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RIFORME IN CORSO

Catasto, 63 milioni di immobili pronti al trasloco

diCristiano Dell’Oste

/X nnotatevi queste si-
LA gle: 0/1, O/2, O/s, 0/6.
Quando sara pronto il nuovo

catasto, & a sigle come queste
che fara riferimento il 9o del
patrimonio immobiliare.
Finiranno nellacategoria O/1
quasii8milionidialloggiincon-

dominiepalazzine,inO/2leabi-
tazioni isolate e le villette, in
0/6iboxeigarage.
Ilcambiodiclassificazione,pe-
10, sara tutt’altro che formale: la

nuova categoria dettera infatti
I'algoritmo che stabilira il valore
patrimoniale e, di riflesso, I'im-
portodelletassedapagare.
Servizio » paginaé

Il nuovo catasto ridisegna
la mappa degli immobili

Quasi 18 milioni di case saranno classificate come «O/1»

Cristiano Dell’Oste

w1 La riforma del catasto stra-
volgerale “etichette” con cui so-
no classificati gli immobili. La
nuova categoria O/1 - quella che
indica gli alloggi inseritiin palaz-
zine e condomini-saralapiinu-
merosa e raccogliera quasii8 mi-
lioni di unita immobiliari sui 63
milioni dotati diunarenditacata-
stale. Aseguire,conpocomenodi
17 milioni di unita, ci saranno le
abitazioni isolate e le villette a
schiera (categoria O/2) e i posti
auto coperti e scoperti, compresi
box auto e garage (O/6), mentre
altrismilionidiunitasarannoco-
stituite dacantineesoffitte (O/5).
Messe insieme, queste tre cate-
gorie arriveranno a coprire quasi
il 90% del patrimonio edilizio
censito e dotato di unarendita.

1 dati sono stati elaborati dal
Sole 24 Ore in collaborazione
con Agefis (Associazione deige-
ometri fiscalisti), tenendo conto
delle statistiche catastali e dei
datilstatsullastrutturadegliedi-
fici italiani, cosi da simulare gli
effettidellariformadel catastoin
base alle anticipazioni sul pro-
getto direvisione trapelate nelle
scorse settimane.

La nuova ripartizione

Mentre il decreto delegato sui
criteriestimativi & ancorain atte-
sa del primo via libera in Consi-
glio dei ministri, & interessante
vedere come potrebbe cambiare
la distribuzione delle unita im-

ventario, perché la classificazio-
ne in una categoria o in un’altra
determinera anche il tipo di fun-
zione statistica - cioé di formula
matematica - che sara usata per
risalire alvalore patrimoniale dei
diversi immobili.

Oltretutto, la nuova “tavola”
delle categorie delineata nel pro-
getto di riforma messo a punto
dalle Entrate cambia filosofia ri-
spetto all’attuale classificazione,
quanto meno per le abitazioni.

Tra le tante ingiustizie del si-
stema attuale, oggi due alloggi
con caratteristiche quasi identi-
che, situati nello stesso quartie-
re, possono essere accatastati
comeA/2(abitazioniditipocivi-
le) e A/3 (abitazioni di tipo eco-
nomico), ¢con notevoli differen-
ze direndita catastale a fronte di
prezzi di mercato tutto somma-
to simili. Dopo la riforma fini-
ranno entrambiin O/1, categoria
cheindichera-agrandilinee~le
abitazioni situate in edifici che
abbiano almeno due piani fuori
terra, accessi e scale in comune,
con destinazione interamente
residenziale o promiscua (per
esempio, una palazzina di tre
piani con il pianterreno intera-
mente dedicato a negozi).

L’attribuzione diunastessaca-
tegoria agli appartamenti che
fanno parte di edifici struttural-
mente simili superera una delle
iniquita pit frequenti del catasto
attuale e faciliteral'individuazio-
ne diunvalore patrimoniale cor-

mobili, come Vaffaccio o lo stato
dimanutenzione.

Ville e case isolate in «0/2»

Lo stesso ragionamento vale an-
che per I'altra categoria destina-
ta a raccogliere il grosso delle
abitazioni, la O/2. Oggiuna casa
monofamiliare inzonasemicen-
traleoperifericapuoessereclas-
sificatacome A/2 (abitazione ci-
vile) 0 A/7 (villino), mentre do-
po la riforma - indicativamente
dall’anno d’imposta 2021 - sara
sempre in O/2.

Pertinenze

sSecondo il Codice civile
(articolo 817) sono pertinenze «le
cose destinate in modo durevole
aservizio o ad ornamento di
un’altra cosa». Virientrano
cantine, soffitte, magazzini (ora
iscrivibiliin categoria C/2), box
auto (C/6) e tettoie (C/7). Nel
sistema attuale alcune
pertinenze, tipicamente le
cantine, possono essere iscritte
in catastoinsieme all’abitazione,
senzaattribuzione di una rendita
autonoma, Con la riforma le

Per avere un'idea delle diffe-
renze direndita catastale che og-
gi si possono riscontrare in cata-
sto,bastapensare che unalloggio
di 5 vani catastali, con classe me-
dio-alta, nellazona censuaria3 di
Milano ha una rendita di 800,51
euro se & classificato in A/3, di
Lo32,91euroseeinA/2edil730,13
euroseein A/7.

Addio ai vani catastali
1l riordino delle categorie supe-
rera anche le sperequazioni do-
vute alla superficie mediadeiva-
ni, che varia anche in base alla
classificazione catastale, oltre
cheall’epocadicostruzione ealla
struttura dell'immobile. Un
esempio?Secondoleultimestati-
stiche catastali, ad Alessandria il
vano medio in classe A/z & 19,7
metri quadrati, mentre in A/3 ar-
rivaaz1,6 metri, Sembrapoco,ma
su un appartamento di 100 metri
quadrati puo voler dire passare
da 4,5 vani (in A/3) a § vani (in
A/32), andando ad amplificare la
differenza di valore riconducibi-
le alle diverse tariffe d’estimo.
Orasitrattadivederequalesa-
ralassettodefinitivodel decreto
dopo il passaggio in Consiglio
dei ministri e alle commissioni
parlamentari, Finora il dibattito
estato allalarga da questiaspetti
pili tecnici, ma & probabile che
avranno un effetto tutt’altro che
secondario sull’attribuzione dei
nuovi valori e, in ultima analisi,
sulle imposte che saranno paga-

mobiliaritralediverse categorie. retto:aquel puntoconterannole pertinenze andranno nelle te dai contribuenti.
Non ¢ solo una questione di in- caratteristiche reali dei due im- categorie 0/5,0/6 e 0/8. ERIPRODUZIONE RISERVATA
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La filosofia

11 fisco che cambia
L’ATTUAZIONE DELLA DELEGA

} numeri

LA STIMA
Il numero di unita immobiliari che saranno
comprese nelle nuove categorie catastali

previste nel progetto di riforma
Dati in mitioni

Abitazioni : ) whibions
in fabbricati
residenziali

plurifamiliari

Abitazioni

in fabbricati
unifamiliari,
plurifamiliari
isolati o a schiera

Abitazioni tipiche
dei luoghi

Mitior

0/&
Uifici e laboratori
professionali

Cantine, soffitte
e simili

076
Posti auto coperti
0 scoperti su aree
private, rimesse
per veicoli

o7

Negozi, laboratori
artigianali e simili

0’8

Magazzini, locali
didepesito e tettoie

Immobili

e impianti destinati
all'industria
manifatturiera

Altri immobili
a destinazione
speciale

L8
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miliani

Ruderi e fabbricati
collabenti

Altri immobili
senza rendita

| Fonte: elaborazione Sole 24 Ore & Associazione geometri fiscalisti (Agefis) su dati Stastistiche catastali e Istat

' Linquadramento servira per applicare
gli algoritmi e determinare i valori fiscali

‘ I locali «di servizio»
| Cisaranno 17 milioni di box e posti auto
¢ 5 milioni tra soffitte e cantine
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LA CORRISPONDENZA ‘
Lacorrispondenza tra le categorie catastali attuali e quelle ipotizzate dal progetto di riforma
Nuova |
| Descrizione categoria_| Descrizione _
| Abitazioni . | Abitazioni in fabbricati residenziali
j | ditiposignorile lurifamiliari o promiscui -
| Anitazioniditipocivile Abitazioniin fabbricati residenziali
.| Abitazioniditipo economico n plurifamiliari / Abitazioniin fabbricati
Abitazioni di tipo popolare residenziali unifamiliari, plurifamiliariisolatioa
Abitazioni ditipo ultrapopolare schiera - .
ﬁg‘.m?"”? ditipa wrals Abitazioni in fabbricati residenziali unifamiliar,
itazioniin villini § PSR .
PR — plurifamitiariisolatioaschiera
Abitazioniin ville ) B
) Castelli Unita imr:npbili_qri residenziali.e non resi_denziali
e palazzi non quahﬁ_ca bili nel!e categorie ordmgne perla
i presenza di caratteristiche particolari
| Uffici e studi privati D% Uffici, studi e laboratori professionali
| Abitazionititpiche dei luoghi 0 Abitazioni tipiche dei luoghi B
. | Negoziebotteghe 0 Negozi, laboratori artigianali e assimilabili
| Magazzini i | Cantine, soffitte e simili/ Magazzini, locali da
.| elocali deposito @ " depositoe tettoie -
| Laboratori per arti e mestieri 0 Negozi, laboratori artigianali e assimilabili
| Fabbricati e locali Immobili unitamente a connessiimpianti
.| per esercizi sportivi sportivi
: ‘ i?g?q";iﬁ?;liczm Stabilimenti balneari/stabilimenti terfnali
: | Stalle, scuderie, rimesse ” Autorimesse pluripiano e autosilos/Postiauto,
i __ | eautorimesse - locali per rimesse -
| Tettoie chiuse e aperte D8 Magazzini, locali da deposito e tettoie B
Opifici Immobi li_ econnessi impianti destinati
aindustriamanufatturiera
| Alberghi e pensioni . Immobili perattivita servizi di alloggio
- | Teatri, cinematografi, sale per  Immobili perattivita creative, artistiche
concerti e spettacoli e simili ediintrattenimento ) -
- |Casadicuraedospedali Immabili persanitaeassistenzasociale
Istituti di credito, cambioe | Istituti di credito, cambio e assicurazione,
_ | assicurazione : uffici postali -
| Fabbricati e locali per esercizi _ Immobili eimpianti
; | sportivi ) sportivi S
' Fabbricati costruiti o adattati Immobili eimpianti destinati
| peresigenze industriali | aindustria manufatturiera
Fabbricati costruiti o adattati - Immobili per attivita
per esigenze commerciali commerciali )
| Edifici galleggianti o sospesi Costruzioni sospese o galleggianti -
Fabbricati per funzioni produttive Immobili strumentali ad esercizioattivita
connessi ad attivita agricole agricola
mrﬁmr;ﬁ;ne Sole 24 Ore e Associazione geometri fiscalisti (Agefis) su dati Statistiche catastali e Istat ]
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