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GLYI IMMOBILE
Svolta sulla casa

con rischio-rincari |
di Saveria Fossati » pagina 20

La tempistica

Gli uffici dell’Agenzia
saranno al lavoro per quattro anni

60 milioni

Sono le unita immobiliari la cui rendita
va rivista con i nuovi meccanismi

Catasto, riforma a rischio rincari

Ma l'obiettivo e eliminare le sperequazioni con invarianza di gettito

Saverio Fossati

Dalgranderiordinodel cata-
stocisiaspetta, soprattutto, equi-
ta. In questa breve parola sta il
senso dell'operazione, che do-
vrebbe ravvicinare ivalori fiscali
(dato che istituzionalmente &
questo lo scopo del catasto) a
quellidi mercato, o quanto meno
partire da questi ultimi per riela-
borareiprimi. Eliminando cosile
sperequazioni tra immobili ana-
loghi ma con con valori catastali
diversissimi o viceversa.

L’impianto della delega per ri-
formare il Catasto prevede che:
milvalore patrimoniale medio do-
vra essere stabilito sulla base del
valore di mercato, espresso in
metri quadrati e determinato
con funzioni statistiche espresse
inun algoritmo; ]
mlarendita catastale (utilizzata
attualmente, per esempio, ai fi-
nidelle imposte suiredditi) an-
dradeterminatacon metodolo-
gie analoghe a quelle usate per
ilvalore mabasata sul valore lo-
cativo ed espressa anch’essain
metri quadrati;

m ai Comuni saranno delegate le
funzioni di «revisione degli esti-
miedel classamento» dicuial DI-
gs112/98;

m sara ridefinito il sistema delle
commissioni censuarie e delle
sanzioni catastali;

 le Entrate dovranno partecipa-
re all’elaborazione di piani per
lo scambio d’informazione con i
Comuni: I’Agenzia si sostituira
completamente in caso d’iner-
ziadegli entilocali;

a il contribuente potra ricorrere
in autotutela sull’attribuzione
delle nuove rendite.

La questione dell'invarianza
di gettito, come ha ricordato ieri
sul Sole 24 Ore Daniele Capezzo-
ne, presidente della commissio-
ne Finanze dellaCamerachemol-
to si ¢ adoperato per il varo della
delega, rimane comunque centra-
le. Malaverifica puntuale su tutti
i Comuni sara in realta compito
deicontribuenti, che potrannori-

levare aumenti delle imposte e
confrontarli con il gettito finale
alnetto deinuoviaccatastamenti
efarericorso perl'annullamento
delladeliberacomunale che fissa
aliquote troppo alte.
Tral’altro,ben prestosiverifi-
cheraun altro problema: la base
imponibile aumentera talmen-
te, in alcuni Comuni, da costrin-
gereaunarevisione delle aliquo-
te Imu (i limiti minimi di legge
che sono, ricordiamo, il 2 per mil-

GIOCO DI SQUADRA
Nell'impianto della delega
previsto il coinvolgimento
dei Comuni e delle Entrate
Sulle rendite il contribuente
potra ricorrere in autotutela

Il bilancio

. FORZA

Allafine si potra dire diavere
un catasta con valori locativi

e patrimoniali che rispecchiano
larealta e questo servira, oltre
cheai contribuenti, i quali
dovrebbero vedere eliminate
le attuali sperequazioni, anche
aunamaggiore trasparenza
del mercatoimmaobiliare

N~ DEBOLEZZA

Difficile individuare con
“'certezzaitempidiattuazione
dellariforma, anche perché
larevisione non potra partire
che dopo l'approvazione
deidecreti legislativi.
Inoltre, linvarianza di gettito
richiedera moltoimpegnoda
parteditutti perché sia effettiva

le per I'abitazione principale, al-
meno provvisoriamente fuori
gioco, e il 4,6 per mille per gli al-
tri immobili). Dunque, se in un
Comune, mediamente, la base
imponibile per le seconde case
saledelisopercento (comeaBo-
logna), la relativa aliquota (il
10,6 per mille) dovrebbe calare
al7,06 permille, cosaimpossibi-
leameno dinonabbassare anco-
ra di piu le altre aliquote. Per
non parlare delle varie situazio-
ni nelle quali entrano in scena i
limiti direddito entro i quali vie-
ne calcolato il valore catastale
(comeperlIsee) o, peggioanco-
ra,larendita catastale.

Ma quando avverra questo?
Fra non meno di quattro anni,
stando alle stime fatte all'inizio
della discussione sulla delega.
Anche perché, oltre all’elabora-
zione degli algoritmi e alla scel-
ta delle case "campione" su cui
tararli, esiste ancora la questio-
ne delle mappe catastali man-
canti (3-4 milioni). In teoria sa-
rebbe il contribuente a dover si-
stemare le cose, fornendolapla-
nimetria al momento in cui gli
arriva una rendita provvisoria.
Incaso contrario le cose andreb-
bero per le lunghe, con accessi
diretti e considerevole perdita
ditempo e di denaro.

Epositivoil giudizio di Confe-
dilizia sulla riforma del catasto
prevista nella legge delega. «Va
riconosciuto ai Presidenti delle
Commissioni Finanze, Capezzo-
ne e Marino-scriveil presidente
Corrado Sforza Fogliani - di es-
sersiimpegnatisugliaspettidel-
la trasparenza e della partecipa-
zione dei cittadini e quindi per
assicurare un costruttivo con-
traddittoriofrale partisocialiin-
teressate. Lostesso mododipro-
cedere, ne siamo certi, vorra se-
guire l'agenzia delle Entra-
te/Territoriosiainsede naziona-
le,sialocale cosiche possanasce-
reun Catasto partecipato».

Ha collaborato Antonio Iovine
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I possibili effetti sulle rendite

Cosa potrebbe succedere con 'applicazione del nuovo sistema di calcolo di valore e rendite. Valori in euro

Citta. rimoniale| Imu Attuale | |
Bari 212.000 104.118
Bologna 270.000 151.838
Cagliari 153.000 54.228
Firenze 255000,  145.331
Genova 211.000 93.272
Roma 291.000 151.838
Milano 275.000 140.993
Napoli 282.000 130.147
Torino 232.000 136.654 |
Palermo 164.000 65.074|
Trieste 155.000 108.456
Verona 173.000 106.287 14

Nota: Gli immobili sono di 91 metri quadrati, corrispondenti mediamente a 5 vani catastali, attualmente inseriti nella categoria

catastale A3, classe media-alta, in buono stato, edificati meno di 20 anni fa e localizzati nel semicentro cittadino. Il nuovo
valore patrimoniale & calcolato nell'ipotesi che gli estimi catastali saranno allineati al 100% del valore di mercato. '
Questo & stato desunto dalle quotazioni riferite al 2* semestre 2012 individuate nell’Osservatorio sul mercato immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate (Omi), per la tipologia "Abitazioni di tipo economico" (80% valore massimo). La nuova rendita
catastale & calcolata utilizzando il valore locativo Omi detraendo il 35% per spese conservazione, manutenzione,
amministrazione, eccetera a carico della proprieta.

COME SI FA OGGI

Dalla tariffaal vano
Ilsistemain vigore oggi
funziona cosi: date
determinate caratteristiche
intrinseche (come quelle
costruttive) ed estrinseche
(come la presenza di servizi)
Pimmobilevieneinquadrato
all'internodiunacerta
categoria e classe catastale.
Simoltiplica, poi, latariffa
d’estimo corrispondente a
quella categoria e classe peril
numero di «vani» (cioé una
stanza di misuravariabilea
secondadella provinciaodel
comune). Il risultato di "tariffa
xvani"élarendita catastale

DOPO LA RIFORMA

L’algoritmo

Per prima cosa si individuano
lemicrozone, piccole porzioni
diterritorio comunale con
caratteristiche omogenee. Poi,
nell’ambitodelle microzonee

perogni tipologia immobiliare

(abitazioni, negozi, eccetera),
sitrovera il «valore medio di
mercaton. A questo si
applicheranno dei coefficienti
correttivi relativia ubicazione,
epocadicostruzione, gradodi
finitura, eccetera. Questi
coefficienti funzioneranno
sulla base diun’algoritmo che
allafine definirail valore
unitario delmetro quadrato

ILMETRO QUADRATO

Le nuove misure
Lasuperficie catastale &
determinata per legge.
Inbaseal Dpr138/98, perla

superficie catastale delle unita -

adestinazione ordinariasi

: calcolanoimuriinternie

perimetrali esterni perintero
finoaunospessore di50 cmei

muriincomunione al 50% fino
aunospessoredi25cm.la
superficie dei locali principali

edegliaccessoridialtezza
utileinferiorea 1,50 metrinon
entranelcomputo. Scale,
rampe, ascensoriinternisi
computanoin basealla loro
proiezione orizzontale
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