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PRESIDENZA DEL PRESIDENTE
UGO PAROLO

La seduta comincia alle 8.40.

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Comunico che la pubbli-
cità dei lavori sarà assicurata anche me-
diante l’attivazione dell’impianto audiovi-
sivo a circuito chiuso e la trasmissione in
diretta streaming, con modalità sperimen-
tale, sulla web-tv della Camera dei depu-
tati.

Audizione degli ordini professionali degli in-
gegneri, degli architetti e dei geometri.

PRESIDENTE. L’ordine del giorno reca
l’audizione degli ordini professionali degli
ingegneri, degli architetti e dei geometri, in
rappresentanza dei quali interviene oggi il
geometra Maurizio Savoncelli.

Ricordo che il geometra Savoncelli è
presidente del Consiglio nazionale dei ge-
ometri e dei geometri laureati e in tale
qualità anche consigliere della Rete profes-
sioni tecniche, l’associazione deputata al
coordinamento a livello istituzionale delle
professioni medesime, della quale fanno
ovviamente parte quelle convocate per que-
st’audizione.

Il geometra Savoncelli è inoltre accom-
pagnato dai seguenti componenti della Rete
professioni tecniche: Sabrina Diamanti, pre-
sidente del Consiglio nazionale dottori agro-
nomi, Antonio Daniele Barattin, consigliere
del Consiglio nazionale dei periti indu-
striali, e Vincenzo Coppola, responsabile
relazioni istituzionali della Rete professioni
tecniche.

L’audizione odierna è volta a conoscere
il punto di vista degli ordini professionali
oggi convocati circa il possibile utilizzo
della leva fiscale o di altri strumenti per
supportare la ripresa del settore dell’edili-
zia e sulle questioni connesse all’indagine
conoscitiva in materia di fiscalità immobi-
liare.

Ringrazio, quindi, il geometra Savon-
celli e gli cedo volentieri la parola.

MAURIZIO SAVONCELLI, presidente del
Consiglio nazionale dei geometri e dei geo-
metri laureati. Grazie, presidente. Buon-
giorno a tutti. Rappresento questa mattina
la Rete delle professioni tecniche, l’associa-
zione che comprende nove consigli nazio-
nali delle professioni tecniche: degli inge-
gneri, degli architetti, dei geometri, dei pe-
riti industriali, dei periti agrari, dei geologi,
dei chimici, dei dottori agronomi forestali e
dei tecnologi alimentari. Ovviamente, nella
rete sono rappresentate anche tutte le ca-
tegorie che si occupano di fiscalità immo-
biliare, soprattutto di tematiche catastali.

Rappresento io oggi la Rete, perché ov-
viamente la categoria dei geometri è quella
più vicina alle tematiche del mondo immo-
biliare, soprattutto dal punto di vista della
fiscalità.

Vi ringrazio veramente perché quello
trattato questa mattina è un tema di gran-
dissima valenza, e anche contestualizzato
in un momento storico in cui il mercato
immobiliare ha bisogno di una scossa, ha
bisogno di strumenti importanti, anche nel-
l’ambito di quel percorso che il nostro
Paese dovrà fare, che speriamo parta prima
possibile, di rigenerazione di un tessuto
urbano, di riqualificazione delle nostre città,
di rivisitazione delle nostre periferie.

Per fare questo c’è bisogno, oltre che
degli strumenti legislativi di carattere ur-
banistico, di carattere giuridico – qualcosa
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mi sembra che anche nell’ultimo provvedi-
mento del Governo sia emerso, e lo salu-
tiamo molto positivamente – anche di un
accompagnamento di carattere fiscale.
Un’impresa, un’iniziativa immobiliare sta
in piedi, infatti, se oltre alle misure di
carattere urbanistico e di carattere legisla-
tivo, ci sono anche le misure fiscali che
possano consentire questo tipo di attività.

Abbiamo avuto occasione di seguire l’au-
dizione che recentemente avete fatto con il
direttore dell’Agenzia delle entrate, sulla
quale devo dire che ci troviamo in grande
sintonia per tutto l’excursus che il direttore
ha fatto relativamente al catasto italiano.
Lo chiamo ancora così perché è un termine
noto a tutti. Conoscete le vicissitudini: un
tempo, era l’Ufficio tecnico erariale, poi
Agenzia del territorio, ora inglobato nell’A-
genzia delle entrate.

Faccio un inciso, per quello che può
servire, ma penso che sia importante dirlo.
Dobbiamo salvaguardare quell’istituzione.
Dobbiamo salvaguardare le professionalità
interne dell’Agenzia delle entrate area ter-
ritorio, perché là dentro ci sono gli stru-
menti, ci sono tutte le conoscenze, tutte le
competenze per mettere a regime un si-
stema fiscale importante.

Voi sapete che la cosiddetta rendita ca-
tastale che accompagna ogni unità immo-
biliare è l’elemento a cui si fa riferimento
in tutte le imposizioni fiscali. Sulla base
della rendita catastale si calcola l’IMU, si
calcolano tutte le diverse imposte, si calcola
soprattutto il valore nelle transazioni im-
mobiliari. È importante, quindi, che questo
sia un elemento reale.

Relativamente all’excursus fatto dal di-
rettore, devo dire che insieme alle profes-
sioni tecniche, alle categorie tecniche, negli
ultimi trent’anni l’ufficio del territorio prima,
il catasto, come lo chiamiamo tutti, ha fatto
percorsi enormi. Il nostro è uno dei mi-
gliori catasti a livello mondiale, costruito
negli anni Trenta-Quaranta con un im-
pianto caratterizzato proprio dalla pre-
senza sul territorio. Trent’anni fa è poi
partita questa riforma epocale che ha ac-
compagnato la digitalizzazione.

Il catasto dei terreni con la circolare
n. 2/88 ha praticamente trasferito l’inizia-

tiva, l’attività storica dell’ufficio, con le fa-
mose lustrazioni, al cittadino. Oggi, quindi,
il catasto dei terreni è aggiornato dal cit-
tadino tramite i propri professionisti. A
ogni passaggio di proprietà, a ogni frazio-
namento afferente a una divisione eredita-
ria, a ogni accatastamento di nuovo fab-
bricato, il cittadino in autonomia con il
proprio professionista provvede all’adegua-
mento e all’aggiornamento della mappa ca-
tastale.

Voi capite che, se il cittadino è consa-
pevole di quello che sta facendo, si rende
anche più disponibile. Legge la cosa molto
meno come una vessazione, perché è un’at-
tività propria finalizzata a qualcosa che
deve fare.

Il risultato di questi trent’anni di attività
sul catasto dei terreni è che le mappe sono
sostanzialmente rifatte completamente, sono
verificate sul posto. Ora, non entro nei
dettagli, però ogni punto fiduciale è verifi-
cato, ogni triangolo è verificato di volta in
volta da professionisti diversi, che verifi-
cano anche il lavoro fatto da quello prece-
dente. È, quindi, un sistema che funziona.
È una maglia che si sta componendo.

Rimarranno dei buchi, ovviamente, nei
territori dove non si opera. Mi riferisco ai
territori boschivi, dove ovviamente o passa
un elettrodotto o una galleria, sennò nes-
suno ci mette mano, però la parte più
importante è sicuramente molto aggior-
nata.

Abbiamo anche tolto un po’ di quelle
vecchie lacune ascrivibili a situazioni com-
plesse, dove magari c’era un’eredità con
cinquanta eredi, uno in Canada, uno in
America, uno nel Venezuela. Abbiamo an-
che fatto questa pulizia. Si chiama alline-
amento nei soggetti, tecnicamente. Rimane
ancora, ovviamente, qualche situazione da
sistemare, perché ci sono le usucapioni, le
morti presunte, ma la pulizia è stata molto
efficace.

Il problema, e vado al cuore del tema, è
il catasto dei fabbricati. Lì nasce il pro-
blema della rendita catastale. Lì nasce il
vulnus. Purtroppo, una delega che il Par-
lamento aveva assegnato al Governo nella
precedente legislatura è morta lì, non è
stata attuata, ed è stato un peccato. Oggi,
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infatti, il catasto dei fabbricati non rappre-
senta la reale situazione dei valori – par-
liamo di catasto dei valori – del mercato
immobiliare.

Pensate che questa crisi che attanaglia il
nostro Paese ormai da più di dieci anni, che
ha fatto registrare un crollo sostanziale dei
valori immobiliari, dal catasto non è stata
misurata, non è stata osservata, perché
siamo ancora alle norme del 1939 e agli
estimi degli anni Novanta, in pieno boom
economico, ancora con i valori altissimi. Il
catasto, avendo questo sistema rigido, non
dinamico, è rimasto lì. Per assurdo, suc-
cede spesso che la transazione avvenga a
una cifra inferiore, se non dimezzata, ri-
spetto alle valutazioni ascrivibili e dedotte
dalla rendita catastale. C’è bisogno di una
riforma che possa consentire al cittadino di
misurarsi con la realtà del mercato.

Noi riteniamo che questa riforma, però,
debba essere improntata a un elemento di
novità, e quindi non una riforma calata
dall’alto. Nella precedente legislatura c’era
stato un approccio alla riforma, poi bloc-
cata, come ancora calata dall’alto, basata
su algoritmi, su trasformazioni da vano a
superficie non ben comprese dal cittadino.

Il cittadino, se si comincia a parlare di
algoritmo, va in crisi, e invece deve avere la
possibilità di confrontarsi con l’Agenzia non
come con un nemico, ma come con un
elemento con il quale collaborare per riu-
scire a determinare in modo corretto, equo,
il proprio dovuto. In questo momento, ab-
biamo cittadini che pagano di più e citta-
dini che pagano meno.

Questa riforma dovrebbe essere fatta,
come dicevo, dal basso, con un’iniziativa
che parta dal cittadino, che spontanea-
mente vada a conferire, come è successo un
po’ nell’ambito del catasto terreni, il valore
del proprio immobile.

Poi capite bene che, a fronte di un’at-
tività di questo tipo, si potrebbe creare per
esempio la situazione per cui in un condo-
minio di quaranta unità immobiliari venti
fanno quest’attività, e allora diventa più
facile per tutti, soprattutto per l’Agenzia,
fare degli accertamenti e sostituire, surro-
gare l’attività del cittadino inadempiente
dicendogli: guarda che il tuo vicino di casa

ha dichiarato questo valore, quello sopra di
te quest’altro, quello sotto uguale, quindi il
valore evidentemente è questo.

Ci sono altre caratteristiche che questa
riforma dovrebbe avere, come quella di cui
dicevo prima, la dinamicità. A fronte, per
esempio, di una crisi come quella che stiamo
vivendo, l’attuale sistema catastale non la
registra. Vi faccio degli esempi ancora molto
evidenti.

Abbiamo ancora nel quadro normativo
una categoria catastale, che è la categoria
A1, i fabbricati di lusso, ascrivibili a unità
immobiliari che sicuramente nel primo do-
poguerra, in epoche diverse, potevano avere
quelle caratteristiche. Abbiamo molte città,
come Milano, Genova, che è la città con il
maggior numero di unità immobiliari clas-
sificate in categoria A1. Oggi, avere un’u-
nità immobiliare classificata in categoria
A1 è come avere una malattia.

L’A1, infatti, non sconta la prima casa:
se vendo, il mio acquirente non ha il be-
neficio della prima casa. Soprattutto, non
posso accedere all’incentivo fiscale. Questo
provoca l’abbandono addirittura di interi
condomini, perché gli immobili sono di
fatto invendibili, o difficilmente collocabili.
Capite bene la scelta di un acquirente che
cerca un immobile e in partenza sa che non
può avere l’agevolazione fiscale per la prima
casa rispetto a quella ordinaria e che, se fa
l’intervento, non può neppure accedere al-
l’incentivo fiscale.

Un’altra cosa importantissima che do-
vrebbe essere inserita in questa riforma è
una lettura aggiornata del territorio. Noi
abbiamo pezzi di città ascrivibili prevalen-
temente all’espansione delle città degli anni
Settanta e Ottanta, quando quei territori
erano ancora periferici, spesso anche non
infrastrutturati. Oggi, al contrario, quei ter-
ritori – non faccio esempi, perché ce ne
sarebbero tantissimi – sono di grande pre-
gio, e magari sono ancora classificati in
categoria A2, in categoria A3, perché al-
lora, quando sono stati censiti, quel terri-
torio, quella zona di città non era di pregio.
Al contrario, abbiamo centri storici o zone
marginali del centro storico importanti ma-
gari quarant’anni fa, cinquant’anni fa che
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sono svalutati, perché quei territori non
hanno più quelle caratteristiche.

Stiamo parlando di una normativa che
ha settant’anni. Oggi, trattiamo ancora le
unità immobiliari quando le classiamo con
l’unità tipo. Quando presentiamo i classa-
menti, l’ufficio ci può revisionare quelli
proposti portando a comparazione unità
tipo che sono magari a 2 chilometri di
distanza, che hanno caratteristiche diverse.

Sapete bene che la valutazione di un
immobile dovrebbe essere condizionata in
modo molto importante soprattutto spesso
dall’affaccio. Il catasto non considera que-
sta cosa. Pensate a un affaccio a mare, su
un canale o su una zona di retro fabbri-
cato, roba che il catasto non considera,
perché non c’è proprio la possibilità di
farlo nella declinazione.

C’è bisogno di un intervento molto im-
portante, ma ripeto improntato a un’azione
dal basso. Il cittadino deve essere coinvolto
in quest’attività, sennò succede, come spesso
è successo, che viene considerata un’ulte-
riore gabella, un ulteriore aumento. Pur-
troppo, non passa correttamente il messag-
gio per cui l’imposizione fiscale non di-
pende esclusivamente e direttamente dalla
rendita catastale, ma dalla determinazione
che poi assumono i comuni o il Governo.
L’IMU si paga in base a una aliquota.

È ovvio che, se avessimo un quadro
normativo aggiornato afferente e aderente
perfettamente alla realtà del mercato im-
mobiliare, ci potrebbe essere forse un ap-
proccio anche diverso rispetto alle aliquote
applicate. È importante per noi che questa
sia una riforma avviata. Ci vorrà del tempo,
non sarà una cosa velocissima, però deve
essere avviata. In queste condizioni, di-
venta complicato gestire un patrimonio im-
mobiliare.

Noi siamo a disposizione per contributi.
Vorremmo capire qual è il taglio che si
vuole dare a quest’audizione, poi siamo
disponibili anche a presentare memorie,
contributi scritti.

Mi fermerei qui. Spero di avere anche
suscitato qualche interesse nella Commis-
sione per poter dare qualche risposta.

ANTONIO DANIELE BARATTIN, con-
sigliere del Consiglio nazionale dei periti

industriali. Il sistema, davvero obsoleto, come
ricordato, mette in rilievo purtroppo delle
situazioni, dei paradossi, per cui ci sono
fabbricati o appartamenti nuovi che hanno
rendite catastali che comportano valori di
gran lunga inferiori a quelli di mercato e
fabbricati datati e in cattive condizioni dai
valori esageratamente alti.

Mi permetto solo di sottolineare che un
percorso di questo tipo deve coinvolgere il
cittadino, ma anche, così come era stato
fatto a cavallo del secolo, il mondo degli
enti locali. Allora, c’è stato un approccio
forte e determinato del legislatore, ma non
ha funzionato il meccanismo, vuoi per ge-
losie da entrambe le parti, vuoi perché i
comuni di catasto generalmente capiscono
poco o niente. Il catasto generalmente ca-
pisce poco delle dinamiche urbanistico-
edilizie. Là si è affossato il tutto.

C’è stata qualche esperienza comunque
virtuosa, che ha fatto sì che la collabora-
zione portasse un aiuto concreto nella di-
gitalizzazione per esempio delle mappe ca-
tastali, facendo in modo che l’Agenzia de-
stinasse risorse interne proprie a miglio-
rare la qualità della banca dati del catasto
fabbricati. Ancora c’è moltissimo da fare,
ma laddove ci sono stati esempi virtuosi,
soprattutto implementando e gestendo in
maniera efficace, sistemi informativi terri-
toriali che oggi aiutano in maniera signifi-
cativa a leggere in maniera davvero nuova
il territorio, insieme si può davvero lavo-
rare.

Io penso che i professionisti e i rispettivi
ordini debbano davvero collaborare in ma-
niera puntuale con il Governo e il legisla-
tore, ma anche coinvolgendo il mondo degli
enti locali, altrimenti manca un passaggio.
Alla fine, la fiscalità locale purtroppo è
molto impegnativa da gestire sotto tutti i
profili. Come è successo con l’IMU, non
basta, invece che moltiplicare per 1,05,
aumentare al 60 per cento ed è risolto il
problema. Così non funziona. Inoltre, come
si diceva, in maniera del tutto condivisibile,
sulla categoria A1, si mette in difficoltà in
moltissimi casi il cittadino.

Ritengo che non possiamo che essere a
completa disposizione per lavorare as-
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sieme, perché il sistema oggi è davvero
iniquo.

MAURIZIO SAVONCELLI, presidente del
Consiglio nazionale dei geometri e dei geo-
metri laureati. Aggiungerei solamente una
battuta.

Si cerca sempre il responsabile: in que-
sto rimpallo di responsabilità, il responsa-
bile è l’Agenzia che sbaglia le rendite; se si
sente un interlocutore diverso, il responsa-
bile è il comune, che aumenta l’aliquota.

Questa è una riforma che metterebbe
anche al riparo da responsabilità tutti i
soggetti coinvolti. Ciò a cui faceva riferi-
mento il collega Barattin è l’esperienza del
335 e del 336 di qualche finanziaria fa, di
qualche decennio fa ormai, che non è stata
utilizzata dai comuni. I comuni non hanno
la forza di fare questa cosa in autonomia,
perché le amministrazioni intanto hanno
questo grosso gap dovuto alla poca dime-
stichezza con la materia. Se c’è un ragio-
niere che conosce il tema, è già festa grande.
Negli oltre 5 mila comuni con pochissimi
abitanti, quindi con pochissime strutture,
se c’è, c’è un dipendente a volte, e capite
bene che non possono assolvere queste
attività.

C’è bisogno che parta dall’alto un indi-
rizzo chiaro con strumenti applicabili in
modo diretto, in modo semplice a tutti quei
piccoli comuni che vivono di queste risorse.
Voi sapete che ci sono moltissimi borghi nel
nostro territorio addirittura abbandonati,
ormai, negli ultimi trent’anni, dove forse
per l’iniziativa di qualche amministratore
virtuoso o di qualche fatalità ci sono stati
dei ripopolamenti, degli acquisti da parte
di inglesi, di russi. Si sta cercando di re-
cuperare anche quei borghi importanti. Ri-
cordo a loro tutti che abbandonare un
territorio vuol dire abbandonarlo alla mercé
dell’insicurezza, del dissesto. Un territorio
non più presidiato è un territorio a rischio
quotidiano di tutti i rischi idrogeologici,
idraulici e tutto il resto, soprattutto per la
sicurezza.

Oggi, uno dei temi più importanti è la
verifica, come dicevo in apertura, nell’am-
bito del classamento di un immobile. Oggi,
quello della sicurezza urbana è un tema
talmente nuovo, talmente vero, talmente

presente che, nel considerarlo, non pos-
siamo evitare di includere anche questo
tipo di ragionamento.

Forse, presidente, si potrebbe fare an-
che un passo in più, buttare il cuore un po’
oltre: in questa riforma auspicata, che penso
tutti sappiano quanto sia necessaria, si po-
trebbe andare un po’ oltre e forse utilizzare
questa banca dati del nostro catasto, la cui
caratteristica, come dicevo, è di essere ge-
ometrico-particellare, per cui ogni immo-
bile è individuato per foglio mappale e
particella, quindi ha un nome e un co-
gnome nel gergo tecnico: in questa banca
dati catastale, che esiste già, senza inven-
tare niente – ogni tanto si legge qualcosa a
proposito di creare altre banche dati, ma
esiste già una banca dati catastale precisa,
puntuale, dove è stato istituito l’archivio dei
numeri civici, dove c’è lo stradario, stru-
menti importanti che funzionano – inse-
riamo, oltre alla rendita catastale in quel
casellario, per esempio la certificazione ener-
getica.

Oggi la certificazione energetica è un
dato che viene utilizzato quando si affitta
un immobile o quando si vende un immo-
bile, e questo certificato rimane lì allegato
all’atto, al contratto, e nessuno lo conosce.
La classificazione energetica di un immo-
bile è un elemento che deve essere deter-
minante anche in questo caso.

L’altro elemento che pensiamo che si
debba portare nella banca dati catastali è
la classificazione sismica.

Dall’anno scorso, abbiamo un decreto
che stabilisce come si classifica un immo-
bile dal punto di vista sismico. Quello deve
essere un elemento dirimente. Spesso, la
valutazione, il classamento di un immobile
si fa in base a caratteristiche che non
prendono in considerazione la sicurezza.
Oggi, quando una persona investe la pro-
pria vita nell’acquisto di un immobile, deve
conoscere anche, ovviamente con un mar-
gine di tollerabilità, il grado di sicurezza
dal punto di vista sismico.

Sono elementi che si possono inserire in
questa banca dati a fattor comune, a be-
neficio di tutti, in modo che qualunque
amministrazione, visto che questa banca
dati è pubblica, possa avere almeno un
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elemento anche dal punto di vista della
sicurezza. Se facciamo una riforma, fac-
ciamola bene, facciamola completa. Questo
è possibile, abbiamo gli strumenti: mettia-
moci anche quest’elemento.

PRESIDENTE. Grazie. Io credo che siano
stati forniti spunti molto interessanti di
riflessione. Le lancio qualche ipotesi di
chiarimento di lavoro rispetto al quale vor-
remmo approfondire i temi.

Ci sembra di aver capito che la Rete
professioni sostanzialmente lancia un’ipo-
tesi di riforma del catasto che prende spunto
proprio da una metodologia completa-
mente diversa rispetto a quella che è stata
sinora attuata. Voi dite: partiamo dal basso,
riformiamo il catasto edilizio urbano, così
come è stato riformato il catasto terreni,
cioè attraverso la collaborazione con i cit-
tadini, e ovviamente con il supporto della
Rete delle professioni.

Rispetto al catasto terreni, però, il ca-
tasto edilizio urbano presenta un aspetto
importante in più – anche se in realtà ce
l’ha anche il catasto terreni, ma è margi-
nale – che è quello fiscale. Come pensate
che sia possibile tenere in adeguata consi-
derazione, nel rapporto con i cittadini e nei
dati che i cittadini forniranno, quest’ele-
mento dirimente rispetto alla riforma che
si va a fare.

Vorrei anche chiederle, presidente, i dati
che avete a disposizione sulla piattaforma
Geoweb, quella messa a disposizione dalla
SOGEI attraverso la società che avete isti-
tuito, possono essere resi più accessibili a
tutti i cittadini ? Come, eventualmente, in
modo che possa essere favorito questo per-
corso di collaborazione tra cittadini e isti-
tuzioni ? Lo scopo è di arrivare, nell’arco di
qualche anno, nel caso dovesse essere at-
tivata questa procedura, ad avere un cata-
sto edilizio urbano effettivamente aggior-
nato, dinamico, come si diceva, e corrispon-
dente alla realtà.

MAURIZIO SAVONCELLI, presidente del
Consiglio nazionale dei geometri e dei geo-
metri laureati. Uno dei princìpi enunciati
nella precedente legge delega era quello
della cosiddetta invarianza di gettito. Inva-

rianza è un termine che dovrebbe tutelare
il cittadino. Come dicevo, oggi c’è chi paga
di più e c’è chi paga di meno. L’obiettivo di
questa riforma è proprio quello di rialli-
neare entrambe le situazioni alla realtà.

La discussione sarà se si tratterà di un
catasto dei valori o dei redditi. È una
discussione di carattere accademico e pro-
fessionale, però si può discutere. Il princi-
pio dell’invarianza di gettito è proprio la
garanzia che il cittadino ha assolutamente.

Come dicevo in apertura, ci rendiamo
conto che non funzionerebbe una situa-
zione come quella già pensata nel passato
di un’imposizione che arriva dall’alto, con-
siderando con un algoritmo una formula
che nessuno comprendeva. Presidente, la
difficoltà che lei rappresenta è proprio que-
sta: il cittadino deve comprendere, il citta-
dino deve capire dove sta andando e che
cosa sta facendo.

La traduzione dei vani in metri quadrati
che oggi esiste nella banca dati catastale,
ma formalizzata con un dato medio, un
vano di 22 metri quadrati, di 23 metri
quadrati, non funziona. Capite bene che
quattro vani degli anni ’50-’60 facevano
anche 100 metri quadrati. Oggi, quattro
vani sono 50 metri. Questa traduzione non
funziona, perché c’è sempre qualcuno che
viene penalizzato o agevolato.

Allora, la prima cosa è il conferimento
dei dati oggettivi. Deve essere il cittadino a
portare all’ufficio la superficie. Noi ab-
biamo in banca dati, come dicevo, già an-
che l’espressione in metri quadrati, ma
solamente per le unità immobiliari dotate
di una certa procedura, che si chiama
Docfa, quindi trattate con una certa pro-
cedura. Tutte quelle che sono state trattate
prima, con le vecchie planimetrie, sono
state tradotte in un certo modo empirico. A
quelle che addirittura non avevano e non
hanno ancora la planimetria catastale, sono
stati assegnati i metri quadrati con un
rapporto vano/metro quadrato, che magari
non corrisponde. Se, infatti, non c’è la
planimetria, l’ufficio non può capire che
quello è un vano di una certa consistenza.

L’elemento fondamentale è, intanto, il
conferimento di dati oggettivi e veri, rilevati
e conferiti dal cittadino. Spesso, la conte-
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stazione nei classamenti catastali è anche
sulla consistenza, non solo sulla rendita. La
rendita catastale si ottiene moltiplicando la
rendita di un vano per il numero dei vani.
Se è sbagliata già la consistenza iniziale, voi
capite che si trasferisce quest’errore, si
moltiplica l’errore. Il primo elemento è che
il cittadino dovrebbe conferire spontanea-
mente con la propria attività il dato ini-
ziale, cioè la consistenza reale. Ripeto che
un vano degli anni Sessanta è diverso ri-
spetto a un vano odierno.

Oggi, per una cameretta il progettista
prevalentemente si limita alla superficie
minima, che è 9 metri quadrati. Trovare
una camera di 9 metri quadrati negli anni
Cinquanta-Sessanta è impossibile. È cam-
biato proprio lo scenario, l’approccio. È
cambiato anche il taglio.

Voi sapete che la nostra città è cambiata
radicalmente: single, giovani coppie, non
c’è più la famiglia di un tempo, patriarcale,
con cinque o sei persone. È cambiato pro-
prio l’approccio anche al tipo di costru-
zione. Bisogna, partendo dal basso, partire
da dati certi, non contestabili.

Succede anche questo – ve lo dico in
modo che si sappia bene – e cioè che,
quando c’è una contestazione tra cittadino
e Agenzia sui classamenti, in 90 casi su
cento i cittadini si adeguano, perché non
hanno la forza di reagire a una cosa del
genere; il 10 per cento reagisce e magari va
in commissione tributaria, dei quali a una
percentuale va bene e a un’altra va male. È
anche psicologicamente una posizione di
debolezza del cittadino, perché deve difen-
dersi, andare in commissione tributaria.

Se, invece, invertissimo il ragionamento
e fosse il cittadino a conferire il dato, poi
l’ufficio deve verificare e controllare, ci
mancherebbe altro, e con il sistema che ho
detto prima del controllo automatico. Se
sulla verticale di un condominio ci sono
dieci appartamenti tutti uguali, è ovvio che
le superfici devono corrispondere.

Poi andiamo nel dettaglio: se è un fab-
bricato in muratura anni Cinquanta o an-
che di prima della guerra, gli spessori dei
muri sono diversi, ma dovremo andare a
un ragionamento di consistenza catastale
uguale a quello considerato nel mondo

immobiliare, non più quello calpestabile,
ma superficie lorda. Dovrebbero essere
messe in piedi un po’ di situazioni.

Quanto all’altro argomento che mi ha
sottoposto il presidente, si tratta di una
realtà oggettivamente molto importante.
Quindici anni fa, come Consiglio nazionale
dei geometri abbiamo costituito con SOGEI
questa società che si chiama Geoweb che
fornisce servizi informatici, al momento ai
nostri iscritti.

Noi abbiamo circa 40 mila iscritti a
questa società, e praticamente Geoweb è
diventato lo strumento con cui dialoghiamo
con l’Agenzia, con la quale abbiamo una
convenzione. I 40 mila geometri iscritti a
questa società – ma stiamo estendendo
ovviamente anche alle altre professioni –
dialogano direttamente con gli uffici, pos-
sono inviare pratiche – sapete che c’è l’in-
vio telematico per gli atti di aggiornamento
– 24 ore al giorno per 365 giorni all’anno,
quindi Geoweb si sostituisce completa-
mente alla presenza allo sportello e agevola
molto il lavoro.

Ben venga l’apertura anche ai cittadini.
Ora, il cittadino ha già la possibilità tramite
SISTER di fare queste consultazioni ma,
più aperta è questa possibilità, meglio è. Io
penso che con SOGEI non ci sarà nessun
problema ad aprire a questa possibilità di
utilizzazione della banca dati. Un tempo,
ricorderete che al catasto si andava a fare
le file, c’è stato un periodo in cui ci vole-
vano i numerini, come al supermercato, i
taglia code. Oggi, per fortuna, con l’infor-
matizzazione non ci sono più queste realtà.
Il cittadino che vuole andare ancora al
catasto, ci va, con qualche difficoltà riferita
al ragionamento che vi ho fatto all’inizio.

Vanno valorizzate, vanno mantenute le
professionalità in quest’ufficio. Il pericolo è
che si perda quella storia, quelle professio-
nalità, quelle conoscenze. Se tu metti un
amministrativo a trattare il catasto, è un
disastro. Se il direttore dell’Agenzia venisse
in questa Commissione a fare quest’ap-
pello, noi lo sosterremmo. C’è bisogno di
professionalità catastali. Vediamo che cosa
succederà nei prossimi mesi.

Si paventano all’Agenzia parecchi pen-
sionamenti. È importante trasferire alle
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nuove leve, ai nuovi tecnici, le conoscenze
di coloro che hanno fatto l’impianto, che
hanno costruito il catasto, perché così si
capisce anche la sensibilità che c’è stata nel
momento in cui è stato rilevato un terreno,
che cosa vuol dire arrivare a un poggio, a
un confine, a un canaletto, un termine
trigonometrico. Quelle professionalità vanno
assolutamente considerate.

Noi siamo disponibili, presidente, anche
a questo tipo di apertura su Geoweb.

ANTONIO DANIELE BARATTIN, con-
sigliere del Consiglio nazionale dei periti
industriali. È chiaro che ormai il legislatore
è andato in quella direzione, in tutti i
provvedimenti – ormai si parla di open
data – della massima accessibilità e frui-
bilità dei dati anche, se non soprattutto, da
parte del cittadino, dell’utente consuma-
tore finale. Poi il cittadino non sempre
riesce a capire. Qua parliamo di un mondo
tecnico, quindi è chiaro che i professionisti
sono i primi che devono interagire e fun-
gere da collegamento con il cittadino e il
legislatore.

Ci sarebbero dei dati interessantissimi
per cercare di raggiungere quel catasto dei
valori per garantire e raggiungere davvero
quell’equità fiscale cui tutti tendiamo. L’A-
genzia delle entrate ha in Conservatoria
una serie di dati, che sembrano anche
abbastanza fruibili, tutto sommato, delle
compravendite. Il problema è che sembra,
almeno dagli incontri che abbiamo avuto
coi vari dirigenti del catasto, ci sia forse un
problema di privacy, ma sarebbero dei dati
davvero interessanti. Se riusciamo a met-
terli in un sistema informativo e a leggerli
in maniera intelligente, possono aiutare a
creare quel catasto dei valori cui tutti ten-
diamo.

Gli strumenti ci sono. Si tratta di capire
come mettere a posto i vari tasselli. Met-
tendo insieme tutti questi dati, probabil-
mente si riesce a puntare a quest’obiettivo,
sperando che poi non si areni tutto, come
ahimè è stato all’inizio del secolo, quando
si è bloccato clamorosamente tutto. Sarà
compito di chi è nella stanza dei bottoni,
del nostro legislatore, dare un input rile-
vantissimo alla questione.

MAURIZIO SAVONCELLI, presidente del
Consiglio nazionale dei geometri e dei geo-
metri laureati. Perdonatemi, ma l’occasione
per noi è importante. Avere la vostra at-
tenzione è determinante.

C’è un concetto nel nostro Paese, enun-
ciato anche in un provvedimento della pri-
mavera scorsa, che riguarda un termine
molto importante: la sussidiarietà.

In questo Paese il termine sussidiarietà
è poco utilizzato, ma potrebbe essere uti-
lizzato molto e in modo molto efficace.
Questo è uno dei casi nei quali la sussidia-
rietà, quindi la sostituzione di funzioni un
tempo ascrivibili allo Stato, ai professioni-
sti per intenderci, potrebbe essere uno stru-
mento importantissimo.

La sussidiarietà è stata utilizzata già nel
catasto. Con l’invio telematico, con tutta
l’attività che stiamo facendo noi da
trent’anni, è già uno strumento di sussidia-
rietà. Moltissime attività anche nel campo
edilizio, l’asseverazione, la certificazione,
queste cose, sono già strumenti sussidiari.
Perché la sussidiarietà ? Come dicevo, mol-
tissime amministrazioni non riescono più a
fare quello che facevano un tempo. È evi-
dente a tutti.

Sul campo catastale, sfruttando l’ele-
mento della sussidiarietà, sicuramente si
potrebbe avere una leva maggiore, si po-
trebbero fare convenzioni con gli ordini
territoriali. Vi ricordo che le professioni
ordinistiche, quelle tecniche soprattutto,
hanno strutture periferiche, che sono gli
ordini o i collegi provinciali o territoriali,
che sono capillarmente diffusi sul territo-
rio, che conoscono bene, che possono avere
la possibilità di stipulare convenzioni con
gli organi periferici dello Stato, con i co-
muni, con le amministrazioni. Con questa
sussidiarietà, probabilmente, questa ri-
forma sarebbe ancora più immediata e
molto più efficace.

PRESIDENTE. Presidente, un’ultima con-
siderazione che vorrei farle è su un tema
che lei non ha toccato, ma probabilmente
per questioni di tempo.

In tutti questi elementi che ha citato,
che dovrebbero entrare nella definizione
della rendita catastale, quindi non solo
l’aspetto dei metri quadri, ma anche l’af-
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faccio, la certificazione energetica, il ri-
schio sismico, quindi la sicurezza dei fab-
bricati in generale, c’è anche un altro tema:
nel caso questo processo dovesse partire
dal basso, potrebbe essere considerato l’a-
spetto urbanistico.

Il nostro catasto non considera mai l’a-
spetto urbanistico, ma è evidente a tutti –
lo sappiamo benissimo – che lo stesso tipo
di immobile, se classificato dal punto di
vista urbanistico in una determinata zona o
in un’altra, può avere un valore completa-
mente diverso. Addirittura, indipendente-
mente dal tipo di definizione urbanistica
dell’immobile in oggetto, se ciò che sta
attorno ha una certa destinazione urbani-
stica, evidentemente quell’immobile ha un
determinato valore; se ciò che sta attorno
ha un’altra destinazione urbanistica, può
averne completamente un altro.

Traduco: lo stesso immobile che ha di
fronte un’area industriale, cioè che ha di
fronte dei terreni che potrebbero diventare
area industriale, può avere un certo valore;
lo stesso immobile che ha di fronte terreni
destinati a parco pubblico, evidentemente
ha un altro valore.

Voi ritenete che questo percorso po-
trebbe essere facilitato anche in considera-
zione di quest’elemento ?

MAURIZIO SAVONCELLI, presidente del
Consiglio nazionale dei geometri e dei geo-
metri laureati. Attualmente, la rendita ca-
tastale e la ripartizione catastale sono or-
ganizzate per zone censuarie, che nascono
nel 1939. Da lì si è cristallizzato tutto,
quindi la zona censuaria 1 del 1939 è
ancora quella. L’argomento che lei tratta,
presidente, è quindi assolutamente attuale
e rientra in quella dinamicità cui facevo
riferimento prima.

Nel momento in cui c’è una fabbrica
magari dismessa, che viene abbandonata,
con un problema di degrado, di sicurezza e
così via, quest’elemento deve per forza in-
cidere sulla rendita catastale dell’immobile,
perché va a depauperare il valore, a ogni
modifica urbanistica, a ogni situazione di
cambiamento... Come dicevo in apertura,
nei prossimi cinquant’anni dovremo occu-
parci, speriamo, della rigenerazione ur-

bana, della riqualificazione, della trasfor-
mazione del nostro territorio.

È ovvio che questo deve andare paral-
lelamente, e quindi deve essere un catasto
dinamico, proprio perché a ogni variazione
sostanziosa e sostanziale del territorio, che
possa anche essere equiparata alle modifi-
che urbanistiche – non è che apro un
negozio e cambio la rendita catastale – ci
deve essere per forza una rivisitazione.

Lo Stato, ovviamente – lo capite – non
può pensare di occuparsi di queste cose.
Parliamo di circa 60 milioni di unità im-
mobiliari, di quasi 1 milione di condomìni,
nei quali c’è circa la metà delle unità im-
mobiliari di cui stiamo parlando, perché 30
milioni di quei 60 sono unità immobiliari
collocate nei condomìni. È impensabile che
lo Stato possa occuparsene.

Servono dinamicità, attività del citta-
dino, sussidiarietà del professionista, che
possa intervenire proprio a ogni variazione.
Siccome alla fine dei lavori bisogna fare
l’accatastamento e l’aggiornamento, nel mo-
mento in cui vado ad accatastare il nuovo
intervento, e ce ne saranno pochi, l’inter-
vento di rigenerazione, l’intervento di ri-
qualificazione, di cambio d’uso, si potrebbe
invocare quella dinamicità per cui io vado
anche a rivedere la classificazione del mio
immobile.

ANTONIO DANIELE BARATTIN, con-
sigliere del Consiglio nazionale dei periti
industriali. La partita politica non può che
coinvolgere il mondo degli enti locali. Ci
sono delle realtà in cui lo strumento urba-
nistico è stato informatizzato su base ca-
tastale, e quindi là si ha una lettura inte-
grata. Lavorare con l’utilizzo di sistemi
informativi, disporre di vari strati informa-
tivi che riesci a sovrapporre, con una let-
tura congiunta e intelligente, diventa indi-
spensabile. I professionisti possono e de-
vono avere un ruolo rilevante, ma altret-
tanto importante è quello che hanno fatto
o che dovrebbero fare gli enti locali, che
diventa di straordinaria rilevanza.

Ci sono degli esempi virtuosi. Io arrivo
dal nord, e se ritenete possiamo chiedere di
vederle assieme queste esperienze. Ci sono
comuni e professionisti che anche con l’A-
genzia delle entrate – territorio hanno messo
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in campo esperienze che possono davvero
essere mutuate in tutta la nostra straordi-
naria penisola.

PRESIDENTE. Vi ringrazio davvero per
il contributo molto importante e significa-
tivo.

Dichiaro conclusa l’audizione.

La seduta termina alle 9.20.
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