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L’Italia del mattone. Presentata la seconda edizione dello studio elaborato da Territorio e dipartimento delle Finanze

Per il fisco immobili low cost

Il valore imponibile per Ici e Registro ¢ appena un terzo di quello di mercato

Saverio Fossati
ROMA

Un paese dove per il fisco
gli immobili valgono un terzo,
dove i proprietari hanno
un’etd media decisamente
avanzata e dove I'evasione fi-
scale sugli affitti € una consoli-
dataabitudine. Maancheun pa-
esedoveledifferenze dispazio
abitativo a disposizione sono
enormi,da80 a52 metriquadra-
ti per abitante a seconda che si
risieda in un paesino o in citta.

Sonosolo alcunideidatinuo-
vi emersi dall’analisi, giunta al-
la sua seconda edizione, dello
studio «Gli immobili in Italia»,
presentato ieri a Roma da Ga-
briella Alemanno, direttore
dell’agenzia del Territorio, e da
Fabrizia Lapecorella, direttore
generale delle Finanze, il cui di-
partimento ha collaborato alla
pubblicazione (ha partecipato
anche Sogei). In Italia il valore
medio di una casa ¢ di 182mila
euro (1.597 euroamq). Il picco e

LO STATUS

Solo 8% dei contribuenti
vive coniproventi

dei fabbricati

[ proprietariin gran parte
hanno piti di 50 anni

INNERO

Risultano locate 2,8 milioni
di abitazioni

ma le famiglie

che dichiarano di abitare
in affitto sono 4,3 milioni

in Liguria (2.750 euro/mq).
Anzitutto colpisce la macro-
scopica differenza tra i valori fi-
scali e quelli reali. Sia per quanto
riguardal’Ici, che per 'imponibi-
le ai fini dell’imposta di registro
(quello che si usa per le compra-
vendite) siamo al rapporto uno a
tre. Che in alcune regioni (si ve-
dalatabelladaltitolo: «Ilrappor-
to», qui a fianco) arrivaal 4,5, co-
me in Trentino Alto Adige, dove
evidentemente non ci si rende
conto che le malghe dei pastori
sono apprezzatissime seconde
case, mentre il rapporto piti favo-
revole al fisco ¢ in Molise, dove il
valore di mercato € poco pit del
doppio di quello catastale. Non
molto diverso ¢ il rapporto tra i
valori Omi (quelli cioe registrati
dall’Osservatorio immobiliare
del Territorio) e quelliIci:lame-
dianazionale € 3,7 auno.
Colpisceil confrontotraivalo-
ri locativi e la rendita catastale:
qui siamo, come media italiana,
sull’'8auno, cio¢la "rendita" attri-
buita dal catasto (e sulla quale si

basano anche i valori Ici e Regi-
stro) ¢ diotto volte inferiore ai ca-
noni di locazione. Vero ¢ che la
rendita non deve corrispondere
esattamente all’affitto medio ri-
traibile. C’¢ una diatriba sulla ri-
forma del catasto, che divide gli
studiosi tra quelli che vorrebbe-
ro un catasto di rendite e quelli
che lo vorrebbero basato sui va-
lori. In ambedue i casi, tuttavia,
siamo lontanissimi dalla realta e
la tassazione immobiliare ¢, at-
tualmente, basata su importi che
andrebbero rivisti al piti presto.

Anche sull’eta media dei pro-
prietari persone fisiche va regi-
strato un dato importante: gli
over s1sono 13 milioni, contro gli
otto milioni da 31 a 51 anni e solo
un milione da 20 a 30 anni. Don-
ne e uomini sono quasi in pari,
malaconcentrazione geografica
e nel Nord, dove risiede circa la
meta, mentre al Centro e al Sud
risulta un quarto dei proprietari
per ciascunaarea.

Idatidel Territorio hanno an-
che registrato un successo, ri-
spetto a quelli elaborati un an-
no fa: degliimmobili di proprie-
ta delle persone fisiche quelli
di «utilizzo non ricostruito» so-
no passati dal 1,3 milioni a
367mila, e quelli «nonriscontra-
ti in dichiarazione» da 4,6 a 2,8
milioni. Il quadro diventa quin-
di molto pit chiaro.

Rimane il dato piu oscuro,
quello degli «altri utilizzi». Po-
sto che le abitazioni di proprieta
delle persone fisiche che risulta-
no locate sono 2,8 milioni e che
le famiglie che dichiarano di vi-
vere in affitto siano 4,3 milioni,
anche togliendo laquotain edili-
zia residenziale pubblica (circa
un milione) e le poche decine di
migliaia in affitto in case di pro-
prietadi persone non fisiche, re-
stano almeno soomila affitti in
nero, da ricercarsi proprio tra
quegli «altri utilizzix». Il vice mi-
nistro dell’Economia, Giuseppe
Vegas, ¢ ottimista: «Proprio per-
ché gli immobili sono beni diffi-
cilmente occultabili & piti sempli-
ce limitare I'evasione fiscale».
Per Gabriella Alemanno, che ha
evidenziatoil progresso dell’ela-
borazione dei dati in possesso
del Territorio dal 2009 al 2010,
larticolo 19 del D178 rappresen-
tal’occasione per arrivare all’at-
testazione ipocatastale, «Unari-
voluzione copernicana per citta-
dini e professionisti». Fabrizia
Lapecorella ha ricordato gli
aspetti sociali della ricerca, sot-
tolinenado che i "rentier", cioé
coloro che vivono in prevalenza
direddito immobiliare, sono so-
loI’8% ma detengonoil189 della
ricchezza immobiliare, mentre
il73% dei proprietarihaunreddi-
toinferiore a 26mila euro.
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I numeri dei fabbricati

87% 13%

Immobili di proprieta

HEH

J Bl|BEE
5o 1B n
5[] ]

Immobili di proprieta
delle persone fisiche  di enti e societa

74%
Famiglie che possiedono
la casa dove vivono

4,3

Media dei vani delle
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La densita

26 mila euro

Il 73% dei proprietari
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Come si classificano le regioni nella partita degli immobili

1 La classifica delle regioni 2 La classifica delle regioni: La classifica delle regioniin base al
per valore patrimoniale in questo caso viene presain : rapporto tra valore complessivo a
di abitazioni e pertinenze considerazione la superficie media : prezzi di mercato e valore imponibile

(valori in miliardi di euro) per abitante (mq) : ai prezzi dell'imposta di registro

Lombardia 896,4  Valled'Aosta 88,0  Trentino Alto Adige 4,59

Lazio 839,6 : Molise 75,0 Campania 4,00

Campania 525,8 : Friuli Venezia Giulia 73,0 Toscana 3,71

Toscana 520,0 : Trentino Alto Adige 72,0 | Marche 3,68

Emilia Romagna 478,7  Abruzzo 70,0 | Liguria 3,47

Veneto 465,2 | Sardegna 68,0 | Valled'Aosta 3,33

Piemonte 414,8  Piemonte 68,0 | lazio 3,31

Sicilia 330,7 | Umbria 67,0 Emilia Romagna 3,10

Liguria 293,2 : Veneto 66,0 | Sardegna 3,07

Puglia 273,1  Liguria 66,0 | Veneto 3,06

Trentino Alto Adige 165,5 : Marche 65,0 Lombardia 3,00

Marche 145,8  Sicilia 64,0 | sicilia 3,00

Sardegna 137,7 : Calabria 64,0 | Umbria 2,92

Friuli Venezia Giulia 105,6 : Toscana 63,0 Basilicata 2,79

Calabria 99,4 | Emilia Romagna 63,0 Calabria 2,78

Abruzzo 97,6 : Puglia 59,0 Piemonte 2,74

Umbria 69,6 : Lombardia 58,0 | Abruzzo 2,60

Basilicata 28,9 | Lazio 58,0 Puglia 2,55

Valle d'Aosta 25,0  Basilicata 57,0 Friuli Venezia Giulia 2,48

Molise 18,2 | Campania 52,0  Molise 2,22

Fonte: volume «Gli immobili in Italia» (agenzia del Territorio e dipartimento delle Finanze) ‘

Autonomie. La mappa delle proprieta della regione

Per il Lazio dote da 300 milioni  viness

Andrea Marini
ROMA

Un valore catastale di 288,7
milionidieuro, per1.758 immobili
traappartamenti e fabbricatiresi-
denziali, locali commerciali e be-
ni "indisponibili", come le sedi
istituzionali. Senza tralasciare i
terreni agricoli non utilizzati. E
I'immenso patrimonio della Re-
gione Lazio, che, in attesa di esse-
re rimpinguato dai trasferimenti
del federalismo demaniale, ¢ sta-
to passato ai raggi X dal So-
le-240re Roma, I'inserto settima-

nalediinformazionelocaleinedi-
cola oggi. Solo nella capitale, la
Regione ¢ proprietaria di 367 ap-
partamenti e altri 13 fabbricati a
uso residenziale. Nello scrigno,
anche autentici gioielli abbando-
nati come Palazzo Nardini, pitt di
28mila metri cubi, in via del Go-
verno Vecchio dietro piazza Na-
vona (valore stimato finoa 6o mi-
lioni), o ’ex casa del popolo, di ol-
tre 14mila metri cubi (stimataa 26
milioni),aviaCapod’Africa,adu-
ecento metri dal Colosseo. Tra il
demanio regionale, anche una

chiesa, quella della Santissima
Trinita dei pellegrini, del XVIse-
colo,apochimetridallacentralis-
simaviale Trastevere.

Tirando le somme, un patrimo-
niochesiavvicinaaunvalore cata-
stale di3oo milionidieuro,comun-
quedimoltoinferioreal prezzore-
ale di mercato: la sede della Giun-
ta a via Cristoforo Colombo, per
esempio, ha un valore catastale di
44 milioni,maquando fuacquista-
tal’anno scorso sistimo un prezzo
dimercato pit che quadruplo.
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SulSole 240re Roma di oggi, il
patrimonio della Regione Lazio
passato airaggi X. Si tratta di
1.758 beni, non sempre
valorizzati, tra appartamenti,

palazzi, locali commercialie
sediistituzionali

Telematica sperimentata da quest’anno

In conservatoria
anche il «titolo»
sara inviato su file

Angelo Busani

Compravendite e mutui nei
registri immobiliari non piu su
cartamasufile trasmesso elettro-
nicamente: la carta insomma sta
perabbandonare definitivamen-
te la Conservatoria dei registri
immobiliari, oggi chiamata "ser-
vizio di Pubblicita immobiliare"
dell’agenzia del Territorio.

Tradizionalmente, la pubbli-
citaimmobiliare ¢ stata effettua-
tamediante trasmissione di do-
cumenti cartacei. Da un lato, il
"titolo", vale adire 'atto giuridi-
co dal quale derivano gli effetti
soggetti a pubblicita (ad esem-
piolacompravendita,lapermu-
ta, la donazione, il conferimen-
to in societd, il mutuo ipoteca-
rio, eccetera); dall’altro lato, la
"nota" di trascrizione (per le
compravendite) o di iscrizione
(perimutui), vale adire unaspe-
cie di riassunto del "titolo", re-
cante principalmente I'indica-
zione dei soggetti a cui "carico"
(ilvenditore o il mutuatario) e a
cui "favore" (acquirente o la
banca garantita) la pubblicita
viene effettuata, e dell’'immobi-
le interessato dall’atto.

Le Conservatorie hanno avu-
to un progressivo percorso di
meccanizzazione. Il primo sta-
dio fu rappresentato dall’intro-
duzione del modulo di obbliga-
torio utilizzo per redigere lano-
tadiiscrizione e di trascrizione,
presentato su carta (in prece-
denzainvece la nota era dilibe-
ra compilazione). Il secondo
passaggio siebbe quandovenne
introdotto I'obbligo di redazio-
ne del modulo dinota sufile, da
inviare alla Conservatoria me-
diante consegna a mano di un
floppy disk. II terzo capitolo,
che ¢ quello oggi in atto, inizio
daquando venne impostalatra-
smissione del file recante la no-
tadiiscrizione e di trascrizione
quale parte integrante del cosid-
detto "modello unico", e cio¢
della formalita che si prepara e
chesitrasmette tuttain viainfor-
matica e che consente, con un
"unico" adempimento, appun-
to, di effettuare in un sol colpo
la registrazione dell’atto, la tra-
scrizione o I'iscrizione nei Regi-
stri immobiliari e la voltura del-
labanca dati catastale.

In tutti questi tre passaggi ¢
pero rimasto su carta il "titolo",
che tuttora ¢ presentato a mano
elacuipresentazionein Conser-
vatoria sancisce il momento in
cuilapubblicitasiintende effet-
tuata, a prescindere quindi
dall’arrivo in Conservatoria del
file contenente lanota.

Ora si svolta definitivamen-
te:¢alle portelatrasmissione te-
lematicaanche deltitolo, in mo-
do che la pubblicita si avra im-
mediatamente per effettuata
all’atto della trasmissione del fi-
le, recante dunque sialanotasia
il titolo, con un incremento
dell’efficienza e della sicurezza
dei traffici immobiliari. Come
noto, infatti, tra due formalita

contrastanti pervenute allaCon-
servatoria (si pensi a Tizio che
vendelo stessobene primaa Ca-
io e poi a Sempronio; oppure a
due creditori che iscrivono ipo-
tecasuibenidel debitore) preva-
le quella giunta in precedenza,
anche solo un minuto prima.

La spedizione telematica di
nota e titolo, spiega Aldo de Lu-
ca dell’agenzia del Territorio,
verra rilevata da un timestamp
informato Utc (tempo coordina-
to universale) con risoluzioni al
microsecondo. Cid consentira
di garantire I'esatto ordine di ar-
rivodelle formalita, fondamenta-
leinun sistema come quello del-
la pubblicita immobiliare in cui
¢ diassolutarilevanzala priorita
delgradoecioe¢laprioritadicon-
segna della formalita all'ufficio.

«Dopo un periodo di speri-
mentazione svolto dauna trenti-
nadinotaidiLecce-dice de Lu-
ca -, il nuovo sistema gia nel
2010 avraun periodo di utilizza-
zione facoltativa, poi (nel giro
di un periodo stimabile tra uno
e tre anni) la carta sara definiti-
vamente bandita e andra a regi-
me un sistema completamente
digitalizzato, imperniato sulla
trasmissione del "titolo" scanne-
rizzato in formato pdf/a, quello
che si utilizza attualmente per
latrasmissione degliattial Regi-
stro delle imprese». A sua volta
la Conservatoria restituira al ri-
chiedente, per via telematica, il
cosiddetto "duplo", vale a dire
la copia della nota con la men-
zione del suo avvenuto inseri-
mento nei Registri immobiliari.
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Iltitolo

= El'attogiuridico dalquale
derivano gli effetti soggettia
pubblicita (peresempiola
compravendita, la permuta, la
donazione, il conferimentoin
societa e il mutuo ipotecario)

La nota

= La"nota" ditrascrizione (per
le compravendite) odi
iscrizione (perimutui), & una
specie di riassunto del "titolo",
con l'indicazione dei soggettia
cui"carico" (il venditore oiil
mutuatario) e a cui "favore"
(lacquirente o labanca
garantita) la pubblicita viene
effettuata, e dell'immobile
interessato dall’atto

La procedura vigente

= Oggicon un unicoinvio
telematico si effettua la
registrazione dell’atto, la
trascrizione o l'iscrizione nei
Registriimmobiliarie la
voltura della banca dati
catastale; iltitolo pero va
ancora presentatoamanoin
Conservatoria

ANALISI

Le regole suricorsi e rate
rilanciano l'utilita del codice

di Enrico De Mita

acausa contro il provve-
Ldimento dirifiuto, dapar-

tedell’agente dellariscos-
sione, dell’istanza di rateizza-
zione di un debito ha natura
tributaria e rientra nella giuri-
sdizione tributaria.

1l contribuente che versi in
temporaneadifficolta puo chie-
dere all’agente della riscossio-
ne la ripartizione del debito in
piu rate mensili; si tratta di

un’"agevolazione" che ha ap-
punto il significato di aiuto, fa-
vore, facilitazione.

La giurisdizione tributaria,
dice la Corte di cassazione
(Sezioni Unite, ordinanza
15647/10), si estende ormai a
qualunque controversia in
materia di imposte e tasse e
dunque anche a quella in te-
madiagevolazioni che non at-
tengano a quelle dell’esecu-

zione in senso stretto.

1l ragionamento sembra del
tutto lineare. Ma ci sono dei ri-
lieviche non possono essere tra-
scurati. L'ufficio competente
per larateazione ¢ I'agente del-
la riscossione che rispetto
all’oggetto della domanda non
ha un potere vincolato, come
l'ufficio accertatore, ma discre-
zionale; pertanto il vizio dell’at-
to potrebbe essere quello

dell’eccesso di potere che rien-
trerebbe nel campo della giuri-
sdizione amministrativa.

L’articolo 12 della legge
448/01chelaCassazione assu-
me a pilastro del suo ragiona-
mento, per dire che rientranel-
la giurisdizione tributaria tut-
to cio che ¢ tributario (non c’¢
un filo di tautologia?), attiene
alle imposte e non ai tipi di at-
to che di volta in volta posso-
noricorrere.

In base a un’interpretazione
strettamente formale 'ordinan-
za della Corte desta qualche
perplessita. Ma perché potreb-
be essere accolta come persua-
siva? Perché introduce un crite-
rio creativo di semplificazione
edisistemazione in unadiscipli-
na-quellacontenutanell’artico-

lo 19 del decreto legislativo
546/92-chesi ¢ venutaamplian-
do per stratificazione al di fuori
di ogni logica sistematica (che
pure all'inizio aveva), ma solo
sulla base di criteri empirici.
Conuna grossa contraddizione
operata dall’articolo 12 che, se-
condolaCorte,dovrebbericon-
durre allagiurisdizione tributa-
ria, mentre il punto 3 dell’artico-
lo 19 stabilisce che «gli atti di-
versidaquelliindicatinonsono
impugnabili autonomamente».
Sicchela Corte, malgrado larti-
colo 12, ¢ dovuta andare alla ri-
cerca della ratio della rateazio-
ne, riconducendola alla catego-
ria della agevolazione. Ma il
concetto di agevolazione posto
dallaletterah) nonsembraave-
re quellalatitudine chela Cassa-

L’anticipazione

A

INORME E TRIBUTI|

NelSole 24 Ore del 2 luglio
l'ordinanza della Cassazione
15647/10. Ildiniego di rateizzare
il debito vaimpugnato dinanzi
allacommissione tributaria

zione vorrebbe sostenere.

Nel rifiuto della rateazione
non ci troviamo di fronte a un
diritto, maauninteresse legitti-
mo. Tale rifiuto puo essere do-
vuto anche a valutazioni di in-
teresse pubblico. Se si fosse
trattato di materia tributaria,
relativa cioe¢ alla ricerca della
giusta imposta secondo legge,
ci saremmo trovati di fronte a
materia vincolata.

La Corte ha fatto lo sforzo di
ricondurre a criteri sistematici
una materia che sembra domi-
nata da principi empirici non
sempre fra loro armonici. E ha
datounaspintaaunalegislazio-
ne che possadiventare sempli-
ce e stabile, che dovrebbe fon-
darsi espressamente e chiara-
mente conl'attribuzione al giu-

dice tributario di una giurisdi-
zione definita. Una sentenza
coraggiosa, dunque, mache po-
teva decidere anche nel senso
contrario. Questo contributo
della Corte dovrebbe condur-
re a quella codificazione che
vuol dire superamento del gro-
viglio di leggi dovute a fattori
politici (come quando si inter-
venne per allargare la giurisdi-
zione tributaria come una spe-
cie di favore ai giudici tributa-
ri) e che si assesti suleggi sem-
plicie costanti, che oggi vengo-
no richieste anche dai pratici
come uno dei modi di fondarsi
suunfiscoragionevole per con-
correre a risolvere la crisi del
paese. Quanto tempo ci vorra
per una codificazione?
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