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L’arretrato. Da esaminare metà dei casi
ma in alcune province si supera l’80%

Indagine Unioncamere Veneto-Sintesi. La redistribuzione penalizza le regioni del Nord

Sul campo. Dopo i protocolli con l’Agenzia

Pos.Pos. Provincia *Provincia *

Particelle
con edifici

fantasma

Particelle
con edifici

fantasma

Anomalie
da esaminare

(in %)

Anomalie
da esaminare

(in %)

Irregolarità
sul totale
(in %)**

Irregolarità
sul totale
(in %)**

1 Benevento 33.861 82,9 14,9
2 Nuoro 32.870 71,2 13,9
3 Lecce 54.361 30,5 13,6
4 Avellino 55.161 28,4 12,8
5 Oristano 14.182 48,6 11,7
6 Salerno 105.228 66,0 11,0
7 Vibo Valentia 18.119 85,0 10,7
8 Crotone 17.172 90,9 10,5
9 Catanzaro 36.721 85,4 9,9

10 Potenza 39.520 86,9 9,5
11 Viterbo 32.290 48,2 8,9
12 Frosinone 37.298 70,4 8,9
13 Agrigento 42.578 64,7 8,7
14 Matera 17.890 44,9 8,6
15 Reggio Calabria 42.397 77,3 8,2
16 Cagliari 43.841 84,7 7,9
17 Ragusa 27.320 60,7 7,9
18 Cosenza 61.672 55,1 7,8
19 Trapani 34.049 66,3 7,7
20 Enna 15.429 62,6 7,5
21 Siracusa 26.988 80,4 7,3
22 Caltanissetta 17.466 52,6 6,4
23 Rieti 14.049 51,5 6,3
24 Sassari 32.818 60,4 6,2
25 Terni 14.942 32,6 6,0
26 Arezzo 22.085 36,1 6,0
27 Palermo 62.868 55,6 6,0
28 L’Aquila 14.452 57,6 5,9
29 Foggia 37.532 47,5 5,8
30 Caserta 41.361 69,2 5,8
31 Asti 13.047 31,1 5,5
32 Brindisi 21.364 63,8 5,4
33 Grosseto 16.409 30,5 5,2
34 Campobasso 14.546 31,9 5,2
35 Pavia 31.112 11,5 5,2
36 Catania 50.740 49,6 5,2
37 Perugia 37.755 40,5 5,1
38 Cuneo 38.870 51,3 5,0
39 Pesaro Urbino 17.945 39,7 4,9
40 Taranto 24.119 81,5 4,8
41 Vicenza 46.671 37,4 4,8
42 Alessandria 24.987 38,4 4,7
43 Latina 36.658 65,1 4,6
44 Massa Carrara 9.366 51,8 4,5
45 Siena 13.858 29,9 4,4
46 Messina 29.811 68,9 4,3
47 Ascoli Piceno 17.586 49,2 4,3
48 Teramo 12.947 47,0 4,2
49 Piacenza 14.268 20,0 4,2
50 Varese 37.113 12,5 3,9

51 Chieti 16.743 21,4 3,9
52 Livorno 7.991 45,5 3,4
53 Mantova 13.107 43,7 3,4
54 Treviso 31.324 35,7 3,4
55 Pescara 10.205 54,2 3,3
56 Isernia 3.847 35,2 3,3
57 Bari 46.610 59,3 3,2
58 Lucca 14.721 62,3 3,2
59 Macerata 11.873 20,0 3,1
60 Forlì Cesena 12.758 27,1 3,1
61 Pistoia 8.627 58,6 3,0
62 Napoli 59.859 72,6 2,9
63 Pisa 11.321 50,8 2,8
64 Parma 13.995 25,8 2,7
65 Rovigo 6.242 10,3 2,4
66 Novara 9.473 19,0 2,3
67 Ravenna 9.378 13,5 2,2
68 Ancona 10.903 15,4 2,2
69 Lecco 7.772 35,6 2,1
70 Bergamo 26.849 54,9 2,1
71 Verona 20.563 64,8 2,1
72 Rimini 7.233 35,5 2,1
73 Como 13.485 31,9 2,0
74 Ferrara 8.526 16,7 2,0
75 Reggio Emilia 11.319 22,2 2,0
76 Firenze 16.944 36,3 1,9
77 Modena 14.784 29,0 1,8
78 Roma 68.764 59,2 1,8
79 Imperia 6.444 46,6 1,8
80 Pordenone 6.016 26,3 1,8
81 Torino 38.832 39,3 1,6
82 Cremona 5.827 21,6 1,6
83 Padova 14.402 25,6 1,6
84 Vercelli 3.803 8,7 1,6
85 Bologna 16.662 16,2 1,5
86 Brescia 20.077 40,8 1,4
87 Savona 6.687 49,9 1,4
88 Venezia 13.653 38,0 1,4
89 Udine 7.817 19,6 1,3
90 Belluno 3.678 45,9 1,1
91 La Spezia 5.265 47,3 1,0
92 Lodi 3.483 16,5 0,9
93 Biella 2.340 29,3 0,9
94 Prato 1.843 38,6 0,8
95 Verbania 1.895 75,8 0,8
96 Genova 4.756 38,3 0,5
97 Sondrio 1.675 44,4 0,5
98 Aosta 1.066 40,2 0,4
99 Milano 11.014 74,3 0,3

ITALIA 2.228.143 52,2 3,7
Nota: (*) mancano le province di Gorizia e Trieste, che hanno il catasto tavolare, e quelle di Trento e Bolzano, in cui il catasto non è gestito dall’agenzia del Territorio. La
ripartizione non considera le province di ultima istituzione, ma ne copre comunque il territorio. (**) Il totale delle unità immobiliari considera le categorie catastali da A a F,
esclusa la categoria "Altro" Fonte: elaborazione del Sole 24 Ore su dati agenzia del Territorio

Le conseguenze

Franco Guazzone
Partite le operazioni

di accertamento delle case
non dichiarate, da parte
dell’agenzia del Territo-
rio, in collaborazione con
le categorie professionali
tecniche, tra non molto sa-
ranno esposte le prime ren-
dite presso l’Albo pretorio
dei Comuni interessati,
presso gli Uffici provincia-
li dell’Agenzia e sul sito
www.agenziaterritorio.
gov.it dopo la comunica-
zione pubblicata sulla Gaz-
zetta ufficiale.

I titolari dei diritti sugli
immobilioggettodi accerta-
mento si troveranno nella
condizionedidover provve-
dere ai necessari adempi-
menti in quanto:
1 la rendita presunta attri-
buita avrà efficacia retroat-
tiva, al 1º gennaio 2007, ma
qualora l’edificio fosse sta-
to eretto successivamen-
te, il proprietario potreb-
be presentare istanza al-
l’ufficio provinciale del-
l’Agenzia, esibendo la do-
cumentazione comprovan-
te la data di ultimazione
(contratti per la fornitura
di luce, acqua, gas, telefo-
no, eccetera);
1 l’accertamento con rendi-
ta presunta, fatto sulla base
di ortofoto aeree, con so-
pralluogo esterno, ha valo-
re ai soli effetti fiscali, ma
non sostituisce la denuncia
al Catasto o l’accertamento
d’ufficio con rendita defini-
tiva, come invece era avve-
nuto fra il 2007 e il 2010, a
cura dei tecnici catastali.

Diconseguenza,per i pos-
sessori resta l’obbligo di de-
nuncia al Catasto dell’im-
mobile, ai sensi dell’artico-
lo28delRdl652/39,median-
te incarico a un tecnico pro-
fessionista iscritto all’albo
degli ingegneri, architetti,
geometri, dottori agronomi
e forestali, periti edili, peri-
ti agrari e agrotecnici.

Peraltro in ogni caso, il
possessore dei fabbricati
mai dichiarati, dovrà co-
munque versare gli oneri
per l’accertamento della
rendita presunta, ridefiniti
col provvedimento del 19
aprile 2011 del direttore del
Territorio e le sanzioni per
ciascuna unità accertata.

Dopo iprimi accertamen-
ti con rendite presunte,
l’agenzia delle Entrate per
le impostedirette, e gli Uffi-
ci tributi comunali per l’Ici,
invieranno gli accertamen-
ti per le imposte dovute, a
fronte delle quali il contri-
buente ha l’opportunità di
ricorrere all’accertamento
con adesione.

Questa procedura gene-
ra i seguenti effetti:
1 sospensione dei termini
di 90 giorni, oltre al periodo
feriale (risoluzione 159/E
dell’11novembre 1999),vali-
daper l’impugnativa dell’at-
to e per la riscossione delle
imposte in pendenza di giu-
dizio, entro i quali sarà pos-
sibile pervenire a un atto di
adesione;
1 entro 15 giorni, anche tele-
fonicamente, l’ufficio con-
voca il contribuente per di-
scutere la pratica;
1 nel caso di definizione
della pratica, l’avviso di ac-
certamento viene di fatto
annullato.

L’atto di adesione deve
essere redatto in forma
scritta in duplice copia, fir-
mato dalla parte e dal capo
ufficio e deve contenere:
1 gli elementi estimali su
cui si fonda la definizione
(consistenzadei beni, desti-
nazioni,decorrenze,ultima-
zione, eventuali vincoli);
1 la liquidazione completa
delle imposte, sanzioni e in-
teressi. In caso di accordo
le sanzioni sono ridotte a
un terzo del minimo (dal 1º
febbraio 2011);
1 l’eventuale forma rateale
scelta: massimo di otto rate
trimestrali.
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Il nodo. Molti fabbricati non accatastati
sono abusivi e dovranno essere demoliti

Cerca le case fantasma e
troveraianche le "eterne

incompiute", le case abitate da
trent’anni e ancora accatastate
come «unità in corso di
costruzione», quelle con le
bacchette di ferro del cemento
armato che spuntano dal tetto.
Le statistiche catastali mostrano
che tra le 15 province con la più
alta concentrazione di edifici non
dichiarati (e in parte abusivi) ci
sono anche le prime nove per
diffusione di case "incompiute".
Guidanola classifica Crotone
(8,6 incompiute su 100 unità
finite) e Reggio Calabria (7,6).
All’estremoopposto Milano e
Genova: qui gli edifici in
costruzione sono sei su 10mila.

Il confronto

C’è una relazione stretta,
strettissima. Da unlato, il residuo
fiscale: la differenza tra quanto i
territori contribuiscono al fabbi-
sogno della Pa e quanto poi ne ri-
cavano in termini di servizi e tra-
sferimenti. Dall’altro lo scosta-
mento tra redditi e consumi, vale
adire laspiadella potenziale eva-
sionefiscale.Idueindicatoriabbi-
natievidenziano che, in generale,
le aree del paese a fedeltà fiscale
più bassa sono quelle che ricevo-
nodipiù neldare-avere con laPa:
esonotutteregionidel Sud.Lori-
levano Unioncamere Veneto e
Centro studi Sintesi in un’indagi-

ne chesarà presentata stamattina
aVenezia.

LerisorseprelevatedaLombar-
dia, Emilia Romagna e Veneto fi-
niscono per ripianare da sole i di-
savanzi maturati da otto regioni.
Diqueste, settesonomeridionali.
Unica eccezione è la Valle d’Ao-
sta,ma quipesano i costi fissi del-
le Pa in un territorio limitato e
montuoso.

L’effettodistorsivodeitrasferi-
menti va letto alla luce del gap tra
redditi e consumi (già anticipato
dalSole24Oredel30maggioscor-
so). Sotto la media italiana (pari a
100)cisonoquasi tutteareemeri-

dionali, a testimoniare il peso di
nero e sommerso. Un monito per
l’attuazionedelfederalismofisca-
le: «Il rischio è che - sostengono
Sintesi e Unioncamere - si perpe-
tui la situazione degli ultimi cin-
quant’anni, nella quale chi mag-
giormente si "affida" all’evasione
fiscale riceve dal sistema pubbli-
colerisorsefinanziariepiùsignifi-
cative». Per il direttore di Union-
camereVeneto,GianAngeloBel-
lati, la soluzione va cercata in una
«forte azione di responsabilità a
livelloregionale,maanchenazio-
naleedeuropea,unmaggiorcoor-
dinamentofrapolitichedicoesio-
nenazionali ecomunitaria,un’at-
tuazione convinta del principio
di sussidiarietà per una reale go-
vernanceeuropea».

G. Par.
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AGF

ABUSIPARALLELI

RegioniRegioni
Residuo
fiscale*

Residuo
fiscale*

Redditi
consumi

**

Redditi
consumi

**
Lombardia 7.198 123
E. Romagna 4.203 148
Veneto 3.405 123
Piemonte 3.047 136
Lazio 2.346 115
Toscana 2.098 111
Marche 1.342 129
FriuliV.G. 640 140
Trentino A.A 359 137
Liguria 205 95

Umbria 178 113
Abruzzo 108 87
Campania -1.042 48
Puglia -1.368 58
Sicilia -1.859 51
Molise -1.869 94
Sardegna -2.270 51
Basilicata -2.415 95
V.d'Aosta -2.532 93
Calabria -2.797 52

Cristiano Dell’Oste
Saverio Fossati

Fotografieaeree,mappe,in-
dirizzi:leinformazioninecessa-
rie ci sono tutte. Ora si tratta di
andare casa per casa a stanare
chi non si è ancora messo in re-
gola. Su un totale di 2,2 milioni
di potenziali immobili fanta-
sma individuati dall’agenzia
del Territorio, ne resta poco
piùdimetà daesaminare.

Tolti gli errori e le situazioni
incuinonc’eraalcunaviolazio-
ne,laprimatornatadiregolariz-
zazioni ha portato – dati al 30
aprile – all’iscrizione in catasto
di 560mila unità immobiliari
nuove di zecca. O meglio, vec-
chie di anni e di decenni, ma
mairegistratedaiproprietari.

Completarel’operazione,pe-
rò, non sarà facile. Soprattutto
inalcunezonecritiche.Seintut-
ta Italia resta da smaltire il
52,2% dell’arretrato, in diverse
province la quota si avvicina al
100%: Crotone ha il record di
particelle ancora da esaminare
(il 90,9%), ma anche Vibo Va-
lentia, Catanzaro, Potenza, Ca-
gliari, Benevento, Taranto e Si-
racusasonooltrel’80percento.

Il problema riguarda soprat-
tutto il Mezzogiorno, perché è
qui che si concentra la maggio-
redensitàdi immobili fantasma
in rapporto alle unità immobi-
liariaccatastate(sivedalatabel-
la a destra). Ma non è solo una
questione Nord-Sud: nelle pro-
vincediAvellino,LecceeSaler-
no, ad esempio, sono già state
esaminate più di 30mila parti-
celle. Un bel risultato. Mentre
in quelle di Milano e Verbania,
dove le violazioni erano poche,
ne resta da trattare più del 70
per cento. Il risultato, comun-
que,nondipendesolodall’azio-
ne degli uffici dell’Agenzia, ma
ancheesoprattuttodagliadem-
pimenti spontanei dei proprie-
tari, che in qualche caso sono
pochi o nulli. Ecco perché sarà

decisiva l’operazione che sta
partendo in questi giorni: biso-
gnerà–letteralmente–raggiun-
gere tutti gli immobili e visio-
narlialmenodall’esternoperat-
tribuirelarenditacatastalepre-
sunta. Un compito per il quale
diventa indispensabile l’aiuto
deigeometriedeglialtriprofes-
sionisticoinvolti dall’Agenzia.

Selecosefunzionasseroado-
vere, entro quest’anno il totale
delleunitàimmobiliariaccerta-
tesalirebbeda560milaadalme-
no 1,2 milioni, considerando
che in questa seconda fase do-
vrebberoemergerepiùunità,vi-
sto che quelle potenzialmente
regolari sono già state denun-
ciate direttamente dai proprie-
tarientroaprile.

L’Agenzia ha già reso nota la
divisione per categorie, secon-
do cui tra le case fantasma c’è il
35% di abitazioni, il 29% di ma-

gazzini, il 21%diboxeil15%del-
le restanti tipologie immobilia-
ri. E proprio partendo da que-
sto dato, e sottraendo le case
che costituiscono l’abitazione
principale, si può stimare la ba-
se imponibile ai fini Ici: più di
800 milioni di rendita catastale
aggiornata, per un’imposta che
potrebbe oscillare tra i 520 e i
550milioni.Unaboccatad’ossi-
genoper iComuni.

C’è però un’incognita di fon-
docheisindacisarannochiama-
ti ad affrontare: quella della re-
golarità edilizia e urbanistica. Il
grossoproblema,cheemergerà
probabilmente in molti casi, si
verifica quando il fabbricato ha
una destinazione non confor-
me a quella del piano regolato-
re o, peggio, è collocato in zone
con vincolo ambientale o entro
lefascedirispettomarittimo,la-
cuale o fluviale. In queste situa-
zioni la sanatoria nonè possibi-
lee ilComunedovràprovvede-
readattivarelaproceduradi in-
frazione urbanistica, con la de-
nuncia alla magistratura, che
potrebbe concludersi con il de-
creto di demolizione. Se invece
il fabbricato ha le caratteristi-
che di ruralità (abitazione, stal-
la, eccetera), in quanto utilizza-
todauncoltivatorediretto,edè
annesso a un terreno coltivato,
la regolarizzazione può essere
ottenuta presentando una Dia
in sanatoria. Infine, se si tratta
di un fabbricato costruito dove
sarebbe comunque lecito ma
senzachiederepermessi, lapro-
ceduraelesanzionisonolestes-
se, con l’aggiunta del pagamen-
todeglioneridiurbanizzazione
econcessione.

Tutto lascia pensare, però,
chedoveiproprietarinonsi so-
no ancora attivati spontanea-
mente, ci siano problemi urba-
nistici. Ed è questo il punto in-
terrogativopiùgrandesuldesti-
nodelle casefantasma.
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Fiscoeimmobili
LA PARTITA DEI «NON DICHIARATI»

Serena Riselli
Nuovi, preziosi alleati in

arrivo per il Territorio nella
lotta alle case fantasma. Per
esaminare gli immobili mai di-
chiarati in catasto, l’Agenzia
ha deciso di chiedere aiuto a
quattro ordini professionali,
con cui ha siglato protocolli di
intesaperdare il viaalleopera-
zioni di sopralluogo. Un aiuto
ancorapiù gradito,datoche ar-
riva in forma gratuita.

L’accordoc’èstatoconilCon-
siglio nazionale dei geometri e
congliOrdininazionalideiperi-
tiagrariedeidottoriagronomie
forestali,piùquellodeiperiti in-
dustriali inrelazioneagli iscritti
conlaspecializzazionediperito
edile. Gli ordini «hanno rispo-
sto in modo molto convinto ed
hanno sensibilizzato i propri
iscritti», racconta Franco Mag-
gio,direttorecentraleperilcata-
stoe lacartografiadell’Agenzia.

«Questo progetto – continua
Maggio – interessa tutto il terri-
torio nazionale, in particolar
modoquei territoridoveèmag-
gioreilnumerodeifabbricatida
accertare, oppure quelle realtà
dove l’Agenzia ha meno perso-
nale. Si tratta di un’attività inte-
grativarispettoallavorodell’uf-
ficio, e serve ad acquisire le in-
formazioni utili per la determi-
nazione della rendita presunta
con procedure automatizzate,
ovviamente a seguito di sopral-
luoghisul terreno».

Il progetto è in fase di start-
up. «Ogni ufficio, provincia per
provincia,hadeipianidisopral-
luogo per il proprio personale –
spiegaMaggio–.Poiiprofessio-
nisti, in stretta collaborazione
conidirettoridegliufficiprovin-
ciali che assegnano le particelle
catastali da accertare, lavorano
nel pieno rispetto delle regole,
analogamente al nostro perso-

nale. Svolgono non solo attività
diattribuzionedellarenditapre-
sunta,maancheattivitàistrutto-
rie preliminari che consentono
poi all’Agenzia di determinare
larendita presunta».

Anchese avvieneatitologra-
tuito, la collaborazione rappre-
sentaun’opportunitàpermiglia-
ia di professionisti. Secondo
Bruno Razza, del consiglio na-
zionale dei geometri, «sono so-
prattutto i giovani iscritti che
parteciperannoaquestoproget-
to, perché per loro è anche
un’occasione per farsi conosce-
re. Inoltre i nostri iscritti posso-
no utilizzare questa opportuni-
tàperconosceremaggiormente
la realtà locale dove lavorano».
Sulla stessa linea anche il presi-
dente del Collegio nazionale
deiperitiagrariedeiperitiagra-
ri laureati, Andrea Bottaro: «Il
vantaggio di partecipare ad un
progetto del genere è quello di
lavorare in modo operativo sul
territorio.Anchedalpuntodivi-
stadell’immagine,parteciparea
questo progetto può servire a
farsiconoscere.Nonèdettoche
non nascano altre occasioni di
lavoro».
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01 | I VALORI DEL RESIDUO
8 Il residuo fiscale esprime la

differenza tra quante risorse un
cittadino residente in un
determinato territorio versa allo
Stato, alla Regione e agli enti
locali, e quante ne riceve dal
complesso delle Pa sotto forma
di servizi (sanità, istruzione,
pensioni, infrastrutture)

8 I valori positivi del residuo
fiscale esprimono i territori che
contribuiscono al fabbisogno
della Pa (con tasse, imposte e
contributi) più di quanto ne
beneficiano in servizi o
trasferimenti, mentre il valore
negativo è attribuito a chi riceve
di più rispetto al contributo

02 | L’INDICE DI DISCREPANZA
8 Misura la differenza tra il reddito

e sette indicatori di benessere
(consumi alimentari, consumi di
energia elettrica per usi
domestici, consumi di carburanti
nella rete ordinaria, auto con
cilindrata superiore ai 2mila cc,
auto immatricolate per mille
abitanti, variazione dei depositi
bancari, percentuale abitazioni
di pregio)

8 Fatta 100 la media italiana, i
territori con un valore superiore
hanno un livello di redditi più
alto dei consumi, mentre per i
valori sotto il 100 il livello dei
consumi è più alto e quindi è una
spia del rischio evasione

Provincia per provincia

Ricche le aree
a rischio evasione

Case fantasma all’ultima chiamata
Al via le verifiche su un milione di edifici - Ici potenziale di 500 milioni per i sindaci

Arrivano
le rendite
presunte
e retroattive

Le irregolarità rilevate per provincia e la frequenza rispetto al totale delle unità immobiliari accatastate

I geometri faranno
gratis i controlli

Quelle eterne
incompiute

Nota:*Media2007-2009(valori ineuro procapite); **Indice 2009(la media
Italiaè paria100) Fonte:elab.centro studiSintesi e UnioncamereVeneto


