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MERCATIE MANOVRA

Ladelegafiscale

nbia il par tr¢
Le abitazioni non saranno pitt misurate con i vani
ma utilizzando i metri quadrati a valori di mercato

\Erso lariforma ]

LASITUAZIONE ATTUALE

+ Il cosiddetto Nuovo catasto edilizio urbano

« Oltre all’uso del metro quadrato, la riforma

(Nceu)é statoistituito dal Rdl 562/1939 i Tmusuun i t d le prevede ['attribuzione a ogni unita immobiliare
» Lerendite catastalt sono basate sui valori di It U pi i di i uffici A). itera #0% | diunvalore patrimoniale e di una rendita
mercato del1988-89 . tri paganosuvalori quasiallineati  immobilicon . icie, maconuna ~ basatasuvalori medidimercatodiuntriennio
* IlGovemoF en 5%a *Inmo laclz r div bb dite df \ » Inuovivalorisaranno calcolati partendo da
partiredal 1997, Il Governo Monti, introducendo dopol « Ilcatastogia il q p y\ ambiti territoriali omogenei (es. quartieri) e
'Imu, de imoltiplicatori i cisono case classificate come "povere” che perilgruppo C (negozi, boxauto, magazzini) e i i peri

sicalcolail valore catastale glianni iqualif il il ifici pubblici) algoritmo.

Il nuovo catasto taglia le disparita dell'Imu

1l progetto del Governo non fara crescere il gettito ma ridistribuira il prelievo penalizzando chi oggi & privilegl'ato‘

Cristiano Dell’Oste rie, bisogneraattribuire un valo-
= Pagheremoletassesullaca- refiscale aognisingolo immobi-
sa in base ai metri quadrati, e le.Equientreraingiocolalgorit-
non piti con i vani catastali. Elo  mo, cioé la funzione informati-
faremopartendodallarealtidel ca che, partendo dai valori me-
mercato immobiliare, enonpitt  di, li declinera in base alla carat-
da valori fiscali archeologici. La teristiche dellazona e delsingo-
riformadel catasto & tuttaqui. 1l lo edificio. E consentira anche
Governo la avviera probabil- di aggiornare periodicamente i
mente la prossima settimana, valori, evitando che la fotogra-
approvando la delega per lari- fiacatastale dellecittadiventira-
forma fiscale, ma'obiettivoera  pidamente sbiadita.
stato anpunciato dal premier Tutta questa operazione, co-
Mario Monti gia prima di Nata- munque, richiedera tempo. Ein-
le: correggere il valore sucuisi fatti la relazione governativa
applica I'Imu, cosi da superare parla prudentemente di «qual-
le sperequazioni nella distribu-  che anno». Ma bisognera anche
zionedelprelievosenzaaumen- stanziare le risorse economiche
tare il carico complessivo. necessarie per far lavorare al
2 ke = meglio il Territorio, in tandem
Leingiustizie dell'Imu coniComuni e i professionisti.
Ci sono case in centro che sono

rimaste accatastate come stam-  Chi perde e chiguadagna
berghe, e pagheranno pochi Una simulazione di quello che
spiccioli di Imu, anche se negli  potrebbe succedere con il nuo-
anni si sono trasformate in loft vo catasto & riportata negli
dilusso. E cisono alloggi pena-  esempi in questa pagina. Par-
lizzati dauna distribuzione del- tendo dalla base imponibile
lestanze che-aparitdisuperfi- dell'lci, rivalutata ai fini del-
cie-faaumentareilnumerodei I'Imu, & stata calcolata I'aliquo-
vani e la rendita catastale. Sono  ta che - applicata ai valori di
queste le classiche ingiustizie mércato - pud garantire allo
delle rendite catastali. Alle qua-  Statolo stesso gettito di21,4 mi-
livaaggiuntoperd l'effettodelle liardi: in pratica, 1,5 per mille
fluttuazioni del mercato, che sulla prima casa (anziché 4 per
nelle metropoli ha portato i mille,sempre conladetrazione
prezzi a superare anche di 810 di 200 euro) e 3 per mille sugli
volte i valori fiscali, mentre in  altri immobili (anziché 7,6 per
provincia-dopol'ultimarivalu- mille). Applicando queste ali-
tazione del 60% con'Imu-non quote alle quotazioni correnti
érarotrovarecasiincuiidueim- rilevate dagli operatori di mer-
portisono allineati. cato si scopre chi ci rimette e
ren o chi ci guadagna.
Obiettivo riforma Gligusemp??ralascianovoluta-
Peroradall’agenziadel Territo- mente i casi limite. Anche cosi,
rio non trapelano indicazioni. pero, la differenza e evidente. I
Labozzadel Governo,perod,per- carico fiscale aumenta nelle
mettegia difissare qualchepun-  grandi citta e nelle zone turisti-
tofermo nellaroad map versoil che piti rinomate, mentre tende
nuovocatasto.Sipartiradalladi- a diminuire in provincia. Ma
visione del territorio diognico- possono sperare in uno sconto
mune in tanti «<ambiti territoria-  anche le zone di periferia delle
li del mercato», cosi da distin-  grandicittd, gliimmobili costru-~
guere-aesempio-leviedeine- iti di recente o totalmente ri-
gozi dai quartieri residenziali. strutturati e le vecchie case di
Negli ultimi dieci anni, il Terri- pregio che - negli anni - hanno
torio ha gia compiuto molto la-  sofferto il degrado del quartiere
voro su questo fronte, indivi- o dell’edificioin cuisitrovano.
duando ad esempio a Milano 59 1l piano, dunque, & delineato.
microzone, che "mappano" la L'esperienza, perd,impone cau-
cittd in modo pil1 dettagliatori-  tela:il progettodiriformadelca-
| spetto alle tre zone censuarie. tasto pareva ben avviato gia

1l secondo passo sara larevi- qualche annofa, e poisi¢ arena-
sione delle categorie catastali, to. Quanto alla pressione fisca-
ormai superate. Basti pensare le, molto dipenderadal margine
che oggi il 70% delle case & in  di manovra che sara lasciato ai
A/20 A/3, ma questa distinzio- Comuni:lo Stato potraanche ri-
ne - che quasi sempre implica durre le aliquote base, ma se i
piti tasse perle A/2-nonhaal- sindaci saranno costretti a fare
cunlegame conilmercato.Sipo- cassa rischiera di riproporsi la
trebbe passare,allora,aunaclas-  stessa raffica di rincari che sta
sificazione pit semplice (case prendendoformainqueste setti-
singole, palazzi e abitazioni di mane conl'Tmuapplicataal vec-
lusso) divisa poiin sottogruppi.  chio catasto.
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‘ Le contromisure. I rimedi contro il caro-tasse se l'immobile & in rovina o sorge in quartieri degradati

Larendita i puo ridurre gia oggi

l Franco Guazzone

: Con l'arrivo dell'Imu sulla
prima casa, molti contribuenti,
calcolata la base imponibile con
le procedure einuovimoltiplica-
tori, si sono resi conto che in di-
versi casi il valore catastale di
fatto risulta molto elevato, tanto
da superare talvolta - quello di
mercato.

Di norma, questo capita nei
piccoli Comuni di provincia, in
zone a vocazione agricola, dove
ivecchifabbricati sonomolto si-
mili a quelli rurali, per tipologia,
carenza diservizi e per il preca-
rio stato di conservazione. Ma
anche nelle grandi citta alcuni
quartieri possono aver subito

nel tempo un processo di degra-
do socio-economico, fortemen-
te influente sul valore di merca-
to. Dato che il classamento cata-
stale avviene nel momento in
cuiifabbricati vengono ultima-
ti, questi edifici risultano ancora
censiti in categorie, ma soprat-
tutto classi, elevate.
Inattesadellariformadelcata-
sto, i proprietari degli immobili
(abitazioni, negozi e uffici) in
questi quartieri non possono di-
sporre di mezzi normativi ade-
guatiper poter ridurre larendita.
Macisono alcune eccezioni. Per
le unita immobiliari degradate,
abbandonate, prive diserviziedi
fatto inabitabili ai fini igienici, &

possibile presentare una denun-
cia di variazione per passare alla
categoriaF/2, senzarendita, cosi
da essere esclusi dalla tassazio-
ne,ameno cheinquesticasiilre-
golamento comunale preveda il
pagamento dell'imposta sul valo-
redell'area. Ladenunciadivaria-
zione pud essere presentata me-
diante incarico aun tecnico pro-
fessionista.

Ancheleunita immobiliari na-
te come negozi e classate con
rendite elevate che - magari con
la crisi intervenuta per I'apertu-
radisupermercati-hanno dovu-
to chiudere o cambiare utilizzo,
per essere usate come deposito
olaboratorio, possono essere og-

getto di variazione catastale,
conriduzione della classe dime-
rito, ridimensionando notevol-
mente larendita.

Ifabbricatidivecchia costru-
zione, solo in parte degradati,
possono essere frazionati, di-
staccando le porzioni degrada-
te, da classificare nella catego-
riaF/2 eriducendo laconsisten-
za dellp parte residua ancora
abitabile.

Infine la villetta dotata di una
rendita pil elevata rispetto a
quella di immobili simili, com-
presijnunastessazona, potreb-
beristiltare erroneamente censi-
ta. Injquesto caso si pud presen-
tare fn‘istanza direttifica in au-

totutela, all'ufficio provinciale
dell’agenzia del Territorio. Ma
deve trattarsi di unvero errore.

Per I'unitd immobiliare sem-
plicemente ubicatainunquartie-
re urbano degradato, i margini
d’intervento sono ridotti. Tutta-
via, secondounagiurisprudenza
della Cassazione (sentenza n.
22557/2008) ¢ comunque possibi-
lechiedere lariduzione dellaren-
dita, con un’istanza all’agenzia
del Territorio competente. Se-
condoigiudici, infatti, «I’ordina-
mento riconosce ad ogni titolare
diimmobile il diritto diuna defi-
nizione mirata e specifica relati-
va alla sua propriet, e che ove il
classamento o la modifica cata-
stale, nonrisultino soddisfacen-
ti, il privato puo ricorrere al giu-
dice tributario».
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