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Catasto, ecco come cambiera
aumenti e risparmi fino al 25%

»Pronto l'iter per i nuovi estimi su 64 milioni di immobili
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si prepara a scoprire le carte sui
nuovi parametri che saranno uti-
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Nuovo catasto, la tassa € mobile del 25%

ni, uffici e negozi. Infatti I'attesa
»Ai primi di gennaio il decreto sulla riforma degli estimi, ~ »Una partita a gettito totale invariato che perd penalizzera

bozza di decreto sui criteri esti-
mativi € pronta e sara approvata
prime stime sugli effetti di aumento e riduzione del prelievo chi ha goduto di accatastamenti generosi, premiando gli altri

dal governo nel primo consiglio
dei Ministri del 2015.
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ILRIASSETTO

ROMA La riforma del catasto sta
per entrare nel vivo. Certo, ci vor-
ranno ben 5 anni prima che le
nuove regole, disegnate anche
con l'obiettivo di rendere il pre-
lievo fiscale sugli immobili pili
attinente ai reali valori di merca-
to, siano operative per 64 milio-
ni di unita presenti sul territorio
nazionale. Ma intanto il governo
si prepara a scoprire le carte sui
nuovi parametri che saranno uti-
lizzati per classificare abitazio-
ni, uffici e negozi. Infatti 'attesa
bozza di decreto sui criteri esti-
mativi & pronta e sara approvata
dal governo nel primo consiglio
dei Ministri del 2015. Dunque nei
primi giorni di gennaio Palazzo
Chigi scoprira le carte rendendo
noto il meccanismo dell'algorit-
mo che portera a definire le nuo-
ve rendite e i nuovi valori cata-
stali: un lavoro messo a punto
dall’ex agenzia del Territorio,
ora confluita all'interno dell'
area operativa deil'agenzia delle
Entrate. La riforma, che mande-
ra in soffitta un sistema di nor-

me che resiste oramai dal 1939,
prevede due importanti innova-
zioni rispetto allo schema attua-
le. La prima riguarda case e uffi-
ci: I'unita di misura ai fini fiscali
sara la superficie espressa in me-
tri quadrati e per questa ragione
i vani catastali saranno pensio-
nati.

LE INNOVAZIONI

La seconda innovazione é che ci
saranno ancora la rendita e il va-
lore catastale (che misurano ri-
spettivamente il teorico canone
d'affitto e il prezzo di mercato
dell'immobile). Tuttavia mentre
oggi il valore si calcola con un
moltiplicatore della rendita (ad
esempio: se sicompra una prima
casa il valore & dato dalla rendita
aumentata del 5% e moltiplicata
per 110, se si pagano Imu e Tasi si
moltiplica per 160 la rendita riva-
lutata del 5%), a riforma in vigo-
re la base di calcolo saranno gli
affitti reali e i prezzi reali ade-
guati, appunto, con un algorit-
mo che adattera i valori rilevati
sul territorio alle caratteristiche
specifiche di ciascun singolo im-
mobile. Il che vuol dire, ed & una

novita assoluta, che per la deter-

minazione del valore fiscale con-
teranno sia la metratura che lo
stato di manutenzione dell'im-
mobile noncheé i servizi pubblici
(strade, mezzi di trasporto, illu-
minazione) che ad esso sono in
qualche modo collegati. Un lavo-
ro, quest'ultimo, affidato a 107
commissioni censuarie, gia no-
minate che decideranno come
adeguareil valore catastale degli
immobili a quello di mercato. Le
commmissioni sono una per pro-
vincia {evidentemente esistono
ancora) pilt una centrale basata
a Roma. Occorre dunque ribadi-
re che l'algoritmo definira ii valo-
re unitario del metro quadro di
ciascuna abitazione e che a que-
sto si applicheranno coefficienti
che terranno conto, tra l'altro, di
ubicazione, epoca di costruzione
e grado di finitura.

Da questo mix, uscira fuori il
valore catastale dell'immobile
pronto per essere applicato alle
aliquote della local tax destinata
a subentrare, probabilmente dal
2016, al tandem Imu-Tasi conge-
lato dal governo nell'ultima leg-
ge di Stabilita. Nella legge delega
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fiscale che contiene la riforma

del catasto viene precisato in ma-
niera chiara che la riforma sara
a saldo zero dal punto di vista fi-
scale. Dunque il gettito tributa-
rio sugli immobili (pari a circa
24 miliardi di euro) non salira.
Ma é evidente che un'operazione
chericlassa il parco abitativo im-
mobiliare italiano cancellando
parametri vecchi di 75 anni e
adeguando i valori alla realta del
mercato ¢ destinata a terremota-
re profondamente la distribuzio-
ne del prelievo. A farne le spese,
saranno in particolare le miglia-
ia di abitazioni dei centri storici
delle grandi metropoli italiane
(Roma, Milano, Napoli e Torino)
classate tutt'ora come fabbricati
popolari e nel tempo ristruttura-
te e cresciute di valore. Di con-

fro, centinaia di migliaia di abita-
zioni periferiche attualmente
sottoposte ad una tassazione ini-
quarispetto ad altre conosceran-
no una attenuazione del prelie-
vo. E secondo una stima di mas-
sima che circola al ministero del-
I'Economia, quando la riforma
sara pienamente operativa ci po-
tra essere una variazione fiscale
media del 25% (in pil 0 in meno)
per gli immobili il cui valore ca-
tastale cambiera. E in taluni casi,
ovviamente, la stangata o al con-
trario l'alleggerimento potra es-
sere anche molto pil marcato.

IL PRECEDENTE DI ROMA

Bisogna ricordare che una opera-
zione di riclassamento delle uni-

ta immobiliari realizzata nel

2013 a Roma ha smascherato

ben 35 mila appartamenti di pre-
gio fino a quel momento conside-
rati case popolari disegnando il
panorama che si sospettava da
anni: molti proprietari vivono in
case la cui rendita catastale non
é coerente coi valori di mercato.
L'adeguamento ha riguardato
immobili di 14 micro zone; dal
centro a Monti, da Trastevere al-
le Ville dell’Appia. E meno del
5% di coloro i quali erano stati
raggiunti dalle contestazioni del
fisco ha fatto ricorso accettando
cosi di pagare pit Imu. Cerano
due mesi di tempo per muoversi
con il meccanismo dell’autotute-
la ma in pochissimi I'’hanno fat-
to, riconoscendo la fondatezza
dei fatti.
Michele Di Branco
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Confronto tra valore catastale e di mercato

M Valori di mercato (prime case - cifre medie in euro)
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Fonte: Ministero dell'Economia e delle Finanze
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Inizia la revisione dei valori catastali nelle citta
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