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Il nuovo catasto a prezzi di mercato

Unalgoritmo determinera i parametri. Riforma in tempi stretti in parallelo con quella dell imposta sugli immobili

ROSARIA TALARICO
ROMA

Un catasto piti a misura di con-
tribuente. Non solo perché sa-
ranno aggiornate le valutazioni
sul valore patrimoniale e la ren-
dita degli immobili (finora spes-
so sganciate dagli effettivi prez-
zi di mercato), ma perché anche
i proprietari avranno voce in ca-
pitolo, in caso di errate valuta-
zioni da parte del fisco. Sono
queste alcune delle novita a cui
ha lavorato alla Camera il comi-
tato ristretto della commissione
finanze che sta passando al va-
glio la legge delega fiscale. Un
percorso che & ancora lontano
dalla conclusione: manca l'ap-
provazione del parlamento che
difficilmente avverra entro
l'estate. E un fatto pero la volon-
ta di non allungare i tempi, poi-
ché la riforma del catasto deve
marciare di pari passo con quel-
la dell’Imu. E per non provocare
ritardi anche su questo fronte, &
stato gia stabilito un sistema di
calcolo transitorio per 'imposta
municipale unica.

E sull’Imu si entra nel vivo del
confronto. Dopo la cabina di re-
gia politica che giovedi scorso
ha rasserenato gli animi nella
maggioranza, oggi & previsto
I'incontro tra i tecnici del mini-
stero dell’Economia e i rappre-

Gli aumenti medi nelle principali citta

sentanti dei partiti che sosten-
gono il governo. Sul tavolo ci so-
no le ipotesi formulate dal mini-
stro dell’Economia Saccomanni,
per cancellare la tassa e per le
relative proposte di copertura.
Evitare infatti per tutto 'anno il
pagamento della tassa sulla pri-
ma casa ha un costo, stimatoin 4
miliardi, a cui vanno aggiunte le
risorse per far fronte al mancato
aumento dell'Iva. Un miliardo
per il primo rinvio di tre mesi
deciso a giugno (e coperto con
l’aumento degli acconti fiscali) e

Si cambiera sistema
con l'aiuto dei Municipi,
come gia sperimentato
aTorinoea Genova

un secondo miliardo per lo slit-
tamento fino al 31 dicembre.
Tornando al catasto, la prin-
cipale novita é il coinvolgimento
dei comuni, in una sorta di «fe-
deralismo catastale» che era
stato accantonato tre anni fa e
che adesso é ritornato in auge.
La vecchia legge delega preve-
deva che fosse ’Agenzia del ter-
ritorio a modificare il criterio
per stabilire il valore patrimo-
niale, passando dal numero dei
vani ai metri quadri. Un proces-

so che avrebbe richiesto tempi
lunghi e risorse ingenti, conside-
rando che le unitd immobiliari
su cui intervenire sono 60 milio-
ni. I’Agenzia del territorio pe-
raltro non ha a disposizione una
serie di dati sugli immobili che
invece i Comuni possono reperi-
re facilmente, come gia accadu-
to in via sperimentale a Torino e
Genova. Saranno loro dunque a
fornire informazioni relative al-
l'esposizione, all’affaccio e allo
stato di manutenzione degli im-
mobili. Tutti parametri che ver-
ranno utilizzati dall’algoritmo
che calcolera il valore patrimo-
niale (necessario per determi-
nare il valore catastale) tenendo
anche in considerazione gli
«ambiti territoriali del mercato
immobiliare di riferimentoy.
Anche la rendita catastale sara
aggiornata ai valori di mercato,
utilizzando come criteri redditi
di locazione medi, la localizza-
zione e le caratteristiche edili-
zie. In mancanza di valori di
mercato attendibili, si utilizze-
ranno le medie degli ultimi tre
anni. L’altra novitd riguarda
l'apertura delle commissioni
censuarie (che avranno il compi-
to di validare le nuove rendite
catastali) ai rappresentanti di
categoria del settore immobilia-
re. La scelta delle associazioni

sara decisa dal governo e nelle
commissioni censuarie ci saran-
no anche rappresentanti degli
enti locali. Il comitato ristretto
ha stabilito inoltre come linea
generale 'applicazione di criteri
di pubblicita e trasparenza per
la determinazione dei valori ca-
tastali. I proprietari potranno
cosl tutelarsi da decisioni prese
dal’amministrazione che giudi-
chino inadeguate, utilizzando il
meccanismo dell’autotutela o i
ricorsi in commissione tributa-
ria o al Tar. E ancora da definire

Una procedura
garantira ai proprietari
il diritto di contestare
lestime

la possibilita per il contribuente
di contestare il criterio di calco-
lo utilizzato per determinare la
rendita catastale. Su questo sa-
ra la discussione in aula alla Ca-
mera a stabilire le eventuali mo-
dalita. Per quanto riguarda gli
immobili storici (beni vincolati
di pregio storico -artistico) po-
tranno continuare a godere di
benefici quelli non sfruttabili
commercialmente. Per gli altri
sarala commissione finanze del-
la Camera a decidere.

Differenza

Appartamento di 91 metri quadrati, Valore Nuovo valore Rendita catastale  Rendita catastale
classe A3, in normale stato d'uso, di_mercato pat_rimonlale gttuale nuova della rendita
nella zona semicentrale delle citta (in euro) (in euro) (in euro) (in euro) (%)
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llvalore  Gjiimmobili storici
Comefunziona Nuova distinzione
| calcoloaggiomato " 4ra commercialieno
woa 1l valore patrimoniale di Do Heriepminto raguarda g
un’abitazione sara calcolato immobili dicategoria A9, ov-
usando quelio l;levat? dsu! vero i palazzi e i castelli di
mel;cato, P rte:vro 93' s at[: eminente pregio storico e ar-
deilBgfexii 1 berrrt*?en * tistico o comunque ricono-
calcr')lo terra_ g an;urz)r& sciuti come tali dal Codice dei
sentt'u nasem:\dlpara 2 co.; Beni culturali, si provvederaa
s Fanno di costruzlilone, : fare una distinzione tra quelli
piansal quf?lesi Teave apgl;i f. che possono essere usati a
tamentn,. I'espasinas, Lal- scopi commerciali (per esem-
f'a St preshieh o mecn g pio trasformati in residenze)
Kascersore & o s e quelli che non possono es-
me:;c; (;::Ttggzilait:w:nf::: serlo. Sui secondi saranno
nol - B i
. e 4 £, 4 confermati i benefici di legge
sinie G _ediﬁcm, ik concessi a questa categoria,
para.metn i i Ut che saranno invece esclusi
modificare il valore di mercato per i primi. Sara la Commis-
iniziale. La cifra fa riferimento St tiaines dolls Caiarsa
i = HpEigE Sasitito; decidere come tassare quelli
moitipficata pefla sus utilizzabili a scopi
perfice “a."‘* i o commerciali dai foro
valore patrimoniale, proprietari.
Larendita Ifederali
li federalismo
N . . 3
Sarabasata " |efunzioni catastal
sul prezzo di affitto affidate ai Comuni
i Anchelarengli‘ta catasta- s Gia nel 2006 si era pen-
le sara calcolata in modo di- sato di affidare le funzioni ca-
v_ersa.Si partedaiva!oreloca- tastali ai Comuni. Uidea era
tivo annuo espresso in euroal stata alshandonata nel 2010
metro quadrato (anche in sulla base del principio per
questo caso saranno usati i cui i Comuni, riscuotendo le
dat! disp’ombdl_neﬂe banf:he tasse sugli immobili, sareb-
d,at' dell'Agenzia del Te*rr!t?- bero interessati a tenere i va-
rio), che saranno corretti in lori piti alti possibili. Ora il
base a una serie di parametri progetto @ tornato in pista,
di spesa: la manutenzione perché molti municipi si sono
straordinaria, I'amministra- dimostrati efficienti nel recu-
zione, le assicuarazioni, gli pero della tassazione di im-
adeguamenta'_a HOR “!i leg- mobili ristrutturati: quelli
ge eccetera. Limportodique- cioé che erano accatastati co-
stespose grava, ingenere per me popolari ma, trovandosi ——
una percentuale compresa nei centri storici, negli anni
tra il 47 e il 52%. ll valore an- sono stati trasformati in abi-
nuo al metro quadrato verra tazioni di pregio senza che il
quindi moltiplicato Narehio Galasto aves-
per la superficie per se avuto modo di ac-
ottenere la rendita. corgersene.
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