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La manovra d’estate. Il Ddl di conversione amplia le ipotesi di prelievo sul valore dell’edificio

Immobili, tasse a tre vie

Strade diverse per la determinazione della base imponibile

Angelo Busani

La rivoluzionaria norma,
contenuta nel provvedimento
diconversionedel decretoleg-
ge 223/20006, in base alla quale,
dopo 20 anni di automatismo
catastale, una rilevante parte
di compravendite immobiliari
viene riconsegnata al giudizio
di valore da parte degli uffici
del registro, complica la vita
agli operatori del settore, gia
provati dalle novita sulle ope-
razioniesentidall'Ivaedall’au-
mento dal 3 al 4% delle impo-
steipotecarie e catastali.

Tre binari

Sottoil profilodelladetermina-
zione della base imponibile, la
compravendita immobiliare
seguira, unavoltaentratain vi-
gore la legge di conversione
(attualmente all’esame della
Camera), tre diversi binari:

I'applicazione delle aliquote
d’imposta (si tratta dell'impo-
sta di registro) al valore che si
ottiene moltiplicando larendi-
ta catastale per i coefficienti di
rivalutazione (ad esempio, per
15,5 se si tratta di acquisto del-
laprimacasaoperi26sesitrat-
tadel trasferimento di una abi-
tazione per il quale non siano
richieste dette agevolazioni),
indipendentemente dal prez-
zo dichiarato;

I'applicazione delle aliquote
d’imposta (si tratta dell'Iva) al
prezzodichiarato,senzalapos-
sibilita degli uffici del registro
dioperare giudizi di valore (sal-
valapossibilita di rettifica del-
la dichiarazione se sia dimo-
strato, anche per presunzioni,
un maggior fatturato);

I'applicazione delle aliquote
di imposta (si tratta di nuovo
dell'imposta di registro) al
prezzo dichiarato, conlapossi-
bilita peril Fisco di pretendere
latassazione sul valore dell’im-
mobile trasferito, se ritenuto
superiore al prezzo dichiarato.

Controparti senza partitaIva

Il primo binario si percorre
quando una persona fisica, che
non opera nell’esercizio di im-
presa, arte o professione, ven-
de un’abitazione ad un’altra
persona fisica, la quale pure
non ha una partita Iva. Quindi
questo percorso non puo esse-
re compiuto quando nella com-
pravendita intervengono per-
sone fisiche con partita Iva (si
pensi al privato che vende un
appartamento a un imprendi-
tore edile individuale, il quale
lo acquista al fine di ristruttu-
rarlo e poidirivenderlo) oppu-
re enti diversi dalle persone fi-
siche (si pensi, ad esempio,

all’acquisto effettuato da so-
cietd, associazioni, fondazio-
ni). Inoltre, questo binario
non puo essere percorso se la
compravendita, seppure tra
privati non titolari di partita
Iva, rigurada un edificio a uso
non abitativo: si pensi a nego-
zi, uffici, opifici, insomma a
qualsiasi categoria di costru-
zionidiverse dalle case (e dal-
le loro pertinenze).

Operazione in campo Iva

1l secondo binario si percorre
in caso di compravendita che
rientranel campo Iva,indipen-
dentemente dal fatto che si
tratti di una operazione cui
I'Iva si applichi in modo ordi-
nario (e cio¢ calcolandola, a
secondadei casi, conle aliquo-
tedel 4,del10o0del20%) o che
invece si tratti di un’operazio-
ne che, pur rientrando nel
campo Iva, & compresanel no-
vero delle operazioni esenti
dall’applicazione dell’impo-
stasul valore aggiunto (si pen-
siall’abitazione ceduta dauna
societa che non ne sia la co-
struttrice e che non vi abbia
svolto interventi né di restau-
ro né di ristrutturazione) e
per la quale, di conseguenza,
occorre scontare l'imposta
proporzionale di registro.

Tassazione sull’immobile

Ilterzobinario ¢ quellointeres-
sato dalla legge di conversio-
ne. Anteriormente alla nuova
norma, erano pochissimi i casi
che rientravano in questo am-
bito, vale a dire: la vendita
dell’area fabbricabile ceduta
daunprivato o daunente non
che non agivano nell’eserci-
zio di una attivita d’ impresa;
oppure la vendita del fabbri-
cato privo direndita catastale
(ad esempio un fabbricato "al
grezzo" oppure un fabbricato
rurale), sempre fatta da un
soggetto non Iva; oppure an-
coralavenditadiunfabbrica-
to (o di un terreno agricolo)
dotato di rendita catastale
qualora fosse dichiarato un
prezzo inferiore alla rendita
catastale rivalutata.

Ora, invece, con la nuova
normacontenutanellalegge di
conversione del decreto legge
223/2006 (lamanovra bis) suc-
cede che,aquesteipotesi, siag-
giunge un amplissimo panora-
ma di casi rappresentato dalle
vendite fuori campo Iva che ab-
biano, come oggetto, terreni
agricoli o fabbricati diversi da
quelli abitativi; oppure, come
contraenti,soggetti diversidal-
le persone fisiche che non agi-
scano con la partitaIva.

Tra Iva e registro

Tre binari per la tassazione

Applicazione dell'imposta Quando una persona che
di registro al valore dato non esercita un’impresa’
dalla moltiplicazione arte o professione vende
della rendita per i > unacasa aun‘altra persona
coefficienti di riValUtaZiOne, senza parﬁta Iva
indipendentemente
dal prezzo dichiarato
Applicazione Iva al prezzo Compravendita in campo
dichiarato senza giudizi Iva, sia che l'operazione
di valore degli uffici sia soggetta all'imposta
del Registro = invia ordinaria sia che
rientri tra le cessioni
esenti e quindi soggetta
all'imposta di registro
Applicazione dell'imposta Vendite fuori campo Iva
di registro al prezzo di immobili non abitativi
dichiarato, con possibilité oppure fatte da soggetti
per il Fisco di chiedere diversi da persone prive
la tassazione sul valore —> di partita Iva. E la novita
dell'immobile della legge di conversione
del decreto legge 223.
Prima il regime era
limitato a pochi casi

E lunedi
comincia

I'esame
dell’Aula

ROMA

Le commissioniBilancio e Fi-
nanze dellaCamerahanno appro-
vatoil disegno dilegge di conver-
sione del decreto legge 223/06 (la
manovra d’estate) che contiene
le liberalizzazioni e il pacchetto
Visco, respingendo in blocco per
I’Aula i circa 800 emendamenti
dell’'opposizione, piliun paio pre-
sentatiatitolo personale dadepu-
tati dell'Unione. In votazione so-
lo tre emendamenti, bocciati.

Le commissioni hanno votato
il mandato ai relatori (Laura Fin-
catoperlaFinanze e Riccardo Mi-
lana per la Bilancio, entrambi
dell’Ulivo), che riferiranno
all’Aula lunedi mattina. Possibile
laquestione di fiducia, soprattut-
to se la Cdl dovesse confermare
gli 8oo emendamenti. Ma al mo-
mento non ¢’¢ nessuna conferma
ufficiale.

Problemi aperti

Trascurate le successioni

Uno dei primi problemi ap-
plicativi posti dallanuova nor-
ma che manda in accertamen-
to le compravendite immobi-
liari fuori campo Iva, diverse
da quelle stipulate da privati e
riguardanti abitazioni, ¢ di ca-
pire se la novita si applica alle
compravendite di terrenio an-
che alle pratiche di successio-
ne e donazione.

Iterreni

In base alla norma (introdotta
dal comma 23-bis dell’articolo
35 del decreto legge 223),i com-
mi 4 e 5 dell’articolo 52 del Dpr
131/1986 «non si applicano rela-
tivamente alle cessioni di im-
mobili e relative pertinenze di-
verse da quelle disciplinate
dall’articolo1,comma497,della
legge 23 dicembre 2005 n. 266».

Cio significa che le norme
sulla valutazione automatica
(e cioe quelle che impedisco-
no l'accertamento se si ¢ di-
chiarato un prezzo pari o su-
periore al valore catastale),
contenute nei commi 4 e §

dell’articolo 52, si applicano
solo alle vendite di abitazioni
tra privati che non agiscono
come titolari di partita Iva.

Pertanto, ogni altra compra-
vendita, cui finora si € applicata
la disciplina della valutazione
automatica, verra d’ora in poi
assoggettata al procedimento
divalutazione:seil Fiscoriterra
il valore del bene superiore al
prezzo dichiarato, pretendera
il pagamento delle imposte su
questo maggior valore.

A questa conseguenza non
sfuggiranno nemmeno le com-
pravendite di terreni: quelli
edificabili sono sempre stati
soggetti ad accertamento;
cambia tutto invece pericon-
tratti su terreni agricoli, fino-
ra blindati dalle regole della
valutazione automatica e ades-
so invece contestabili con
I'azione di accertamento.

Successioni e donazioni

Che si tratti di una svista o di
una scelta consapevole, la nuo-
vanorma, riferendosi specifica-

Agenzia delle Entrate. Nel secondo trimestre 2006 crescita dell’11,4%

Dall’Tva lorda gettito in aumento

ROMA

Nel secondo trimestre
2000, il gettito dell’Tvalorda
(ordinaria gestione) segna
un incremento del 35,3% ri-
spetto ai primi tre mesi
dell’anno: una crescita con-
giunturale confermata

ALTILIVELLI

Le informazioni

disponibili lasciano pensare
cheafineanno

l'imposta sull'import

fara un passo avanti

dall’andamento tendenziale
con un aumento dell’11,4%
nei confrontidel secondo tri-
mestre 2005. Lo rende noto
I’agenzia delle Entrate.

Nel periodo aprile-giugno,
il gettito si & attestato a quota
28,1 miliardi: 27,9 derivanti da

ordinaria gestione e 269 mi-
lioni da attivita di accerta-
mento e controllo. Rispetto ai
precedenti tre mesi (gennaio-
marzo), nel secondo trime-
stre2006'Ivadaordinaria ge-
stione & cresciuta di circa 7,3
miliardi (+35,3%).

In ogni anno il gettito risul-
tasistematicamente in cresci-
ta dal primo al quarto trime-
stre. Per questo motivo ¢ ne-
cessario rapportare il dato
del secondo trimestre 2006
con il periodo corrisponden-
te dell’anno precedente. Co-
me risultato siottiene unava-
riazione dell'11,4 per cento.
Una crescita che conferma i
segnali positivi registrati nei
due trimestri precedenti
(+6,5% nel primo del 2006 e
+0,4% nel quarto del 2005).

Dato che I'Iva «ordinaria
gestione» € la risultante di
un’aliquota applicata su tran-
sazioni monetarie che inter-

corrono nel sistema economi-
co,I’'andamento dell’aggrega-
to ¢ fortemente correlato alla
dinamica dei principali indi-
catori macro economici.
L’Iva risente positivamente
siadella crescita delle quanti-
ta scambiate sul mercato, la
cosiddetta crescita reale, sia
delle variazioni al rialzo dei
prezzi (I'inflazione). Ma in
quale proporzione? Per ri-
spondere a questa domanda
l’agenzia delle Entrate divide
I'Iva ordinaria gestione in
due componenti, distinguen-
dogliscambiinterni (cherap-
presentano tra 1’8o e il 90%
del totale) dalle importazio-
ni. A ciascuna componente €
associato uno specifico indi-
catore macroeconomico, in
grado di spiegarne I’anda-
mento di fondo.

Emerge cosichelacresci-
ta dell’Tva sugli scambi in-
terni ¢ dovuta soprattutto

mente ai commi 4 e sdell’artico-
lo52,1asciafuoridal proprio am-
bito applicativo le pratiche di
successione e i contratti di do-
nazione. Infatti, in questi casi,
ladisciplina che permette I'uti-
lizzo della valutazione automa-
tica & dettata dai commi se 6
dell’articolo 34 del Dlgs
346/90, la quale, pertanto, non
rientra nell’ambito delle nuo-
ve disposizioni che abolisco-
no la valutazione automatica
daunarilevante area di trasfe-
rimentiimmobiliari.

Come difendersi

Le questioni di valutazione so-
nosoggettive eladiscrezionali-
taedifficilmente arginabile. Co-
munque puo essere utile regi-
strare i contratti preliminari e,
nei casi chelo meritano, farsias-
sistere da una perizia indipen-
dente, da allegare al rogito, del-
la quale spesso gia si dispone
(perché richiesta dalla banca)
quando l'acquisto € finanziato
daun mutuo.

A.Bu.

LUNEDI SUL SOLE

all’incremento nelle transa-
zioni monetarie rilevate nei
precedenti tre mesi.

Quanto all’Iva sulle espor-
tazioni extra-Ue, invece, i se-
condi tre mesi dell’anno han-
no fattoregistrare unrallenta-
mento, ancheseil tassodicre-
scitatendenziale risultaanco-
ra elevato (prossimo al 20%).
Trattandosi di un aggregato
monetario, si puo concludere
che gran parte della crescita
sia dettata dalle recenti ten-
sioniinflazionistiche innesca-
tedal prezzo del petrolio, una
delle componenti pili impor-
tantidelle importazioni daPa-
esiextra-europei.

Per ’agenzia delle Entrate,
le informazioni attualmente
disponibili fanno presuppor-
re che, a parita di altre condi-
zioni, I'Iva sulle importazioni
dovrebbe far registrare nel
2006 un cospicuoaumento ri-
spetto al’anno precedente.

Bonus assunzioni,
dal 7 agosto
nuova chance

= Dal 7 agosto scatta
Cultimo appuntamento
peraccedere al credito
d’impostariconosciuto ai
datoridi lavoro che
incrementano la base
occupazionale.

Sostituti d’imposta

= Adempimenti pit
complessicon lamanovra
d’estate

Autonomie locali

= Nel2005 é aumentato
del150% il disavanzo
corrente dei Comuni,
mentre in Regione la spesa
sanitariasiavviaa
superare i 100 miliardi.

L’obiettivo € cancellare il taglio delle spese dal 2007

Universita, il ministero
punta alimitare i danni

Gianni Trovati
MILANO

Correggere a settembre,
con la prossima Finanziaria, il
taglio del 10% inferto alle spe-
se intermedie delle universita
conil pacchetto Bersani-Visco
e, su questa base, ripartire con
il varo dell’agenzia di valuta-
zione e del disegno dilegge sul-
la governance, avviando un
dialogo con'opposizione.

E questa la road map che il
ministero dell’'Universitahadi-
segnato per uscire dall'inciden-
te creato dalla sforbiciata im-
posta alle spese degli atenei
dallamanovra correttiva (arti-
colo 22 del decreto legge 223
del 2006). Un infortunio non
da poco, che secondo le prime
stime costeraalle universitaal-
meno 100 milioni quest’anno e
il doppio a partire dal 2007.

Data per persa la battaglia
sul2000,’'urgenzanasce pro-
prio per evitare il protrarsi
della stretta.

Per quest’anno, ¢ la linea
ministeriale, bisogna fare un
sacrificio, ma i risparmi pre-
visti per il 2007/09 sono
«inattuabili». «Sela Finanzia-
ria2007 dovesse confermarli
— ha rincarato il titolare
dell’Universita, Fabio Mussi
— dovranno andare avanti
conun altro ministro».

I1Dpefnonlasciamolto spa-
zio all'iniezione dinuove risor-
se nel sistema pubblico, ma se-
condo il ministero le opportu-
nita per uscire dall’impasse
non mancano. «La prima cosa
da fare — spiega il sottosegre-
tario Luciano Modica— érecu-
perare i fondi che la scorsa Fi-
nanziaria ha sparso fravarien-
ti. L'Tit di Genova assorbe 100
milioniall’anno e ne spende un
decimo, 60 milioni sono disse-
minati fra varie agenzie, e in
una fase come questa sblocca-
re risorse cosi ingenti puo fare
ladifferenzax.

La necessita che gli atenei
possano contare su risorse si-
cure negli anni e su un incre-
mento progressivo erastatari-
badita nel documento comune
sull’universita, firmato daCon-
findustria e da altre 17 organiz-
zazioni imprenditoriali, e, no-
nostantelamanovrina, I'ideari-
mane un punto fisso.

E questa, ribadiscono dal mi-
nistero,labase peravviarelari-
forma della governance, che
dovrebbe concretizzarsiin au-
tunno nel disegno di legge
sull’agenziadivalutazione (ab-
bandonata I'idea del decreto
ministeriale) ed entro febbra-
io in un disegno complessivo
che leghi i finanziamenti alla
qualita.

E suquesto percorso comin-

ciaaprospettarsiin Parlamen-
tolapossibilita di unlavoro bi-
partisan. «Siamo d’accordo —
sottolinea Giuseppe Valdita-
ra, responsabile An per I'uni-
versita — sul fatto che le risor-
se pubbliche debbano essere
sempre piu legate ai risultati e
che occorre sviluppare un si-
stema efficace di valutazione
esterna delle universita. Nel
contempo occorre rendere
pit incisivi i consigli di ammi-
nistrazione aprendoli, nel ri-
spetto dell’autonomia statuta-
ria, ai privati che siano pitt im-
pegnatinel finanziamento».

Tutti punti su cui 'opposi-
zione annuncia I'impegno a
dialogare, «purché cisiaunse-
rio piano di investimenti, che
non si limiti all'idea minimale
diraccogliere fondi sparsi».

Meritocrazia e competizio-
ne, comunque, non si limite-
ranno alla struttura, ma, se-
condo i progetti ministeriali,
dovrebbero riguardare anche
idocenti, liberando per gli in-
centivi individuali una parte
dei fondi (50-100 milioni) og-
gi impegnati nei sistemi di
adeguamento automatico del-
le retribuzioni.

INTERVISTA  Guido Trombetti

«Arischio l'avvio
di nuovi corsi»

Alessia Tripodi
ROMA

Corsi di studio a rischio,
conseguenze «devastanti»

sulla qualita di didattica e ri-
cerca, servizi ridotti all’osso.
Per Guido Trombetti, presi-
dente della Conferenza dei
rettori (Crui), saranno questi
gli effetti deitagli per 'univer-
sita e gli enti di ricerca previ-
sti dalla manovra d’estate.
«Mi sembra evidente che Ial-
taformazione nonrappresen-
ti una priorita di questo Go-
verno»,denunciail rettore.

Presidente Trombetti,
quale scenario si profila per
gli atenei?

Dovremo diminuire del
20% lanostra attivita, perché i
tagli alle spese intermedie —
vale a dire affitti, pulizie, elet-
tricita,acqua,computer —am-
montano al 10% per il 20006,
ma arriveranno fino al 20%
peril triennio 2007-2009. Una
riduzione pari a 200 milioni di
euro a partire dal 2007, inso-
stenibile per gli atenei, che gia
con la Finanziaria del 2006
hanno ricevuto 100 milioni di
euro inmenorispetto all’anno
precedente. Senza contare
che i tagli sono un attacco
all’autonomia degli atenei.

In concreto, quali saran-
no le conseguenze sulla ge-
stione di didattica e ricerca?

Saremo costretti ad attivare
meno corsi, non potremo ac-
quistareattrezzature perilabo-
ratori, per esempio. Dovremo
tenere chiusi uffici e diparti-
menti per due mesi, perché i
fondi statali coprono appenale

spese per il personale e il Go-
verno cichiededirestituire par-
te delle somme derivanti dalle
tasse degli studenti e da fonti
proprie, come, per esempio, le
convenzioniconiprivati.
Vedremo rettori e docen-
tiscendere in piazza?
Agiremo sul piano politico
con il ministro Fabio Mussi —
del quale abbiamo molto ap-
prezzato le posizioni — e il

Guido Trombetti

Il presidente della Crui
«Dovremo diminuire
del 20% le attivita ma
non faremo serrate»

presidente del Consiglio Ro-
mano Prodi, per far capire le
nostre ragioni. Serpeggia una
grande delusione, ma non in-
tendiamo fare serrate. La Crui
¢ cosciente del fatto che biso-
gna stringere la cinghia, mala
cinghianon deve strangolare.

Quale messaggio lanciate
al Governo?

Non rivendichiamo au-
menti di stipendio o la tutela
diinteressiparticolari, maso-
lo le risorse necessarie per
funzionare.
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