno retto I’urto, dalla Valle
d'Aosta a Trentino, al’Alto
Adige. Altri discutono ancora
del modello di sviluppo turisti-
co, che e andato di pari passo
con laterziarizzazione del tes-
suto sociale, passato in mezzo
secolo dai ritmi lenti del mo-
dello agro-pastorale d confron-
tarsi conil fordismo, con I’ eco-
nomia del confine e con I’ eco-
nomia dei servizi. Anche ban-
cari, se si pensa che ad esem-
pio le due banche valtellinesi
sono laprimaimpresadel terri-
torio con circa 6mila addetti.
Laterziarizzazione consumisti-
ca s e portata dietro la grande
distribuzione, che ha insediato
nel fondovalle enormi centri
commercidi spazzando via bot-
teghe e bar di paese. E produ-
cendo spaesamento.

La quarta ondata & quella di
oggi. In cui tutto cambia
Aem, Enel, Sondel non sono
piu  modernizzatori dall’ato
con cui scambiare acgqua con
risorse per il territorio. Sono
diventati attori strategici del ri-
sko nazionde e globae

dell’energia. L'economia del
confine non tirapiu. Le impre-
se tessili delocalizzano verso
Est, la Nuova Pignone dalla
Valtellinavain Svezia, lamiti-
ca Michelin che stava sul fon-
dovalletrentino hachiusoi bat-
tenti e la Whirlpool con i suoi
frigoriferi nel varesotto e nel
Trentino éin profondaristruttu-
razione. Anche le banche non
sono piu locali, se & vero che
orma gli idtituti valtellines
hanno non pit del 30/40% dei
profitti realizzati localmente. 11
resto viene dallaloro espansio-
ne territoriale e molti temono
che prima o poi anche loro
pOSSONo essere comprate o ven-
dute come tante altre banche
dell’arco alpino.

Cambiano le logiche degli
attori della modernizzazione
dall’ ato. Lapiattaformaapina
sempre piu deve interrogarsi
non sul sUO essere margine,
ma centro di una piattaforma
di incontro tra fluss e luoghi
del nuovo spazio europeo che
viene avanti. Monte Bianco,
Brennero, Gottardo, Val di Su-
sanon sono pitl solo emblema-
tici luoghi alpini. Sono spazi
dell’ attraversamento, cosi co-
me Aem e Enel non sono solo
posti di lavoro avita. Le Olim-
piadi non sono solo un grande
evento che passa e va: sono il
segno dell’ essere diventati un
polo nel circuito globale
dell’ economia dei desideri.

In mezzo secolo € cambia-
to tutto. Dal margine ci Si
ritrova al centro dei processi
economici. Mala societa loca-
le, fatta di tanti comuni nelle
vallate e da una rete di citta
alpine che non fa sistema oriz-
zontale ma guarda in basso (a
Torino, Milano, Verona, Udi-
ne), & debole e triste. Cio che
resta sono tre cerchi non co-
municanti traloro. Una comu-
nita originaria ove ci si sente
ancora montanari. Una comu-
nitadi nuovi residenti che qui
sono arrivati seguendo le tre
ondate di modernizzazione

ma che non sono integrati con
i primi ed anche qui, come
nelle metropoli, ci sono i com-
munity users, quelli delle se-
conde case, quelli che vanno
alavorare fuori e tornano per
i week-end, che abitano par-
zialmente ma vivono altrove.

In unaricerca che ho realiz-
zato nell’arco apino lombar-
do, mi hanno colpito alcuni da-
ti. Piu della meta degli intervi-
stati, il 55%, sostiene di avere
una buona posizione economi-
ca; il 35% ha qualche proble-
ma ma tiene bene; il 4% ha
un’ottima posizione economi-
ca. Solo il 6% ha problemi ad
arrivare a fine mese. Ma vivo-
no tutti male: con percentuali
che superano il 60% sino a
punte vicine all’80% s sostie-
ne che non ci si pud fidare di
gran parte delle persone. Di
fronte ale difficolta rimane so-
lo la famiglia. Gli atri attori
godono tutti di scarsa fiducia:
lo Stato 8%, i servizi pubblici
19%, i vicini di casa 29%, la
parrocchia 36%.

Si pensa poco e s cammina
poco verso il futuro. Cosi s
puo solo rotolare dentro lamo-
dernita che avanza. Salvo poi
mobilitarsi e chiedere a gran
voce, con tanto di manifesta-
zione dei sindaci, la superstra-
da del fondovalle in Valtellina
0 bloccare I'dta velocita in
Vd di Susa. A seconda del
prevalere di sentimenti da se-
cessione dei benestanti che tut-
to vogliono per s o di fiamma:
te da coscienza di luogo che
vuol ricominciare a pensare a
sé. Per evitare di parlarne e
scriverne solo in presenza di
fenomeni di resistenza, visto
come €& cambiato |o spazio di
posizione delle Alpi nell’ Euro-
pa del nuovo secolo, occorre
condividere con le societaloca
li un progetto e una visione di
futuro. Le parole chiave del
moderno — altavelocita, cam-
pioni dell’energia, banche ec-
cellenti, Olimpiadi, imprese
leader — da sole non fanno
societa
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