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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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