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Una riforma complessa
Il Governo ha annunciato la revisione dei valori fiscali a breve
ma prima del decollo effettivo ci vorranno almeno un paio d’anni

NEGOZIO

Rebus di norme. Come si può evitare la stangata tributaria

7 Il moltiplicatore dell’Imu per le
abitazioni è 160 ed è il numero
che consente di ricavare il valore
catastale. Per calcolare l’Imu si
parte dalla rendita catastale, la
si rivaluta del 5% e poi si
moltiplica il risultato per il
coefficiente (per l’appunto,
160). Il numero che si ottiene è il
valore catastale, su cui va
applicata l’aliquota decisa dal
Comune, ad esempio 0,96% per
la seconda casa. Per
l’abitazione, il moltiplicatore
dell’Ici era 100, e da questa
differenza dipende buona parte
dei rincari causati dall’Imu. Per i
negozi, invece, il moltiplicatore
è passato da 34 a 55.

MERCATI E MANOVRA

Ilfiscolocale

In graduatoria

Gianni Trovati
UntrilocaleaPescararen-

de come quattro appartamen-
ti a Lucca, e un negozio in cen-
troaLatinaequivaleatrenego-
zi assediati dai turisti a Vene-
zia. A pensarla così non è un
alieno, ma il fisco italiano, in
base alle tariffe d’estimo su

cui poggia l’Imu al debutto da
quest’anno grazie all’anticipo
sul calendario imposto dal de-
creto Salva-Italia.

Le bizzarrie del catasto sono
un fatto noto, ma è proprio la
nuova imposta a riportarle al
centro dell’attualità, in virtù
delle nuove regole che la diffe-

renzianorispettoall’Ici.Perga-
rantire quasi 22 miliardi all’an-
no - al netto delle scelte comu-
nali di alzare le aliquote di rife-
rimento per far quadrare i con-
ti - l’Imu gonfia la base imponi-
bile rispetto all’Ici, applicando
i nuovi moltiplicatori che au-
mentano in genere del 60 per
cento la base imponibile.

Risultato: le storture dei va-
lori catastali, indifferenti a
qualsiasi dato di realtà attuale
sui valori di mercato e sulla ef-
fettiva possibilità di produrre
redditocongli immobili,balza-
no all’occhio (e al portafoglio)
inmanieradecisamentepiùim-
mediata rispetto a ieri.

I numeri più eclatanti sono
quellisucuisibasal’impostapa-
gata dai proprietari di negozi
(ma regole simili valgono per
gli uffici). Nel caso degli eser-
centi l’aumento il nuovo molti-
plicatore (55, anziché 34 come
accadeva per l’Ici) determina
l’aumento record del 62% nel
valorecatastale,evaadagiresu

valori fiscali chegià inpartenza
erano più "strani" rispetto a
quellidellealtrecategoriediim-
mobili.Leconseguenzesonofo-
tografate nella seconda delle
classifichepubblicatequiafian-
co, dov’è indicata l’Imu dovuta
nel2012(adaliquotadibase,per-
chéinmoltiComuniilcontore-
alesarà reso piùsalato dagli au-
menti dialiquotadecisi dai mu-
nicipi; si veda Il Sole 24 Ore del
9 marzo) da un negozio di 100
metri quadri collocato nel cen-
trostoricodellacittà.

Nella città più cara, Roma, il
conto arriva a 4.057 euro all’an-
no, cioè 12 volte tanto l’imposta
dovuta dallo stesso negozio a
Sondrio. Che il mattone di Via
Condotti sia più pregiato di
quello del capoluogo della Val-
tellinaèunfatto incontestabile,
ma basta scorrere la graduato-
ria per capire che di razionalità
nellerichiestefiscalifissatedal-
le regole nazionali non ce n’è
molta.OltrealdatodiLatina,ba-
sta guardare l’Imu di Crotone e

ViboValentia,chedoppiaquel-
la di Bergamo o Padova e supe-
ra di gran lunga anche Torino.
Sulversante abitativoledistan-
ze sono inferiori ma il quadro
generalenoncambia.

La graduatoria a destra pren-
de in considerazione un appar-
tamento di 100 metri quadrati
concessoin locazione,e tassato
sempre con l’aliquota di base
dello 0,76 per cento. Su questo
fronte Venezia diventa la città
più cara (1.563 euro all’anno), e
chiede8 volte dipiùdiLucca, la
piùeconomica.

Nascedaquestestortureilri-
lancio annunciato per la rifor-
ma del catasto, che secondo i
programmi del Governo do-
vrebbe trovare spazio a breve
in una legge delega. Ma tra de-
creti attuativi e applicazione
concreta,peravvicinareivalori
fiscali alla realtà ci vorranno al-
meno un paio d’anni. Nel frat-
tempo,asalvareicontipubblici
cidovrà pensare l’Imu"storta".
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1 Venezia 1.563
2 Roma 1.444
3 Salerno 1.246
4 Verona 1.147
5 Savona 1.128
6 Torino 1.029
7 Bologna 1.009
8 Como 969
9 Firenze 969

10 Genova 930
11 Viterbo 870
12 Pescara 831
13 Napoli 831
14 Novara 831
15 Caserta 791
16 Bari 791
17 Siena 791
18 Milano 752
19 Benevento 712
20 Parma 712
21 LaSpezia 712
22 Lecco 712
23 Aosta 712
24 Padova 712
25 Ferrara 692
26 Frosinone 692
27 Vercelli 673
28 Biella 673
29 Taranto 673
30 Chieti 653
31 Ravenna 633
32 Imperia 633
33 Varese 633
34 Cagliari 633
35 Olbia 633
36 Latina 613
37 Brindisi 613
38 Andria 613
39 Catanzaro 593
40 Rimini 593
41 Modena 593
42 Udine 593
43 Pordenone 593
44 Monza 593
45 Foggia 593
46 Oristano 593
47 Enna 593
48 Siracusa 593
49 Prato 593
50 Grosseto 593
51 L’Aquila 574
52 Pavia 574

53 Macerata 574
54 Verbania 574
55 Pisa 574
56 Crotone 554
57 V.Valentia 554
58 Cuneo 554
59 Carbonia 554
60 Alessandria 534
61 Caltanissetta 534
62 Belluno 534
63 Matera 514
64 Pesaro 514
65 Asti 514
66 Avellino 495
67 Rieti 495
68 Brescia 495
69 Mantova 495
70 Campobasso 495
71 Isernia 495
72 Lecce 495
73 Catania 495
74 Ragusa 495
75 Arezzo 495
76 Terni 495
77 Teramo 475
78 R.Calabria 475
79 R.Emilia 475
80 Forlì 475
81 Treviso 475
82 Rovigo 475
83 Agrigento 455
84 Sassari 435
85 Nuoro 435
86 Cremona 415
87 Massa 415
88 Livorno 415
89 Ancona 396
90 Perugia 396
91 Piacenza 388
92 AscoliP. 388
93 Bergamo 356
94 Messina 356
95 Pistoia 356
96 Vicenza 356
97 Lodi 332
98 Trapani 332
99 Fermo 289

100 Sondrio 285
101 Potenza 269
102 Cosenza 241
103 Palermo 229
104 Lucca 194

Gian Paolo Tosoni
Gli imprenditori agricoli

stanno contestando fortemente
l’introduzione dell’imposta mu-
nicipale propria che colpisce
moltoilsettoreprimario.Periter-
renisiarrivafacilmenteaunrad-
doppio del carico tributario in
confronto alla soppressa impo-
stacomunale,pereffettodelfor-
teaumentodelcoefficientedide-
terminazionedelvaloreimponi-
bile(da75a130,ridottoa110peri
soggetti iscritti nella previdenza
agricola), oltre all’aumento
dell’aliquota.

Inoltre c’è l’autonoma tassa-
zione dei fabbricati rurali nono-
stantecheil lorovaloresiacom-
preso nella tariffa di reddito do-
minicale.Essisonosoggettiaim-
posta municipale assumendo il
valore determinato in base alla
rendita catastale rivalutata del
5% e moltiplicando il risultato
per 60; l’aliquota dell’imposta è
dello 0,2 per cento. Per le abita-
zioniruralilaproceduraèidenti-
ca a quelle urbane ma il coeffi-
ciente moltiplicatore è di 160 e
l’aliquotadello0,76%;soloperla
abitazione principale del pro-
prietario l’aliquota è dello 0,4%
con detrazione di 200 euro più
50europerognifiglioabitantedi
etàinferiorea26anni.

L’aliquota agevolata del 2 per
mille è riservata alle costruzioni
strumentali alla attività agricola,
iscritteoiscrivibiliincatastonel-
la categoria D/10. Per la verità
non è la categoria catastale che
qualifica il fabbricato rurale, ma
la effettiva destinazione (artico-

lo 9 del Dl 557/93); tuttavia i Co-
muni avrebbero gioco facile nel
nonriconoscere l’aliquotaridot-
ta in forza del convincimento
che la ruralità dei fabbricati è
comprovatadallaloroclassifica-
zione nella predetta categoria
D/10 (Cassazione sentenza
18565/2009ealtre).

Tuttavia, tenuto conto che le
costruzioniruraliattualmentein
mappa nel catasto terreni do-
vrannoessereiscrittenelcatasto
fabbricati entro il 30 novembre
2012acuradeiproprietari,itecni-
ci incaricati avranno cura di
provvedere alla classificazione
nellacategoriaD/10ditutti i fab-
bricati rurali strumentali, indi-
pendentemente dalla natura
(stalle,uffici,impiantifotovoltai-
ci e così via). Per i fabbricati già
iscrittinelcatastourbano,qualo-
ra la categoriacatastale fosse di-
versa, è possibile procedere alla
variazione catastale entro il 30
giugno 2012 (articolo 29 del Dl
216/2011,convertitoinlegge).

Pergli immobiligià iscrittinel
catasto fabbricati, la correzione
della categoria catastale in D/10,
ovemanchi,comepurel’attribu-
zione della categoria catastale
A/6Rperleabitazioni,èopportu-
nasoprattuttoperilpassatoalfi-
nediscongiuraregliaccertamen-
tiinmateriadi impostacomuna-
le per gli anni 2011 e precedenti,
comepureperrisolverelenume-
rosecontroversieinCommissio-
ne tributaria. Infatti, ai fini
dell’imposta comunale, i fabbri-
catiruralisonoesclusidall’impo-
sta come previsto espressamen-

tedallanormainterpretativacon-
tenuta nel comma 1-bis dell’arti-
colo 23 del Dl 207/2008 secondo
laquale lecostruzioni rurali non
sono considerate fabbricati ai fi-
ni dell’Ici. Questa disposizione è
stata abrogata dall’articolo 13,
comma14,delDl201/2011(salva-
Italia) a decorrere dal 1˚gennaio
2012 (abrogazione giusta essen-
do le costruzioni rurali soggette
a Imu dal 2012), con ciò confer-
mandochelanormainterpretati-
vahaeffettoperilpassato.

Laclassificazionedeifabbrica-
tinellecategorieA/6Rperleabi-
tazioni e D/10 per i fabbricati
strumentali, che può essere ri-
chiesta entro il prossimo 30 giu-
gnoai sensi dell’articolo 7 delDl
70/2011, ha chiaramente effetto
retroattivo in quanto nella auto-
certificazione allegata alla do-
mandadivariazione (Dm 14set-
tembre2011)deve essere dichia-
ratochelacondizionediruralità
persiste da almeno cinque anni.
L’effettoretroattivodellanorma
è ribadito chiaramente anche
nellanotametodologica del ser-
vizio del bilancio del Senato
espressa in sede di esame dello
stessoarticolo7delDl70/2011.

Neconseguecheinpresenza
divariazionecatastalechefaas-
sumereaifabbricatiruralileca-
tegorie richieste A/6R e D/10,
non è possibile alcun accerta-
mento da parte dei Comuni co-
mepurelecommissionitributa-
rie dovranno tenerne conto in
sededigiudiziodellecontrover-
siependenti.
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1 Roma 4.057
2 Bologna 3.459
3 Latina 3.400
4 Milano 2.582
5 Crotone 2.228
6 V.Valentia 2.228
7 Firenze 2.219
8 Catania 2.106
9 Cremona 2.088

10 Agrigento 2.011
11 Catanzaro 1.915
12 Viterbo 1.915
13 Aosta 1.915
14 Caltanissetta 1.856
15 Lucca 1.799
16 Enna 1.788
17 R.Calabria 1.784
18 Olbia 1.727
19 Pesaro 1.646
20 Como 1.625
21 Campobasso 1.596
22 Sassari 1.596
23 Grosseto 1.596
24 Parma 1.569
25 Cagliari 1.532
26 Pisa 1.532
27 Genova 1.528
28 Forlì 1.521
29 Caserta 1.512
30 Terni 1.509
31 Monza 1.503
32 Siena 1.482
33 Torino 1.476
34 Napoli 1.448
35 Trapani 1.419
36 Chieti 1.371
37 L’Aquila 1.367
38 Udine 1.335
39 Bari 1.335
40 Rimini 1.308
41 Isernia 1.299
42 Rovigo 1.299
43 Ravenna 1.297
44 Benevento 1.294
45 Messina 1.283
46 Lecco 1.281
47 Ragusa 1.276
48 Pordenone 1.233
49 Lecce 1.233
50 Pescara 1.219
51 Venezia 1.210
52 Brescia 1.201

53 Livorno 1.199
54 Siracusa 1.192
55 Macerata 1.178
56 Taranto 1.178
57 Bergamo 1.160
58 Perugia 1.158
59 Padova 1.158
60 Savona 1.140
61 Frosinone 1.115
62 Nuoro 1.113
63 Oristano 1.113
64 Lodi 1.097
65 Pavia 1.097
66 Salerno 1.059
67 Alessandria 1.059
68 Varese 1.047
69 Ancona 1.047
70 Massa 1.040
71 LaSpezia 1.013
72 Novara 1.013
73 Foggia 1.013
74 Vercelli 988
75 Arezzo 972
76 Pistoia 966
77 Piacenza 952
78 Biella 943
79 Matera 927
80 AscoliP. 909
81 R.Emilia 895
82 Cuneo 895
83 Verbania 879
84 Imperia 870
85 Mantova 870
86 Palermo 870
87 Asti 848
88 Rieti 841
89 Belluno 841
90 Brindisi 821
91 Teramo 809
92 Fermo 809
93 Prato 809
94 Andria 796
95 Avellino 705
96 Modena 614
97 Potenza 605
98 Ferrara 598
99 Treviso 551

100 Verona 542
101 Vicenza 492
102 Cosenza 474
103 Carbonia 419
104 Sondrio 338

La roulette del caro-catasto
Un negozio in centro a Latina vale il triplo rispetto a Venezia

LE «STORTURE»
Letariffe d’estimo su cui
poggia la nuova imposta
sono spesso
completamente sganciate
dalla realtàdi mercato

L’Imuadaliquotabaseperun immobile in affittoe perun negozio

Ottenere la categoria rurale
«scongiura» l’Ici arretrata

Appartamento di 100 mq in zona semicentrale Negozio di 100 metri quadri in centro

Moltiplicatore


