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La volonta di ridurre il prelievo e 'emersione delle case fantasma fanno crescere del 56% sul 2011 i fabbricati degradati

Lo spauracchio dell Tmu fa moltiplicare i «ruderi»

di Cristiano Dell’Oste e Valeria Uva » pagina 8

La fuga dall'Tmu moltiplica i ruderi in catasto

I presupposti

L’assenza del tetto o gravi danni strutturali
giustificano l'iscrizione senza rendita
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L’incremento record
Ancheacausadelterremotodel 2012
aMantova primato di aumenti
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1] catasto non & sempre im-
mutabile. Anzi, ¢’& una categoria
che negli ultimi anni ha visto un
vero e proprio boom: & quella in
cui finiscono i ruderi, che tra il
2011 e il 2014 & cresciuta del 569,
conunbalzoda278milaa434mila
fabbricati iscritti. Per avere
un’idea delle proporzioni, nello
stesso periodo le unita “ordina-
rie”, come case, box auto, negozi
ecapannonisonoaumentatesolo
del 3,3 per cento.

Da dove sbucano tutti questi
immobili diroccati? A pensar ma-
le, bastaricordare che i fabbricati
«collabenti» - questa la denomi-
nazione tecnica della categoria
F/2-nonhannorendita catastale,
e quindi non pagano Imu e Tasi,
tranne chenei Comuni chehanno
scelto di tassare l'area edificabile
su cui sorge l'edificio. Di certo, la
stangata arrivata nel 2012 con
I'Imu- prelievo +1429% rispetto al-
I'Ici - haintrodotto un potentissi-
mo incentivo ad aggiornare I'in-
quadramento catastale dei tanti
edifici abbandonati di cui i pro-
prietarisierano disinteressatiper
anni. Con!’Ici, unacasain un pae-
sino di montagna poteva cavarse-
la con 200 euro all’anno. Con
I'Imu,ilcontoésalitoapitidisoo,e
sicapisce bene che se I'abitazione

Lamappa

& poco pitt di un rudere le cifre in
giococonsentonodiammortizza-
re in fretta la parcella del profes-
sionistaper il cambio di categoria
catastale. «Sicuramente la pres-
sione fiscale ha spinto molti pro-
prietari ad accatastare immobili
degradati come collabenti - con-

ferma Serafino Frisullo, compo-
nente del Consiglio nazionale ge2
ometri con delega al catasto - ma
leistruzionidelle Entrate parlano
chiaro e impongono requisiti
stringenti».

Certo questi aggiornamenti
non possono giustificare, da soli,
tutto’aumentodelle unita «colla-
benti». Un’altra spiegazione pos-
sibile & che molti dei ruderi acca-
tastati siano “case fantasma” che
non erano mai state dichiarate in
catastoe cheil Territorio haiden-
tificato conleimmagini aeree. Fa-
cendo poi partire le verifiche. E
andata cosi ad esempio a Foggia
(+190% diincremento). «Dopole
verifichedell’agenziadel Territo-
rio, molti proprietari di casali ab-
bandonatihannorimossoletetto-
ie», racconta Leonardo Pietroco-
la, presidente del locale collegio
geometri. « Cosi - conclude - i1
proprietario ha ottenuto 'esen-
zione fiscale, ma non ha perso la
volumetria».

Un altro elemento che spiega
P’aumento dei fabbricati iscritti
come «collabenti» & il terremoto
inEmiliaRomagnadel2012,cheha
interessato anche le province di
Mantova e Rovigo (si veda larti-
coloinbasso).

Inaltri casila stangatafiscale si
& intrecciata con le prassi locali.
Dietro il boom di Agrigento
(+114%), ad esempio, ci sarebbe
proprio la pressione fiscale. Ne &

convinto Vincenzo Bellavia, alla
guida del collegio geometri sici-
liano: «Qui in passato era diffusa
laprassidelleiscrizioniprecocial
catasto». E spicga: «Si costruiva-
no palazzine a pit1 piani, lascian-
donealcuniincompleti,maperfa-
reunasolapraticailfabbricatove-
nivasubitodichiarato comefinito
eagibileal catasto». «OraconImu
e crisi economica in tanti hanno
fattomarciaindietro-conclude-e
con perizie e foto hanno dimo-
stratoadesempiolamancanzadel
tetto e chiestol'iscrizionein F/2».
Insomma, aldiladellesituazio-
ni in cui tutto & in regola, resta la
possibiliti che una parte degli ac-
catastamenti tra i «collabenti»
non siano del tutto corretti. An-
chelecronachehannogiaraccon-
tatoilcaso-limitedeicontribuenti
cherimuovonolacoperturadaun
capannone invocando un cedi-
mento, per evitare le imposte su
immobili che con la crisi non rie-
scono piti ad affittare, né avende-
re (sivedall Sole 24 Ore del 24 no-
vembre 2014). E d’altra parte gia
nell’estate del 2013 1a Direzione
centrale Catastoecartografiadel-
leEntratehascrittoatuttigliOrdi-
niprofessionaliche curanogli ag-
giornamenti catastali perricorda-
requali siano i requisiti corretti.
Incrementianomaliaparte, co-
munque, la diffusione territoriale
di questi fabbricati riserva pitt di
una sorpresa. Che aRoma e Mila-
noiruderisiano poco numerosi &
prevedibile, perché tendono a
collocarsi nelle zone rurali e di
montagna, ma pud apparire sen-
z'altro sorprendente che a Frosi-
nonecenesiano69ognit.oooedi-
ficieaViterbosolonove,oppurea
Benevento 40 e ad Avellino sette.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Nelle zone rurali la diffusione ¢ piu elevata:
a Frosinone e Benevento il record
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Il quadro
NELLE PROVINCE LEREGOLE
La fotografia deifabbricati iscritti in catasto a fine 2014 come ruderi Ladisciplina sulla categoria F/2
(categoria F/2, unita collabenti) su base provinciale con l'incidenza
o0gni 1.000 unit3 e la variazione rispetto al 2011 Una categoria residuale
Ifabbricatiridottiallo stato di
Unitd| Su|Var.% Unitd| Su(Var%  rudere possonoessereiscritti
Provincia | inF/2| mille| 11-14 Provincia | inF/2 | mille| 11- in catastonella categoria F/2,
Agrigento | 3493| 68| 1140  Messina w91 163 446  riservataalle cosiddette unita
Alessandria| 2645 48/ 490  Milano 1491 04 14y  <collabentix.E unacategoria
priva direndita catastale, con
Ancona 3149 63 503 Modena 5.368 6,3 1610 descrizione deicaratteri
Aosta 7614| 286 746  Napoli 2733 13| 468  specificiedelladestinazione
Arezzo 3.672 99| 631 Novara 783 18 621 e
AscoliP. 6209 148 545  Nuoro 4060 157 408 Latassazione
Asti 931 37| 753 oristano | 2194| 173 218  [lfattochegliimmobiliiscritti

inFf2siano privi direndita
Avellino 3314 70 910  Padova 2146 23| 980 catastalefa si che spesso

Bari 6006 41 909 Palermo | 8688 82| 163  risultinodifattosgravatida
Imu e Tasi. Alcuni Comuni,

Belluno 2469 73| 277 Parma 5457| 101{ 1496 perd, scelgono ditassare larea

Benevento [10.430| 406 874  Pavia 1989 32| 800 su cui sorge I'edificio come

Bergamo L618 12| 732  Perugia 98221 129| 383 potgnzialme_nte edificabile,

: ———  fortianche diunasentenza

Biella 759 30| 8L1 Pesaroll. | 4839 129 367 della Cassazione, la

Bologna 4187| 38| 775  Pescara 2783 87 597  5166/2013

Brescia 3524 25| 406  Piacenza 4884 133 1641 Irequisitiper liscrizi

Brindisi 9902| 249 209 Pisa 2496 60| 557 Secondo leindicazioni ufficia-

Cagliari | 2708) 46| 442 Pistoia 1445 50| 452  li, perpoteressereiscrittein
F/2, le unita devono essere

Caltanissetta| 2.047 74| 686  Pordenone| 1103 32| 608 caratterizzate da un «notevole

Campobasso| 4.621| 157 6L9  Patenza 5749| 126 617 livellodidegrado»chene

Caserta | 4224| 56| 489 Prato a7| 14| xe  determimacunaincapacita
reddituale temporalmente

Catania 7486 75 5L1  Ragusa 6.695) 192 435 rilevante». Il Dm Finanze
Catanzaro | 5894 152 568 Ravenna 1542| 3,5 1409 28/1998, apropositodelle

modalita didichiarazione delle

Chieti 5832| 128 138 RCalabria | 9272| 179 336 oo oionidiceanen dlevanza
Como 1592 23| 572  REmilia 3154| 54| 650 cartograficaocensuaria, le
Cosenza | 14412 181 6L7 Rieti 3500 155| g [CESpElesbidpe e

— costruzioni non abitabilio
Cremona 1288 34| 1044 Rimini 635 1.8| 377 agibilio comunque difattonon
Crotone 710 4] 647 Roma 3340 08| 668 utilizzabilia causa didissesti

- statici, difatiscenza o inesi-

Cuneo 11.423| 133| 1485  Rovigo 3035 1L6| 1538 sternzadielementisirutturalio
Enna 2531 17 305 Salemo 8018 79 474  impiantistici» e perle qualiil

Ferrara 2787 65| 2898  Sassari 3948 72| 716  recuperononsiapossibilecon

lavoridi manutenzione ordina-
Firenze 3.554 38 572  Savona 3.671 7.5 516 riao straordinaria

Foggia 9252| 137/ 1902  Siena 3149 9.5 834

3 Ladifferenza con gli inagibili
F.Cesena | 3048 7.2| 676  Siracusa 6677 17.6| 794 Gliedifici “collabenti” non

Frosinone |28.252 173  Sondrio 5412) 144 229  vannoconfusiconquelli

69,4
Genova 5205 55| 534 Taranto 5657 n2| 443  fitenutiinagi l?ili in ha.se ai
5 criteri stabilitida ogni Comune

Gorizia 370 721 Teramo | 5614 169 424  (chepaganoleimpostesuuna
Grosseto | 3180 98| 577 Terni 3780 146| 446 base imponibile ridottadel
- - 50% mamantengono inaltera-
T 8933 36 8 ;
Imperia 6342 167 696 orino .6 889 ta larendita)
Isernia 2971 256 350  Trapani 5448 120] 395
UAquila | 2304 48 267 Treviso | 2502| 27 79  Leunitacensibili
e : - 23 . Lanota29440/2013 della
LaSpezia 4163 171) 282  Trieste 1 1€ 7.6 Direzione centrale Catasto e
Latina 3036 57| 374  Udine 4106| 66| 286 cartografia delle Entrate ha
3| 122 1 Varese s12| 05 463  PrecisatochelacategoriaF/2
Lecre 2213 = : non&ammissibile quando
Lecco 774| 18| 518 Venezia L709] 18| 1282  pypitaimmobiliare é censibile
Livorno 1127 30| 41 Verbania | 4736| 189 780  in un'altracategoriad[ad
: z esempiounacasaridottaa
Lodi 604 25/ 1709  Vercelli 1352) 55 458 magazzino ancora agibile) o &
Lucca 3699 96| 580 Verona 2307 22| 1340 cosimalridotta da non essere
Macerata | 2561 66| 559 V.Valentia | 4620| 264] 549  neppureindividuabileo
perimetrabile (come accade

Mantova | 2369| 57| 2295 Vicenza | 1980| 20| 603  perlecostruzioni privetotal-

M.Carrara | 3119 14,4 232  Viterbo 3593 94| 330 mente di copertura e della

" = struttura portante o di tuttii

atera 2682 12165 solai, e delimitate damuriche
nonsianoalti almenoun

Nota: Trento e Bolzane non presenti perché manca il dato 2011 metro)

Fonte: elaborazione del Sole 24 Ore su Statistiche catastali
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