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IPSOA QUOTIDIANO

L& PREVISIONE DEL DEF 2016
28 aprile 2016 ore 08:00

Ancora incertezze per la riforma del catasto,
ma qualcosa si muove

di Mario Damiani - Profeesore straordinario di diritto tributario Univereita LUM - Bari

MNel Documento di Economia e Finanza - DEF 2018, approvato dal Consiglio dei Ministri dell'8
aprile ecorso, & etafo ineerito | programma - che dovrebbe eesere realizzato entro il 2018 - della
revisiona dei valor catagtall, da attuare mediante “intervanti pid generall ed organici al tarmine di
camplesss operazionl di alineamento delle basi dat”. Una formula, guella utiizzata nel DEF, che
risulta alguanto vaga e che pud eignificare tanto o pogo. La riforma del ecatasto & unadelle

incom piute pid note e di diffuso interesse per i cittadini. Ora, 'inciec contenuto nel DEF 2016
alimanta nuove speranze almeno con riguards alla revisicone del valorl catastall. Non sambra che
invesla, perd, una plu generale riforma della fiscalita immaobiliare, al momento priva di elrategla.

La proprieta immobiliare ha avule da sempre un rapporto contrastato e tempestoso col fisco
ed | metcdi di tassazione nel teampo sono statl improntatl per lo pid a metodologle di forfetizzazione
gintetica di tipo catastale. Non a caso sl @ parlato, in un convegno dael 20 aprile scorso promosso
dallAgenzia della Entrate, di 130 anni di calasto tra storla e tecrnologla, che dovrebbe indurre a
ripercorrera le tappe di un assetto normative farraginoso, sempre inguleto e mal definitive, stretto
tra ansliti di modernizzazions, in cul la tecrologla pud dare un contributo decisivo (8 |l caso delle
rilevazioni degli immobill grazie alla fotografia satellitare e della creszione di banche dati digitall
attendibili degli immaobili) ed interventi improntati ad esigenze di maro gettite

Propric la riforma del catasto @ una delle incompiute pid note e di diffuso interesse per i cittadini
(basti pensare che riguardaquasi 35 milioni di abitazioni), nel quadre delle politiche figcali. || suo
pid recente tentative riformatore risale alla delega contenuta nell'art. 2 della legge n. 23 del 2014,
cha il Governo ha fatto decadere per ragioni che sarebbe stato opportunc divulgare e che
inducono ad esprimere una qualche delusione, anche se l'incisc sopra riportato, contenuto nel
DEF 2018, alimenta nuove eperanze almenc con riguardo alla revisiona dei valori catastali. Non
sembrache irvesta, perd, una pid generale riforma della fiscalita immobiliare, al momento priva di
strategia, e |la cui disciplina & pletorica, frammentata e poco organica.

Un punto di partenza, ancoralimido perd, poleva essere, in attuazione della delegadel 2013 Ia
bozza del decreto legislativo reso pubblico e che prevedeva il raggruppamento degli immobili
in due tipologie, costituite dai fabbricatl ordinari e da quelli epeciali, comprendendo tra i primi
(categora OM) gli appartament], mentra |e vills, gli immobill signonll ed artislici avrebbers dovuto
avers una regolamentazions diverga. |l valore degll immaobill veniva ragguagliato non piu al vani
ma alla esuperficie, con attribuziona di rendita e di valore patriimoniale aclassuna unita
immaoblliare, stimata tenando conto dalle reali caratteristiche dell’immobile e della z ona di
appartensnza, gll immaobil a destinazions speciale dovevano assere softoposti a procediment| di
stirma diretta con applicazions di metodi standadizzati.

Tra le causs che, sopraftutto recentements, hanno condizionato le riforme in materia catastale,
dopo il turbinoso aggrovigliarsi di norme primarie @ secondaria di inizio anni 90 del sscolo scoreo 8
la staticita delle taritfe destimo tuitora riterite agli anni 1988-85 (il cui aggiomamaento & avvenuto
in modo massficato con i moltiplicatori delle rendite), 6 da annoverare il mito dell’invarianza di
gettito e degli effetti distributivi &ui contribuanti, ivi comprees, owiamente, |e problematicha
dell'aguita fiscale, evooati nel convegno innarzi richiamato.

In realta lo soonguasss del sistemna tributario per effetto della tassazions degli immaobili a
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relativarnente recerte a ricale all'espansione della imposizione da parte del comuni | cul gettito é
risultato essenzide (8 non sufficients) per soetenere la finanza locale dopo 'esaurimento del
trasteriment! erariali.

Proprio l'ossessiva ricerca dell'invarianza di gettito ha creato indecisioni 8, ad awviso di chi scrive,
divaricazion| tra coloro che la conceplscona In terminl globall @ nazlonall e guelll che la vorrebbero
attuata nell'ambito di ciascun comune o per categorie di fabbricatl. In realta sembra trattarsi di un
talso scopo, di difficlle attuazions parché Implicherebbe podarcse difficolta a realizzare una rforma
che andrebbe Improntata ad almenc altrl due caposaldi.

Il prirme, di darivazione costituzionals, & gusllo dellequité oggettiva della fiscalita immaobiliare in
tarmini di corretta classificazione in categorie dei fabbricati abitativi per tutti | Comuni

L'attuale iscrizione in catasto di una gran parte di esel (eopratiuttc gquelli ‘datati") non @ infatti
rigpordente alla realta, soprattutto nei grardi centri urbani, a seguito di trasformazioni,
rigtrutturazioni @ modifiche spesso non dichiarate a che potrebbero eesere agevolmente accertate
incrogiando i dati con le agevolazioni richieste nelle dichiarazioni dei redditi degli ultimi anni. La
conversione, poi, della misurazione della consistenza dei fabbricati abitativi dai vani alla superficie
in meltri guadrati, da tempo annunciata, 8 un ulteriore elemento necessario per evitare altre
spereguazioni, al par di una pid equa considerazione delle differanze di ubicazione, per le quali
ocoorre affinare | criten distintivi aggiungendo al tradizionall comparti di centro, periferia e zone
imtermedis, guslli che tengono conto della presenza dei servizi pubblici pid vicin (scucle, asili,
ospedali e presidi sanitan, ares verd|, viabllita e trasporti, impiartl sportivi ete.), tuttl da valutare
con indici di magglorazions rispetto ai dati base.

L'altro necassario pilastro da curars, par un corretlo funzionamento del calasto e per il realizzo del
finil pereguativi tributarl, & l'aggiornamento dei valori dei fabbricati e dai relativi redditi mad|,
cha fa regletrare, sscondo recentl pubblicazion, wistoss divaricazioni tra guelll catastall e le
rilevazioni di marcato (il cul monitoraggio dovrabbe essers piu attento & frequante), che suparanc
in taluni casi anche il 250%

Sidovrebbe comprendare, soprattutic da parte della politica, che nulla turba il singolo
contribuerte pid di una immediata constatazions della differenza di tassazione con altri esggetti
non adeguata alla realta. E naturale che, anche nel pil banale dei casi, un propriet aFic posea
arrabbiarsi es nello stesso pianerctiole esigte un appartamento simile al suo, perd ristrutturato,
che paga le steses imposte ¢ sa scopra che in centro, a parita di superficie wtilizzata, un amioo
paga di meno percha il suc alloggio, ben ristrutturato, @ ancora classificalo come AGB o A4,
Perconcludars, linvarianza di gettito & da perseguire come obiettivo traneitorio, in attesa (7)
della vera riforma dellimposizions patrimoniale perecnale degl immobili, su base maderataments
prograssiva, manon pud costituire una barriera alla riforma, sssende dal tutto naturale che
&8 & suppons che rimanganc ferme le imposte a carlco dal propristan degll immabill mano pragiat|
e diquslli siluati nella periferis o nel pass, ls altre dovrebbero differenziarsl in aumsento, con effatt|
di crescita del gsttito. Cppure &l potrebbae tracciare una linea (meglic se una fascia) mediana
all'interne della quale realzzare 'invarianza ed al di fuorl proceders con riduzionl o aumsnti in
base a paramsir che tendanc a pareggiare | risultall.

Sara possibile & quando?

Qui gl gicea anche il ruclo dei Comunil, s8 realmenta interdons concorrare alla rifcrma e non
essare solo bancomat (pardi piu poco afficienti)
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B Catasto, slitta l'insediamento
delle nuove commissioni censuarie
(Italia Oggi)

Italia Oggi del 3/2/2016

Catasto. slitta U'insediamento
niove commissioni censudarie

E scaduto lo scorso 28 gennaio il termine entro il gqua-
le si sarebbe dovuto individuare una data unica a livel-
lo nazionale di insediamento della nuova commissione
censuaria centrale nonché
delle nuove commissioni
censuarie locali previste
dal decreto legislativo n.
198 del 2014,
Lo segnala Confedilizia,
spiegando che la data coin-
cide con quella successiva
ii un anno alla data di en-
trata in vigore del dlgs n.
1958, cosi come disposto
nello stesso testo.
In assenza del provvedi-
mento relativo all'insedia-
mento delle nuove com-
missioni censuarie, trova
applicazione la norma in
vigore che prevede che fino all'insediamento di tali com-
missioni continuino a operare le commissioni insediate
silla base del provvedimento legislativo n. 650,72 e con
i compiti nello stesso previsti.

Italia Oggi
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B Riforma del catasto, prelievo
insostenibile (Il Sole 24 Ore)

(Fonte: Sole240re del 14/7/2015)
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11 Sole 24 Ore

INTERVENTO

Riforma del catasto,
prelievo insostenibile

di Giuseppe Rebecca

ivoleva cositanto (15 me-

si) per accorgersi che il

nuovo catasto edilizio
avrebbe comportato un insoste-
nibile aumento nella imposizio-
nedegli immobili?

Il fordino del catasto & un atto
dovuto, non solo verso la Ue, ma
anche per aggiomare gli estimi,
fermi al 1988/89, ¢ per vaname
lNmpostazionedibaselegataaiva-
ni. Ma probabilmentetutta questa
riformafarilastessafinedellapre-
cedente (legee 662/1906), finita
neldimenticatois.

Oggi la situazione non & equa,
essendoatuttievidente che le va-
lutazione effettuate inbaseai dat
catastali sono inferion, presso-
ché sempre, ai valor di mercato;
manell'ambito di queste valuta-
zioni ¢l sono differenze enormi
tracittiecitth,comepuretrazone
della stessa cittd, e anche tra di-
verse tipologie diimmobili.

Non si pud perd prescindere
dalla situazione contingente, ¢
quindidalgettitochegliimmobil
oggl assicurano allo Stato ¢ agli
entilocali.Sitrattadigzmiliardici
curo,nelzowy, stimabiliinulterio-
re aumento per il zo15. Solo nel
zon1leimposte complessive suglh
immohili eranostate dizz2 miliar-
di; e per valutare 'aumento nella
sua imponenza si tenga anche
conto del crollodelle imposte sui
trasferimenti, passate dai 13 mi-
liardidelzonag miliardinel 2004
gmiliardiinmeno.

Inunasituazionediquestotipo
gpraticamente impossibile qual-
siasivariazione degliestimi. Que-
sta variazione ben avrebbe potu-
to essere attuata ante aumento
della imposizione, non certa-
mente ora. Latrovata della clau-
soladisalvaguardiaprevistanella
legge 23/2014, come pure laprevi-
sionediunariduzioneingenerale
ddlaimposizione, appaiono pre-

visionidel tutto inapplicabili. Ma
come s fa alegiferare in questo
modo? C'¢ un problema, perché
ineffettiun problema cera, ene
spostiamo ka soluzione in avanti,
conunabella frase. Poi qualcuno
troveralaquadra,

Ancheildirettoredel’agenzia
delle Entrate, Rossella Orlandi,
riteneva fattibile il tutto: «Qual-
cuno pagherd di meno qualcuno
di pilus, posto che «l'invarianza
di gettito sara calcolata su base
territoriale dmodulando le quo-
te che sono loealis, Evidente-
mente cosi non era. Ora, la que-
stione ¢ addirittura banale. Dato
perscontatocheconil nuovoca-
tasto le rendite ¢ i valori aumen-
tano,nederivache, pergarantire
ladichiarata invarianza di getti-
to,le imposte devono corrspon-
dentementediminuire. E questo
persingolaimposta epersingola
zona territoriale. Ma tenendo
contoche le variazionideivalon
saranno le pit diversificate, ne
conseguecheanchelevanazion
delle imposte dovrebbero con-
seguentemente essere varate
nelle stesse proporzioni, all’in-
verso, B tutto gquesto per garanti-
relaindicatainvarianza,

Tradottoinpratica, cidovrem-
mo trovare con aliquote Irpet di-
verse daComunea Comune, e lo
stesso accadrebbe per le imposte
di registro e per tutte le altre im-
poste. Assolutamente impropo-
nibile; s creerebbe un bailamme
tipo Imue Tasi.

In conclusione, la dichiarata
INVArianz anon puiessere garan-
tita, e larevisione delle rendite e
dei valori potracssereattuata so-
lo inun momento di bassaimpo-
sizione totale nel settore,non cer-
tamente oggl. Ne conseguirchbe
una fvoluzione, Quello che stu-
pisceéche percapire questasem-
pliceveritacisiavoluto cositanto
tempo, Matant's,

CRIFRILI (8 REETAT A
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B Sul catasto invarianza di gettito
a livello locale

(Fonte: Condominio - Sole240re del 12/6/2015)
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Quotidiano del Sole 24 Ore

Condominio

Chiud)

Sul catasto invarianza di gettito a livello
locale

«1l decreto sulla riforma del cataste sard pronto entro questo mese, il sistema sara rivisitato
tenende fermo il concetto dell'invarianza di gettito che dovra essere valutata su base locale e non
nazionale. E inclire via gh imbullonati da questa partita: 1 macchinar industrali non faranno
valore catastale, a differenza di capannoni e strutture in muratura ». Luigi Casero, vice ministro
dell'Economia, anticipa i contenuti della proposta govemnativa (la terza dopo due tentativi, falliti,
nel 1990 e nel 2005) a margine della tavola rotonda organizzata ieri a Vicoforte Mondovi (CN)
.dal collega di governo Enrico Costa, vice ministro della Giustizia.

Che la proposta sia tecnmicamente pronta a essere presentata all'esame delle commissioni
parlamentari lo si capisce subito. Alla domanda «Quande sard pronte il decreto?» Casem
risponde: «In settimana» ma poi si corregge: «Entro 1l meses. E accetta poi di scendere in
dettaglio, confermande per esempic l'anticipazicne del Secle 24 Ore di ieri a proposito della
questione-imbullonati, pur sottolineando che 1l quadre completo della niforma sam lustrato in
tempi e sedi adeguate.

1l Scle 24 Ore di ien ha potuto anticipare 1 contenuti del decreto di nforma sulla tassazione dei
macchinan industriali «imbulllonati», cicé saldamente ancorati al suolo, che nella legge di
Stabilita 2015 erano stati inesorabilmente destinati a venire dotati, con «stima diretta», di rendita
e valore catastale e soggetti a tassazione come bem immobili, con grande costernazione del
mondo imprenditoriale. Ma nel decreto si affermerebbe che nella «stima diretta» non verrebbero
considerati macchinan, congegm, attrezzature e altri impianti, funzionah sclo allo specifico
processo produttive.

Sull'invarianza di gettito valutata a livello locale, questione sulla quale la proprieta immobiliare,
Confedilizia in testa, si & mossa con forza, Casero & fermissimo: «E questa la linea scelta dal
governo — spiega — perché é quella che pud anche essere maggiormente compresa e percepita dai
cittadini. Non si possone fare paragoni tra realtd geograficamente troppo distantis. I rischic era
infatti che i Comuni fossero incontrollabili nelle loro scelte, con un conto unice del gettito a hivello
nazionale.

i fronte ai professionisti @ amministratori locali Casero spiega che il governo «5ta tentando di
attuare la delega fiseale anche a questo rignardo, puntando ad abbassare il fiseo pinttoste che ad
elevarne la pressione, rendendo il sistema pit semplice, piti equo e pin trasparente. Per ottenere
questo risultato ci sard bisognoe di tempo, le grandi riforme rnichiedeno tempo. nen si pud pensare
di fare tutto in un anno. Quella del catasto & una riforma in itinere. Sapremeo fare il salto di qualita
necessario - ha aggiunto - anche utihzzando 1 benefici che denvano dalla tecnelogia moderna, con
I'inerocio delle banche dati»”.

Franco Maggio, diretiore cenirale Catasto e cartografia delle Entrate, ricorda che sono coinvolt
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nell'operazione 62,5 milioni di immobili. «Ci sono 20 milioni di italiani interessati — ha
sottolineato il presidente del Consiglio nazionale dei geometri, Maurizio Savoncelli —. La riforma
avra suceesso se sara capita dai cittadini». E lancia una proposta: «Incentiviamo gli italiani, con
premi fiscali, ad aggiornare volontariamente i valori catastali» . Una proposta che ha avuto subito
eco: Casero ha affermato che la proposta del Cng di far partecipare i proprietari alla
riclassificazione degli immobili «E molto interessante. Occorrera valutare quanto costa, ma
agendo ad esempio con gli incentivi degli sgravi fiscali pud essere un metodo efficace per
avvicinare i cittadini allo Stato. La riforma del catasto deve portare a un sistema in cui non sia
solo centrale il fisco, ma sia un completo sistema di dati a disposizione dello stato e dei cittadini».
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