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Immobili. Le anticipazioni del decreto sui criteri di stima, che prevede tra l'altro la ricostruzione a tavolino della superficie delle unita senza planimetria

Il catasto chiederai dati ai proprietari

LAgenzia potra inviare questionari via internet - Valori ridotti del 20% per neutralizzare le stime

ACURADI
Cristiano Dell’Oste
Saverio Fossati

= Superficie ricostruitaatavoli-
no per le abitazioni senza plani-
metria. Possibilita periproprieta-
ri di trasmettere i dati degli im-
mobilialle Entrate. Intese dadefi-
nire con i professionisti per le
stime dirette e, se necessario, per
il rilievo delle caratteristiche del-
leunitaordinarie. Valori patrimo-
niali e rendite ridotte del 309 per
le unita ordinarie - per neuiraliz-
zare I'alea delle stime - e del z0%
per quelle a destinazione specia-
le. Specifiche riduzioni dei valori
fiscali proporzionate alla consi-
stenza per gli immobili storico-
artisticl. Possibilita di adegua-
mento degli estimi gia dopo cin-
queanni-inattesadellarevisione
generale decennale - partendo
dai valori Omi.

Mentre la riforma del catasto
si avvicina al primo passaggio in
Consiglio dei ministri - per il mo-
mentoipotizzatoal2ofebbraio-11
Sole24Oreéingradodianticipare
alcunidei contenutidello schema
didecretodelegatosuicriteriesti-
mativi. Viene confermato I'im-
piantogeneralecheidirigentidel-
le Entrate hanno presentato nei
giorni scorsi alla proprieta edili-
zia, alle categorie produttive e ai
professionisti. Ma vengono an-
che svelati alcuni dettagliin pit.

Partiamo dagli elementi inedi-
ti. Una delle questioni pratiche
pil complicate da risolvere ¢ la
raccolta delle informazioni con
cuialimentare le funzioni statisti-
chechesarannousatepercalcola-
reivalori fiscali di case, uffici, ne-
goziepertinenze (immobilidesti-
nazione ordinaria). Per le unita
senza planimetria, sara determi-
nataunasuperficie catastale con-
venzionale moltiplicando il nu-
merodeivaniperunparametrodi
conversione variabile in base alla
categoria: ad esempio, 21 metri al
vano perunacasaoggiinA/2. Do-
podiché, toechera al proprietario
segnalare eventuali divergenze.

Aldlladeﬂasuperﬁme,perogm
categoria di uniti ordinaria sara
rilevato un set di caratteristiche,
chepotraanche essereintegratoa
livello locale. Ad esempio, per i
negozisaranno consideratianche
la posizione commerciale e il
fronte strada, Mentre perle abita-
zioni monofamiliari saranno pre-
si in esame l'intorno, 1a tipologia
edilizia e Paffaccio.

L'ipotesi é affidare ai Comuniil
compito di rilevare queste carat-
teristiche-anchesel’Ancinonsié
ancora espressa ufficialmente -
secondo pianioperatividettaglia-
ti.Ma, sesirenderanecessario, c’é
la possibilita di coinvolgere i pro-
fessionisti sulla base di conven-
zioni e dietro rimborso spese.

Anche i proprietari degli im-
mobili a destinazione ordinaria,
pero, potranno trasmettere onli-
ne alle Entrate e ai Comuni le in-
formazioni sui propri immobili,
usando una modulistica che sara
messa a punto dall’Agenzia. E le
stesse Entrate potranno inviare
deiquestionariviainternetaipro-
prietari, ma anche agli ammini-
stratoridicondominio.Insomma,
dopo la possibilita di usare foto-

Il nodo intricato
dell'invarianza

L eanticipazioni sul decreto
conicriteri estimativiperla
riforma del catasto confermano
una clausola anti-rincari
applicata su base nazionale. In
guesto modo U'invarianza di
gettito sarebbe garaniita a livello
complessivo (per lo Stato) ea
livello medio (pericontribuenti),
ma senzaun limite massimo agli
aumenti. C'e da scommettere,
pero, che proprio questo nodo
sarauno dei pitt intricati da
sciogliere nel percorso
parlamentare del decreto.

O RIFRODLTIONE RISERVATA

grafie aeree e Street view, banche
dati del fisco e dei Comuni (sive-
da Il Sole 24 Ore del 24 gennaio
scorso), le nuove tecnologie en-
tranodecisamenteincamponella
riforma.

Tralealirenovitac'élariduzio-
nedeivalorie delle rendite diuna
quota fissa (30% per le unita ordi-
narie, 20% per quelle speciali) per
evitare che I'alea insita nelle fun-
zioni statistiche porti alcuni pra-
prietari ad avere valori fiscali su-
periori a quelli di mercato. E altri
abbattimentispecificisono previ-
stiper gliimmobilistorico-artisti-
ci,adesempio,del3oveperleunita
oltre i 300 metri quadrati.

C’¢ poi la possibilita di adegua-
re gli estimi prima dellarevisione
generale decennale. Per questo
primo riallineamento si potreb-
bero usare le variazioni Omi siu
baselocaleperleunitaordinariee
ilcoefficientedeflatore del Pilela-
boratodall'Istatsubase nazionale
pergliimmobili speciali.

Trale conferme destinate a la-
sciare pill perplessi i proprietari
¢'e invece l'invarianza di gettito
previstasolosu base nazionale (si
vedal'articoloafianco) ela possi-
bilita di definire gli ambiti territo-
riali del mercato immobiliare dli
riferimento anche aggregandio
pilt zone Omi, eventualmente dli
Comuni diversi.

D RIPRODUTIONE RISERVATA

In sintesi

LE FUNZIONI
STATISTICHE

1l procecimento per le unit ordinarie

Per gliimmobilia destinazione ordinaria (case, negozi, ufficie
pertinenze) il valore patrimoniale e la rendita saranno determinati
utilizzando funzioni statistiche che partiranno dai dati medi di
mercato per quella tipologia di immobile e li “correggeranno”
tenendo conto delle caratteristiche relative alla posizione e alla
struttura delle unita immobiliari. Per i magazzini, ad esempio,
saranno considerati-oltre alla superficie - la posizione
commerciale, il tipo (chiuso o aperto) e 'accessibilita carrabile

LE STIME
DIRETTE

Il criterio per le unita a destinazione speciale

Gliimmobili del gruppo «S» (unita a destinazione speciale)
vedranno la propria rendita e il valore patrimoniale ricostruito
mediante un procedimento di stima diretta. In pratica, sara un
tecnico a fare una valutazione caso per caso. Il criterio terra conto dei
valori di mercato, ma - dove non ci sone abbastanza compravendite -
si userail criterio del costo (per gli immobili strumentali usati
principalmente perla produzione) oil criterio reddituale (per quegli

UNITA SENZA
RENDITA

&

=

lastrici solari

Classificate anche le unita «improduttive»

Anche nel nuovo catasto saranno inventariati i fabbricati privi
direndita e di valore patrimoniale per le loro caratteristiche,
come gia avviene oggi con le unita del gruppo F. Finiranno nel
nuovo gruppo «I» gli immobili ancora in corso di costruzione
o di definizione, le costruzioni degradate non piii utilizzabili
(come gli attuali edifici collabenti), i beni comuni a pili unita
immobiliari che non siano utilizzabili a fini di reddito e i

Dopo la notifica. Le nuove basi imponibili saranno comunicate tramite ['affissione all'albo pretorio

Lavia del reclamo prima del ricorsoinCtp ey

mm [valoridelnuovo catastosa-
ranno notificati ai proprietari
tramite la pubblicazione sull’al-
bo pretorio ed eventualmente
un’email certificata. Chi non &
d’accordo avra 120 giorni per fa-
re ricorso davanti al giudice tri-
butario, ma primadovrapresen-
tare il reclamo e tentare la me-
diazione con I'Agenzia. Sono 1
punti cardine della procedura
con cui i valori patrimoniali e le
rendite post-riforma saranno
portati a conoscenza dei pro-
prietari di immobili.
L'itersembraricordare-alme-

nonellaprimafase-quellosegui-
toperifabbricatifantasma:unoo
pilt comunicati delle Entrate,
pubblicatisulla Gazzetta Ufficia-
le, comunicheranno l'avvenuto
inserimento nell'albo pretorio,
doveidatirimarrannodisponibi-
li almeno per 9o giorni, oltre che
sulsito e negliufficidelle Entrate
e dei Comuni. In pii, pero, € pre-
vista anche la notifica via posta
elettronica certificata, per i pro-
prietaridicuil'Agenzia conosce-
ral'indirizzo Pec.

1l catasto fara una sorta di di-
sclosure,perché oltreaidatifisca-

lida sempre presentinelle visure
- valore, rendita, categoria cata-
stale e consistenza -comuniche-
raaicontribuentianche tuttauna
serie di informazioni utilizzate
per i calcoli: 1a zona Omi, la fun-
zione statistica e le caratteristi-
che dell'unitd immobiliare (co-
me l'affaccio, la presenza di
ascensore e cosl via), oltre
all'eventuale saggio di redditivi-
tausato perricostruire larendita
nei casi in cui il mercato degliaf-
fitti & troppo povero di dati.

Per gli immobili soggettia sti-
madiretta-traiqualiadesempio

i capannoni industriali - sara
esplicitato il criterio di valuta-
zione utilizzato (valore di mer-
cato, criterio del costo o criterio
reddituale) e gli aspetti tecnico~
economici.
Chinondovesseritrovarsicon
i calcoli dell'Agenzia, avra 120
giorniper farericorso davantial-
la commissione tributaria pro-
vinciale. Il giudice tributario po-
tra decidere sia sull'attribuzione
dellarenditasiasueventualicon-
testazioni riguardanti le caratte-
ristiche dell'unita (ad esempio, iil
piano dell'appartamento). La

bozza del decreto precisa anche
che & sempre ammesso nel pro-
cesso l'intervento del Comune.
Iltermine peril ricorso partira
dalla pubblicazione in Gazzetta
Ufficiale, anche per chi ricevera
lanotificavia Pec. Primadianda-
re davanti al giudice, pero, biso-
gnera presentare il reclamo da-
vanti agli uffici dell'Agenzia e
cercare una mediazione con i
funzionari del fisco secondo la
procedura prevista dall'articolo
17-bis del Dlgs §46/1992. Scartata
I'idea di affidare il compito alle
commissioni censuarie, pare

Reclamo

o E uno strumento deflattivo del
contenzioso applicabilealle liti fino
a20mila euro suatti delle Entrate.
Va presentata un'istanza all'Agenzia
per chiedere 'annullamento
dell’atto sulla base dei motivi di
fattoe didiritto chesi
utilizzerebbero davanti alla Ctp.
L'ipotesiédiapplicare questa
procedura anchealle liti sulle
rendite del nuovo catasto.

questa la via scelta per disinne-
scare il rischio-ricorsi. Ci sara
tempo per chiarirlo, ma il recla-
modovrebbeesserefattosempre
e comunque, senza badare alla
sogliadizomila euro oraprevista
per gli altri atti delle Entrate.
Quando entrera in vigore il
nuovocatastor Labozzadidecre-
to conferma il termine di cinque
anni, mailveroriferimentosarail
decreto dell'Economia che verra
emanato perufficializzare la fine
lavori,perchéinuovivalorifisca-
lidiventerannooperativiili°’gen-
naioseguente.Ipotizzandochele
operazioni partano quest'anno e
durino cinque anni, se non ci sa-
ranno ritardi nelle notifiche si
puo ipotizzare il 1° gennaio 2021.
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Terreni montani

Sull'Tmu
I'Istat
«Zl0Ca»
in difesa

on sparate sul pia-
(( nistay, diceva una
vecchiascrittache

campeggiava nei bar del Far
West. Conaltre parole,lodice
anche I'Istat a proposito del-
'elenco dei Comuni montani:
stilarlo, cosi come aggiornar-
lo, non ¢ di competenza del-
I'Istituto nazionale di statisti-
ca, il cui compito ¢ limitato al-
la “tenuta” di tale elenco. Con
un comunicato I'Istat prova a
mettere 1 puntini sulle “i” e si
difende dalle notizie che «im-
putano all'Tstat la classifica-
zione dei Comuni montani
utilizzata perla quantificazio-
ne dell'Tmuy. Quella che sud-
divide i Comuni in base al
“grado di montanita” «non &
una classificazione Istat -
spiega I'Istituto - ma l'esito
dell’applicazione dell’artico-
lo 1 della legge 991/1952».
L’elenco ¢ stato stilato dal-
I'Uncem (Unione nazionale
Comuni comunita enti mon-
tani) e trasmesso all'Istat, che
lohainclusotraleinformazio-
ni di interesse ai fini dello stu-
dio statistico delterritorio co-
munale congiuntamente ai
codici statistici comunali.

L'elenco, spiega I'Istat,
avrebbe dovuto essere ag-
giornato dalla commissione
censuaria centrale istituita
presso il ministero delle Fi-
nanze, che aveva il potere di
includere tra i territori mon-
tanianche Comuni che,in de-
roga alle condizioni standard
(previste dalla legge
991/1952), fossero gia classifi-
caticomemontanidal catasto
agrario o danneggiati da
eventibellicioappartenentia
comprensori di bonifica
montana. Nel 1990, ricorda
I'Istat, la legge n.1 42 ha abro-
gato gli articoli1 e14 del prov-
vedimento del 1952 «impe-
dendo di fatto la possibilita di
rivedere e aggiornare tale
classificazione». Se, dunque,
un Comune non & incluso tra
quelli considerati “montani”
o “parzialmente montani”
non & colpa dell'Istat.

Fr.Mi.
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