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Agricoltura. Le indicazioni del governo

LO STOCK COMPLESSIVO 2009
Numero di unità immobiliari per gruppi di categorie catastali

Nord Centro Sud Italia
A 14.820.121 6.252.134 11.411.816 32.484.071
A/10 338.192 132.539 135.586 606.317
B 81.791 41.148 45.246 168.185
C 12.846.511 4.643.172 6.010.828 23.500.511
D 636.488 200.414 244.418 1.081.320
E 37.621 16.003 18.929 72.553
F 951.817 470.355 1.128.715 2.550.887
Altro 2.939.163 1.121.557 1.297.101 5.357.821
TOTALE 32.651.704 12.877.322 20.292.639 65.821.665
I VALORI
Valore catastale complessivo per gruppi di categorie catastali (in migliaia di euro)
A 782.646.385 405.364.150 427.039.853 1.615.050.388
A/10 40.937.774 21.083.780 11.514.176 73.535.731
B 85.334.757 40.655.424 45.621.748 171.611.930
C 171.525.698 87.162.411 102.895.930 361.584.040
D 283.907.011 100.499.516 109.129.491 493.536.019
TOTALE 1.364.351.626 654.765.284 696.201.200 2.715.318.110
LE VARIAZIONI 2008/2009
L’incremento del numero di unità immobiliari per gruppi di categorie catastali
A 205.798 102.325 178.102 486.225
A/10 6.711 3.706 7.211 17.628
B 2.085 694 1.115 3.894
C 337.299 139.651 200.449 677.399
D 40.318 12.694 18.918 71.930
E 4.030 1.688 1.713 7.431
F 61.745 25.730 41.148 128.623
Altro 53.547 28.685 23.815 106.047
TOTALE 711.533 315.173 472.471 1.499.177

Le strategie per fronteggiare la crisi

Fonte: agenzia del Territorio

Saverio Fossati
Crescitarallentataperl’immo-

biliare: i dati delle statistiche cata-
stali del 2009 indicano un calo
nell’aumento fisiologico delle uni-
tà registrate. L’incremento sul
2008èstatodi1,5milionidiunità(di
cui 486mila abitative), a fronte di
un incremento di 1,8 milioni nel
2008 rispetto al 2007. Non si tratta
solo di «nuove costruzioni» ma in
buonapartesì.Uncalonel2009era
comunqueatteso.InItalia,comun-
que, al 31 dicembre del 2009 erano
presenti65,8milionidiunità,dicui

32,5 (più di una ogni due cittadini)
abitative(categoriaA),606milauf-
fici (A/10), 168mila scuole e uffici
pubblici(B),23,5milioninegozi, la-
boratorieboxauto(C),1milionedi
fabbriche,alberghieteatri(D).Ilre-
sto,circa8milioni,(categorieE,Fe
«altro») sono stazioni, ponti, fari,
areeurbane,edificipericolanti,tut-
tisenzavalorecatastale.

Colpisceildatorelativoallaca-
tegoria F2 (unità collabenti, cioè
pericolantiesenzarenditacatasta-
le):nel2007erano101.757,undato
pressoché stabile. Ma nel 2008 si

assisteaunboom:salgonoa151.538
e nel 2009 a 191.398. Praticamente
raddoppiano in due anni. Il dato
va letto in relazione all’operazio-
ne di rilevamento dei fabbricati
fantasma: è probabile che molti
proprietarisisianovistiiscrittinel-
lelistedellecasenondichiarateal
catastoesianocorsiairipari iscri-
vendole come «collabenti». Una
strategiachevieneadottataanche
quando gli edifici collabenti non
sono, per evitare le tasse, contan-
dosulledifficoltàdeicontrolli.
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Giovanni Negri
MILANO

All’insegna della continui-
tà al vertice dell’avvocatura.
Guido Alpa è stato confermato
ieripresidentedelConsigliona-
zionale forense, mentre i vice
per la prossima consigliatura,
dal2010al2013, sarannoUbaldo
Perfetti e Carlo Vermiglio, se-
gretarioAndreaMascherinete-
soriere Lucio del Paggio. Una
squadra confermata quasi al
completoconilsoloavvicenda-
mento di Pierluigi Tirale, "vec-
chio"segretariocheavevadeci-
sodinonricandidarsialCnf.

Densa l’agenda di Alpa, alla
vigiliadel congresso nazionale
convocato a Genova per la fine
di novembre: dalla riforma
dell’ordinamento forense alla
conciliazione, un pacchetto di
temi urge alla porta dell’avvo-
catura. E ha subito trovato eco
nell’incontro che Alpa ha avu-
to con il ministro della Giusti-
zia Angelino Alfano subito do-
po l’elezione. Non solo una ri-

cognizione sulle numerose
questioniaperte,maancheuna
verificasullesoluzionipossibi-
li.Alpahainnanzituttoincassa-
to la disponibilità di Alfano
all’approvazione in consiglio
dei ministri di un provvedi-
mento d’urgenza, allo studio
dell’ufficiolegislativodelmini-
stero, per fare fronte al proble-
ma dei termini di opposizione
ai decreti ingiuntivi.

Sul frontedelle tariffe, ferme
dal2004,einattesadiunaggior-
namento che il Cnf sta elabo-
randocon l’introduzione di pa-
rametrinonpiùlegatialladura-
ta dei giudizi, da parte di Alfa-
noc’èstatal’aperturaallamodi-
fica degli importi e, soprattut-
to, un’attenzione particolare
per compensare in maniera
adeguata l’impegno richiesto
agliavvocati per la conciliazio-
ne.Edèquest’ultima, inutilena-
sconderlo, uno dei maggiori
fronti di tensione con il gover-
no. Alpa ha provato a spariglia-
re le carte e, invece di insistere

su un rinvio tout court dell’en-
trata in vigore dell’obbligato-
rietà del tentativo di mediazio-
ne fissata per il prossimo mar-
zo, ha chiesto al ministro di ri-
fletteresull’ipotesidiunostral-
cio di almeno due materie: il
condominio e i risarcimenti
danni da incidente stradale.

«Si trattadi due materie – os-
serva Alpa – sulle quali sarebbe
opportuno un accantonamen-
to.Sulcondominioèinfattiindi-
scussioneinParlamentounari-
formaadampioraggiochecam-
bierà il panorama normativo,
mentresuirisarcimenticisono,
a nostro avviso, forti problemi
di legittimità costituzionale.
Unapausadiriflessionesuque-
ste due materie, inoltre, avreb-
be anche l’effetto di attenuare
l’impatto di tutta l’operazione,
stimatoormaiincentinaiadimi-
gliaiadi controversie».

Quantoallariformadell’ordi-
namento forense, Alfano ha as-
sicurato il massimo impegno
per arrivare in tempi brevi

all’approvazione da parte del
Senato.Senzaentrare nelmeri-
to dei contenuti della propo-
sta in discussione, che la scor-
sa settimana ha visto l’aula di
Palazzo Madama approvare
misure già contestate dall’av-
vocatura come la compatibili-
tà tra iscrizione all’albo e
l’esercizio del lavoro dipen-
dente, l’obiettivoèquellodiar-
rivare al voto finale nel corso
della prossima settimana.

Infine,sulcapitolodellosmal-
timento dell’arretrato civile, il
faccia a faccia Alpa-Alfano ha
permesso di inquadrare la que-
stione e di mettere in cantiere
interventi che possano essere
più digeribili da parte degli av-
vocati, che solo pochi mesi fa
erano saliti sulle barricate per
contrastare ilprogetto(poi ab-
bandonato in poche ore) di
istituzione di un inedito ausi-
liare del giudice cui affidare
proposte di accordo tra le par-
ti difficilmente eludibili.
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La situazione immobiliare italiana al 31 dicembre 2009

Angelo Busani
Niente agevolazioni fiscali

come"primacasa"sull’abitazio-
ne "di lusso". Anche se si tratta
di una abitazione costruita pri-
ma del 1969. A chiarirlo, acco-
gliendo un ricorso dell’agenzia
delle Entrate, è la Cassazione
con la sentenza n. 22009 del 27
ottobre2010.

Il problema nasce dal fatto
che il decreto del ministro dei
Lavori Pubblici del 2 agosto
1969 definisce il lusso con
un’asticella molto più bassa ri-
spetto al precedente Dm 4 del
1961. In particolare, un apparta-
mento condominiale di dimen-
sioni particolarmente consi-
stenti può essere di lusso per il
dm del 1969 ma non per quello
del 1961. Inoltre, l’articolo 10 del
Dm del 1969 dispone che alle
«abitazionicostruiteinbaseali-
cenza di costruzione rilasciata
in data anteriore a quella della
entrata in vigore del presente
decreto – ovvero il 1˚settembre

1969 (ndr) – si applicano le di-
sposizionidicuialdecretomini-
steriale4dicembre 1961».

Leggendo questa disposizio-
neparrebbechiarochesidebba-
no applicare ancor oggi i criteri
previstidalDmdel 1961alle abi-
tazioni costruite sulla base di

una licenza di costruzione rila-
sciata prima del 1˚ settembre
1969.Senonché,lagiurispruden-
za di legittimità – Commissione
tributaria centrale 3174/1995;
Cassazione 13064/2006; Cassa-
zione 16366/2008, nonchè
quest’ultima sentenza – confer-
ma la motivazione secondo cui,

quando il Dm del 1969 ricom-
prende la propria applicazione
alle «abitazioni costruite in ba-
se a licenza di costruzione rila-
sciata in data anteriore a quella
della entrata in vigore del pre-
sentedecreto»,taleformulazio-
ne fa riferimento alle sole nor-
me agevolative vigenti quando
il Dm del 1969 venne emanato.
Si tratta della legge 408/1949,
delDl1150/1967,intemadiesen-
zioneventicinquennaledall’im-
posta sui fabbricati e l’articolo
38 del Dpr 601/1973, in tema di
esenzionedall’Ilor.Dunque,og-
gi, quando la disciplina in tema
diagevolazione"primacasa"ci-
ta le caratteristiche "non di lus-
so" previste dal Dm del 1969,
questodecretorestal’unicorife-
rimento normastivo valido, sia
chel’abitazionesiastatacostrui-
ta in base a licenza di costruzio-
neanteriore al 2 agosto 1969, sia
nel caso di costruzione abilitata
con provvedimento comunale
posteriore.

La motivazione della Supre-
ma Corte, tuttavia, non appa-
re del tutto convincente, per-
chè la legge vale per quel che
dice in base ad una odierna let-
tura. Dunque,indipendente-
mente daquella che fosse lare-
ale o presunta intenzione del
legislatore.
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Roberta Olcese
Renderetrasparenteilmer-

catodell’arteinItalia.«Neipros-
simidueannigrazieaicontrolli
che stiamo effettuando con le
Entratee laGuardiadiFinanza,
imercantidiartenonpotranno
esimersi dal versare il diritto di
seguito (dds) sulle transazioni
effettuate».LuigiCecere,diret-
tore Selezione Olaf-Siae spiega
così alla platea intervenuta al
convegno"Ivaedirittodisegui-
to: altre zavorre per il mercato
dell’arteitaliano?"(organizzato
ierialloIulmdiMilano)perché
l’associazionechetutelaidiritti
di 642 artisti italiani e stranieri
sia legittimata a ricevere il 4%
degli importi sulle transazioni
diopereconmenodi70anni.

Ildirittodiseguitosiaggiun-
geall’IvacheinItaliaèal20%e
rischia di limitare gli scambi o
favorireilsommerso.Neipros-
simi anni Iva e diritto di segui-
to potrebbero ridefinire i cen-
tridegli scambi internazionali.
IlRegnoUnitopotrebbereper-
dereposizioni:nel2011l’Ivasa-
lirà dal 17,5% al 20% e nel 2012
applicherà il diritto al 4%, a
vantaggio di Dubai e Hong
Kong,esentidaentrambe.

Cecere chiarisce che la posi-
zionedelddsèautonomarispet-
toall’Iva. «Gli operatori italiani
–chiarisce–cherispettanol’ob-
bligodicomunicareeversare il
dds entro i 90 giorni successivi
alla transazione sono solo 489.
Pochissimi se si pensa che ab-
biamo censito circa 1.400 sog-
getti tra gallerie e case d’asta».
Dall’entratainvigoredellanor-
ma (aprile 2006) al 25 ottobre
scorsoSiaehaincassato18,6mi-
lionidieuro.Il22%,paria4,1mi-
lioni,èstatalaprovvigioneSiae
che dal prossimo aprile sarà ri-
dottaal20%.Irestanti14,5milio-
nisonostatidistribuititraartisti
ed eredi. Attualmente sono in
corso di recupero per l’attività
dicontrollodiSiaeeGuardiadi
Finanzaben3,5milionidieuro.
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di Chiara Albanese

Potrebberoesseredefinitigli
avvocati2.0.Professionisti

chenonhanno pauraa
condividerei rischidelbusiness
coniclientiechesimuovonocon
disinvolturaanchenelmondo
dellaconsulenza,comeèottimo
testimonelostudioEversheds,
chesidefinisceuna«innovative
international lawfirm».
EvershedsConsultingèseparata
dallostudiolegalenellastruttura
societariaenelbranding,econta
12professionisticheseguonoi
clientinell’attivitàdicompliance

enellagestionedeiprocessi
legali.Èsolounesempiodel
nuovovoltodell’avvocatura
d’affari.Nelvocabolariodegli
studi sonoentrateparole nuove,
tracui third party funding. Se il
contenziosoha uncostoèun
investimento,hannopensato i
numerosi imprenditori
americanichehannolanciato
fondiche investononell’attività
diLitigation, finanziandole
spese legalidelle particoinvolte.

Ladelocalizzazione neipaesi
chehannocostidimanodopera
inferiori,ooutsourcing,è l’altra
facciadel fenomeno.Perché

pagare500euro l’oraungiovane
avvocatooccidentalequando in
India il salariomediodiun
professionistanonarrivaa 8mila
euro l’anno, si chiedonogli studi.
Larispostaèspedire inIndia il
lavorodidue diligence laserae,
facendolevasul fuso orarioa
favore, ricevere il pacchetto
completo lamattinaseguente.

Fenomenicheper ilmomento
sfioranosolo ilmercato italiano.
NelBelpaese laprofessioneresta
ancorataalla tradizioneanchese
gli indizidiuncambiamento
sononumerosi.Le lawfirm
investononel marketing,

affidandosia uffici stampache
curanoirapporti conimedia e
aglispecialisti dell’immagine che
curanoil lookdelle brochuree
delsito internet. Unruolo
centraleha anche il
management.Tonucci &
partners,unodeiprincipali studi
consedea MilanoeRoma(in
Italia)ha recentemente
ristrutturato ilmeccanismo di
governanceattribuendoa ogni
sociounpunteggio, in baseal
qualevengonodivisigli utilia
fineanno. Nelle lawfirm, intanto,
fannoil loro ingresso idirettori
generali,managerenon
avvocati, chehannoil compitodi
gestire lo studiocome unavera e
propriaazienda.Gli avvocati
hannoanche capitoche il
mercato italianoha dei limiti e

cheèstatoreso ancorapiù
competitivodallacrisi
economicacheha messo
pressionesulleparcelle.Gli studi
guardanoallora versoOriente.
Nctm,Chiomenti eZunarelli e
associati sonosolo alcunidegli
italianicheoperano stabilmente
all’ombradellaGrandeMuraglia,
doveseguonosia clienti italiani
che investono inCina,ma anche i
cinesiche seguonoilpercorso
inverso.Siè fermato invece
prima, in India,Marco Padovan,
fondatoredell’omonimostudio
chetra iprimi hascommesso sul
Continente indiano,doveopera
dapiùdi 5anni.
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Pane a reddito agrario
perchè l’attività è usuale

ILQUADRO
Per la Cassazione,
che ha accolto il ricorso
delle Entrate, non sono
applicabili i parametri
deldecreto del1961

Professionisti. Il professore genovese rieletto alla presidenza del Consiglio nazionale forense

Gli avvocati confermano Alpa
I legali ad Alfano: sganciare il condominio dalla mediazione

Riconfermato. Il presidente del
Cnf, Guido Alpa

IMAGOECONOMICA

Il quadro

Anche per fabbricati anteriori al 1969

Nessun beneficio
per le case di lusso

Arte. Il «seguito»

Sul mercato
offensiva
contro
il sommerso

Più manager nei grandi studi

Catasto. Nel 2009 boom di edifici dichiarati pericolanti

Rallenta la crescita
del settore immobiliare

Gian Paolo Tosoni
Laproduzionedipanedapar-

te delle aziende agricole è attività
usuale in agricoltura e pertanto
puòlegittimamenteessere inqua-
dratanelredditoagrario.Lohaaf-
fermato una risposta del Gover-
no, sulla base di un appunto
dell’AgenziadelleEntrate,dataie-
ri a una question time alla com-
missione finanze della Camera.
Tuttavianellarispostavienepre-
cisato che l’Agenzia si riserva di
chiedere un chiarimento al mini-
stero delle Politiche Agricole in
mododapoterdisporrediulterio-
rielementipervalutarepiùdetta-
gliatamentelaquestione.

Il problema riguarda l’inseri-
mentodelpanetraiprodottiagri-

coli del Decreto ministeriale del
5agosto2010, ilqualeelenca ibe-
ni rientranti nel reddito agrario
serealizzatidalleimpreseagrico-
le individuali e società semplici.
Siricordache laquestionefu po-
sta dai panificatori che avevano
evidenziatoladisparitàdi tratta-
mentofiscale,per l’attivitàdipa-
nificazione,traleaziendeartigia-
naequelleagricole.

Leattivitàconnesseinagricol-
tura comprendono la manipola-
zione e la trasformazione dei
prodotti agricoli e dell’alleva-
mentoprevalentementeottenu-
ti sul fondo. L’articolo 32 del Tu-
ir,dopolemodificheapportatea
seguito della legge di orienta-
mento in agricoltura (Dlgs

228/2001),haeliminatol’«eserci-
zio normale dell’agricoltura»
quale vincolo, per considerare
agricoli i prodotti trasformati
(vino, olio, formaggi ma anche
marmellate, salumi ebevande).

Venendo meno tale vincolo,
l’Agenziahaintrodottoilconcetto
diusualitàalfinedifissareunperi-
metro entro il quale la trasforma-
zionedi un prodotto agricolo può
rientrare nel reddito agrario (può
essere usuale produrre la lana dal
gregge ma non la maglieria). Non
saràcertamentefacilefissarecri-
teri di usualità, in quanto inalcu-
ne realtà può essere usuale tra-
sformare il frumento in farina e
quindiinpane;mentreinaltrezo-
nesipuòprodurrelapastafresca
oppure lavorare il legno. Nella
fattispeciedelpane,l’agenziadel-
le Entrate afferma che si tratta di
un’attività usuale che pertanto
rientra a pieno titolo fra quelle
connesseinagricoltura.
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