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Tl fisco che cambia

GLIIMMOBILI

Cristiano Dell’Oste
Valentina Maglione

s Lariforma del catasto ha una
prima data-obiettivo: venerdi 20
febbraio, termine entro cui il de-
creto legislativo coni criteri esti-
mativi & atteso in Consiglio dei
ministri per il via libera prelimi-
nare. Gia da questa settimana, in-
tanto, potrebbe iniziare la discus-
sione parlamentare informale al-
la “bicameralina” sulle linee gui-
da della riforma. 11 testo vero e
proprio del decreto - invece - per
ora¢ all'ufficio legislativo del mi-
nistero dell'Economia, dopo che
le Entrate hanno completato la
stesuratecnica.

Qualcosa dellariformasisagia,
dopoil confronto di venerdi scor-
sotraidirigentidell’Agenziaeire-
sponsabilidel coordinamentogui-
dato daConfedilizia.

Il nuovo catasto distinguera gli
immobiliin due macro-categorie.
Quelli a “destinazione ordinaria”
-case, negozi, uffici e pertinenze -
il cui valore patrimoniale, basato
sempre sui metri quadrati (e non
pit sull’attuale sistema dei vani),
dovra essere stimato principal-
mente usando un algoritmo che
considera le caratteristiche e la
collocazione geografica. E quelli
“a destinazione speciale”, il cui
valore andra invece stimato in
modo diretto.

Proprio sulla valutazione degli
immobili “ordinari” nelle scorse
settimane sono trapelate le diffi-
colta per alcuni ambiti territoriali
dove cisono state poche compra-
vendite. L'idea iniziale era infatti
quella di partire dai valori conte-
nuti negli atti notarili nel triennio
2011-2013. Ma, acausadel crollodel
mercato, in pilt di cinquemila Co-
muni ci sono state meno di 100
transazioni. Diquiil piano diallar-
gare il confronto ad altre zone
omogenee per caratteristiche e
valoridi mercato, attingendoinol-

| Ladata-obiettivo del Governo
Per il decreto delegato coni criteri estimativi \ I valori patrimoniali saranno ridotti

¢ stato annunciato il varo entro il 20 febbraio

Dal web ai sopralluoghi

il nuovo catasto cercaidati

La discussione sulle linee guida al via gia in settimana

tre ai prezzi risultanti dalle aste
giudiziarie. 1l triennio esaminato
sarail2012-2014.

Igeometrisisonodettidisponi-
bile a un’operazione a tappeto di
rilevazione sul campo, e di certo
neldecretocisaraunriferimentoa
possibiliconvenzioniconiprofes-
sionisti (lo prevede anche la dele-
ga). Pare decisamente improbabi-
le, perd, visitare “fisicamente” tut-
tigliimmobili. Nonacasoneipiani
delle Entrate cisono anche sopral-
luoghi “virtuali” da effettuare
usandofotografieaeree (ortofoto)
eservizionline come Street View.

Un’altra opzione é chiederele
informazioni direttamente a
proprietari e amministratori di
condominio, e anche questo
punto dovrebbe apparire nel de-
creto, anche se i dettagli saranno
affidati a un futuro provvedi-
mento attuativo.

Di certo, l'uso delle funzioni
statistiche contemplaunmargine
d’errore.Ragionepercuituttiiva-
lori - compresi quelli da stima di-
retta - saranno abbattuti di una
certa percentuale per “neutraliz-
zare” eventuali imprecisioni. La
quotanonéancorafissata, mapo-
trebbe aggirarsinell'ordine delzo
per cento.

Inattesadi conoscere i dettagli,
la discussione potrebbe iniziare
giaquestasettimana. Domaniil vi-
ceministro all’Economia, Luigi
Casero, tornera al Senato in com-
missione Finanze per terminare
l'audizione iniziata giovedi e poi
dovrebbe fare un passaggio anche
alla Camera. Subito dopo i presi-
denti delle commissioni dei due
ramidel Parlamento, MauroMari-
no(Pd)alSenatoeDaniele Capez-
zone (Fi) alla Camera, potrebbero
organizzareilavoridella“bicame-
ralina”, presieduta da entrambi e
incaricata di esaminare, prima
della discussione formale presso
le due commissioni, icriteriispira-

Ripescati
i periti agrari

[ e commissioni censuarie

s recuperano all’ultimoiperiti
agrari. Lebozze didecreto
legislativo circolate tra giugno e
ottobre dell’anno scorso tra
Consiglio dei ministrie
commissioni parlamentari non
includevano questi professionisti
-accanto aingegneri e architetti,
geometrieperiti edili, dottori
agronomi e agrotecnici-trai
potenziali componenti delle
commissioni locali che dovranno
collaborare-tral’altro-alle
operazionidirevisione e
conservazione del catasto
terreni edel catastourbano.E
questoanchesetrale
competenze dichiarate dai periti
agrari sul proprio sito internet ci
siano «i lavori catastali,
topografici, cartografici e tipi di
frazionamento, inerentile
piccoleemedie aziende erelativi
sia al catasto terreni siaal
catasto urbanoy. Un’esclusione
probabilmente non voluta, anche
perché gialeprimebozze del
decreto prevedevano chei periti
agrarifacesseroparte della
commissione censuaria centrale.
A segnalareper primo la
mancanza é stato, a ottobre, il
presidente della commissione
Finanze del Senato, Mauro
Marino (Pd), come risulta dagli
atti parlamentari. Da qui
lintegrazione del Consiglio dei
ministri, arrivata solo in sede di
approvazione definitiva, e poi
confluita nel testo in Gazzetta
Ufficiale. Stavolta, insomma,
nonéstatauna “manina”.

i RIPRODUIZIGNE RISERVATA

Clausola anti-imprecisioni

di una percentuale per eliminare gli errori

toridellariforma.

Cosi il Governo potrebbe valu-
tare se intervenire gia prima del-
Pesame formale del testo. «Dalle
categorie - afferma Marino - sono
arrivati suggerimenti molto inte-
ressanti nelle scorse settimane.
Vedremo a breve se sono stati re-
cepiti. Se cosinon fosse, creeremo
le condizioni perché il Governo
sentale propostex. In Parlamento
cisaraquindispazioperleindagini
conoscitive, che coinvolgeranno
gli stakeholder, dai professionisti
alle associazioni, cosicome giaac-
caduto durante I'esame del decre-
to sulle commissioni censuarie
(Dlgs 198/2014). In quell’'occasio-
ne il metodo del confronto aveva
scatenato qualche malumore, ma
ora Marino conta sulla «disponi-
bilita del Governoy.

" A oggile categorie non nascon-
dono laloro perplessita. A partire
daConfedilizia: il presidente Cor-
rado Sforza Fogliani, uscito dal-
Iincontro di venerdi scorso con
l'agenzia delle Entrate, lo ha defi-
nito «abbastanza deludente e par-
ticolarmente preoccupantey. Al
dila dei dettagli tecnici, c'¢ il forte
timore dirincari d'imposta.

Chiede pit1 concertazione'An-
ci:il sindaco di Ascoli Piceno e de-
legato dell'associazione per la fi-
scalitalocale, Guido Castelli, spie-
ga che «é fondamentale studiare
insieme questariformaperattuar-
laal meglio ed evitare che esploda
il contenzioso». Per Castelli oc-
corre prima di tutto sciogliere il
nodo dell'invarianzadigettito,an-
che studiando un fondo perequa-
tivo. Inoltre, va valorizzatal'espe-
rienzamaturatadaalcuni Comuni
nellarevisione dellorosistemaca-
tastale e organizzare le verifiche
sugli immobili, anche attingendo
allerisorse stanziate dallalegge di
stabilitadel 2014 (40 milionil'anno
dalzoigal2019).

GRIPRODLZIONE RISERVATA
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I fronti aperti

LE COMPRAVENDITE

Compliceil calo del mercato, in
molte delle zone Omi che saranno
usate per la riforma del catasto ci
sonostate poche compravendite
(onessuna) neltrienniodi
osservazione 2012-2014. 1

LE CARATTERISTICHE

rimedio proposto dall’Agenzia &
“allargare” 'area di osservazione
ad altre zone omogenee per
valori. Oltre agli acquisti,
sarannorilevati anchei prezzi
delle aste giudiziarie

Per le unita a destinazione
ordinaria (case, negozi, uffici,
pertinenze) bisogna stabilire
dove e come reperireidaticon
cui “alimentare” glialgoritmiche
calcoleranno rendite e valori. Nei

piani dell’Agenzia, non tutti gli
immobili saranno visionati sul
campo: i dati saranno tratti
anche dalle planimetrie, dai
rogiti, da ortofoto aeree, da Street
view e interpellando i proprietari

I FABBRICATI INDUSTRIALI

Per gliimmobili a destinazione
speciale - compresiifabbricati
industriali - si procedera per
stima diretta, quindi
individuandoil valore per ogni
singola unitaimmobiliare.

GLTIMMOBILI STORICI

Nell'ambito delle stime
'Agenziaintende utilizzare
ancheilcriterio del costo di
costruzione, appoggiandositra
l'altro a prontuari di norma su
base regionale

Larenditaeil valore
_patrimoniale dei castelli saranno
calcolati per stima diretta. Per gli
altriimmobili vincolati secondo
il Codice dei beni culturali,
I’Agenzia ha studiatoun

L’invarianza di gettito non
riguardail processo di riformatel
catasto, mailmodoin cuiinuovi
valori saranno utilizzatia livello
fiscale. L’obiettivofissato dalla
legge delega équelladiuna

L'INVARIANZA DI GETTITO

meccanismo con due opzioni: la
stima diretta, per le unita con
caratteristiche particolari, e
l'utilizzo di funzioni statistiche,
pergliimmobili che rientranoin
tipologie piil standarizzate

stabilita del caricofiscale. I tecnici
delle Entrate intendono questo
parametroa livello nazionale,
mentre secondo la proprieta
ediliziail limite dovrebbe essere
definito su base comunale
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