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Nel 2000 via al nuovo catasto  

Di Armando Barsotti segretario nazionale Fiaip 

Lo strumento di misurazione si rivela iniquo e in contrasto con l'equo canone.


Esordisce il metro quadrato come base di calcolo

Per l'anno 2000 è previsto l'arrivo del nuovo catasto: una rivoluzione che avrebbe dovuto interessare circa 50 milioni di unità immobiliari e oltre 40 milioni di proprietari che dovranno iniziare a familiarizzare con tutte le novità contenute nel regolamento della riforma catastale, approvato dal consiglio dei ministri, dove si prevede il passaggio dal calcolo dei vani catastali a quello della superficie commerciale dell'unità immobiliare. La nuova unità di misura sarà rappresentata dal ´Metroquadrato', che diventerà la base per il calcolo del nuovo estimo, al quale si arriverà attraverso la determinazione della superficie commerciale lorda, tenendo conto anche delle pareti interne ed esterne perimetrali. 

Proprio su questa iniqua misurazione non si può non essere d'accordo con Confedilizia che ha più volte ribadito come queste nuove disposizioni contrastano anche con la legge sull'equo canone dove le superfici di riferimento erano al netto dei muri. é proprio vero che per il fisco italiano la casa è di gomma, infatti diventa ´piccola' per l'esclusione dei muri e pareti quando si deve calcolare l'ammontare dell'equo canone e ´grande' quando si calcola la nuova rendita catastale ai fini tributari e fiscali. 

Ora vanno in soffitta tutti i metodi legati agli estimi catastali e verrà applicato, ai soli fini tributari e fiscali, il criterio della redditività ovvero la quotazione di mercato degli alloggi e dei canoni di locazione. Un importante ruolo, definibile da protagonista, verrà affidato alle amministrazioni comunali, che dovranno dividere il proprio territorio in microzone omogenee per caratteristiche urbanistiche, storico-ambientali, socioculturali, dotazioni di servizi e infrastrutture urbane. Per ogni microzona saranno individuati ulteriori criteri di categorie (tipo la destinazione d'uso) e di classe (caratteristiche qualitative dell'unità immobiliare). Tutte le unità immobiliari verranno classificate in cinque gruppi diversi, ogni quattro anni i comuni potranno valutare le singole zone con l'adeguamento immediato ed automatico delle rendite catastali. 

Un nuovo catasto gravido di conseguenze. Innanzitutto favorisce la municipalizzazione del catasto, con effetti che rischiano di essere stravolgenti per la mancanza di preparazione professionale degli stessi e con il rischio di far lievitare le rendite catastali per aumentare le entrate dell'Ici, tributo che copre oltre il 50% delle entrate finanziarie di ogni comune. Inoltre, la tariffa d'estimo assegnata ad una unità immobiliare, se è errata in quanto non corrispondente a una situazione reale o al mercato immobiliare, potrà essere impugnata dal proprietario dell'alloggio solo ed esclusivamente per motivi di legittimità e non di merito davanti al Tar e non più in sede giurisdizionale. 

Da ultimo c'è la certezza che il peso del fisco aumenterà. I funzionari del ministero delle finanze sostengono che la riforma del catasto attribuirà ai comuni un ruolo di protagonisti nella designazione delle microzone e nella gestione e nella valutazione degli immobili in modo più equo e più collegato al valore di mercato. E che questa riforma permetterà al catasto di migliorare il progetto della banca dati catastali per una migliore certificazione della proprietà immobiliare, non solo ai fini fiscali ma anche per quelli giuridici in vista di progetti integrati con i comuni e le conservatorie dei registri immobiliari. 

In altre parole, per il fisco la riforma è più che positiva e permetterà al catasto non solo di essere aggiornato ma aggiornabile con continuità, con garanzia entro il 2000 di azzerare la giacenza di documenti oggi stagnanti nei cassetti in attesa di essere esaminati. Noi crediamo, invece, che la rivoluzione catastale comporterà l'aumento delle tasse della casa fino ad arrivare a livelli di confisca; sommando infatti tutti gli oneri fiscali che pesano sulla casa ad oggi si arriva a punte di prelievo di oltre il 100% rispetto alla rendita effettiva dell'unità immobiliare. (riproduzione riservata) 

