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! CONTENZIOSO: LE REGOLE DAL 2 APRILE

- Litd fiscali al test mediazione

' Cosiil check-up prima del reclamo obbligatorio

| in Norme e tributi » pagina 1

SANITA

In farmacia

la precedenza
tocca sempre
ai «generici»

Servizi » pagina 25

SABATO IN EDICOLA

FONDI COMUNTI:

LE BUONE REGOLE
1 FONDI DI PER VALUTARE
INVESTIMENTO RISCHI

E OPPORTUNITA

a 0,50 euro + prezzo quotidiano

Con la revisione del catasto cambia il parametro per determinare la rendita dei fabbricati: un rimedio alle disparita dell'Tmu

Casa, la svolta dei metri quadrati

I’addio ai vani conduce al prelievo su valori di mercato - Il nodo delle aliquote

FISCO E IMMOBILI

Ristrutturare
non vuol dire
riformare

di Angelo Busani

vede il primo puntare i fari sul secondo

tutte le volte che si tratta di far cassa in
tempidi crisio, viceversa, allentare le richieste
e sollecitare il consenso quando le casse statali
e comunali sono pill in salute. Senza arrivare
mai, pero,aunvero riassetto complessivo. Con
un po’ di coraggio e lungimiranza si potrebbe
pero tentare I'impresa questa volta, visto che -
finalmente - la delega fiscale ha programmato
la"svolta" sul Catasto conlintentodiridurrele
sperequazioni che vedono trattamenti fiscali
diversissimi per immobili del tutto simili.

Tldifetto stanelmetodo: oggiil Catasto attri-
buisce a ogni immobile un certo reddito (la
«rendita») ricavandolo da un calcolo arbitra-
rio basato sul numero dei vani che lo compon-
gono e sudatidimercato "vecchi" dellafine de-
¢gli anni 8o. Con un altro calcolo arbitrario -
moltiplicando la redditivita cosi ricavata per
undato coefficiente-siottieneil cosiddettova-
lore catastale del fabbricato che non ha nulla
hapero chevedere coniprezzielacuiinfonda-
tezza € resa evidente (oltre che dal metodo di
calcolo) dal fatto che questo valore dibase cam-
biaasecondadellimposta che vaapplicata.

In base all’approccio proposto nella delega
fiscale, invece, la banca dati dell’agenzia del
Territorio censira sia il valore sia il reddito di
ogniunitaimmobiliare utilizzandoimetri qua-
drati e tenendo conto dellaloro localizzazione
edella qualita, con aggiornamenti costanti.

Il tutto, promette lariforma, tenendo fermo
il gettito che dipende dai dati catastali. Ma - a
parteloscetticismo connaturato alle promes-
se dei Governi - se I'invarianza del prelievo &
un obiettivo che si puo centrare rispetto a
un’impostacome 'Tmu, che é ripetutaognian-
no e coinvolge tutto il patrimonio immobilia-
re nazionale, rispetto alle imposte di trasferi-
mento il dubbio ¢ legittimo.

Per I'Imu il conto ¢ abbastanza semplice:
se,aesempio, il gettito complessivo del 2012 &
paria6 conbase dicalcolo1.000, se siaumen-
ta la base imponibile a gmila il prelievo puo
restare a 6 anziché salire a 24: bastaridurre le
aliquote a un quarto. In questo caso paghera
di meno chi finora ¢ stato penalizzato dalle
anomalie del "classamento" catastale rispet-
toachifinoranehabeneficiato. Difficile, vice-
versa, pensare a un risultato perequato post
riforma per il fisco dei trasferimenti, dove il
gettito annuale dipende dalla movimentazio-
ne diun numero limitato di unita immobiliari
rispetto allo stock complessivo.

Continua » pagina3

F isco e mattone: una partitamaichiusache

Pagare 'Imu in base ai metri qua-
dratiesuvaloripiuinlineaconiprez-
zidi mercato e laredditivita degli im-

«Piani» al rilancio dalla Lombardia alla Calabria

mobili. E Pobiettivo della riforma del
catasto, inserita nella bozza di legge
delegaperlariforma fiscale che il Go-
verno approveralaprossimasettima-
na. Un progetto che si propone di su-
perare le disparita delle rendite cata-
stali attuali, elaborate "fotografando”
il mercato immobiliare del biennio
1988-89 e che hanno bisogno diun ag-

AMPLIAMENTO

In Lombardia possono aumentare fino al
£40% i volumi degli edifici per ’housing
sociale, mentre in Calabria le abitazioni
possono lievitare del 20%, fino a 70 metri
quadrati

giornamento. Nei piani annunciati
dal premier, Mario Monti, il riassetto
del catasto comportera unaridistribu-
zione del prelievo, manon un aumen-
to del gettito: i contribuenti che vivo-
noincase diminor pregio, dunque, po-
tranno risparmiare sulle tasse. Resta
pero il nodo delle aliquote, perché le
scelte nazionali dovranno fare i conti

RECUPERO

Via libera in Sardegna alla trasformazione
dei piani terra e dei seminterrati in
abitazioni. In Lombardia meno vincoli per il
recupero di fabbricati - fino a 600 metri

cubi - nelle zone agricole

conle decisioni dei singoli Comuni.
Dell’Oste, Guazzone, Uva > pagina 3

OGGIINREGALO

LA GUIDA PRATICA

EDIFICI NON RESIDENZIALI

Nelle aree industriali lombarde i capannoni
possono essere ampliati del 10%, fino a
500 metri quadrati. Il Molise libera il
cambio d’uso di edifici rurali in laboratori
artigiani

Le Regioni
in campo
per l'edilizia

E stensione deibenefici agli
edifici non abitativi;
ampliamenti volumetrici pi
consistenti per il residenziale;
"premi" per chisceglie lavia
dell’efficienza energetica. Dalla
Lombardiaalla Calabria, le Regioni
rilanciano la scommessa sui «piani
casa». Elo fanno correggendo e, in
qualche caso, riscrivendo le
disposizioni, varate a partire dal
2009, che riduconoivincoli per le
costruzioni.

Le ultime novita arrivano dalla
Lombardia che hadato, tral’altro, la
possibilita di ampliare del 10%, fino
asoo metri quadrati, gli edifici

[ CONSIGLI

PER VENDERE
O COMPRARE
UNIMMOBILE

RISPARMIO ENERGETICO

Bonus volumetrico del 30% nelle demolizioni
e ricostruzioni in Lombardia a patto che

diminuisca il fabbisogno di energia. In

Sardegna la riqualificazione «verde» &
premiata con 'aumento dei volumi del 20%

» in Norme e tributi

industriali e artigianali e del 40% gli
immobili di proprieta pubblica per
I’housing sociale. Vialibera anche a
bonus volumetrici del 30% nei casi
di demolizione e ricostruzione se i
nuovi edifici hanno un fabbisogno
energetico pitibasso.

Servizi » pagina 2

Il disegno di legge varato dal Governo punta a contrastare ['uso improprio della flessibilita

Lavoro, stop alle partite Iva fasulle

In Italia il record di under 40 che svolgono un’attivita «in proprio»

Linea dura contro I'uso impro-
priodellaflessibilita: il disegno dileg-
ge varato venerdi scorso mette nel
mirinoicontrattiatipici che masche-
rano lavori subordinati. A comincia-
redalle partite Ivache sonoin cresci-
ta soprattutto tra i giovani (+22 per
cento a gennaio). L'Ttalia ¢ al top del
ranking europeo per lavoratori in
proprio senza dipendenti: 1,4 milioni
sotto i40 anni, pari al 15% degli occu-
pati, il doppio rispetto alla media eu-
ropea. Nellariformadellavorosipre-
sume il carattere subordinato della
collaborazione quando assicura ol-
treil75% deiredditi, dura pitdi 6 me-
siinunanno e prevede unapostazio-
ne fissa dal committente.

Barbieri » pagina7

IBILANCI DI 40MILA AZIENDE

Le performance

Dati in percentuale
o Fatturato  mesm Redditivita
mm Indebitamento

7,‘2 619 2,1

Turismo e tempo libero

Sono turismo e tempo

biomedicale, i settori pitt

8.3 10,8 8,7 Finance, partner equity markets
‘ diBorsaItaliana, su oltre 3g9mila
bilanci (relativi al 2010) di
- societa con un fatturato

Salute superiore ai s milioni di euro.

Turismo, tempo libero e sanita: ecco
i settori che attirano gli investimenti

libero, seguito da farmaceutico e

attraenti per gli investitori. Lo
rivelalafotografiascattatadaK

Dall’analisi a tre dimensioni -
attraverso lalente di fatturato,
redditivita e indebitamento -
emerge che il manifatturiero e il
commercio devono
accontentarsidi stare ameta
classifica. Lamaglianerava
invece alle societa attive nella
lavorazione delle materie prime.
Servizi » pagina 15
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La Cinasta cambiando pelle:
nuovi assetti politici e un
nuovo modello di sviluppo
indicato nel catalogo degli
investimenti esteri in vigore
dal30 gennaio. Alle aziende
italiane con interessioltre la
Grande muragliail Rapporto
«LaCinanel 2012», curato dal
Cesif della Fondazione Italia
Cina, suggerisce flessibilita
nel raggiungere le grandi
opportunita offerte dal
mercato interno cinese.

Monopolio cinese sulle terre
rare, minerali strategici per
I'industria hi-tech. Pechino
limital’export e ’Occidente
giocaanche la carta delriciclo
deirifiuti elettronici per ridurre
ladipendenza. » pagina 16

i chili pro-
raccolti i

» pagina19

Manovre monetarie e tensioni
sulle quotazioni del petrolio:
sono questiifattori che creano
allarme sul fronte del carovita.
Esperti e operatori sono divisi
sulle evoluzioni future, dal
momento cheil ciclo
congiunturale contribuisce
validamente a frenare la corsa
deiprezzi. Mail ritorno
d’interesse per gli strumenti di
protezione - a partire dal BTp
Italia- dimostra cheillivello
diattenzione € cresciuto.

RAPPORTO CESIF GREEN ECONOMY RISPARMI E INFLAZIONE IN ARRIVO LA CIRCOLARE
La Cina cambia Per le terre rare Il carovita spaventa - Revisori nei Comuni
modello di sviluppo  la chance delriciclo | masi puo prevenire  dopo corso con esame

TIPS

>

Inarrivo I'ultimo tassello per la
nuovadisciplina dinomina dei
revisori dei continegli enti
locali. Con lanuova formazione
occorrera frequentare corsi
contest finale.

» in Norme e tributi pagina 12
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Gli effetti sulle persone fisiche

La nuova tassazione
su imprese e autonomi
punisce i redditi bassi

La nuova Iri, che potrebbe
avere un’aliquota al 27,5% co-
me avviene adesso per I'Ires,
si applichera solo al reddito
d’impresa o di studio mentre
gli utili prelevati dal titolare o
dai soci continueranno a esse-
re soggetti alle aliquote pro-
gressive dell'Irpef. La nuova
delega fiscale punta, cosi, a in-
centivare chi trattiene i pro-
ventiinaziendainmodo daraf-
forzare il patrimonio.

La nuova imposta sui red-
diti d’impresa (Iri), prevista
nella bozza di delega per la ri-
forma fiscale, avvantaggera
aziende e professionisti di
maggiori dimensioni. I titolari
di piccole ditte individuali ri-
schiano, invece, di pagare di
pilirispetto al sistema attuale.
Isoggetti minori, infatti, si col-
locano molto spesso negli sca-
glioni di reddito inferiori a cui
siapplical’aliquotalIrpefdel 23

per cento. Servizi » pagina 5
; ; siapplicheraad azi
PANORAMA

Voucher e fondi, corsa agli incentivi
per le Pmi che puntano sull’estero

L’economia non riparte e le imprese italiane puntano sui mercati
esteri facendo ricorso, sempre pil spesso, agli incentivi regionali.
In Lombardia gia tutti assegnati gli ultimi 160 voucher per I'inter-
nazionalizzazione, legatiall’acquisto diservizidiassistenzae con-
sulenza per andare sui mercati esteri, mentre in Piemonte ne sono
giastati assegnatii41, di cuiioz all'industria. » pagina17

Ricaviin calo per ’elettrotecnica

112012 sara all'insegna del calo dei ricavi per le imprese che fanno a
capo a Confindustria Anie. Continuera la flessione della domanda
interna, a cui siaggiungerail rallentamento delle commesse estere.
Un piccolo rimbalzo ¢ atteso nel secondo semestre. » pagina 16

Nucleare civile: risale la domanda di uranio

Le prospettive del nucleare civile nel mondo sembrano tornate
promettenti e sale larichiesta di ossido di uranio. » pagina 12

La crisi non frena le adozioni a distanza
Il momento di crisi non ha frenato gli italiani, che con 100 milioni
hanno sostenuto le adozioni a distanza. > pagina 18

L'ESPERTO RISPONDE

Se ¢’e dolo

o colpa grave

il dirigente paga
il danno alla Pa

> in allegato
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MERCATI E MANOVRA

Ladelega fiscale

Cambia il parametro
Le abitazioni non saranno pili misurate con i vani

Verso lariforma

LA SITUAZIONE ATTUALE

« Il cosiddetto Nuovo catasto edilizio urbano
(Nceu) é statoistituito dal Rdl 562/1939
¢ Lerendite catastali sono basate sui valori di

mercato del 1988-89

* IlGoverno Prodiharivalutato le rendite del 5%a
partiredal 1997. 1l Governo Monti, introducendo
['Imu, haalzato del 60% i moltiplicatori con cui

sicalcolailvalore catastale

IL MANCATO AGGIORNAMENTO

* L’evoluzione del mercato non é stata
uniforme: oggi alcuni pagano l'Imu su un
valore catastale molto pitl piccolo di quello di
mercato; altri pagano su valori quasi allineati

« In molti casi la classificazione degliimmobili
non é stata revisionata dopo la costruzione e
cisono case classificate come "povere" che
negli anni sono state riqualificate

DAI VANI AI METRI QUADRATI

* Il progetto di riforma del Governo prevedeil
passaggio dal vano al metro quadrato per le
case e gli uffici (gruppo A). Si evitera che
immobili con la stessa superficie, ma con una
struttura diversa, abbiano rendite diverse

* Il catasto gia oggi usa il metro quadrato per
perilgruppo C (negozi, box auto, magazzini) e
il metro cubo peril gruppo B (edifici pubblici)

algoritmo

ILNUOVO CATASTO

¢ Oltre all'uso del metro quadrato, la riforma
prevede l'attribuzione a ogni unitaimmobiliare
diunvalore patrimoniale e diunarendita
basata su valori medi di mercato di un triennio

* I nuovivalorisaranno calcolati partendo da
ambiti territoriali omogenei (es. quartieri) e
saranno aggiornati periodicamente grazieaun

Il nuovo catasto taglia le disparita dell'Tmu

Il progetto del Governo non fara crescere il gettito ma ridistribuira il prelievo penalizzando chi oggi e privilegiato

Cristiano Dell’Oste

Pagheremole tassesullaca-
sa in base ai metri quadrati, e
non pil con i vani catastali. E lo
faremo partendo dallarealtadel
mercato immobiliare, e non pilt
davalori fiscali archeologici. La
riforma del catasto ¢é tutta qui. Il
Governo la avviera probabil-
mente la prossima settimana,
approvando la delega per la ri-
forma fiscale, maI'obiettivo era
stato annunciato dal premier
Mario Monti gia prima di Nata-
le: correggere il valore su cui si
applica I'Imu, cosi da superare
le sperequazioni nella distribu-
zionedel prelievo senzaaumen-
tareil carico complessivo.

Leingiustizie dell’'Imu

Cisono case in centro che sono
rimaste accatastate come stam-
berghe, e pagheranno pochi
spiccioli di Imu, anche se negli
anni si sono trasformate in loft
dilusso. E ci sono alloggi pena-
lizzati da una distribuzione del-
le stanze che -aparita disuperfi-
cie - faaumentare il numero dei
vani e la rendita catastale. Sono
queste le classiche ingiustizie
delle rendite catastali. Alle qua-
livaaggiunto perol'effettodelle
fluttuazioni del mercato, che
nelle metropoli ha portato i
prezzi a superare anche di 8-10
volte i valori fiscali, mentre in
provincia-dopol'ultimarivalu-
tazione del 60% con I'Tmu -non
érarotrovare casiincuiidueim-
portisono allineati.

Obiettivo riforma

Per oradall’agenziadel Territo-
rio non trapelano indicazioni.
Labozzadel Governo, pero, per-
mette gia difissare qualche pun-
to fermo nella road map verso il
nuovo catasto. Sipartiradalladi-
visione del territorio di ogni co-
mune in tanti «ambiti territoria-
li del mercatoy, cosi da distin-
guere -aesempio -le vie deine-
gozi dai quartieri residenziali.
Negli ultimi dieci anni, il Terri-
torio ha gia compiuto molto la-
voro su questo fronte, indivi-
duando ad esempio a Milano 59
microzone, che "mappano" la
citta in modo piu dettagliato ri-
spetto alle tre zone censuarie.

Il secondo passo sara la revi-
sione delle categorie catastali,
ormai superate. Basti pensare
che oggi il 70% delle case ¢ in
A/2 0 A/3, ma questa distinzio-
ne - che quasi sempre implica
pit tasse per le A/2 - non ha al-
cunlegame conil mercato. Sipo-
trebbe passare, allora,aunaclas-
sificazione piu semplice (case
singole, palazzi e abitazioni di
lusso) divisa poi in sottogruppi.

Definiti gli ambiti e le catego-

rie,bisogneraattribuire unvalo-
re fiscale a ogni singolo immobi-
le.Equientreraingioco I'algorit-
mo, cio¢ la funzione informati-
ca che, partendo dai valori me-
di, li declinerain base alla carat-
teristiche della zona e del singo-
lo edificio. E consentira anche
di aggiornare periodicamente i
valori, evitando che la fotogra-
fia catastale delle cittadiventira-
pidamente sbiadita.

Tutta questa operazione, co-
munque, richiederatempo. Ein-
fatti la relazione governativa
parla prudentemente di «qual-
che annoy». Ma bisognera anche
stanziare le risorse economiche
necessarie per far lavorare al
meglio il Territorio, in tandem
coniComuni eiprofessionisti.

Chi perde e chi guadagna

Una simulazione di quello che
potrebbe succedere con il nuo-
vo catasto ¢ riportata negli
esempi in questa pagina. Par-
tendo dalla base imponibile
dell’Ici, rivalutata ai fini del-
I'Imu, ¢ stata calcolata I’aliquo-
ta che - applicata ai valori di
mercato - puo garantire allo
Stato lo stesso gettito di 21,4 mi-
liardi: in pratica, 1,5 per mille
sulla prima casa (anziché 4 per
mille, sempre conladetrazione
di 200 euro) e 3 per mille sugli
altri immobili (anziché 7,6 per
mille). Applicando queste ali-
quote alle quotazioni correnti
rilevate dagli operatori di mer-
cato si scopre chi ci rimette e
chi ci guadagna.

Gli esempi tralasciano voluta-
mente i casi limite. Anche cosi,
pero, la differenza ¢ evidente. I
carico fiscale aumenta nelle
grandi citta e nelle zone turisti-
che pili rinomate, mentre tende
a diminuire in provincia. Ma
possono sperare in uno sconto
anche le zone di periferia delle
grandi citta, gliimmobili costru-
iti di recente o totalmente ri-
strutturati e le vecchie case di
pregio che - negli anni - hanno
soffertoil degrado del quartiere
odell’edificio in cui si trovano.

1l piano, dunque, ¢ delineato.
L’esperienza, pero,impone cau-
tela:il progetto diriformadel ca-
tasto pareva ben avviato gia
qualche anno fa, e poisi ¢ arena-
to. Quanto alla pressione fisca-
le, molto dipendera dal margine
di manovra che sara lasciato ai
Comuni: lo Stato potraanche ri-
durre le aliquote base, ma se i
sindaci saranno costretti a fare
cassa rischiera di riproporsi la
stessa raffica di rincari che sta
prendendo formain queste setti-
mane conl’Imu applicataal vec-
chio catasto.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Lasimulazione

Come potrebbe cambiare il prelievo dell’Imu con la riforma del catasto, la tassazione allineata al mercato e la riduzione delle aliquote

IL BILOCALE PRIMA CASA

Bilocale Valore| Imu base Valore
]Fir: ;fnf;‘q Citta catastale 2012 di mercato Imu futura Differenza
di pregio, Roma 112.794 251 422.500 434 183
usato come .............................................. e
ab'ita;iorlle Milano 110.842 243/390.000 385 142
pr]nc]pa e. .............................................. R R S
Categoria Torino 62.471 50| 214.500 122 72
catastaleA/3, ...........
Gvani Firenze 74.618 98| 221.000 132 34
catastali e 500 SOSON F
Bari 71.364 85 156.000 34 -51

Trilocale Valore| Imu base Valore

fooma Gma L catastale| 2012  dimercato| Imu futura Differenza

semicentrale, UMY 70496 82 95.000 0 -8

bllariot®  Ercolano(Na) 78956 116 114.000 o 116

Cotegorta . Magenta(Mi) 101515 206 166.250 49 57

s e R e e
Tivoli(Rm) 188930 556 209.000 114 442

L’ALLOGGIO PER LE VACANZE

Bilocale Valore Imubase  Valore

e oavista, it catastale 2012 dimercato Imufutura Differenza

comeradaletto o ()| 87199 663 510.000 1530 867

o Arbatax(0g) | 32.537| 247 102.000 306 59

central. Albenga(sv) | 61169 465 163200 490 25

el 2 Roccaraso(Aq) 74184 564 178500 536 28
e e T

Sl ol FITTASI

IL MONOLOCALE AFFITTATO A STUDENTI
S - 1

Monolocale Valore| Imu base Valore
:j”;g?ﬁ;?f?&?le Citta catastale 2012 di mercato Imu futura Differenza
? ganone Roma 75.485 574|252.000 756 182
IDEIO, e 0 SN S
36mq. Milano 34.489 262 136.800 410 148
CategoriaAf3, s N SOOI SOSosOs
L,5vani Palermo 10.932 83 57.600 173 920
catastali = e e, I OSSOSO S
Perugia 18.871 143 72.000 216 73
Bologna 46.853 356 108.000 324 -32

Ilruolo dei tecnici. Pronti per 'aggiornamento

I professionisti:
«Serve unamappa
reale del territorio»

Valeria Uva

I professionisti dell’area
tecnica, geometri ed architetti
traiprimi, sono prontia gioca-
re un ruolo di supporto al nuo-
Vo catasto. Anzi, sono convinti
che senza il proprio contribu-
to, 'obiettivo numero uno del-
lariformaall’esame del Gover-
no, allineare i valori fiscali a
quelli reali di mercato, non po-
traessere raggiunto.Itecniciri-
tengono, infatti «fondamenta-
le» il contributo che arriva dal
basso, da chi conosce le cittaei
piccoli centri ed ¢ disposto an-
chea"fotografarli", marciapie-
de per marciapiede. Ed ¢ pro-
priol'apporto deitecniciatene-
rebanconei primi commential-
le bozze della delega fiscale .

Per Bruno Razza, consiglie-
re dell’Ordine dei geometri
con delega al catasto, «il siste-
madeve senz’altro essere svec-
chiato, ma non si puo perdere
l’occasione per costruire un
meccanismo dinamico, e non
basta un algoritmo». I geome-
tri pensano piuttosto aun work
in progress, un lavoro che non
siinterrompaneanche conlari-
forma, che pure avratempilun-
ghi: «Bisogna coinvolgereipro-
fessionisti anche nel manteni-
mento, i Comuni dovrebbero
affidare aloro, magariogni die-
cio15anni, la ri-mappatura del
territorio, perché soloil profes-
sionistadel luogo conosce esat-
tamente ’evoluzione del mer-
catoy, spiega Razza.

Sullastessasciaanche gliar-
chitetti, che hanno gia un mo-
dello da proporre. Ne parla
Matteo Capuani, che nel Consi-
glionazionale presiedeil dipar-
timento Progetto e innovazio-
ne: «Conil Governo stiamo gia
lavorando alle agenzie deipro-
fessionisti, formate dai tecnici
che possono svolgere funzioni
di supporto e di sussidiarieta
nei confronti della Pa, agendo
come pubblici ufficiali». Le
agenzie potrebbero affiancare
gli uffici provinciali dell’agen-
zia del Territorio, ad esempio
nella definizione degli ambiti
territoriali ottimali, ovvero le
zone a valore omogeneo che

sonouno dei criteriguidadella
legge delega. «Possiamo met-
tere a disposizione i giovani -
aggiunge Capuani -. Ma biso-
gnera studiare nuove formule
contrattuali, per evitare, daun
lato, di aggirare 'obbligo di ga-
ra e dall’altro remunerazioni
non adeguate per questi pro-
fessionistix.
Lacollaborazione tra Ordini
eagenziadel Territorio,del re-
sto, non € nuova: i geometri la
stanno sperimentando, ad
esempio, sull’emersione delle
case fantasma conuna conven-

LA COLLABORAZIONE

[ geometri gia al lavoro
conil Territorio

sulle case fantasma

Gli architetti pensano
alle agenzie diimprese

zione che ha messo a gratuita-
mente disposizione del fisco
I'opera di questi tecnici «natu-
ralmente con unritorno sul pia-
no delle future opportunita di
lavoro», commenta Razza.

11 giudizio sul nuovo fisco
del mattone nel complesso &
positivo. «L’adeguamento al
valore di mercato e la rideter-
minazione delle destinazioni
d’uso catastale sono indicazio-
ni giuste», commentano gli ar-
chitetti. «Mal’equita ¢ garanti-
taanche dall’allargamento del-
la base imponibile - conclude
Capuani - e quindi bisogna in-
tensificarelalottaagliimmobi-
li fantasmay.

Perigeometril’adeguamen-
to non era pil rinviabile: «Im-
possibile continuare a credere
a quelle decine di migliaia di
abitazioni ultra-popolari acca-
tastate in A/5 con bagno ester-
no - commenta Razza - ma il
nuovo catasto deve tener con-
to anche dei deprezzamenti e
dellostatodiconservazionere-
ale dell'immobile». Insomma
una reale fotografia dell’esi-
stente, e nonsolo uno strumen-
todifiscalita.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Le contromisure. [ rimedi contro il caro-tasse se 'immobile € in rovina o sorge in quartieri degradati

Larendita si puo ridurre gia oggi

Franco Guazzone

Con larrivo dell'ITmu sulla
prima casa, molti contribuenti,
calcolatala base imponibile con
le procedure e inuovimoltiplica-
tori, si sono resi conto che in di-
versi casi il valore catastale di
fatto risultamolto elevato, tanto
da superare talvolta - quello di
mercato.

Di norma, questo capita nei
piccoli Comuni di provincia, in
zone a vocazione agricola, dove
ivecchifabbricati sono molto si-
mili a quelli rurali, per tipologia,
carenza di servizi 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
cui i fabbricati vengono ultima-
ti, questi edifici risultano ancora
censiti in categorie, ma soprat-
tutto classi, elevate.
Inattesadellariformadel cata-
sto, i proprietari degli immobili
(abitazioni, negozi e uffici) in
questi quartieri non possono di-
sporre di mezzi normativi ade-
guatiper poterridurre larendita.
Ma cisono 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
categoria F/2, senzarendita, cosi
da essere esclusi dalla tassazio-
ne,ameno chein questicasiilre-
golamento comunale preveda il
pagamento dell'impostasul valo-
redell’area. Ladenunciadivaria-
zione puo essere presentata me-
diante incarico a un tecnico pro-
fessionista.

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

getto di variazione catastale,
conriduzione dellaclasse 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/2eriducendola consisten-
za della parte residua ancora
abitabile.

Infine la villetta dotata di una
rendita piu elevata rispetto a
quella di immobili simili, com-
presiin una stessa zona, potreb-
berisultare erroneamente censi-
ta. In questo caso si puo presen-
tare un’istanza di rettifica in au-

totutela, all’'ufficio provinciale
dell’agenzia del Territorio. Ma
deve trattarsidi un vero errore.

Per 'unita immobiliare sem-
plicemente ubicatainun quartie-
re urbano degradato, i margini
d’intervento sono ridotti. Tutta-
via, secondo unagiurisprudenza
della Cassazione (sentenza n.
22557/2008) ¢ comunque possibi-
lechiederelariduzione 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-
vaalla sua propriet3, e che ove il
classamento o la modifica cata-
stale, non risultino soddisfacen-
ti, il privato puo ricorrere al giu-
dice tributario».
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DALLAPRIMA

Unaristrutturazione,
non una riforma

Allora - invarianza a parte - ¢ il
momento di unariflessione sull’in-
tero sistema di tassazione dei tra-
sferimenti immobiliari anche per
dareunascossadivitalitaaunmer-
cato imbalsamato. Il bene immobi-
le non ¢ un «bene finale» che si
compra per il consumo e la cui tas-
sazione d’acquisto non ha impatti
sulla futura commercializzazione.
E un bene destinato a tornare piu
volte sul mercato: e cio tante piu
volte quanto piu vige un sistema di
mobilita ed effervescenza e quindi
un sistema efficiente e moderno:
quello che tutti auspichiamo.

Oggi perd se si acquista da
un’impresaedile un appartamento
nuovo per 3oomila euro (non "pri-
macasa"), pernonavere unaperdi-
taincaso dirivenditabisognamet-
terlo sul mercato a non meno di
330milaeuro. Questo perchélatas-
sazione fa aumentare automatica-
mente del 10% il costo della casa a
ogni trasferimento. E quindi evi-
dente che le aliquote attuali sono
depressive del mercato e che ali-
quotenondepressive sarebberoin-
vece quelle che (come per le "pri-
me case") non eccedono il 3-4 per
cento. Percorrendo questa strada

si puo iniziare a sfoltire il numero
delleimposte: oggi ¢ anacronistica
la distinzione tra imposte di regi-
stro, ipotecaria e catastale, poiché
nebasta effettivamente unasola.
Unariflessione vafattapoisul so-
lo registro. Sarebbe ingestibile pas-
sarnelagestione ai Comuni (miglia-
iadiregole e prassi diverse a secon-
dadelle citta), ma sarebbe opportu-
naladestinazione ai sindaci del get-
tito,affidandolorolafacoltadifissa-
relealiquote. In questo modo si po-
trebbe innescare una concorrenza
traiterritori: chiabbassaleimposte
di"stabilimento" attirainsediamen-
ti, abitativi e produttivi. Non ¢ forse
questa l'autonomia finanziaria, e
quindiil "vero" federalismo, voluto
dall’articolon9 della Costituzione?
Angelo Busani
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