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Riforma del catasto, rischio aumenti solo dal 2014

LE NOVITA'

ROMA Si marcia a passo di carica.
E l'intenzione é quella di chiude-
re la partita entro la fine dell’esta-
te. Ma la riforma del catasto, de-
stinata a stravolgere i meccani-
smi attraversoiquali si paganole
tasse sugli immobili, entrera in
vigore non prima del 2014. Lo di-
cono fonti del governo aggiun-
gendo che il nuovo sistema sara
preceduto da una fase transito-
ria. Ancora pochi mesi, insom-
ma, prima della rivoluzione. Per
capire la portata della novita, ba-
sti pensare chel'attuale impianto
catastale si basa su norme che ri-
salgono al 1939. La legge prevede
che l'operazione complessiva-
mente sia a saldo zero: l'incre-
mento della rendite e dunque del-
la base imponibile dovrebbe esse-
re compensato da una riduzione
delle aliquote. Ma resta da capire
come sara applicato questo prin-
cipio a livello locale: comunque
ci sara qualcuno che perdera e
qualcuno che guadagnera.

LA RIVOLUZIONE

Cosi il salto verso gli algoritmi
che guideranno i criteri di calco-
lo delle rendite immobiliari appa-
re davvero enorme. Il caposaldo
della riforma ¢ il passaggio dai
vani ai metri quadrati. Duei para-
metri di riferimento: il valore pa-

trimoniale e la rendita catastale.
Questi sono determinabili ap-
punto attraverso un algoritmo
basato su funzioni statistiche
complesse. Il valore patrimonia-
le sara legato ai metri quadrati e
dipendera anche dal valore di
mercato (indicato dall’osservato-
rio immobiliare prendendo in
esame l'ultimo triennio), dalla lo-
calizzazione e dalle caratteristi-
che edilizie. Saranno presi in con-
siderazione molteplici fattori: se
ci sono le scale, se ¢ presente o
meno l'ascensore, in quale piano
sitrova I'immobile, come ¢ espo-
sto e dove si affaccia e 1'anno di
costruzione. Dalla valutazione di
queste caratteristiche moltiplica-
te per i metri quadrati scaturisce

ilvalore patrimoniale. La rendita .

catastale sara invece calcolata
partendo dai valori locativi an-
nui espressi al metro quadrato ai
quali si applichera una riduzione
(tra il 47 e il 52%) derivante dalle
spese per manutenzione straor-
dinaria, amministrazione e assi-
curazione. Dopo questa sottra-
zione il nuovo valore sara molti-
plicato per la superficie. E il risul-
tato sarala rendita catastale.

[ CORRETTIVI

Nelle intenzioni dei governo c’é
la volonta di correggere ulterior-
mente il risultato finale coinvol-
gendo anche il nuovo indicatore
Isee in modo da tenere conto del-
le condizioni di vita concrete del-
le famiglie. La riforma affida ai

Comuni una funzione cruciale.
Dovranno essere i sindaci a co-
municare le caratteristiche del'
immobile. Con la riforma sara di
fatto costruito un catasto dei va-
lori patrimoniali agganciato a

rendite realistiche di mercato.
Considerata la portata dei cam-
biamenti (che potenzialmente
potrebbero portare ad aumenti
impositivi molto rilevanti), i tec-
nici del governo stanno lavoran-
do per permettere ai proprietari
di tutelarsi da decisioni giudicate
sproporzionate utilizzando il
meccanismo dell’'autotutela o1 ri-
corsi in commissione tributaria
o al Tar. La riforma ¢ attesa con
una certa trepidazione da inquili-
ni e operatori. Confedilizia, pur
non avendo manifestato una op-
posizione pregiudiziale, e per-
plessa. Non convince del tutto
I'idea di affidare le funzioni di ca-
tasto ai Comuni, direttamente in-
teressati alla riscossione dell'
Imu e pertanto in odore di con-
flitto d’interessi. Con il rischio
che gli amministratori, per far
quadrare i conti, siano tentati di
procedere ad aumenti indiscrimi-
nati delle rendite. Per questa ra-
gione, l'invito che parte dalla con-
federazione & quella che i nuovi
valori immobiliari vengano sot-
toposti al giudizio terzo di un or-
ganismo istituzionale indipen-
dente in grado di accertarne la
congruita.
Michele Di Branco
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Gli aumenti virtuali delle rendite. Le stime di Confedilizia
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Napoli Milano Palermo Perugia Roma
Perunappartamentodi Larenditainzona Perlostesso tipo di Larendita (zona Inzonasub-Aurelio, la
100 mg al Vomerola Cenisio passerebbe da abitazione a Brancaccio Madonna Alta) rendita virtuale avrebbe
renditacrescerebbedel 877,98a7.800euro,con lincrementodella passerebbe da 516,46 a unincremento del1.347
1.144 per cento unincrementodel 788%  renditasarebbedell.127% 5.640 euro (+992%) per cento
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