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Saverio Fossati

wmy Laregolarizzazione catasta-
le e 1a cedolare sugli affitti, se-
condo i calcoli del ministro del-
laSemplificazione, Roberto Cal-
deroli, sul «Sole 24 Ore» dell'n
lughio scorso, dovrebbero porta-
retraiseilo miliardiai comuni.
1 dettagli delloperazione sono
ancora in fase di studio. Anche
per questo, pud esserentile valu-
tare il tutto con attenzione.

La prima cosa da ricordare &
che, di certo, non tutte le "case
fantasma" possono essere siste-
mateanche sottoil profilourba-
nistico. Basta dare uno sguardo

DENUNCE SPONTANEE
Troppo poche, sinora,

le segnalazioni agli uffici
rese dai proprietari
senza essere sottoposti
ad accertamento

ai dati delloperazione "case fan-
tasma", che sono poi quelli dif-
fusi dall’agenzia del Territorio
afine aprile.

In Italia sono state scovate,
grazie all'aerofotogrammetria,
oltre 2 milioni di «particelle»
(appezzamenti di terreno) su
cui sorgono circa 3,8 Milioni di
unith immobiliari: villette, pa-
lazzine, garage, fabbricatirura-
li, eccetera. Proiettando sul to-
tale i dati dei fabbricati sinora
registrati dall’agenzia del Terri-
torio, che ha condotto con
I'Agea la colossale operazione
di controllo, emerge anzitutto
che, probabilmente, in circaun

Verso il federalismo
REGOLARIZZAZIONE CATASTALE

Case «fantasma»:
senza sanatoria
il gettito € arischio

Soluz1on1 difficili per le molte unita
edificate in zone vincolate o agricole

L operazione. Il programma di recupero
¢ iniziato nel 2006 e si conclude nel 2010
Rebus cedolare. Non ¢ ipotizzabile

che l'effetto di emersione sia immediato

milione di casi si fratta di edifi-
ci che non hanno rilevanza per

il catasto (e quindi neppure per
ilfisco ingenerale): tettoic e co-
siruzioni rurali autentiche
(cioé abitate o usate a scopi
agricoli) che, anche se scono-
sciute o abusive, non hanno
rendita catastale.

Del resto, ad aprile, una bella
fetta era gia passata sotto I'esa-
me dell’agenzia: 322.784 unitd
avevano gid avuto attribuita
una rendita catastale a seguito
di accertamento e per altre
208.964 ¢’era stato un adempi-
mento spontaneo.

Proprio su questultimo dato
bisogna soffermarsi: perché, a
pochi mesi dalla fine delle ope-
razioni, & lecito supporre che
queste e poche altre siano le
unita che possono essere acca-
tagtate senzarischi. Il che sive-
rifica in due casi: unita sorte
senza che fosse stato richiesto
un permesso edilizio ma che lo
avrebbero ottenuto comun-
que, oppure che lo hanno otte-
nuto ma per le quali non ¢ poi
stata effettuata la denuncia in
catasto. Unita, quindi, che si
possono regolarizzare anche
dal punto di vista urbanistico.
La loro segnalazionc sponta-
nea & la prova che i proprietari
non hanno paura di emergere.
Ma per le altre 1,6 milioni?

" Dproblemadi qu'éi\fabbr'iéati
rignarda non tanto laloro "mes-
sa a norma" catastale, quanto
que]la urbanistica. Per quale ra-
gione i proprietari dovrebbero
affrettarsi ad autodenunciarsi,
per avere la certezza matemati-
cacheil comune verraachiede-

re conto dell’abuso edilizio?
Nellintervista in questa pa-

gina il presidente dell’Anci,

Sergio Chiamparino, sembra
piuttosto perplesso. Perché
ben consapevole del fatto che
«gli immobili fuori dal Prg va-
danoabbattuti». Quindi, posso-
no ¢ssere sanati solo quelli per
igualisarebbe stato datoil per-
messo di costruire, se lo aves-
sero chiesto.

Ecco, quindi, lo scarto reale:
gliadempimentispontanei, aog-
¢i 210mila, potrebbero fruttare
533 milioni di sanatoria (sempre
ipotizzando cheilloro valore ca-
tastale attualizzato venga tassa-
to conlaliguotadel se ventilata
daCalderoli), poco pilidiun de-
cimo deicircagmiliardi promes-
51, Ma se, a fine operazione cata-
stale, cioé dicembre 2010, 51 vo-
lesse costringere i proprietari di
tutti gli immobili emersiarego-
larizzarsi, accadrebbe un putife-
rio: perché, proprio in base
altarticolo 19, comma 12, del DI
78/2010 Pagenzia del Territorio
comunica ai comuni tutte le ca-
se accatastate ¢ questi dovreb-
bero quindi provvedere asotto-
porli all'esame di regolarita u1-
banistica. Facile immaginare co-
sa succederebbe, soprattutto in
considerazione che la gran par-
te delle "case fantasma" € nei
centriminorioin campagna, do-
ve i vincoli paesaggistici copro-
no gran parte del territorio.

$i fipropodne, insomina, il di-
lemma della sanatoria edﬂizia,-
segnalato dal Sole 24 Ore sin
dal debutio della regolamzza-
zione catastale, a meti maggio.
Una sanatoria "allargata” che

tutti negano e che, a giudicare
dalle stesse parole di Chiampa-
rino, i sindaci sicuramente non
voglio. Insomma, la questione
resta ancoraaperta.
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Inumeri

I possibili scenari finali dell’operazione di indagine sugli immobili "in nero™

LE “PARTICELLE” -
. Sono gli appezzamenti
sui quali sorgono

una o pill upita immobiliari
sconosciute al catasto

2.868.000 .
_ Le uniti immobiliari
Su ogni “particella” si trovano, in media, 1,4 unita immobiliari . n
| [ ; , |
1037000 1.621.000 : 210.000
Ifabbricatiesclusi - Le iscrizioni con accertamento Le iscrizioni spontanee
Quelli che risultano Queste unitad immobiliari, Le unitd che sono gia |
irrilevanti per il catasto,  al netto dei fabbricati senza interesse state registrate
come le tettoie e le case  ‘catastale e delle iscrizioni spontanee, al catasto direttamente
veramente rurali sono it nocciolo duro che probabilmente dai proprietari senza
R & composto in gran parte da edifici interventi dell’agenzia
P o ampliamenti abusivi . del Territorio

;
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Magazzini che risultano /
Le unita accatastate abitative’

come magazzini (circa 350.000
(categoria catastale C/2), sono probabilmente

e simili abitazioni principali)
10000 421 000
In costruzione “Thox
Gl immobili in corso Garage e affini
di edificazione {categoria C/6)

foinvolti
183.000 /nell’'operazione
Altre categorie .,/ di emersione
Le unitdche risultano’ \ (circa 274.000
iscrivibili in altre* - sono probabilmente
categorie catastali : . . pertinenze

di abitazioni

. principali)

884 milioni dx em'o 4,6 miliardii di eure ‘ 533 milioni dx euro
Le rendite :La regolafizzazione totale... - |..e quella minima ‘
La somma delle rend1te catastali; | gettito per i Comuni se tutti It gettito in caso venissero
(base di quasi tutte le imposte _ ;i fabbricati venissero regolarizzati ! regolarizzate solo le unita
immobiliari) degli immobili con Papplicazione di un‘imposta  :immobiliari gia frutto
coinvolti nelloperazione consistente nell’aliquota del 5% i di adempimento spontaneo
di regolarizzazione . sul valore' catatastale j .

l_- ’ Fonte: elaborazione del «Sole 24 Ore» su dati dell'agenzia del Territorio e dell'Istat




