‘Tassesullacasa
tutto danfare

ADRIANO BONAFEDE

ZITTI zitti,iComunistanno lavorando per pre-
parare agli italiani, per il dopo elezieni, una
“bella” sorpresa. Bella, certo, soltanto per le
amministrazioni locali. Perché agli italiani un
aumento delle imposte sulla casa potra sem-
brare, in questo momento, qualcosa di blasfe-
mo. Sfiancate da anni di inflazione reale ben
pituialta della scarna percentuale mostrata dal-
I'Istat; costrette a ridurre il tenore di vita ridu-
cendo i consumi; in attesa di sempre peggiori
notizie sul fronte economico, le famiglie vor-
rebbero sentirsi casomai dire che le imposte
sulla casa si ridurranno. E invece non & cos. I
Comuni, dopoitagli che hanno subito nelle ul-
time finanziarie, sono alla disperata ricerca di
soldi per rimpinguare casse sempre pil1 vuote.
L’Ici, 'imposta che da loro il maggior gettito, &
quella su cui cercheranno dilavorare di pit1, Lo
possono fare grazie a due norme contenute

rea? Si assistera al paradosso che di due palaz-
zi,.uno di fronte all’altro, uno sara bastonato e

I’altro graziato.

. Comesivede, qualunque tentativo di mette-
re mano alle rendite catastali senza una con-
temporanearevisione globale produrra nuove
iniquita che andranno ad aggiungersi e a so-
vrapporsi a quelle gia esistenti. Ma hanno ra-
gione i Comuni a voler aumentare le rendite e
quindil'lci?Inaltreparole,c’¢spazio perunau-

mento del gettito fiscale cor-
relato agli immobili? Alcuni
numeri consentono di esami-
nare la questione da un punto
di vista generale. Ad oggi, se-
condoleelaborazionidel Cre-
sme, il patrimonioimmobilia-
re italiano & stimato in 7.617
miliardi di euro. Per il fisco,
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DIMENO DI UNA CASAIN UNA PERIFERIA DI RECENTE
COSTRUZIONE. UN SISTEMA SQUILIBRATO CHE NEL 2006 POTREBBE PEGGIORARE ANCORA

MILANO

APPARTAMENTG DI PREGIO IN CENTRO

Valore

nell’ultixﬁa ﬁnzénziaria‘ LS prima consglr:t,e ai perb,aqﬁanto risulltadaivalo- IL RIMANEGGIAMENTO dimercato valore
Comuni dirivederele rendite catastali (cheso- *  ricatastali, vale soltanto 1.884 p A
no labase su cuisi calcolal'Ici, ma anche 'im-  euro, circa un quarto del suo PARZIALE PROVOCHERA  in euro catastale
postadiregistroquandosiacquistael'Irpefsul- - valore effettivo. Su questaba-  AUMENTI DISCUTIBILI,
le seconde case) quando la categoria catastale  seimponibilei Comuni calco-
(A/2,A/3, ecc.) noncorrisponde pitiallarealta: lano I'Ici, che fornisce un get- COME QUELLO CHE Imposta Valore catastale/
ad esempio le A/5, molto presenti nelle graridi  tito di 9,683 miliardi. Questo COLPIRA CHIHA diregistro valore di mercato
cittd, dovrebbero avereancorailbagnonelbal-  gettito rappresenta lo 0,5 per ,
lato(i_io, cosaormai (z;lquanto impri)babile. Lase- - ceFto delvalorecatastaleeso- DICHIARATO DI AVER
conda consente di aumentare'le aliquote in  lolo 0,12 del prezzo mercato.
certe microaree dove gli aumenti dei prezzi di Appare d?mque evidente FATTO LAVORIINC
questi anni sono stati superiori alla media del  chesegliestimi catastalisiav- - ]
mercato (secondo '’Agenzia del Territorio). vicinassero alle quotazioni
Ma entrambe queste misure, del tutto par- ~ reali si aprirebbe un ampio UNA REVISIONE
ziali, corrono il rischio di accrescere le grandi  spazio per aumentare il getti- it
sperequazioni che esistono gia, nonostantela  todell'Ici (maanche %ell']rpef DEGLI ESTIMI
buonavolontadell’Agenzia. Oggi,comesivede  perle seconde case). Ein que-
nelletabellein pagina, le case pitbelleecosto-  stospaziocheiComunispera- SAREBBE POSITIVA,
se, cioé quelle dei centri storici delle grandi  no di intervenire per spreme- . MA SOLO SE FOSSE
citta, pagano imposte ridicole, a causadiren- re valore dagli immobili. 11 ‘
dite catastali improbabili, %:reate nella Iprima problemca’. pero, é molto com- EQUA, OVVERO
meta del secolo, e che non fotografano le mo-  plesso. C'¢ una questione di-
dificazioni urbanistiche avvenutein tuttique-  equita, che pud essere risolta RIGUARDASSE
sti anni. Mentre nelle periferie le renditesiav-  soltanto conunarevisione ge-

vicinano un po’ di pil1 di pit1 al valore reale. In
_altreparole, chi& piuricco pagamenoimposte,
" chilo & meno ne paga di pit. Il fisco, quindi, si
comporta come un Robin Hood alla rovescia.
“Nelle tabelle nonabbiamo neanche esaminato
icasi pilieclatanti, ma solo preso alcuniimmo-

_ bili-tipo. Se prendessimo un attico in via Mon-
‘tenapoleone a Milano o in via Margutta a Ro-
ma, la differenza fra valore reale e valore fisca-
le sarebbe ancora pil1 eclatante. Allora una re-
visione degli estimisarebbe positiva? Si, se siri-
vedessero tutte le rendite catastali contempo-

" raneamente, secondo equita; il che vuol dire
che a ogni immobile dovrebbe essere attribui-
" taunarendita pil1 vicina, e comungue propor-
zionale, al valore di mercato. Ma un lavoro del
" genere, che va avanti in modi diversi da alme-
no vent'anni, € stato perd sempre all’ultimo
momento frenato o del tutto accantonato dai
politici, timorosi di andare ad aprire un vaso di
Pandoradalle conseguenze imprevedibili. Ab-
bandonarono questa prospettiva nella scorsa
legislatura i governi di centrosinistra, dopo
aver meritoriamente posto lebasi per unarevi-
sione globale, rimandando perd la soluzione a
questalegislatura. Il governo Berlusconi, inve-
ce, ha completamente bloccato la revisione
globale. Mairitocchi parziali, ora permessi, ri-
schiano di creare ulteriori sperequazioni. In-
fatti ad alcuni proprietari tocchera un aumen-
to soltanto perché hanno fatto e dichiarato di
aver fatto dei lavori in casa; altri, che li hanno
fatti ma non lo hanno dichiarato e che magari
abitano in case ancora pil ricche, eviteranno
aumenti. Per non parlare delle microaree: in-
fatti dove comincia e dove finisce una microa-

1 NUMERI DEL SETTORE

nerale degli estimi. C'¢ perd
anche un problema. di ade-
guatezza delle attualialiquote
e del sistema di esenzione. Se
le rendite fossero tutte rivalu-
tate, avvicinandosi ai valori di
mercato, molti potrebbero
scoprire, con le attuali aliquo-
te, di non poter pil1 pagarel'l-
ci. E cio anche se il gettito glo-

bale dovesse rimanere lo stesso, ovvero se il
cambiamento divalorifosseagettitoinvariato.
Chi infatti ha una bella casa, magari ereditata,
- 'manonhaunreddito moltoalto, potrebbe non
riuscire pill a pagare I'imposta ed essere co-
stretto a vendere. Una revisione delle rendite
andrebbe dunque accompagnata da una revi-
sionedelle aliquote (che dovrebbero probabil-
mente scendere), mentre bisognerebbe rimo-
dulareleformediesenzione per chiabitalapri-
macasa. Non c’edubbio, comunque, chelage-
- neralita dei proprietari sperimenterebbe una
consistente riduzione delle imposte, sempre
nel caso che il gettito rimanesse lo stesso (ma
questa era la previsione del governo di centro-
sinistranel Dpr 138 del'98). Soltanto che il pre-
lievosarebbe piligiusto, pilicorrispondenteal-
I'effettiva ricchezza di ognuno. Le tasse sulla
casa sono un vaso di Pandora che nessun go-
verno vuole scoperchiare. Troppe le implica-
zioni e le conseguenze economiche e sociali,
troppo facile per chi di volta in volta sta all’op-
* posizione opporsi gridando allupo. Per questo
unarevisione che si proponesse prima di tutto
un’equita impositiva dovrebbe essere biparti-

san.
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Per le simulazioni
diqueste pagine
'imposta
diregistro é stata
calcolata
al3percento
come previsto

per laprimacasa.
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Fonte tabelle: nostra elaborazione su dati di agenti immobiliari
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Ecomein tuttii campi che riguardano l fisco, lastella polare non pud cheesserel'equitaditrattamento: fragrar
diepiccolecitta, centroe periferia, e in particolare fravecchie e nuove generazioni. L'obiettivo strategico nonetar
to quello di aumentare il gettito complessivo, bensi di correggere le sperequazioni pili vistose anche per ridurre '
vasione e assicurare maggiore vitalita economica all'intero settore. 1l primo punto da affrontare, quindi, implica|
revisione degli estimi catastali per avvicinarli ai valori effettivi di mercato: nelle compravendite immobiliari, notc
riamente si pagano tasse che non corrispondono alle somme realmente trasferite, magari in contanti o nella class
cavaligetta, con un "nero" per cosi dire legalizzato che sfugge a qualsiasi controllo e spesso rimette in circolo den:
1o di incerta provenienza (com'2 avvenuto negli ultimi anni dietro lo "scudo fiscale” che ha consentito il rientro
capitaliesportatiall'estero e contribuito ainnalzare le quotazioni di mercato).

Conl'ultima finanziaria, in cambio dei tagliimposti daRoma per ragionidibilancio, ilgovernodicentrodestrah
attribuito ai Comunilafacolta dirivederequesterendite su cuisicalcolal'Ici ('impostadacuiricavanoil gettito mag
giore), 'imposta diregistro e ancheI'Irpef sulle seconde case. E cio dovrebbe permettere, fral'altro, di perequare g
estimi fra centro e periferia, per evitare chele giovani coppie - acquistando in zone residenziali o comunque di m
norpregio - paghino in proporzione pii tasse di chi possiede abitazionidi prestigio, comprateo magariereditatear
ni addietro. In realta, a dispetto di tante polemiche demagogiche, questa non ¢ altro che una “patrimoniale” mz
scherata, nel senso che il governo centrale scarica sugli entilocalila responsabilita (e]'impopolaritd) dell'interven
to. Il secondo punto deve riguardare contemporaneamente la modifica delle imposte sulle transazioni immobiliz
1i, per rendere meno oneroso il passaggie di proprieta o addirittura azzerarlo perchiacquistala prima casa; la carr
bia per trasferirsi da una citta all'altra, da un quartiere all’altro; o comunque compra un’abitazione pili adatta all
mutate esigenze familiari: pili grande per le famiglie che crescono o anche pit piccola per gli anziani. La possibilit
didedurre parzialmente dalle tasse i costi di intermediazione, magari distribuendo il pagamento in pili anni, age
volerebbeipassaggidi proprieta, a favore della trasparenza e contro'evasione fiscale. Un Piano nazionale perlaca

‘sa, infine, potrebbe rilanciare di riflesso il mercato degli affitti, rendendo lalocazione pili conveniente sul piano fi
scale per glistessi proprietari. E questo, nell’ottica diun welfaremoderno, sarebbe anche un incentivo alla mobilit

dellapopolazioneitaliana che registraancora un tasso insufficiente. “Una casa pertutti”, allora, pud diventare no
solo uno slogan elettorale, ma un impegno concretosu cui imperniare un programmadi governa.

LE CATEGORIE CATASTALI

A{9 ,(;a?te!li! :
: alazzl Sloricl..  LE CASE AL CATASTO
A/8 Ville 0,11% p 0,01% Il grafico accle;rft:o mgstra la

A/7 Villini 5,77%

A/6 Rurale
3,30%

0%

A/11
Abitazioni tipiche -
dei luoghi 0,05% ‘

composizione percentuale a livello
nazionale delle unitaimmobiliari -
ripartite per categoria catastale.
Le case accatastatenelle .
categorie A/2 (abitazione di tipo

A1 civile) e A/3 (abitazione di tipo
. Si il economico) sono rappresentative
A/5 I nonoe delle classificazioni catastali
U|trapop0|are l ! ,12% che possiamo definire “normali”
4.43% ‘ f enellequaliinrealta rientra -
2 . lamaggior parte degli immobili

censiti nelle categorie A/4
(alloggio di tipo popolare) e A/5
(appartamento di tipo
ultrapopolare). Queste ultime
due categorie sono le principali
destinatarie dell’operazione
“riclassamento” giaavviata
dai Comuni di Torinn e Genova:

rappresentano fabbricati

con caratteristiche costruttive
erifiniture.di modesto livello,
limitata dotazione e in qualche
caso privi di servizi igienici

e che per queste ragion
non possono, quindi, essere
riferite a tipologie abitative
. ordinarie .
Fonte: *
Tributionline

E iniziata la caccia grossa alle case con
rendita catastale palesemente errata.
Principali prede del safari che sta per
scattare da parte dei Comuni sono gli
immobili accatastati nelle categorie A/5
(abitazione di tipo ultrapopolare) e A/4 (di
tipo popolare). In particolare, risultano
potenzialmente revisionabili circa

NELLE CITTA SI APRE
LA CACCIA ALLA PREDA
FUORI CATEGORIA

1.300.000 unita immobiliari accatastate
nella categoria A/5, caratterizzate
dall’assenza di un servizio igienico di uso
egglusivo, ovvero presente, macon
accesso esterno dai vani abitabili. Ma
anche una consistente quota dei
5.700.000 immobili censiti nella categoria
A/4 saranno interessati dall’operazione di
riclassamento catastale. La Finanziaria
2005 ha messo a disposizione dei
comuni due diverse modalita per
effettuare I'operazione “riclassamento”. |
comuni possono invitare i contribuenti a
richiedere al catasto la modifica della
rendita catastale dei loro immobili per
“intervenute variazioni edilizie” che
abbiano comportato un incremento non
inferiore al 15 per cento del valore di
mercato dell'immobile. La Finanziaria
2005 prevede, inoltre, che i comuni
potrannorichiedere al catasto il
riclassamento delle case qualora lo
scostamento frai valori catastali e quelli
dimercato della zona interessata
superino del 35 per cento lo scarto medio
dell'intera citta. i

Afare dabattistradain questa
operazione di perequazione fiscale i
comuni di Torino e Genova che hanno
iniziato la ricerca degli immobili “indagati”
prevista dalla Finanziaria 2005
scegliendo un approccio soft con i
contribuenti. In prima battuta, il Comune
di Torino ha spedito una nota a tutti i
contribuenti segnalando le opportunita
agevolative previste da una delibera del
Consiglio Comunale per sistemare la loro
posizione fiscale. Successivamente,
sono state spedite lettere personalizzate

che avevano come destinatari i
proprietari di immobili ultrapopolari e
popolari. In concreto, gli interessati
potranno mettersi in regola comunicanc
al catasto I'effettiva situazione catastale
del loro immohile entro il 31 dicembre di
quest’anno. Come contropartita
dovranno versare la differenza Ici solo pe
5 anni (anziché fino a 10 anni) e senza
P'applicazione di sanzioni o interessi. A
Genova, la richiesta di aggiomamento

- al’Agenzia del Territorio dovra essere
effettuata entro il 31 marzo 2006.
Quante amministrazieni comunali
seguiranno I'esempio di Torino e -
‘Genova? Oltre unatrentina di comuni
medi e grandi hanno richiesto al Comun
«di Torino copiadella delibera. Una
conferma, quindi, dell’effettivo interesse
delle amministrazioni comunali di iniziare
un’operazione di perequazione fiscale
che risulta particolarmente importante
per le grandi metropoli dove molte
abitazioni situate nei centri storici hanno
unarendita catastale notevolmente
inferiore a quella di unita immobiliari

‘residenziali poste nelle periferie. Il
Comune di Roma ha deciso di utilizzare |
possibilita offerte dalla Finanziaria 2005 ¢
effettuera un’approfondita indagine sui
singoliimmobili che, per effetto di ;
trasformazioni edilizie, hanno subito un
incremento di valore, ma non sono state
dichiarate al catasto. Inizialmente, la
verifica riguardera 16.000 immobili.

- Secondo le rilevazioni del Comune, nel
centro storico (microzone da 1 a4) ci
sono 14.520 appartamenti classificati
come A/4 (54 per cento), che dovrebberc
avere caratteristiche costruttive e
rifiniture “modeste” e 3.096 appartament
classificati come A/5 (12 per cento),
edilizia “ultrapopolare”, che dovrebbero
avere servizi igienici inesistenti o estemi.
Queste classi hanno un valore catastale
massimo di poco piti di 1.000 euro per
metro quadrato, mentre le classificazioni
<atastali “normali” (categorie A/2 e A/3),
comportano valori medi per metro
quadratotrai1.800 ei2.300 euro. Nel
triennio 2005-2007, il Comune di Roma
punta aunincremento del gettito Ici del
2/3 per cento, trai 20 e i 30 milioni di euro
| proprietari immobiliari della capitale che
regolarizzeranno spontaneamente la loro
posizione tributaria, potranno usufruire
del “ravvedimento operoso lungo”,
pagando I'lci dal 2000 in poi.

(Rosa Serrano,



