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PAGINA A CURA DI risultato &, appunto il «valore patrimoniale». : massa) conmetodologie statistiche matema-
Saverio Fossati : . tiche sono, in generale, applicabili alla stima
Antonio Jovine - Larendita catastale di un grande numero di immobili, con un

Elariforma del catasto lagrandeincogni- ;| La nuova rendita partira dai valori locativi : buonlivellodiprecisione, inunforma dinami-
ta dell’estate. Anche perché tutte (o quali) le | annui espressial metro quadrato (anch’essi | caeautomatizzata.
imposte sulla casa, circa 40 miliardi, sono ba- | reperibili come dati Omi), cui si applichera Lametodologia ¢ abbastanza complessa, e,
sati su valori definiti dal catasto. Uno sposta- : una riduzione derivante dalle spese: manu- : aquantorisulta, quellache verrautilizatauna
mento anche minimo provocaaumentidimi- ;| tenzione straordinaria, amministrazione,as- : volta che verra dato il via libera alla riforma,
liardi, e proprio per questo negliscorsigiorni | sicurazioni,adeguamentitecnicidilegge, ec- i saradifatto quella gia elaborata in occasione
&stato sottolineato molte volte chelariforma : cetera. Queste si aggirano, mediamente, sul : dei precedenti tentativi di riforma (1999 e
allo studio prevede l'invarianza di gettito. | 47-52 per cento. A questo punto il valore an- : 2006).Le variabili che incidono sul valore so-
Nelladelega fiscale, all’esame del comitatori- ; nuo al metro quadro verra moltiplicato per i no molteplici ma forse un esempio concreto
stretto guidato da Daniele Capezzone,ilcata- | lasuperficie eil risultato saralanuova «ren- ; aiutaacapire.
stooccupaun postoimportante enonmanca- : dita catastale». Supponiamo di applicare l'algoritmo a un
no i ritocchi al testo lasciato in sospeso dalla | g appartamento che presenta caratteristiche
scorsa legislatura. Ma i cardini sono sempre L'algoritmo tecniche cui corrispondono specifici valori
quelli: suddivisione del territorio in «micro- : L'exagenziadel Territoriononhamaiufficia- ; numericiperlerelative variabili (desunti dal-
zoney, asciugaturaradicale del sistemadiva- | lizzatoidati delle sperimentazioni effettuate ;| latabella gia usata per le sperimentazioni).

ni, classi e categorie, ormai vecchio di74 an- | incircazzcitta. Lalegge delega prevedel’ado- X1 = tipologia edilizia: piccolo condomi-
ni, e individuazione di immobili-tipo, ai quali : zione dimetodologie probabilisticheal posto : nio, valore parametrico;
applicare un algoritmo con variabili per per- : del vecchio sistema di valutazione classico, X2 = stato di manutenzione: normale valo-

sonalizzare il valore patrimoniale.Itempisa- | di tipo deterministico tradizionale. Questi | re parametrico 0,9;
ranno lunghi, anche perché, pur procedendo | nuovi procedimenti (sistemi estimativi di :  X3=livello di piano: piano attico valore pa-

con immobli campione, si tratta pur sempre : i rametricol,;
di effettuare una ricognizione su 60 milioni : i X4 = posizione relativa rispetto al centro:
diunitaimmobiliari. centralissimo valore parametrico1,3;

Xs5=numero dianni dalladatadi costruzio-
i neodiristrutturazione generale dell'unitaim-
mobiliare (vetusta) anni1o: valore parametri-
c00,83;

Ilvalore patrimoniale

Elaveranovitadellariforma. Sara determina-
to partendo dai valori di mercato al metro
quadrato per la tipologia immobiliare relati- i X6=livello di qualita delle finiture: tipo ci-
varilevati, con ogni probabilita, dall'Omi (Os- vile valore parametrico1.
servatorio immobiliare dell’agenzia del Ter- Il risultato & I'algoritmo:
Zﬁﬁf,‘ﬁi; fl el ooy ;i:;g fﬁ f:&g; - Z‘ﬁfﬁg [ | Y=3790 X107 0,907 X 1,109 X 1 142 0,830

’ -1 . . 0953 = a .
le scale, I'anno di costruzione, il piano, 'espo- ; @ E (ancora) il cardine di tutto il sistema fiscale * 3.563,35 €/al metro quadrato
sizione, il riscontro d’aria, I'affaccio, I'ascen- | immobiliare: partendo dal concetto cheilvalore : Poiché sitratta diimmobile di qualita il valo-
sore o meno,ilriscaldamento centrale o auto- | dellacasa si misura sul numero delle stanze,era i reunitariosiattestaversoilvalore pit eleva-

nomo (quest’ultimo abbassa il valore), losta- : stataelaborata (e rivista nel 1992) la «tariffa to di microzona (¢/metro quadrato 3.965).
to di manutenzione. Tutti questi coefficienti ;| d’estimon, cioé la redditivita media di ogni In caso di appartamento di 100 mz2 il valore
danno vita aun algoritmo (spiegato piiavan- : «vano». Moltiplicata per il numero dei vani patrimoniale sara: 100 x 3.563,35 = € 356.335.
ti) che cambia anche in modo sostanziale il | forma la «rendita», base imponibile dell'Irpef. A : Cioé mediamente il doppio del valore ai fini
valore al metro quadrato di partenza. A que- | suavolta la rendita delle abitazioni, i Imu. Non ci resta che sperare nella riduzio-
sto punto il valore cosi «rettificato» viene i moltiplicata per 100, da vita allimponibileIci. | ne delle aliquote e nel dogma dell'inavranza
moltiplicato per il numero dei metri quadrati : Oggiper 'Imuil moltiplicatore & 160, di gettito.

rilevati secondo la metodologia catastale eil i comunque assai lontano dal valore di mercato. ERIPRODUZIONE RISERVATA
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LE MISURE

Il sistema usato sinora funziona cosi: date
determinate caratteristiche intrinseche
(come quelle costruttive) ed estrinseche
(come la presenza di servizi) 'immobile
viene inquadrato all'interno di una certa
categoria e classe catastale.

Latariffa d’estimo

A questo punto simoltiplicala tariffa
d’estimo corrispondente a quella categoria e
classe (ce ne sono decine e decine nei piccoli
comuni, molte di piti nelle grandi citta) per il
numero di «vani». Per «vanoy siintende una
stanza dimisura variabile asecondadella
provincia, a volte anche del comune.
Larendita

Ilrisultato di "tariffax vani" & larendita

Il nuovo sistema funzionera cosi: per prima
cosasiindividuano le microzone, piccole
porzioni di territorio comunale, con
caratteristiche omogenee gia definite.

Il valore medio

Poi, nell’ambito delle microzone e per ogni
tipologia immobiliare (abitazioni, negozi,
eccetera) sitroverail «valore medio di
mercato».

I coefficienti

A questo si applicheranno dei coefficienti
correttivi relativi a ubicazione, epoca di
costruzione, destinazione (come economico,
civile) grado di finitura, eccetera. Questi

: coefficientifunzioneranno sullabase di

un’algoritmo che alla fine definirail valore

i Inbaseal Dpr138/98, per lasuperficie
i catastale delle unita a destinazione ordinaria

si calcolano i muri interni e perimetrali
esterni per intero fino a uno spessore di 5o
cm e imuriin comunione al 50% fino auno
spessore di 25 cm. Lasuperficie deilocali
principali e degli accessori di altezza utile
inferiore a1,50 metri non entranel computo.
Scale, rampe, ascensori interni sicomputano
inbase allaloro proiezione orizzontale.
Soffitte e balconi

Soffitte, cantine e simili si contano al 50% se
comunicanti conla casa, altrimenti al 259%;

i balconi, terrazze e simili, di pertinenza

esclusiva, sono al 30% fino a 25 metri
quadrati e al10% per la quota eccedente (se

catastale, base di tuttiicalcoli delleimposte. ; unitario del metro quadrato. comunicanti conlacasa).
€ RIPRODUZIONE RISERVATA ©RIPRODUZIONE RISERVATA ©RIPRODUZIONE RISERVATA
DOMANDE Possibile larettifica
del nome sbagliato
R ' Il mio nome (certificato di nascita) & Gian

. Luigi. Il codice fiscale, sia per Gian Luigi

ﬁa]fu SIOP? . P che per Gianluigi, non cambia (le tre lettere

elle unita immobiliari riferite al nome sono sempre GLG). Alcuni
Miamoglie haereditatodallamadredefunta ~ T8ti per acquistoditerreni sono stati redatti
larestante quotadel 50% diun !"d'ca"d‘: “G':"‘l‘"'g‘”t;: c';.s';s :lta i
appartamento situato nello stesso immobile Wiesiite lescinge c?, vl ':: Iieisngle
in cui abito con la mia famiglia, main altro SCSIpMDRONERBRIC LESTIES, M Cant
appartamento in comproprieta al 50%. affer.matlvo, cosasideve fare‘(a livello fl;l
Le unita abitative sono in piani diversi notal.o.t: catasto). §e la cg:‘reenone m.'l" sfs“e
e contigui, da unirein futuro con scala possr!n g sl g Softn e
interna Vt;rremmo utilizzare anche questo notarile e catastale, in caso di successione

. i

secondo piccolo appartamento come o’ver_u.hta. = '
abitazione principale procedendo L uphzzo negh atti di compravendita,
allafusione delle due unita immobiliari nsjernean] e ventisl meate
contigue al fine di assoggettare Punita fusa Eplortato 1 g‘i"mga nfg)n ;i)netta,
all'imposizione Imu con aliquota ordinaria ELoumered Fodipeliseale consents
R m———— di 1d§nt1ﬁc?re consicurezzalapersona
Chiedo se & possibile la «fusione fiscale» o q:lh%d” ‘th r;gn pro;lilérrq alc;;n effetéo
ese & competente I'agenzia delle Entrate APHIG NG, TRESTERS, e lunqu d
o quelladelterritorio. puoessere utl}mepte invocatala legge

i ——— 1 sullatutela deidati personali (Dlgs
Laproceduradi L 1?a210n'e‘catasta = 196/2003),il cosiddetto Codice della
e amenak, | gpCslopesma,

; ell'interessato quello di ottenere
21febbraio 2002 (protocollo15232). larettifica dei dati. Poiché senz’altro
s W T T

g % " importante) e l'indicazione inqualsiasi -
dall’ dlcerpbre 2012 e stata mcprporata scrittura, sia pubblica che privata,
dall’agenzia delle Entrate (articolo ne costituisce una formadi trattamento,
23-quater del D195/ 2012convertitodalla linteressatopotraavvalersidella
legg?fli%/ 2012). Tuttawa, Il_ell caso richiesta, rivolta anche senza formalita
SPECIICO, S€nzalnecessarl lavorl altitolareoal responsabﬂe
di adec{iguamelmo nonsarebbe possibile deltrattamento stesso, per ottenere, senza
considerare le uniti come “unica unita ritardo (cosirecital’articolo8) la
ir IllbllObiliarT" 1e) applicarei beneglldlmu correzione. Qualorail notaio oil dirigente
stabiliti perI'abitazione principale dell'ufficio pubblico non provvedessero,
del soggetto passivo (articolo13, commaz, ilrimedio & quello del ricorso al garante o,
del Dlzo1/201 convertito dallalegge inalternativa, al giudice ordinario, come
214/2011). prevedel'articolo14s dellastessalegge.
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L’ESEMPIO
L’EVOLUZIONE DEL PRELIEVO (valori in euro)
Base
Nuovovalore | imponibile Diff. % | Rendita Nuova| Differenza
Citta _patrimoniale | Imuattuale | val.patrim.|  attuale, - rendita| %rendita
Bari 212.000 104.118 104 620 4,969 702
Bologna 270.000| 151.838 78 904 7.098 685
Firenze 255.000| 145.331 75 865 6.388 638
Genova 211.000 93.272 . 126 555 5.678 923
Roma 291.000 151.838 92 904 8.518 842
Milano 275.000| 140.993 95 839 4.259 407
Napoli 282.000| 130.147 117 775 7.098 816
Torino 232.000| 136.654 70 813 4.614 467
Palermo 164.000 65.074 152 387 3.549 816
Trieste 155.000| 108.456 43 646 4.259 560
Verona 173.000| 106.287 63 633 4.614 629
| Gli immobili sono di 91 metri quadrati (5 vani), categoria A3, classe media-alta, in buono stato, hanno meno di
20 anni e sono in semicentro. Il nuovo valore patrimoniale & calcolato con l'allineamento degli estimi catastali
al 100% del valore di mercato (quotazioni Omi del 2° semestre 2012 per le "Abitazioni di tipo economico”
(80% valore massimo). La nuova rendita & calcolata sul valore locativo Omi detraendo il 35% per spese varie
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