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AMPLIAMENTO

OGGIINREGALO

Le Regioni
in campo
per l’edilizia

Bonus volumetrico del 30% nelle demolizioni
e ricostruzioni in Lombardia a patto che
diminuisca il fabbisogno di energia. In
Sardegna la riqualificazione «verde» è
premiata con l’aumento dei volumi del 20%

IN ARRIVO LA CIRCOLARE

RevisorineiComuni
dopocorsoconesame

PANORAMA
RISPARMIO ENERGETICO

L’ESPERTORISPONDE

NORME&
TRIBUTI

Estensionedeibenefici agli
edificinonabitativi;

ampliamentivolumetricipiù
consistentiper il residenziale;
"premi"per chisceglie lavia
dell’efficienzaenergetica. Dalla
Lombardiaalla Calabria, leRegioni
rilancianola scommessasui«piani
casa».E lo fanno correggendoe, in
qualchecaso, riscrivendo le
disposizioni,varateapartiredal
2009,cheriducono ivincoli per le
costruzioni.

Leultimenovità arrivanodalla
Lombardiacheha dato, tra l’altro, la
possibilitàdiampliare del 10%, fino
a500metri quadrati, gli edifici
industrialieartigianalie del40%gli
immobilidiproprietà pubblica per
l’housingsociale. Via libera anchea
bonusvolumetricidel30% neicasi
didemolizioneericostruzione se i
nuoviedificihannoun fabbisogno
energeticopiùbasso.

Serviziupagina 2

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

FINANZA&
MERCATI

EDIFICI NON RESIDENZIALI

RISPARMI E INFLAZIONE

Ilcarovitaspaventa
masipuòprevenire

Con la revisione del catasto cambia il parametro per determinare la rendita dei fabbricati: un rimedio alle disparità dell’Imu

Casa, la svolta dei metri quadrati
L’addio ai vani conduce al prelievo su valori di mercato - Il nodo delle aliquote

«Piani» al rilancio dalla Lombardia alla Calabria

Linea dura contro l’uso impro-
priodellaflessibilità: ildisegnodileg-
ge varato venerdì scorso mette nel
mirinoicontrattiatipicichemasche-
rano lavori subordinati. A comincia-
redallepartiteIvachesonoincresci-
ta soprattutto tra i giovani (+22 per
cento a gennaio). L’Italia è al top del
ranking europeo per lavoratori in
propriosenza dipendenti: 1,4 milioni
sotto i40anni, parial 15% degli occu-
pati, il doppio rispetto alla media eu-
ropea.Nellariformadellavorosipre-
sume il carattere subordinato della
collaborazione quando assicura ol-
treil75%deiredditi,durapiùdi6me-
si inunannoeprevedeunapostazio-
nefissadalcommittente.
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GREEN ECONOMY

Perleterrerare
lachancedelriciclo

Inarrivo l’ultimotasselloper la
nuovadisciplinadinominadei
revisorideicontineglienti
locali.Con lanuova formazione
occorrerà frequentarecorsi
contest finale.
 u in Norme e tributi pagina 12

Gli effetti sulle persone fisiche

La nuova tassazione
su imprese e autonomi
punisce i redditi bassi

SANITÀ

In farmacia
la precedenza
tocca sempre
ai «generici»
Servizi u pagina 25
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di Angelo Busani

Fiscoemattone:unapartitamaichiusache
vede il primo puntare i fari sul secondo
tutte le volte che si tratta di far cassa in

tempidicrisio,viceversa,allentarelerichieste
esollecitareilconsensoquandolecassestatali
e comunali sono più in salute. Senza arrivare
mai,però,aunveroriassettocomplessivo.Con
un po’ di coraggio e lungimiranza si potrebbe
peròtentare l’impresaquestavolta,vistoche–
finalmente– ladelega fiscaleha programmato
la"svolta"sulCatastoconl’intentodiridurrele
sperequazioni che vedono trattamenti fiscali
diversissimiperimmobilideltuttosimili.

Ildifettostanelmetodo:oggiilCatastoattri-
buisce a ogni immobile un certo reddito (la
«rendita») ricavandolo da un calcolo arbitra-
riobasatosulnumerodeivaniche locompon-
gonoesudatidimercato"vecchi"dellafinede-
gli anni 80. Con un altro calcolo arbitrario –
moltiplicando la redditività così ricavata per
undatocoefficiente–siottieneilcosiddettova-
lore catastale del fabbricato che non ha nulla
haperòchevedereconiprezzielacuiinfonda-
tezza è resa evidente (oltre che dal metodo di
calcolo)dalfattochequestovaloredibasecam-
biaasecondadell’impostachevaapplicata.

In base all’approccio proposto nella delega
fiscale, invece, la banca dati dell’agenzia del
Territorio censirà sia il valore sia il reddito di
ogniunitàimmobiliareutilizzandoimetriqua-
dratietenendocontodellalorolocalizzazione
edellaqualità,conaggiornamenticostanti.

Iltutto,promettelariforma,tenendofermo
il gettito che dipende dai dati catastali. Ma – a
parteloscetticismoconnaturatoallepromes-
se dei Governi – se l’invarianza del prelievo è
un obiettivo che si può centrare rispetto a
un’impostacomel’Imu,cheèripetutaognian-
noe coinvolge tutto il patrimonio immobilia-
re nazionale, rispetto alle imposte di trasferi-
mentoildubbioèlegittimo.

Per l’Imu il conto è abbastanza semplice:
se,aesempio, ilgettitocomplessivodel2012è
paria6conbasedicalcolo1.000,sesiaumen-
ta la base imponibile a 4mila il prelievo può
restare a 6 anziché salire a 24: basta ridurre le
aliquote a un quarto. In questo caso pagherà
di meno chi finora è 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
gettitoannualedipendedallamovimentazio-
nediunnumerolimitatodiunitàimmobiliari
rispettoallostockcomplessivo.

Continuau pagina 3

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

I BILANCI DI 40MILA AZIENDE

RAPPORTO CESIF

LaCinacambia
modello di sviluppo

La nuova imposta sui red-
diti d’impresa (Iri), prevista
nella bozza di delega per la ri-
forma fiscale, avvantaggerà
aziende e professionisti di
maggiori dimensioni. I titolari
di piccole ditte individuali ri-
schiano, invece, di pagare di
più rispetto al sistema attuale.
Isoggettiminori, infatti, sicol-
locano moltospessonegli sca-
glioni di reddito inferiori a cui
siapplical’aliquotaIrpefdel23
per cento.

La nuova Iri, che potrebbe
avere un’aliquota al 27,5% co-
me avviene adesso per l’Ires,
si applicherà 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, così, a in-
centivare chi trattiene i pro-
ventiinaziendainmododaraf-
forzare il patrimonio.

Serviziupagina 5

Nucleare civile: risale la domanda di uranio
Le prospettive del nucleare civile nel mondo sembrano tornate
promettentiesale la richiestadiossidodiuranio. upagina 12

SABATO IN EDICOLA

FONDICOMUNI:
LEBUONEREGOLE
PERVALUTARE
RISCHI
EOPPORTUNITÀ
a 0,50 euro + prezzo quotidiano

*Con "English 24" E 5,90 in più; con "I Viaggi del Sole" E 6,90 in più; con "L’Impresa" E 5,90 in più; con "I Capolavori Premio Strega" E 9,90 in più;
con "Maigret" E 6,90 in più; con "I Miti del Blues" E 9,99 in più; con "Fisco facile" E 9,90 in più; con "I Grandi Maestri" E 9,90 in più; con "Giuseppe
Verdi - i grandi capolavori in DVD" E 12,99 in più; con "I Grandi della Scienza" E 12,90 in più; con "Sounds of Silence" E 9,90 in più; con "Guida al
bilancio 2012: tutte le novità contabili e fiscali" E 11,50 in più; con "Colf e Badanti: gestione del rapporto di lavoro" E 11,50 in più; con "Mediazione
civile – Guida per RC auto e condominio" E 10,00 in più

RECUPERO

Il disegno di legge varato dal Governo punta a contrastare l’uso improprio della flessibilità

Lavoro, stop alle partite Iva fasulle
In Italia il record di under 40 che svolgono un’attività «in proprio»

La crisi non frena le adozioni a distanza
Il momento di crisi non ha frenato gli italiani, che con 100 milioni
hannosostenuto leadozioni adistanza.  u pagina 18

L’economia non riparte e le imprese italiane puntano sui mercati
esteri facendo ricorso, sempre più spesso, agli incentivi regionali.
In Lombardia già tutti assegnati gli ultimi 160 voucher per l’inter-
nazionalizzazione,legatiall’acquistodiservizidiassistenzaecon-
sulenzaperandaresuimercatiesteri,mentreinPiemontenesono
giàstati assegnati 141,dicui 102 all’industria.  u pagina 17

Ricavi in calo per l’elettrotecnica
Il 2012 sarà all’insegna del calo dei ricavi per le imprese che fanno a
capo a Confindustria Anie. Continuerà la flessione della domanda
interna,acuisiaggiungeràilrallentamentodellecommesseestere.
Unpiccolorimbalzo è attesonelsecondo semestre. upagina 16

Voucher e fondi, corsa agli incentivi
per le Pmi che puntano sull’estero
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Pagare l’Imuinbase aimetriqua-
dratiesuvaloripiù inlineaconiprez-
zi di mercato e la redditività degli im-
mobili. È l’obiettivo della riforma del
catasto, inserita nella bozza di legge
delegaper lariformafiscalecheilGo-
vernoapproveràlaprossimasettima-
na. Un progetto che si propone di su-
perare le disparità delle rendite cata-
stali attuali, elaborate "fotografando"
il mercato immobiliare del biennio
1988-89echehannobisognodiun ag-
giornamento. Nei piani annunciati
dal premier, Mario Monti, il riassetto
delcatastocomporteràunaridistribu-
zionedelprelievo,manonunaumen-
to del gettito: i contribuenti che vivo-
noincasediminorpregio,dunque,po-
tranno risparmiare sulle tasse. Resta
però il nodo delle aliquote, perché le
scelte nazionali dovranno fare i conti
conledecisionidei singoliComuni.

Dell’Oste, Guazzone, Uvau pagina 3

Turismo,tempoliberoesanità:ecco
isettoricheattiranogliinvestimenti

Manovremonetariee tensioni
sullequotazioni del petrolio:
sonoquesti i fattoriche creano
allarmesul frontedel carovita.
Espertieoperatori sono divisi
sulleevoluzioni future,dal
momentoche il ciclo
congiunturalecontribuisce
validamenteafrenare la corsa
deiprezzi. Mail ritorno
d’interesseper gli strumentidi
protezione–apartire dalBTp
Italia–dimostra che il livello
diattenzione ècresciuto.
 upagina 21

LA GUIDA PRATICA

ICONSIGLI
PER VENDERE
OCOMPRARE
UN IMMOBILE

u in Norme e tributi

FISCO E IMMOBILI

Ristrutturare
non vuol dire
riformare

IMPRESA&
TERRITORI

Sonoturismo etempo
libero, seguitoda farmaceuticoe
biomedicale, i settori più
attraentipergli investitori.Lo
rivela la fotografia scattatada K
Finance,partnerequity markets
diBorsa Italiana, su oltre39mila
bilanci (relativial 2010)di
societàcon unfatturato
superioreai 5 milionidieuro.

Dall’analisia tredimensioni -
attraverso la lentedi fatturato,
redditivitàe indebitamento-
emergeche ilmanifatturiero e il
commerciodevono
accontentarsidi starea metà
classifica.Lamaglia nerava
inveceallesocietà attivenella
lavorazionedelle materieprime.

Serviziupagina 15

Sec’è dolo
o colpa grave
il dirigente paga
il danno alla Pa

u in allegato

MONDO&
MERCATI

Monopoliocinese sulle terre
rare,minerali strategiciper
l’industriahi-tech.Pechino
limita l’export e l’Occidente
giocaanche lacartadel riciclo
deirifiuti elettroniciperridurre
ladipendenza. upagina 16

i chili pro-capite di Raee
raccolti in Italia nel 2011

CONTENZIOSO: LE REGOLE DAL 2 APRILE

Litifiscalial testmediazione
Così il check-up prima del reclamo obbligatorio
in Norme e tributi u pagina 1

Fatturato
Dati in percentuale

Indebitamento
Redditività

Turismo e tempo libero

Salute

7,2

8,3 10,8 8,7

6,9 2,1

27,5%
In Lombardia possono aumentare fino al
40% i volumi degli edifici per l’housing
sociale, mentre in Calabria le abitazioni
possono lievitare del 20%, fino a 70 metri
quadrati

LaCinasta cambiandopelle:
nuoviassettipolitici eun
nuovomodellodi sviluppo
indicatonel catalogodegli
investimentiesteri invigore
dal30 gennaio.Alleaziende
italianecon interessioltre la
Grandemuraglia ilRapporto
«LaCinanel2012», curato dal
Cesifdella FondazioneItalia
Cina, suggerisceflessibilità
nelraggiungere legrandi
opportunitàoffertedal
mercato internocinese.
 u pagina 19

TIPS

Le performance

ALIQUOTA UNICA
L’imposta sul reddito imprenditoriale

si applicherà ad aziende e professionisti

www.abb.itwww.abb.it

GUIDA ALLE PENSIONI
Il mensile del SOLE 24 ORE

dedicato al mondo della previdenza

OFFERTA
LANCIO

A SOLI

€ 110,00
anziché
€ 140,00

Si abboni subito!
http://vetrina.ilsole24ore.com/guidaallepensioni
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IL MANCATO AGGIORNAMENTO DAI VANI AI METRI QUADRATI IL NUOVO CATASTOLA SITUAZIONE ATTUALE

IL TRILOCALE IN PROVINCIA

L’ALLOGGIO PER LE VACANZE

IL MONOLOCALE AFFITTATO A STUDENTI

IL BILOCALE PRIMA CASA

Cambia il parametro
Le abitazioni non saranno più misurate con i vani
ma utilizzando i metri quadrati a valori di mercato

Le contromisure. I rimedi contro il caro-tasse se l’immobile è in rovina o sorge in quartieri degradati

Il ruolo dei tecnici. Pronti per l’aggiornamento

Verso la riforma

La simulazione

MERCATI E MANOVRA

Ladelegafiscale

DALLA PRIMA

Bilocale
di 65 mq
in zona
di pregio,
usato come
abitazione
principale.
Categoria
catastale A/3,
4 vani
catastali

Trilocale
di 90 mq
in zona
semicentrale,
usato come
abitazione
principale.
Categoria
catastale A/2,
6,5 vani
catastali

Bilocale
consala
ecucinaavista,
cameradaletto
ebagno,
51mq,
inzona
centrale.
Trevani
catastali,
categoriaA/2

Monolocale
inzonacentrale
datoinaffitto
acanone
libero,
36mq.
CategoriaA/3,
1,5vani
catastali

Cristiano Dell’Oste
Pagheremoletassesullaca-

sa in base ai metri quadrati, e
non più con i vani catastali. E lo
faremopartendodallarealtàdel
mercato immobiliare, e non più
da valori fiscali archeologici. La
riformadel catasto è tutta qui. Il
Governo la avvierà probabil-
mente la prossima settimana,
approvando la delega per la ri-
forma fiscale, ma l’obiettivo era
stato annunciato dal premier
Mario Monti già prima di Nata-
le: correggere il valore su cui si
applica l’Imu, così da superare
le sperequazioni nella distribu-
zionedelprelievosenzaaumen-
tare ilcarico complessivo.

Le ingiustizie dell’Imu

Ci sono 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
di lusso. E ci sono alloggi pena-
lizzati da una distribuzione del-
lestanzeche–aparitàdisuperfi-
cie– fa aumentare ilnumero dei
vani e la rendita catastale. Sono
queste le classiche ingiustizie
delle rendite catastali. Alle qua-
livaaggiuntoperòl’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-
tazionedel 60% con l’Imu– non
èrarotrovarecasiincuiidueim-
porti sonoallineati.

Obiettivoriforma

Peroradall’agenziadelTerrito-
rio non trapelano indicazioni.
LabozzadelGoverno,però,per-
mettegiàdifissarequalchepun-
to fermo nella road map verso il
nuovocatasto.Sipartiràdalladi-
visionedel territorio di ogni co-
muneintanti«ambititerritoria-
li del mercato», così da distin-
guere–aesempio–leviedeine-
gozi dai quartieri residenziali.
Negli ultimi dieci anni, il Terri-
torio ha già compiuto molto la-
voro su questo fronte, indivi-
duando ad esempio a Milano 59
microzone, che "mappano" la
città in modo più dettagliato ri-
spettoalle tre zonecensuarie.

Il secondo passo sarà la revi-
sione delle categorie catastali,
ormai superate. Basti pensare
che oggi il 70% delle case è in
A/2 o A/3, ma questa distinzio-
ne – che quasi sempre implica
più tasse per le A/2 – non ha al-
cunlegameconilmercato.Sipo-
trebbepassare,allora,aunaclas-
sificazione più semplice (case
singole, palazzi e abitazioni di
lusso)divisa poi insottogruppi.

Definitigli ambiti e lecatego-

rie,bisogneràattribuireunvalo-
refiscaleaognisingoloimmobi-
le.Equientreràingiocol’algorit-
mo, cioè la funzione informati-
ca che, partendo dai valori me-
di, li declinerà in basealla carat-
teristichedellazonaedelsingo-
lo edificio. E consentirà anche
di aggiornare periodicamente i
valori, evitando che la fotogra-
fiacatastaledellecittàdiventira-
pidamentesbiadita.

Tutta questa operazione, co-
munque,richiederàtempo.Ein-
fatti la relazione governativa
parla prudentemente di «qual-
che anno». Ma bisognerà anche
stanziare lerisorseeconomiche
necessarie per far lavorare al
meglio il Territorio, in tandem
coniComuni e iprofessionisti.

Chi perde e chi guadagna

Una simulazione di quello che
potrebbe succedere con il nuo-
vo catasto è riportata negli
esempi in questa pagina. Par-
tendo dalla base imponibile
dell’Ici, rivalutata ai fini del-
l’Imu, è stata calcolata l’aliquo-
ta che – applicata ai valori di
mercato – può garantire allo
Statolostessogettitodi21,4mi-
liardi: in pratica, 1,5 per mille
sulla prima casa (anziché 4 per
mille, sempre conla detrazione
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.

Gliesempitralascianovoluta-
mente i casi limite. Anche così,
però, la differenza è evidente. Il
carico fiscale aumenta nelle
grandi città e nelle zone turisti-
che più rinomate, mentre tende
a diminuire in provincia. Ma
possono sperare in uno sconto
anche le zone di periferia delle
grandicittà,gliimmobilicostru-
iti di recente o totalmente ri-
strutturati e le vecchie case di
pregio che – negli anni – hanno
sofferto il degradodel quartiere
odell’edificio incui si trovano.

Il piano, dunque, è delineato.
L’esperienza,però,imponecau-
tela:ilprogettodiriformadelca-
tasto pareva ben avviato già
qualcheannofa,e poisièarena-
to. Quanto alla pressione fisca-
le,moltodipenderàdalmargine
di manovra che sarà lasciato ai
Comuni: loStatopotràancheri-
durre le aliquote base, ma se i
sindaci saranno costretti a fare
cassa rischierà di riproporsi la
stessa raffica di rincari che sta
prendendoformainquestesetti-
maneconl’Imuapplicataalvec-
chiocatasto.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Il nuovo catasto taglia le disparità dell’Imu
Il progetto del Governo non farà crescere il gettito ma ridistribuirà il prelievo penalizzando chi oggi è privilegiato

Franco Guazzone
Con l’arrivo dell’Imu sulla

prima casa, molti contribuenti,
calcolata la base imponibile con
leprocedureeinuovimoltiplica-
tori, si sono resi conto che in di-
versi casi il valore catastale di
fattorisultamoltoelevato, tanto
da superare talvolta – quello di
mercato.

Di norma, questo capita nei
piccoli Comuni di provincia, in
zone a vocazione agricola, dove
ivecchifabbricatisonomoltosi-
mili aquelli rurali,per tipologia,
carenza di servizi e per il preca-
rio stato di conservazione. Ma
anche nelle grandi città alcuni
quartieri possono aver subìto

nel tempounprocessodidegra-
do socio-economico, fortemen-
te influente sul valore di merca-
to.Datoche ilclassamentocata-
stale avviene nel momento in
cui i fabbricati vengono ultima-
ti,questiedificirisultanoancora
censiti in categorie, ma soprat-
tuttoclassi, elevate.

Inattesadellariformadelcata-
sto, i proprietari degli immobili
(abitazioni, negozi e uffici) in
questi quartieri non possono di-
sporre di mezzi normativi ade-
guatiperpoterridurrelarendita.
Maci sonoalcuneeccezioni. Per
le unità immobiliari degradate,
abbandonate,privediserviziedi
fatto inabitabili ai fini igienici, è

possibile presentare una denun-
cia di variazione per passare alla
categoriaF/2,senzarendita,così
da essere esclusi dalla tassazio-
ne,amenocheinquesticasiil re-
golamento comunale preveda il
pagamentodell’impostasulvalo-
redell’area.Ladenunciadivaria-
zione può essere presentata me-
diante incarico aun tecnico pro-
fessionista.

Ancheleunitàimmobiliarina-
te come negozi e classate con
renditeelevateche–magaricon
la crisi intervenuta per l’apertu-
radisupermercati–hannodovu-
to chiudere o cambiare utilizzo,
per essere usate come deposito
olaboratorio,possonoessereog-

getto di variazione catastale,
conriduzionedellaclassedime-
rito, ridimensionando notevol-
mente larendita.

I fabbricatidivecchiacostru-
zione, solo in parte degradati,
possono essere frazionati, di-
staccando le porzioni degrada-
te, da classificare nella catego-
riaF/2eriducendolaconsisten-
za della parte residua ancora
abitabile.

Infine la villetta dotata di una
rendita più elevata rispetto a
quella di immobili simili, com-
presi in una stessa zona, potreb-
berisultareerroneamentecensi-
ta. In questo caso si può presen-
tare un’istanza di rettifica in au-

totutela, all’ufficio provinciale
dell’agenzia del Territorio. Ma
devetrattarsidiunvero errore.

Per l’unità immobiliare sem-
plicementeubicatainunquartie-
re urbano degradato, i margini
d’intervento sono ridotti. Tutta-
via,secondounagiurisprudenza
della Cassazione (sentenza n.
22557/2008)ècomunquepossibi-
lechiederelariduzionedellaren-
dita, con un’istanza all’agenzia
del Territorio competente. Se-
condoigiudici,infatti,«l’ordina-
mentoriconosceadognititolare
di immobile ildiritto diuna defi-
nizione mirata e specifica relati-
va alla sua proprietà, e che ove il
classamento o la modifica cata-
stale ,nonrisultinosoddisfacen-
ti, il privato può ricorrere al giu-
dicetributario».

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Una ristrutturazione,
non una riforma

Valeria Uva
I professionisti dell’area

tecnica, geometri ed architetti
tra i primi, sono pronti a gioca-
re un ruolo di supporto al nuo-
vo catasto. Anzi, sono convinti
che senza il proprio contribu-
to, l’obiettivo numero uno del-
lariforma all’esamedelGover-
no, allineare i valori fiscali a
quelli reali di mercato, non po-
tràessereraggiunto.Itecniciri-
tengono, infatti «fondamenta-
le» il contributo che arriva dal
basso,da chiconosce lecittàe i
piccoli centri ed è disposto an-
chea"fotografarli",marciapie-
de per marciapiede. Ed è pro-
priol’apportodeitecniciatene-
rebanconeiprimicommential-
lebozzedella delega fiscale .

Per Bruno Razza, consiglie-
re dell’Ordine dei geometri
con delega al catasto, «il siste-
madevesenz’altroesseresvec-
chiato, ma non si può perdere
l’occasione per costruire un
meccanismo dinamico, e non
basta un algoritmo». I geome-
tripensanopiuttostoaun work
in progress, un lavoro che non
siinterrompaneancheconlari-
forma,chepureavràtempilun-
ghi:«Bisognacoinvolgereipro-
fessionisti anche nel manteni-
mento, i Comuni dovrebbero
affidarealoro,magariognidie-
ci o 15 anni, la ri-mappatura del
territorio,perchésoloilprofes-
sionistadelluogoconosceesat-
tamente l’evoluzione del mer-
cato»,spiega Razza.

Sullastessasciaanchegliar-
chitetti, che hanno già un mo-
dello da proporre. Ne parla
MatteoCapuani,chenelConsi-
glionazionalepresiedeildipar-
timento Progetto e innovazio-
ne:«ConilGovernostiamogià
lavorandoalleagenziedeipro-
fessionisti, formate dai tecnici
che possonosvolgere funzioni
di supporto e di sussidiarietà
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

sonounodeicriteriguidadella
legge delega. «Possiamo met-
tere a disposizione i giovani –
aggiunge Capuani –. Ma biso-
gnerà studiare nuove formule
contrattuali, per evitare, da un
lato,diaggirare l’obbligodiga-
ra e dall’altro remunerazioni
non adeguate per questi pro-
fessionisti».

Lacollaborazione tra Ordini
eagenziadelTerritorio,del re-
sto, non è nuova: i geometri la
stanno sperimentando, ad
esempio, sull’emersione delle
casefantasmaconunaconven-

zione che ha messo a gratuita-
mente disposizione del fisco
l’opera di questi tecnici «natu-
ralmenteconunritornosulpia-
no delle future opportunità di
lavoro»,commentaRazza.

Il giudizio sul nuovo fisco
del mattone nel complesso è
positivo. «L’adeguamento al
valore di mercato e la rideter-
minazione delle destinazioni
d’uso catastale sono indicazio-
ni giuste», commentano gli ar-
chitetti. «Ma l’equità è garanti-
taanchedall’allargamento del-
la base imponibile – conclude
Capuani – e quindi bisogna in-
tensificarelalottaagliimmobi-
li fantasma».

Per i geometri l’adeguamen-
to non era più 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,enonsolounostrumen-
todi fiscalità.
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Città
Valore

catastale
Imu base

2012
Valore

di mercato Imu futura Differenza

Roma 112.794 251 422.500 434 183
Milano 110.842 243 390.000 385 142
Torino 62.471 50 214.500 122 72
Firenze 74.618 98 221.000 132 34
Bari 71.364 85 156.000 34 -51

Città
Valore

catastale
Imu base

2012
Valore

di mercato Imu futura Differenza
Termini
Imerese (Pa) 70.496 82 95.000 0 -82

Ercolano (Na) 78.956 116 114.000 0 -116
Magenta (Mi) 101.515 206 166.250 49 -157
Alessandria 115.614 262 147.250 21 -241
Tivoli (Rm) 188.930 556 209.000 114 -442

Città
Valore

catastale
Imu base

2012
Valore

di mercato Imu futura Differenza
Madonna di
Campiglio (Tn) 87.199 663 510.000 1.530 867

Arbatax (Og) 32.537 247 102.000 306 59
Albenga (Sv) 61.169 465 163.200 490 25
Roccaraso (Aq) 74.184 564 178.500 536 -28
Termoli (Cb) 52.059 396 81.600 245 -151

Città
Valore

catastale
Imu base

2012
Valore

di mercato Imu futura Differenza

Roma 75.485 574 252.000 756 182
Milano 34.489 262 136.800 410 148
Palermo 10.932 83 57.600 173 90
Perugia 18.871 143 72.000 216 73
Bologna 46.853 356 108.000 324 -32

8 IlcosiddettoNuovocatastoediliziourbano
(Nceu)èstatoistituitodalRdl562/1939

8 Lerenditecatastalisonobasatesuivaloridi
mercatodel1988-89

8 IlGovernoProdiharivalutatolerenditedel5%a
partiredal1997.IlGovernoMonti,introducendo
l’Imu,haalzatodel60%imoltiplicatoriconcui
sicalcolailvalorecatastale

La rendita si può ridurre già oggi

LA COLLABORAZIONE
I geometrigià al lavoro
con il Territorio
sulle case fantasma
Gliarchitetti pensano
alle agenzie di imprese

Allora – invarianza a parte – è il
momentodiunariflessionesull’in-
tero sistema di tassazione dei tra-
sferimenti immobiliari anche per
dareunascossadivitalitàaunmer-
catoimbalsamato.Ilbeneimmobi-
le non è un «bene finale» che si
compraper il consumo elacui tas-
sazione d’acquisto non ha impatti
sulla futura commercializzazione.
È un bene destinato a tornare più
volte sul mercato: e ciò tante più
voltequantopiùvigeunsistemadi
mobilità ed effervescenza e quindi
un sistema efficiente e moderno:
quellochetuttiauspichiamo.

Oggi però se si acquista da
un’impresaedileunappartamento
nuovoper300milaeuro(non"pri-
macasa"),pernonavereunaperdi-
taincasodirivenditabisognamet-
terlo sul mercato a non meno di
330milaeuro.Questoperchélatas-
sazione fa aumentare automatica-
mente del 10% il costo della casa a
ogni trasferimento. È quindi evi-
dente che le aliquote attuali sono
depressive del mercato e che ali-
quotenondepressivesarebberoin-
vece quelle che (come per le "pri-
me case") non eccedono il 3-4 per
cento. Percorrendo questa strada

si può iniziare a sfoltire il numero
delleimposte:oggièanacronistica
la distinzione tra imposte di regi-
stro, ipotecaria e catastale, poiché
nebastaeffettivamenteunasola.

Unariflessionevafattapoisulso-
loregistro.Sarebbe ingestibilepas-
sarnelagestioneaiComuni(miglia-
iadiregoleeprassidiverseasecon-
dadellecittà),masarebbeopportu-
naladestinazioneaisindacidelget-
tito,affidandolorolafacoltàdifissa-
relealiquote.Inquestomodosipo-
trebbe innescare una concorrenza
traiterritori:chiabbassaleimposte
di"stabilimento"attirainsediamen-
ti,abitativieproduttivi.Nonèforse
questa l’autonomia finanziaria, e
quindiil"vero"federalismo,voluto
dall’articolo119dellaCostituzione?

Angelo Busani
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8 L’evoluzionedelmercatononèstata
uniforme:oggialcunipaganol’Imusuun
valorecatastalemoltopiùpiccolodiquellodi
mercato;altripaganosuvaloriquasiallineati

8 Inmolticasilaclassificazionedegliimmobili
nonèstatarevisionatadopolacostruzionee
cisonocaseclassificatecome"povere"che
negliannisonostateriqualificate

8 IlprogettodiriformadelGovernoprevedeil
passaggiodalvanoalmetroquadratoperle
caseegliuffici(gruppoA).Sieviteràche
immobiliconlastessasuperficie,maconuna
strutturadiversa,abbianorenditediverse

8 Ilcatastogiàoggiusailmetroquadratoper
perilgruppoC(negozi,boxauto,magazzini)e
ilmetrocuboperilgruppoB(edificipubblici)

8 Oltreall’usodelmetroquadrato,lariforma
prevedel’attribuzioneaogniunitàimmobiliare
diunvalorepatrimonialeediunarendita
basatasuvalorimedidimercatodiuntriennio

8 Inuovivalorisarannocalcolatipartendoda
ambititerritorialiomogenei(es.quartieri)e
sarannoaggiornatiperiodicamentegrazieaun
algoritmo

Comepotrebbecambiareilprelievodell’Imuconlariformadelcatasto,latassazioneallineataalmercatoelariduzionedellealiquote I professionisti:
«Serve una mappa
reale del territorio»
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