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Cambia il fisco immobiliare
Un algoritmo rivedra il valore delle abitazioni avvicinandolo ai prezzi di mercato
In cinque anni addio a classi e categorie, ma gia si temono errori e imposte raddoppiate

Parte 1l nuovo catasto, decreto pronto
Rivoluzione perb3milionidicase

VALENTINA CONTE
ROMA

ene parla da settant’anni,
S eforse cisiamo. Lariforma

del catasto e pronta a de-
collare, ma per i proprietari di
63 milionidicaseil pericoloc’e.
Se non calibrata con attenzio-
ne, lariformarischia di genera-
reil caos, visto che in alcuni ca-
si i valori potrebbero raddop-
piare dall’'oggi al domani e con
essile tasse. Non a caso il presi-
dente dell’Anci Piero Fassino,
in attesa divedereil decreto, ri-
vendica per i Comuni «la piena
titolarita della riforma», per-
chéi«sindaciconosconoil terri-
torio e possono assicurare
equita fiscale ed efficienza».

Il ministero dell’'Economia ci
lavora dasettimane, il testodel
primo dei decreti legislativi,
previsti dall’articolo due della
delega fiscale, & a buon punto.
Al centro, larifondazione delle
commissioni censuarie, nate
nel lontano 1886, oggi esisten-
ti solo sulla carta, di fatto non
operative. Eppurecrucialinella
definizione del nuovo catasto
che da qui a cinque anni, ba-
sandosi sui metri quadri e non
piu sui vani, ridisegnera 1'as-
settoimmobiliare italiano. Per-
ché saranno proprio queste
commissioni a “validare” i nuo-
vi algoritmi, in pratica le fun-
zioni statistiche, destinate a
calcolare ex novo le rendite ca-
tastali e soprattutto il “valore
medio ordinario” di tuttigliim-

Fassino: “Aisindacila
titolarita della riforma,
garantiremo equita e
efficienza”

mobiliinItalia, spazzandoviale
tariffe d’estimo che oggi si tra-
ducono in categorie e classi.
Un’operazione davvero epoca-
le che coinvolgera statistici,
geometri, ingegneri. Ma so-
prattutto Agenzia delle entra-
te e Comuni.

A breve dunque il decreto
sara valutato dalle commissio-
nidi Camera e Senato. Anzi per
rendere l'iter piu snello & stata
creata una commissione ri-
stretta paritetica informale,
guidata dal senatore pd Mauro
Marino, difattochiamataascri-
vere assieme al governo, entro
marzo 2015, i trenta decreti at-
tuativi della delega fiscale. Ela
prima volta che succede in Ita-
lia e lo scopo & andare spediti.
Non solo con la riforma del ca-
tasto, ma per tutti gli altri capi-
tolidelladelega, dallarevisione
del sistema fiscale alle dichia-
razioni dei redditi precompila-
te, dalla lotta all’evasione al
contrasto d’interessi.

Scopo del primo decreto &
dunque quellodiridare dignita
alle 107 commissionicensuarie
provinciali (piu quella centra-
le), organismi quasidefunti: al-
cune non si riuniscono da oltre
quindici anni e per i contenzio-
si si va alle commissioni tribu-

tarie. Sarannoridefinitelecom-
petenze e il funzionamento. Se
ne dovra stabilire anche l'as-
setto istituzionale, ora che le
Province vengono svuotate. E
la composizione mutera con

I'ingresso di tecnici e docenti
qualificati, esperti di statistica
e di econometria, rappresen-
tantidi Agenzia delle entrate e
degli enti locali, magistrati. Il
compito principale delle com-
missioni sara quello di appro-
varel'algoritmo. Quella funzio-
ne statistica che sfornera il
nuovo “valore medio ordina-
rio”, grazie ai coefficienti che si
sceglieranno, tenendo conto

del valore dimercatodellacasa’

al metro quadro nell'ultimo
triennio, ma ad esempio anche
lalocalizzazione, la presenzadi
servizi nel quartiere, 1'esposi-
zione, 1'affaccio, 1’ascensore, lo
stato di manutenzione, 1'effi-
cienza energetica. E lo fara per
ogni “ambito territoriale”, tut-
to da definire (quartieri, stra-
de, comuni...). A )
«E impensabile che con la
riforma si possa azzerare 1'ini-
quita attuale, ma laridurremo
di molto», assicura Gianni
Guerrieri, direttore centrale
dell’'Osservatorio del mercato
immobiliare. «Il nuovo catasto
sara non solo piu equo dal pun-
to di vista fiscale, ma piu detta-
gliato, preciso, efficace, traspa-
rente. Edunque potramigliora-
re nel tempo, fino ad eliminare
del tutto anche l'iniquita resi-
dua». Questo perché 1'algorit-
mo puod essere corretto e ag-
giornato. Pensare perod cheifu-
turi valori delle case repliche-
ranno quelli di mercato, sem-
braerrato.«Loscopononequel-

lo», spiega ancora Guerrieri, a
capo di un’équipe di lavoro
presso I’Agenzia delle entrate.
«Mafarsichequelrapportospe-
requatooggiesistente—inme-
diail valoredi mercato étrevol-
te quello catastale — sia quan-
tomenougualepertutti. Alcon-
trario, oggi per alcuni e dieci
volte, per altri uno. E la conse-
guenza ¢ che nel primo caso le
tasse sono assai basse e magari
si vive nei centri storici, nel se-
condo alte e sistain periferia».
I cinque anni previsti dall’A-
genzia delle entrate per rifor-
mareilcatastopotrebberopero
essere ridotti a tre. «<Abbiamo
fatto delle simulazioni, presen-
tate in audizione anche alla Ca-
mera, il nostro Consiglio nazio-
nale dei geometri ha aperto un
tavolo di studio e siamo convin-
tidifarcelainuntriennio», insi-
ste Mirco Mion, presidente
Agefis, I'associazione dei geo-
metri fiscalisti. «Il 70% delle
vecchie abitazioni & accatasta-
to con vani. In questi casi occor-
rono stime dirette per valutare
i metri quadri, cardine della
riforma. E i 107 mila geometri
italiani potrebberoessereassai
utili alla causa, come tecnici
espertiinterlocutori di Comuni
e commissioni censuarie. Tra
I'altro mi auguro che queste
commissioni siano davvero in-
dipendenti. Darel’ok afunzioni
statistiche male impostate,
produrra solo caos e ricorsi».
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! proprietari Il valore del patrimonio abitativo
miliardi di euro miliardi di euro
ABITAZIONI Posseduto da:
PERSONE FISICHE

M PERTINENZE 5652  5.559,3
@ sociema TOTALE ITALIA

PERSONE FISICHE )
VALLEDAOSTA 25,4 2.3 179 153,5 TRENTINOAA.
PIEMONTE 394,4 402 93 98,0 FRIULIVG.
LOMBARDIA  794,8 109,6 440,3 VENETO
LIGURIA 283,3 212 86  142,5 MARCHE

5.852,7
Totale EMILIAR. 4589 392 68 101,4 ABRUZZO

TOSCANA 504,0 44,0 10 18,4 MOLISE
SARDEGNA, 1384 A ..296,3 PUGLA
UMBRIA 69,0 49 491,4_ CAMPANIA
LAZIO 724,9 12,1 28,3 BASILICATA

6.461,6
Totale

323,2 205

99,7 CALABRIA

FONTE AGENZIA DELLE ENTRATE

PRIMOATTO
Conildecreto sul catastoil
governo comincia
lattuazione delladelega
fiscaie affidata al ministro
dell’Economia Padoan
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