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PREMESSA

ECOCATASTO

Premessa 

Il catasto da inventare e da attuare  è un catasto “polivalente”, cioè un inventario di immobili che costituisca una effettiva struttura di supporto a tutte le istituzioni che, a qualunque titolo, trattano ed interagiscono con il patrimonio immobiliare. 

Deve essere fondato su nuovi criteri di valorizzazione degli immobili, se l’intendimento del Governo e del Parlamento è quello di continuare a far pagare delle imposte anche sugli immobili.  Occorre definire nuovi criteri estimativi per la valorizzazione degli immobili ai fini catastali, ovvero occorre individuare le caratteristiche ed i pesi da attribuire alle stesse in modo discontinuo rispetto a quanto fatto fin qui.   Come?  Spostando, ad esempio, l’attenzione sulle variabili che influenzano il complesso processo dell’estimo catastale da quelle che influenzano la redditualità o il valore immobiliare a quelle che hanno rilevanza nei riguardi dell’impatto sul territorio e della salvaguardia dell’ambiente. 

Occorre, infatti, tener presente che qualunque costruzione o complesso immobiliare, a prescindere dal suo uso e dalla sua consistenza, crea un  impatto sull’ambiente e sul territorio nel quale viene costruito.  L’impatto riguarda da un lato l’utilizzo dei  materiali di costruzione, spesso non naturali ed atipici rispetto all’ambiente circostante, degli impianti e dell’energia che vengono utilizzate per la sua realizzazione, per consentire il suo uso e la sua funzionalità, dei residui che derivano da chi le utilizza. 

Come passare dall’attuale sistema ad un nuovo modello di estimo catastale? 

L’attuale  gestisce sia lo scopo fiscale attraverso l’individuazione del valore reddituale attribuibile, con certi criteri, all’immobile (ovvero, con altri criteri, trasforma il valore reddituale in patrimoniale al fine del versamento di alcune imposte che operano su tale base) e sia lo scopo civilistico, da molti, a torto, ritenuto di minore priorità. Per quest’ultimo aspetto il Catasto è stato creato con le modalità e secondo i principi di un inventario descrittivo degli immobili,  cioè attraverso l’individuazione univoca di tali beni e la loro descrizione (fondamentalmente con lo scopo di assicurare un corretto trasferimento dei diritti reali immobiliari a garanzia di chi acquista o investe nel mercato immobiliare). 

Quale può essere il nuovo modello di inventario ovvero quale processo riformativo per gli estimi si può attuare ?

Occorre spostare la visuale per mettere a fuoco anche gli aspetti connessi all’impatto che l’immobile crea nel mondo esterno, incentivare il risparmio energetico, l’utilizzo di materiali da costruzioni naturali e la installazione di impianti che concorrano alla creazione di energie pulite ed alternative, tali da soddisfare l’uso proprio e la condizione di autosufficienza.

Tutto ciò sembrerebbe un principio condivisibile, sul quale impostare una forma di fiscalità che fonderebbe su un nuovo principio: non paghi per quanto rende o vale un immobile ma paghi per contribuire a recuperare l’impatto che il tuo immobile crea nell’ambiente e nel territorio.

In parole povere, l’indice di ecosostenibilità che potrà caratterizzare gli immobili in questo nuovo e più completo inventario rappresenterà il denominatore di un indicatore sulla base del quale contribuire, con il proprio immobile, alla salvaguardia dell’ambiente e del territorio.

Questo perchè il patrimonio immobiliare ed ambientale di un territorio costituiscono  beni non surrogabili che devono coesistere e sviluppare, creando un sistema armonico, integrato ed ecosostenibile.

Questa può essere una ipotesi di eco catasto sulla quale lavorare tutti insieme per sviluppare un nuovo modello di inventario ed una nuova forma di imposizione che dovrà essere percepita dal cittadino come una partecipazione a mantenere vivibile e godibile il proprio ambiente e, quindi, come un contributo che ogni proprietario o utilizzatore di immobili deve versare per partecipare al recupero ambientale e territoriale che il proprio  immobile ha generato.  

L’attuale inventario immobiliare

Nell’attuale inventario catastale, l’immobile è descritto ed individuato con diversi contenuti informativi e  modalità:

1. cartografica cioè attraverso mappe planimetriche che georiferiscono l’immobile e lo individuano in un sistema di riferimento (nel catasto nazionale ad esempio Cassini-Soldner) contraddistinguendo ogni oggetto immobiliare tramite i così detti identificativi catastali (comune, foglio di mappa, numero di particella ed eventuale subalterno)

2. amministrativo-censuaria  cioè attraverso le informazioni amministrative che caratterizzano l’oggetto immobiliare e il soggetto intestatario e quelle di natura censuaria o estimativa che sono riferite all’uso, alla consistenza e ai redditi o alla rendita dell’immobile

3. grafica cioè tramite le descrizione della geometria dell’immobile che individua la sua forma e la consistenza (planimetrie)

Le informazioni che caratterizzano l’inventario sono quelle necessarie e sufficienti allo svolgimento del ruolo assegnato al catasto nazionale.

Ma gli immobili sono descritti anche in altri archivi che non sono quelli catastali e le informazioni che li caratterizzano sono quelle  che caratterizzano i  compiti istituzionali attribuiti a questi Enti o Organismi.

Qualche esempio?

1. Gli Enti locali, dove gli immobili vedono la loro creazione e genesi (costruzione, modificazione e demolizione) e conseguentemente la loro gestione tecnico- amministrativa nel tempo:

· per gli aspetti urbanistici e di autorizzazione edilizia.  L’immobile è individuato: 

· da un punto di vista cartografico attraverso la sua georeferenzazione

· da un punto di vista tecnico-amministrativo attraverso le caratteristiche di consistenza e costruttive, di impianti tecnologici e di destinazione d’uso, nonché del soggetto richiedente

· da un punto di vista grafico attraverso la sua rappresentazione geometrica di forma e di consistenza (prospetti,sezioni, planimetrie che descrivono altezze, misure ed uso  degli ambienti)

· da un punto di vista di status giuridico di legittimità attraverso la fine lavori e il certificato di agibilità con i quali si attesta che quanto realizzato corrisponde a quanto autorizzato e concesso.

· per gli aspetti di raccolta dei rifiuti solidi, sia che il contributo sia riferito a tassa che a tariffa, ove l’ammontare del contributo dipende dalla destinazione d’uso e dalla consistenza mentre per le abitazioni dipende dalla consistenza e dal numero di persone che utilizzano l’immobile.

2. Le Società che erogano servizi su rete (energia elettrica, gas, acqua etc) in quanto qualunque immobile è servito da una o più utenze. Le Società operano attraverso rapporti contrattuali nei quali esiste, fra gli altri, il riferimento:

· all’immobile sul quale è attivata l’utenza che viene individuato attraverso i riferimenti di toponomastica (oggi anche quelli catastali)

· al soggetto richiedente il servizio ( che può essere il proprietario o qualunque utilizzatore e a qualsiasi titolo)

3. Le Regioni per la loro rilevanza ai fini dell’emanazione delle norme  urbanistiche e per il ruolo che assumono nella gestione del fascicolo del fabbricato. Quest’ultimo dovrebbe costituire una sorta di “carta d’identità” dell’immobile, utile a descriverlo per tutte le caratteristiche fisiche e statiche, di manutenzione e di interventi edilizi straordinari etc. In tale fascicolo l’immobile:

· viene individuato in modo cartografico ed in modo grafico le porzioni (u.i.u.) che lo costituiscono

· viene descritto attraverso la documentazione comunale (per le autorizzazioni concessorie edilizie) e quella catastale (planimetrie, dati censuari e di possesso) 

· viene descritto nella parte impiantistica e per lo stato di manutenzione 

· viene visitato, controllato, descritto ed attestata la sicurezza statica

4. Le Istituzioni che realizzano opere infrastrutturali pubbliche e che, conseguentemente, devono gestire gli atti tecnico-amministrativi-giuridici:

· ai fini della predisposizione dei piani particellari d’esproprio

· per gli indennizzi connessi ai decreti e agli atti amministrativi d’esproprio

· per gli effetti giuridici di trasferimento dei diritti reali sugli immobili interessati

Il Catasto di domani 

Pensiamo ad un catasto polivalente ed ecosostenibile.  Ma cosa intendiamo dire e quale significato vogliamo attribuire a tali termini ?

Con polivalente si vuole intendere un catasto che svolge maggiori funzioni e servizi rispetto a quelli attuali. Indubbiamente per poter assolvere a maggiori compiti, oltre a quelli di natura inventariale e fiscale, occorre rivedere i suoi contenuti informativi, ampliarli, integrarli e certificarli. Questo ultimo aspetto appare di notevole rilevanza, infatti il nuovo catasto deve utilizzare e certificare le informazioni anche con presupposti e principi diversi da quelli fin qui adottati, in modo da incrementare la sua sfera di utilizzabilità.

Pensiamo, ad esempio, cosa potrebbe succedere se il contenuto informativo del catasto venisse integrato, rispetto all’attuale, per renderlo compatibile con ulteriori esigenze connesse alla gestione del patrimonio immobiliare, ad esempio se collegassimo alle singole particelle gli atti giuridici che le hanno interessate per trasferimenti dei diritti reali negli ultimi venti anni o i valori dichiarati negli atti, ovvero i contratti di locazione che le hanno interessate, ovvero il numero di persone che sono state ivi residenti negli anni etc etc.

Immaginiamo, inoltre,  di cambiare le modalità di utilizzo delle informazioni inventariali da parte delle diverse entità che le creano o le gestiscono, il cambiamento deve avvenire in una ottica di effettiva condivisione dei dati e di cooperazione applicativa dei relativi sistemi informativi.

Questo vuol significare che le informazioni che costituiranno l’inventario catastale (quelle attuali più quelle che  dovranno arricchire il patrimonio informativo del nuovo catasto polivalente) devono diventare una sicura ed insostituibile base di riferimento per tutti coloro che, a qualunque titolo, possiedono, utilizzano, gestiscono, trattano o interagiscono con il patrimonio immobiliare.

Se l’ottica deve essere quella della condivisione e della correlazione dei dati utilizzati nei vari sistemi informativi, la base di riferimento del nuovo catasto polivalente deve essere correlabile con le informazioni di pertinenza degli altri enti e delle istituzioni e gestibile attraverso infrastrutture tecnologiche che operano attraverso l’interscambio e la condivisione delle banche dati. Tutto ciò a significare che devono essere definite, a priori, le regole che da un lato devono consentire l’utilizzazione delle informazioni da parte di tutti, ma che dall’altro devono permetterne l’aggiornamento solo da parte di chi ne è titolare. 

Quindi,  tale base di riferimento deve essere:

· univocamente definita, cioè deve contenere le sole informazioni di base per descrivere gli immobili nei diversi aspetti che si vogliono rappresentare ovvero nelle diverse “valenze” che gli si vogliono attribuire

· aggiornabile in modo rapido e coerente con le reali variazioni, attraverso processi semplici e standardizzati

· disponibile cioè utilizzabile da parte di altri sistemi informativi per poter essere integrata con ulteriori informazioni che consentano, alle altre entità, di poter gestire i loro processi e le funzioni tecnico-amministrative su base immobiliare

Esaminiamo ora l’aspetto di ecosostenibilità cercando di collegare tale concetto al  ruolo fiscale che il catasto svolge. Tale ruolo fonda sul fatto che il catasto determina la base imponibile degli immobili attraverso l’attribuzione degli estimi catastali.

L’estimo catastale fonda sul principio dell’ordinarietà e si basa :

1. sulle caratteristiche dell’immobile esplicitate attraverso l’uso, la tipologia, la consistenza, la vetustà, lo stato di manutenzione etc

2. su quanto esprime il mercato immobiliare in fatto di valori reddituali o patrimoniali in funzione della zona e delle caratteristiche intrinseche dell’immobile, avendo definito delle epoche di riferimento per tali valori.

Tale estimo costituisce la base imponibile degli immobili, sulla quale si pagano tasse ed imposte di tipo erariale e comunale.

L’ammontare degli oneri fiscali sugli immobili si paga, quindi, in funzione di quanto l’immobile rende o vale, non, ad esempio, di quanto l’immobile impatti rispetto all’ambiente, ovvero di quanto i materiali con cui è costruito o gli impianti realizzati impattano. Ad esempio nulla si conosce circa i materiali, gli accorgimenti costruttivi e gli impianti tecnologici che sono stati mesi in opera per ridurre il consumo energetico, l’inquinamento ambientale ovvero per produrre autonomamente forme di energia alternative, utilizzando l’immobile a propria disposizione. 

Parimenti il discorso potrebbe svilupparsi nell’ambito del catasto rurale ove la massimizzazione dei prodotti conseguibili tende ad utilizzare la risorsa terreno inondandola di concimi, diserbanti e trattamenti pesticidi.

L’estimo basato sulla capacità produttiva e di rendita ordinaria e le conseguenti imposte tendono a portare a questa massimizzazione che, indubbiamente, favorisce fenomeni di degrado ambientale , di disastri ecologici e di devastazione del territorio.

Vogliamo provare a porre un fermo a tutto ciò?  

Vogliamo tentare di recuperare questa situazione creando i presupposti per un recupero della qualità della vita?

Credo che siano interrogativi che esigono una risposta positiva.

Questa risposta bisogna costruirla con fatti concreti e con processi che coinvolgano e responsabilizzino i cittadini, a partire dai giovani che oltre ad essere i cittadini di domani sono terreno fertile per seminare consapevolezza, giustizia, equità e senso di responsabilità.

Cerchiamo di costruire oggi, tutti insieme, un mondo migliore per domani anche attraverso l’ecocatasto.  



