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Nuovo catasto, rischio aumenti

Prevista I'invarianza di gettito ma la clausola non sara facile da governare

Saverio Fossati

Ilmondo immobiliare guar-
da con attenzione, per non dire
con apprensione, alla riforma
del catasto. Perché lattribuzio-
ne di valori di mercato, sia di
compravendita che locativi, de-
finiraunabase imponibile enor-
memente pittampia. E suquesta
base imponibile si applicheran-
no le miriadi di imposte che og-
gi fruttano agli erari statale e lo-
cali una cinquantina di miliardi.
Se raddoppiasse, senza ritarare
le imposte, questa raddoppie-
rebbero quasi automaticamen-
te. Il problema del controllo
sull'applicazione futura dei tri-
butistadiventando quindiil no-
do centrale della questione.

Del resto basta dare un’oc-
chiata alla tabella qui a destra
perrendersi conto del terremo-
toin vista. E vero che nonsi trat-
tera di un semplice passaggio
daivalori oggi in vigore (rilevati
afine anni Ottanta) a quelli "ve-
ri", perché entrerainscenaunal-
goritmo in cui questi saranno
corretti da una nutrita serie di
coefficienti relativi alle specifi-
che condizioni dell'immobile,
in modo da evitare che si tratti

IL QUADRO

Sono troppe le variabili

di cuitenere conto e i comuni
difficilmente accetteranno

di essere legati a un divieto
diincassare pil tasse

Le differenze

diun "catasto deiborsini". Mail
dato di partenza & quello.
Ilproblema dell'invarianza di
gettito, davantiaquestaprospet-
tiva, € quindi cruciale e dovra
trovare una formulazione mi-
gliore nei decreti legislativi ri-
spettoaquella, onestamaneces-
sariamente incompleta, del te-
sto della delega. Nell’articolo 2,
comma 3, lettera 1) della delega
(votata oggi in Senato, passera
alla Camera per il si definitivo)
siparla di «garantire I'invarian-
zadel gettito delle singole impo-
steil cui presuppostoelacuiba-
se imponibile sono influenzati
dalle stime divaloripatrimonia-
li e rendite», prevedendo «la
modifica delle relative aliquote
impositive, delle eventuali de-
duzioni, detrazioni o franchi-
gie» (in particolare I'Imu, dice
ladelega). Allasuccessivalette-
ra m), poi, questa garanzia ver-
rebberafforzata da un «mecca-
nismo di monitoraggio, attraver-
sounarelazione del Governoda
trasmettere alle Camere entro
sei mesi dall’attribuzione dei
nuovivalori catastali,nonché at-
traverso successive relazioni,
in merito agli effetti, articolatia

livello comunale, del processo
direvisione di cuial presente ar-
ticolo, al fine di verificare 'inva-
rianza del gettito e la necessaria
gradualita, anche mediante suc-
cessiviinterventi correttivi».
Laformulascelta, perd, nono-
stante 'evidente buona volonta
dellegislatore, non sembra pos-
satener conto dellacomplessita
del meccanismo impositivo im-
mobiliare. «Intuttiirilieviinter-
nazionali - spiega Achille Co-
lombo Clerici, presidente di As-
soédilizia - non si evidenzia mai
ildato diimposizione fiscale su-
gli immobili ma il rapporto tra
gettito del settore e Pil. Da qui
nasce 'equivoco sulla pressio-
ne fiscale: non siragiona mai su
quanto e come le varie catego-
rie di contribuenti concorrono
aformare quel gettito. Sigenera
cosi una distorsione sull’osser-
vazione del fenomeno, che siri-
percuote poinellanormay.
L’intervento generalizzato
sullebasi imponibili, quindi, po-
trebbe essere governato con
qualche difficolta. Alla lettera
m) dello stesso comma, infatti,
si prevede un meccanismo di
monitoraggio per verificare I'in-

La differenzatrail valore catastale attuale e il valore di mercato, che sara la base di partenza per la riforma

TAZIONE PRINCIPALE

varianza del gettito, stabilita
con la lettera 1), a livello comu-
nale. Questarelazione consente
sialgoverno diverificare'inva-
rianza, perd a livello generale,
previomonitoraggio alivello co-
munale. Il meccanismo, quindi,
stando alla lettera della norma,
rischia di provocare una colos-
salerevisione ognisemestre; ol-
tretutto non sembra esserci un
nesso diretto tra il monitorag-
gio delle variazioni a livello co-
munale e il ripristino dell'inva-
rianzadi gettito allostessolivel-
lo di municipio.

Nonsolo: nellanormasiparla
di priorita rispetto alla questio-
ne dell’invarianza, mettendo
I'Tmu al primo posto, ma nel frat-
tempo & saltata fuorila Tasiche
¢ praticamente la stessa cosa.
«Un cambiamento contempora-
neo di tutti i valori non sembra
opportuno. Forse sarebbe me-
glio procedere gradualmente -
prosegue Colombo Clerici -,
senza continuando, comune
per comune, con le operazioni
direvisionealivello dimicrozo-
na,come giafattoaMilanoeRo-
ma, sututtoil territorio naziona-
le, in base all’articolo 1, comma
335 dellalegge 311/2005».

Citta Valore catastale | Valore di mercato| Differenza %

Roma 112.794 422500 +274

Milano 110.842 390.000 +252

Torino 62.471 214.500 | + 243

Firenze 74.618 221.000 +196

g Bari 71.364 *156.000 +118
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UN TRILOCALE IN PROVINCIA

iy Cittd Valore catastale | Valore di mercato| Differenza %
o P ;
v 1 (Pa) 70.496 195.000 +35
" Ercolano (Na) 78.956 114.000 +44
Magenta (Mi) 101515 166.250 +64
: Alessandria 115.614 147250 . +27
" Tivoli (Rm) 188.930 209.000| +10
LA CASA PER LE VACANZE
Citta Valore catastale | Valore di mercato| Differenza %
g':nﬂg?g"l?od(im 87.199 510.000 +484
Arbatax (0g) 32,537 102.000 4213
Albenga (Sv) 61.169 163.200 - +167
Roccaraso (Aq) | - 74.184 178.500 | +140
Termoli (Cb) 52.059 ~ 81600| +57

Citta’ | Valore catastale | Valore di mercato| Differenza %
Roma . : 75485 - 252000| ' +234
Milano 34.489 136.800|  ©  +297
Palermo. 10932 57.600 427
Perugia 18.871 72000  +281
Bologna 46.853 108.000 | +130
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