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

II catasto chiedera i d.ati ai proprietari Sull'Imu 
l'Istat 

L~genzia potra inviare questionari via internet- Valori ridotti del20% per neutralizzare le stime 
• 

«giOCa» 
indifesa ACURADI 

Cristiano Deii'Oste 
Saverio Fossati 

- Superficiericostruitaa tavoli­
no per le abitazioni senza plani­
metria.Possibilitaper iproprieta­
ri di trasmettere i dati degli im­
mobilialleEntrate.Intese da defi­
nire con i professionisti per le 
stime dirette e, se necessario, per 
il rilievo delle caratteristiche del­
leunitaordinarie. Valoripatrimo­
niali e rendite ridotte del30% per 
le unita ordinarie- per neutraliz­
zare l'alea delle stime- e del20o/o 
per quelle a destinazione specia­
le. Specifiche riduzioni dei valori 
fiscali proporzionate alia consi­
stenza per gli immobili storico­
artistici. 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 ilmo­
mento ipotizzatoahofebbraio-n 
Sole240reeingradodianticipare 
alcunidei contenuti dello schema 
di decreto delegatosuicriteri esti­
mativi. Viene confermato l'im­
piantogeneralecheidirigentidel­
le Entrate hanno presentato nei 
giorni scorsi alla proprieta edili­
zia, aile categorie produttive e ai 
professionisti. Ma vengono an­
che svelati alcunidettagli in pili. 

Partiamo dagli elementi inedi­
ti. Una delle questioni pratiche 
piil complicate da risolvere e la 
raccolta delle informazioni con 
cui alimentare le funzioni statisti­
chechesarannousatepercalcola­
re i valori fiscali di case, uffici, ne­
gozi epertinenze(immobili desti­
nazione ordinaria). Per le unita 
senza planirnetria, sara determi­
nata una superficie catastale con­
venzionale moltiplicando il nu­
merodeivaniperunparametrodi 
conversione variabile in base alla 
categoria: ad esempio, 21 metri al 
vanoperunacasaoggiinA/2.Do­
podiche, tocchera al prop.rietario 
segnalare eventuali divergenze. 

Aldiladellasuperficie,perogni 
categoria di unita ordinaria sara 
rilevato unset di caratteristiche, 
chepotraancheessereintegratoa 
livello locale. Ad esempio, per i 
negozisaranno consideratianche 
la posizione commerciale e il 
fronte strada. Mentre perle abita­
zioni monofarniliari saranno pre­
si in esame l'intomo, la tipologia 
edilizia e l'affaccio. 

L'ipotesi e affidare ai Comuni il 
compito di rilevare queste carat­
teristiche-anchesel'Ancinonsie 
ancora espressa ufficialmente -
secondo piani operativi dettaglia­
ti.Ma,sesirenderanecessario,c'e 
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 aile Entrate e ai Comuni le in­
formazioni sui propri immobili, 
usando una modulistica che sara 
messa a pun to dall' Agenzia. E le 
stesse Entrate potranno inviare 
dei questionari viainternetai pro­
prietari, rna anche agli am.mini­
stratoridicondominio.lnsomma, 
dopo Ia possibilita di usare foto-

LE IMPOSTE 

II nodo intricato 
dell'invarianza 

L e anticipazioni sui decreto 
coni criteri estimativi per Ia 

riforma del catasto confermano 
una clausola anti-rincari 
applicata su base nazionale.ln 
questo modo l'invarianza di 
gettito sarebbegarantita a livello 
complessivo (per lo Stato) e a 
livello medio (peri contribuenti), 
ma senza un limite massimo agli 
aumenti. C'e da scornmettere, 
pero, che proprio questo nodo 
sara uno dei piu intricati da 
sciogliere nel percorso 
parlamentare del d.ecreto. 

0 RIPRODUZlOHE RlSER\IATA 

grafie aeree e Street view, banche 
dati del fisco e dei Comuni (si ve­
da ll Sole 24 Ore del24 gennai•o 
scorso), le nuove tecnologie en­
tranodecisamenteincarnponella 
riforma. 

T ralealtrenovitac'elariduzio.­
ne dei valori e delle rendite di una 
quota fissa {30% per leunita ordii­
narie,20o/o perquellespeciali) per 
evitare che l'alea insitanelle niDI­
zioni statistiche porti alcuni pw­
prietari ad avere valori fiscali sut­
periori a quelli di mercato. E altri 
abbattimentispecificisono previi­
sti pergliimmobilistorico-artistii­
ci,adesempio,del30%perleunita 
oltre i 300 metri quadrati. 

C'e poi Ia po~ibilita di adeguat­
re gli estimi prima della revisione 
generale decennale. Per quest•o 
primo riallineamento si potreh­
bero usare le variazioni Omi SJU 
baselocaleperleunitaordinarie·e 
ilcoeffi.cientedeflatoredelPil elat­
boratodall'Istatsubasenazional·e 
per gli immobili speciali. 

Tra le conferme destinate a lat­
sciare pili perplessi i proprieta.t:i 
c'e invece l'invarianza di gettiuo 
previstasolo su base nazionale (si 
vedal'articoloafianco)elapossii­
bilita di definire gliambiti territo.­
riali del mercato immobiliare dli 
riferimento anche aggregand•o 
piu zone Omi, eventualmente dli 
Comuni diversi. 

CIRIPIIOOUZlllHEIUSlRII~rA 

In sintesi 

II procedmento perle unita ordinarie 
Pergli immobilia destinazioneordinaria (case, negozi, uffici e 
pertinenze)il valore patrimonialee Ia rend ita saran no determinati 
utilizzando funzioni statistic heche partiranno dai dati medi di 
mercato perquella tipologia di immobile eli "correggeranno" 
tenendo conto delle caratteristiche relative alia posizione e alia 
struttura delle unita immobiliari. Peri magazzini, ad esempio, 
saranno considerati -oltre alia superficie -la posizione 
commerciale, il tipo (chiusoo aperto) e l'accessibilita carrabile 

II criterio perle unita a destinazione spedale 
Gli immobili del gruppo «5» (unita a destinazione speciale) 
vedranno Ia propria rendita eil valore patrimoniale ricostruito 
mediante un procedimentodi stima diretta. In pratica, sara un 
tecnico a fa re una valutazione caso per caso. II criterio terra conto dei 
valori di mercato, ma ·dove non ci sonoabbastanza compravendite · 
si user ail criteria del cos to (per gli immobili strumentali usati 
principalmente per la produzione) oil criteria reddituale (per quegli 
immobili peri quali la redditivita e l'aspetto prevalente) 

Classificate anche le unita «improduttive,, 
Anche nel nuovo catasto saran no inventariati i fabbricati privi 
di rend ita e di valore patrimoniale perle loro caratteristiche, 
come gia avviene oggi con le unita del gruppo F. Finiranno nel 
nuovo gruppo «I» gli immobili an cora in corso di costruzione 
o di definizione, le costruzioni degradate non piu utilizzabili 
(come gli attuali edifici collabenti), i beni comuni a piu unita 
immobiliari che non siano utilizzabili a fini di reddito e i 
lastrici solari 

Non sparate sul pia-
~~ nista»: dic~va una 
' ' vecch1ascn ttache 
campeggiava nei bar del Far 
West. Con altre parole, lo dice 
anche l'lstat a proposito del­
l' elenco dei Comuni montani: 
stilarlo, cosi come aggiornar­
Io, non e di competenza del­
l'Istituto nazionale di statisti­
ca, il cui compito e limitato al­
Ia "tenuta" di tale elenco. Con 
un comunicato l'Istat prova a 
mettere i puntini sulle "i" e si 
difende dalle notizie che «im­
putano all'lstat Ia classiflca­
zione dei Comuni montani 
utilizzata per Ia quantiflcazio­
ne dell'Imu». Q!Iella che sud­
divide i Comuni in base al 
"grado di montanita" «non e 
una classificazione lstat -
spiega l'Istituto - rna l'esito 
dell'applicazione dell'artico­
Io 1 della Iegge 991/1952». 
L'elenco e stato stilato dal­
l'Uncem (Unione nazionale 
Comuni comunita enti mon­
tani) e trasmesso all'lstat, che 
Io haincluso trale informazio­
ni di interesse ai fini dello stu­
dio statistico del territorio co­
munale congiuntamente ai 
codici statistici comunali. 

Dopo la notifica. Le nuove basi imponibili saran no comunicate tramite l'affissione all'a lbo pretoria 

L'elenco, sp iega l'Istat, 
avrebbe dovuto essere ag­
giornato dalla commissione 
censuaria centrale istituita 
presso il ministero delle Fi­
na.nze, che aveva il potere di 
i:ncludere tra. i territori mon­
tani anche Comuni che, in de­
roga alle condizioni standard 
(previste dalla legge 
991/1952), fossero gia classifi­
ca.ti comemontani dalcatasto 
agrario o danneggiati da 
eventibellici o appartenenti a 
comprensori di bonifica 
montana. Nel 1990, ricorda 
l'Istat, la legge n.142 ha abro­
gato gliarticoli1 e14delprov­
vedimento del 1952 <dmpe­
dendo di fatto la possibilita di 
rivedere e aggiornare tale 
classiflcazione». Se, dunque, 
un Comune non e incluso tra 
quelli considerati "montani" 
o "parzialmente montani" 
none colpa dell'Ista.t. 

La via del reclamo prima del ricorso in Ctp * LAPAROLA 
CHIAVE 

- I valoridelnuovocatastosa­
ranno notificati ai proprietari 
tramite la pubblicazione sull'al­
bo pretorio ed eventualmente 
un'email certificata. Chi none 
d'accordo avra 120 giorni per fa­
re ricorso davanti algiudice tri­
butario, rna prima dovra presen­
tare il reclan10 e tentare la me­
diazione con l' Agenzia. So no i 
punti cardine della procedura 
con cui i valori patrimoniali e le 
rendite post-riforma saranno 
porta.ti a conoscenza dei pro­
prietari di immobili. 

L'itersembraricordare-alme-
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nonellaprimafase-quellosegui­
to peri fabbricati fantasma: uno o 
piil comunicati delle Entrate, 
pubblicatisulla Gazzetta Ufficia­
le, comunicheranno l'avvenuto 
inserimento nell'albo pretorio, 
doveidatirimarrannodisponibi­
li almeno per 90 giorni, oltre che 
sul sito e negli ufficidelle Entra.te 
e dei Comuni. In piu, pero, e pre­
vista anche la notifica via posta 
elettronica certificata, per i pro­
prietari di cuil'Agenzia conosce­
ral'indirizzo Pee. 

n catasto fara una sorta di di­
sclosu.re,percheoltreaidatifisca-

li da sempre presenti nelle visure 
- valore, rendita, categoria cata­
stale e consistenza-comuniche­
ra ai contribuenti anche tutta una 
serie di informazioni utilizzate 
per i calcoli: la zona Omi, Ia fun­
zione statistica e le caratteristi­
che dell'unita immobiliare (co­
me l'affaccio, Ia presenza di 
ascensore e cosi via), oltre 
all'eventuale saggio di redditivi­
ta usato perricostruire la rendita 
nei casi in cui il mercato degli af­
fi.tti e troppo povero di dati. 

Per gli irnmobili soggetti a sti­
madiretta.-traiqualiadesempio 

i capannoni industriali - sar.a 
esplicitato il criterio di valutat­
zione utilizzato (valore di mer­
cato, criterio del costo o criteri•o 
reddituale) e gli aspetti tecnico­
economici. 

Chinon dovesse ritrovarsi co1o 
i calcoli dell'Agenzia, avra 121::> 

giorni perfarericorso davanti al.­
la commissione tributaria pro-­
vinciale. llgiudice tributario po•­
tra decidere siasull'attribuzione 
dellarenditasiasueventualicont­
testazioniriguardanti le caratte:­
ristiche dell'unita (ad esempio, iil 
piano dell'appartarnento). La 
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bozza del decreto precisa anche 
che e sernpre arnmesso nel pro­
cesso l'intervento del Comune. 

n termine peril ricorso partici 
dalla pubblicazione in Gazzetta 
Ufficiale, anche per chi ricevera 
la notifica viaPec. Prima dian da­
re davanti al giudice, pero, biso­
gnera presentare il reclamo da­
vanti agli uffici dell'Agenzia e 
cercare una mediazione con i 
funzionari del flsco secondo la 
procedura prevista dall'articolo 
17-bis del Digs 546/1992. Scartata 
l'idea di affi.dare il compito alle 
commissioni censuarie, pare 

Reclamo 

• E uno strumento deflattivo del 
contenzioso applicabilealle litifino 
a 20mila euro su atti delle Entrate. 
Va presentata un'istanza ali'Agenzia 
per chiedere l'annullamento 
dell'attosulla base dei motivi di 
fatto e di diritto che si 
utilizzerebbero davanti alia Ctp. 
l'ipotesi e di applicare questa 
procedura anche aile liti sulle 
rendite del nuovo catasto. 
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Evento dlsponibile in videoconferenza 

questa la via scelta per disinne­
scare il rischio-ricorsi. Ci sara 
tempo per chiarirlo, rna il recla­
modovrebbeesserefattosempre 
e comunque, senza badare alla 
soglia di zomila euro ora prevista 
per gli altri atti delle Entra.te. 

Quando entrera in vigore il 
nuovocatasto?Labozzadidecre­
to conferma il termine dicinque 
anni, mailveroriferimentosarail 
decreto dell'Economia che verra 
emanato per ufficializzare la fine 
lavori, perche inuovi valorifisca­
li diventerannoopera.tivi ih0 gen­
naioseguente.Ipotizzandochele 
operazioni partano quest'anno e 
durino cinque anni, se non ci sa­
ranno ritardi nelle notifiche si 
puo ipotizzare ll1° gennaio 202L 
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