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Delega fiscale, Il metodo allo studio delle Entrate per definire Ualgoritmo presuppone un uso motto esteso delle funzioni statistiche e non convince gli operatori

Catasto, i tecnici riscrivono la riforma

Con pochi dati sulle compravendite, professionisti e proprietari puntano alla semplificazione dei valori tassabili

Saverio Fossati

2z 11 nuovo catasto rischia di
nascere senza un confronto ne-
cessario:quellotral’agenziadel-
le Entrate, che sta lavorando al
testo del decreto legislativo sul-
le funzioni statistiche castali
(che, in concreto, definiranno i
nuovi valori immobiliari tassa-
bili) e quello di decine dimilioni
di proprietari, operatori del set-
tore, professionisti e tecnici che
nel mondo immobiliare ci vivo-
no.Eche provanoadirelaloroin
Parlamento,neiconvegniesulle
riviste specializzate.

Su «Il Sole 24 Ore» del 4 gen-
naiosonostatiriassuntii proget-
ti dell’agenzia delle Entrate sul
delicatissimo temadeinuoviva-
lori. Per prima cosa c’¢ 1a defini-
zione delle nuove categorie ca-
tastali. Ci saranno solo due ma-
xi-gruppi di immobili: quelli a
destinazione «ordinaria» con
otto categorie ¢ quelli «a desti-
nazione speciale», articolati in
18 categorie. Ma I’aspetto su cui
I’ Agenzia stessa haammesso se-
riedifficoltaé quello degliambi-
ti territoriali entro i quali an-
dranno definiti i nuovi valo-
ri: dato che tutto il meccanismo
consiste, a grandi linee, nell’ela-
borazione di un algoritmo che
consenta di definire i nuovi va-
loriinlineaconil mercato perol-
tre 63,5 milioni di uniti immobi-
liari, i prezzireali da cui partire,
gli immobili-campione, insom-
ma, devono essere in numero
sufficiente perché le funzioni
statistiche siano attendibili.

L’agenzia delle Entrate inten-
departire daldatodelle compra-
vendite, dato che nei rogiti, or-
mai dal 2006, & obbligatorio in-
dicare anche il valore reale di
compravendita. Ma ci sono due
difficoltad. Nel nuovo decreto
dovrebbero essere ufficializza-
te le zone Omi, quelle definite
dall’Osservatorio sul mercato
immobiliare dell’agenzia delle
Entrate (ex Territorio). Ma nel
triennjio2o1-2013le compraven-
dite sono scese del 249, rispetto
aitreanniprecedenti,esecondo
icalcolidelle Entrate in5.158 Co-

muni, cioé in quasiil 649 dei ca-
si,cisonostatemenodiloo tran-
sazioni. In queste condizioni,
fissare i valori ufficiali delle va-
rietipologiediimmobilidiventa
impossibile. E anche se il trien-
nio che dovrebbe essere utiliz-
zato ¢ il 2012-2014, & difficile im-
maginare un’inversione di ten-
denza.Aquestacarenzadidatila
soluzione prospettata dovrebbe
esserequelladiallargarele zone
in cui raccogliere i dati, sino ad
arrivare a un’intera provincia.

T tecnici sottolineano la pro-
blematicitd di prezzi-campione
rilevati su un territorio molto
ampio. Per non parlare dell’at-
tendibilitd dei dati delle com-
pravendite: & noto che in vaste
plaghe d'Ttalia, per le pilt varie
ragioni, una parte del corrispet-
tivorealevienecomunquetenu-
tonascosto, anche se le imposte
gravano in ogni caso sul valore
fiscale. La proprieta edilizia ha
gid espresso forti perplessita
sull’assenza di confronto sul
metodo di determinazione die
nuovi valori (si veda «Il Sole 24
Ore» diieri). Da quile proposte
alternative.

Nelle audizioni che si sono
svolte o scorso anno alla com-
missione Finanze e Tesoro del
Senato e nelle universita sono
emerse diverse buone idee su
come affrontare o semplificare
ilproblemadeinuovivalorieac-
celerare i tempi (attualmente
previsti in cinque anni). In que-
sta pagina ne sono sintetizzate
quattro, a partire da quella dei
geometri, che prevede Pinter-
vento diretto dei professionisti
perraccogliere stime sufficienti
a dare valore alla funzioni stati-
stiche, per proseguire conilma-
ster tributario di Genovaeil Cni,
chepensanoaunaraccoltadida-
tiinmododatarareilvaloresulla
propensione al risparmio ener-
getico e alla sicurezza dell’im-
mobile. Al Politecnico di Tori-
1o, poi, si pensa di partire daun
correttivo valido e rapido degli
attuali valori con un algoritmo
semplificato.

@ RIPRODUZIONE RISERVATA

I numeri della riforma

6 3 ’ 5 milioni

Sono le unita immobiliariche
dovrannoricevere, allafine
dell'iter quinquennale della
riforma del catasto, un nuovo
valore catastale e un nuovo
valore locativo che tengano
conto dei dati del mercato

16.000

Attualmente le microzone
catastali, risultato di unlavoro
durato anni, sono circa 16mila.
Ma potrebbero essere
sostituite da nuove «zone
Omi», ampie anche sinoal
livello di un’intera provincia
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Le proposte

Le proposte sulla riforma del catasto presentate da: geometri (Agefis e Cng); master tributario dell’Universitd di Genova con il Consiglio nazionale degli ingegneri; Politecnico di Torino; Valori Iminobitiari

Leritevazioni “sul campo” sonoil
puntoforte della proposta
avanzatadal Consiglio nazionale
dei geometri peraccelerare sul
fronte della riforma del catasto.
L’idea- presentata I'11 dicembre
scorsoinun convegnoaRoma-é
quelladischierareigeometri(e
gli altri professionisti tecnici) per
accertare le caratteristiche degli
immobili che non possono essere
recuperate dai dotobase in
possessodell'agenziadelle
Entrate.

Lapropostadei geometri &
pensataprincipalmente per le
unita a destinazione ordinaria
(abitazioni, uffici, negozi,
pertinenze e magazzini), perché

perquelle adestinazione speciale
lalegge delega prevedegia il
processo di valutazione tramite
stima diretta. Perleunitaa
destinazione ordinaria, invece, la
legge consente utilizzo di
funzioni statistiche, che potranno
essere elaborate sullabase diuna
moledidati pii omenaampioa
seconda delle scelte che farail
Governo.

Ilpunto, perd, & capire con qualie
quantidati saranno “alimentati”
glialgoritmi che calcoleranno le
nuove rendite e i nuovi valori
patrimoniali degliimmobilia
destinazione ordinaria. Gli
importi potrebbero essere
ricostruitianche considerando

solo la posizione dell’immobile e
la sua superficie, magariricavata
moltiplicando il numero deivani
per la superficie media del vano.
Ma & chiaro -ragionano i geometri
-cheilrisultato sara tanto pid
accurato quanto pii terra conto di
caratteristiche quali la superficie
effettiva, il piano, 'affaccio, la
presenza di balconi, la dotazione
degliimpianti e cosi via. Cosi
facendo, tral'altro, siazzererebbe
sul nascere quasi tuttoil
contenzioso.

«Lasceltadelle caratteristiche da
monitorare compete alle autorita
politiche eamministrative-
commenta Antonio Benvenuti,
vicepresidente del Cng -, Ma noi

siamo pronti a collaborare nella
fasedirilevazione». Laproposta
dei geometri équella di
sopralluoghi rapidi, nell’ordine di
poche decine diminuti, durantei
qualirilevare le caratteristiche
fondamentali di unimmobile. 1
professionisti dovrebbero avere
la qualifica di pubblici ufficiali,
conleresponsabilita connesse, e
potrebbero usare tablet per
caricare i datiintemporeale nel
dotabase delle Entrate.
Itnumero delle verifiche sul
campo & uno dei punti cruciali
dellariforma del catasto. Mentre
da pill parti si sostiene che una
verifica atappeto sia
tecnicamente impossibile, il Cng
rilancia offrendo la propria
disponibilita.
Restailnodo dei costi, perché i
sopralluoghi deitecnici- per
quantomenoonerosidiuna
perizia- dovrebbe essere
remunerati. In questo senso,
Agefis, 'associazione dei
geometri fiscalisti, ha proposto
gia alcuni mesifaunasoluzione
nell'ambito del gruppodi lavoro
insediatodal Cng: introdurre una
detrazione fiscale in somma fissa -
che quindi eviterebbe i problemi
diincapienza - peri proprietari
chesifanno carico del costo del
rilievo.

Cristiano Dell’Oste
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L’idea di un «cassetto fiscalen
delPimmobile, dove inserire tutti
idati che consentanodi
determinare ilvalore, é 'idea di
fondo dell’associazione Master
indiritto tributario
dell’Universita di Genova, in
collaborazione con il Consiglio
nazionale degliingegnerie
presentata nel corso
dell’audizione in Senato. Con
premio fiscale per chiriqualifica
'immobile. Nel «cassetton, dice
StefanoBetti, presidente
dell’Associazione Master in
Diritto Tributario, sidavrebbero
inserireinserire: dati Docfa;
consistenza in metri quadratie

aggiornamento dei sistemi di
calcolodella rendita; attestato di
prestazione energetica;
dichiarazione di conformita o di
rispondenza degli impianti;
legittimita costruttivae titoli
edilizi{concessione o licenza
edilizia, permesso di costruire,
Dia, Scia, condoni e sanatorie);
vincoli storici o artistici.
Oltrearendere pili facilmente
disponibili vari dati tecnici
relativiall’immobile (oggi
presentimainordine sparso), il
«cassettofiscale dell'immobile»
servird per ottenere valutazioni
serie e realistiche e una minore
imposizione sui nuovivalori

catastalie potrebbe essere usato
perdare attuazione all’articolo 2,
ultimo comma, lettera p) della
delega fiscale, che tra le deleghe
indica quella di «prevedere un
regimefiscale agevolato che
incentivi la realizzazione di
opere di adeguamento degli
immobili alta normativain
materiadisicurezzaedi
riqualificazione energetica e
architettonican.
Sitratta, spiega Maurizio
Michelini, chefa parte della
speciale commissione del Cni
che sta elaborando un articolato
da proporre in Senato, di unvero
e proprio check up diagnostico,
utile per calcolare un
coefficiente di riduzione stabile
della pressione fiscale
sulPimmobile, che pud partire
dal 5%, per la sola diagnosi, e
aumentare conil
raggiungimento di determinati
requisiti prestazionali. I benefici
toccheranno i proprietari degli
immobili, che conseguiranno
sempre e comungue una
riduzione dell'imposizione
fiscale (nella peggiore delle
ipotesi, siritrovana una diagnosi
acosto zero, inquanto ripagata
dalla conseguente riduzione
dell’imposizione fiscale, eun
risparmio residuo futuro). Ma i
vantaggi sono evidentianche per
glioperatoriedilizie
impiantistici, per professionisti
dell’area tecnica e per notai,
commercialisti, avvocatie
mediatoriimmobiliari che
troveranno tutte le informazioni
nelcassettofiscale. Ma anche
allefinanze pubbliche, perchéi
minoriintroitiderivantidalla
riduzione della pressione fiscale
sono ampiamente compensati
datl’aumento del Pil
conseguente all’esecuzione di
servizi professionalie diopere di
riqualificazione.

Sa. Fo.
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Un gruppo didocenti del
dipartimento di Architettura del
Politecnico diTorino ha lanciato
un progetto, gia notoal
presidente della commissione
Finanze delSenato, Mauro
Marino, che consistein una
metodologia operativa perla
definizione di coefficienti
correttivida applicare alle
rendite catastali, definiti sulla
base del contributo marginale
della posizione al prezzo di
mercato. L'importanza della
posizione nella determinazione
delvalorediun immobileé
confermata dalleanalisi
empiriche. La metodologia

proposta é volutamente
semplice, inmodo che sia
utilizzabile da subito e per tutto il
lungo periodo transitario sino
all’entratainvigore della riforma
delcatasto.
Labasedipartenzaéuna
sperimentazione condotta sul
mercato immobiliare della citta
diTorino. Dove é stato verificato,
lavorando sulle «microzone»
catastali (le stesse che nella
riforma dovrebberoessere
sostituite dalle ben pitiampie
«zone Omi»)in che misurasia
possibile correggere le basi
imponibili delle imposte
immobiliari,introducendo

correttividi “posizione”,
individuatisulla base delle
differenze deivalorialivello,
appunto, dimicrozona (a Torino
sono 40). Partendo daivalori
catastaliattuali, la procedura di
definizione dei coefficienti
moltiplicativisicomponeditre
fasi: determinazione e scelta dei
prezzidiriferimento {prezzi
indice) per I'intera citta e per
ognimicrozona catastale;
individuazione sulla base dei
prezziindice dei coefficientidi
aggiustamento delle rendite e
deivalori catastali per ciascuna
delle 40 microzone catastali;
calcolo delle rendite aggiustate e

verifica della variazioni per
ciascuna microzona rispetto alla
rendita attuale. Tuttidati
facilmente reperibilie
disponibili, quanto aivaloridi
mercato, grazie all'Osservatorio
immobiliare della Citta di Torino
(Omidelle Entrate viene
escluso perché carente didati),
che dispone anchedeidati
catastali,
A ciascuna unita immobiliare, di
cuiera noto il prezzo di offerta,
sono statiassociati larendita
catastale, il valore catastale
calcolato supponendochele
unita immobiliari fosseroa uso
prima casa, il prezzo di offerta al
metro quadrato e i valore
catastale a metro quadrato.
«Su questa base empirica
sparirebbero in gran parte le
attuali sperequazioni- spiega
Rocco Curto, direttore del
Dipartimento, che ha curato la
ricerca con Elena Fregonara e
Patrizia Semeraro- e inuovi
valori consentiranno di
“reggere” lasituazione sinoalla
riforma definitiva del Catasto.
Ma secondo me sono anche
esempio di unapproccio pratico
da adottare anche per soluzioni
invia definitivas.

Sa.Fo.
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Unveroribaltamento del ruolo
dell’agenzia delle Entrate & quello
propostoda Valori Immobiliarie
presentatoinaudizione alla
commissione Finanze e Tesoro del
Senato lo scorso giugno: in pratica
sitratterebbe di definire ivalori
immobiliari sulla base delle stime
effettuate dei professionisti del
settore (che il progettoindicain
prevalenza tra geometri,
ingegneri, agronomie architetti,
che possano garantire profonde
conoscenze di estimo). Il
meccanismo - spiega Roberto
Taucci, alla guida della Srl di
professionisti che ha il patrocinio

deicollegi geometri di Lucca,
Imperiae Udine-consiste
nell'elaborazione di stime
certificate in numero sufficiente a
definire i valoridiuna determinata
tipologia immobiliare in una certa
zonax. Il professionistaindica, per
ogni categoria catastale, piano e
classe energetica (questo
garantira ilcollegamento coni
valori catastali). E a questo punto
pud stimare I'immobile riportando
ilvalore al prezzo di riferimento
(gia esistente) che avrebbe lo
stesso immobile, collocato nella
specifica microzonaOmiconuno
stato di conservazione normale, la

classe energeticaE eal primo
piano senza ascensore. A questo
puntoil sistema fornisce unindice
discostamento dal valore medio
che pud essere pill o meno
superioredel 5 per cento, Il
professionista pud, a questo
punto, se la sua stima sidiscosta di
pili, adeguarsi o persistere
nell'inserire la sua stima. E alla fine
ilvalore medio risultera
modificato (anche se di poco) man
mano che nuove stime, nel tempo,
vengono inserite in coerenza con
l'evoluzione delmercato. In questo
modosi dovrebbe assicurare
l'aggiornamento costante dei

valori.Ilsistema, perd, registra
un’eccessiva “insistenza” nel voler
collocare stime troppo discordanti
dalla media e alla fine disabilita
laccesso del professionista. Tutto
chiaro? Si, perdil problemaé la
massa delle stime da cui partire,
ancora troppo piccola in molte
zone. «Occorrerd - spiega Taucci -
chei proprietarisifaccianofare
una stima certificata dal
professionista: dopo un mese
avremmogia la massa critica
necessaria perattribuire i nuovi
valori a tutti gli altri immobili». Un
progetto, quindi, che sibasa suun
attodivolontd personale da parte
dei proprietari, che dovrebbero
sopportare l'onere (non eccessivo
e, suggerisce Taucci, detraibile
dall'Irpef) di una stima del proprio
immobile. «Altrimenti - conclude
Taucci- sefosse possibile accedere
alle banche dati catastali
potremmo verificare e
determinare i valori di riferimento
per ogni microzona, senza far
spendere nulla ai cittadini. In ogni
casonon penso siail casodifidarsi
dei dati contenuti nei rogiti, come
voglionofare all'agenzia delle
Entraten,

Sa.Fo.
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