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| ariforma del catasto

[ alegge 11,/0%/2014,n° 2%, (in (G.(). n. 59 del 12 marzo 2014) ~ legge delega
a norma clegli articoli 76 e 77 della Costituzione — ha demandato al (Governo di
adottare, entro 12 mesi dalla data di entrata in vigore (cioe dal 27 marzo 2014)
decreti ]egis]ativi in materia di revisione del sistema fiscale, nel risPetto dei Principi
di cui ag]i artt. 3 e 5% della Costituzione.

| ’art. 2 della richiamata Legge 2%/2014, Prcvecle la c{c]cga al (Governo ad
attuare una revisione della clisciplina relativa al sistema estimativo del catasto
fabbricati, in tutto il territorio nazionale attribuendo a ciascuna unita immobiliare, il
relativo valore Patrimoniale e la rendita, aPPIicando, in Particolarc, per le unita
immobiliari urbane censite nel catasto dei fabbricati, una serie di PrinciPi e criteri
direttivi elencati in quattro commi, a loro volta seguiti da ulteriori sottocommi.

I Primo Decreto chis]ativo che si attende a brevissimo, riguarclcré le
(Commissioni censuarie. Anche la ComCaPPi ¢ chiamata a dire la sua sulla
Riforma, mediante Pindicazione di csPcrti di statistica e di econometria in punto di
commissioni censuarie (cfr. articolo 2, comma tre, lettera a, Leggc 23,/2014).

e nuove categorie catastali. | "articolo 2, comma 1, lettera h) Prevecle la modifica
delle categorie catastali secondo la seguente divisione: immobili a destinazione
ordinaria; immobili a destinazione sPecia]e; immobili a destinazione Particolare e
categorie catastali fittizie, alle quali non & associabile alcuna rendita catastale.
Gli immobili a destinazione ordinaria, corrisPonc{ono alle attuali categorie
catastalida A1 ad Al (csemP]iFicativamcntc: abitazioni di tiPo signorilc, di tiPo
civile, di tiPo economico etc); alle attuali categorie catastali da Bi a PBs
(esemplhcicativamente: co”egi e convitti, educantati, ricoveri, case di cura, Prigioni,
uffici Pubb}ici etc); alle  attuali categorie catastali da Ci1 a C7
(esemplhcicativamente: negozi e botteghe, magazzini e locali dcposito, laboratori,

autorimesse ¢ boxes etc.).
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(ostituiscono immobili a destinazione sPeciale le attuali categorie catastali da
DiaDi2 (esemplhcicativamente: oPhCici, alberghi, Pensioni e residence, con fini di
lucro; teatri e cinematogralci, sale per concerti e sPettacoli, arene, discoteche e
parco giochi, case dicurae ospedali con fine Pubblico etc.).

(ostituiscono immobili a destinazione Par‘ticolare, le attuali categorie catastali da
Fialo (esempliﬁcativamente: stazioni per servizi di trasporto, terrestri,
marittimi e aerei, imPianti di risalita, cioe funivie o sciovie, Ponti comunali etc.).
(ostituiscono invece categorie catastali fittizie o entita urbane di tiPo I, (cioe
immobili ai quali non & associabile alcuna rendita catastale), gli immobili classificati
con la attuale catcgoria catastale da Fi a Fé (cs. aree urbane, unita co”abenti,
cioe fabbricati diroccati, Perico]anti, in disuso, ruderi, unita in corso di costruzione
ctc.)‘

Jlvalore Patrimonialc e di mercato dei beni.

Per le unita immobiliari a destinazione ordinaria’, cioe peri fabbricati classificati
attualmente nei gruPPi A, B e C, la revisione della disciPlina del sistema
estimativo, tiene conto del metro c]uaclro come unita di consistenza, sPeciFicando i
criteri di calcolo della suPerFicie dellunita immobiliare e utilizza funzioni statistiche
idonee a csPrimcrc la relazione tra il valore di mercato, la localizzazione e le
caratteristiche edilizie dei beni per ciascuna destinazione catastale e per ciascun

ambito territoriale anche allinterno di uno stesso comune.

1 i sicuro interesse ci sembra la revisione del sistema estimativo del catasto dei fabbricati che,
secondo 1 Pr/'/vc/p/ dettati dalla /eggc c/c/ega, deve essere determinato /Dartenc/o dal valore di
mercato al metroc;uaa’rato per /a f//bo/ogfa immobiliare refativa, s/oec/i[/canc/o i criteri di calcolo della
su/oen[/c/e delfunita immobiliare.

Foi si determina una serie di coefficienti in successione: le scale, fanno di costruzione, il Piano,
/’cspos/z/one, il riscontro d’aria, Patfaccio, Fascensore (se prcscnte), il riscaldamento centrale o
autonomo, lo stato di manutenzione.

/n base a tali coetficienti verrs determinato un a(/gor/'tmo c/ze, app//cato alvalore al metro di partenza,
Jo rettifica.

JI risultato deve essere mo/tll'o//cato per ;. metr/ quadrat/ della casa, cosi da ottenere il valore

pa trimoniale catastale.
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FPer le unita immobiliari a destinazione sPeciale invece, cioé per i fabbricati
classificati attualmente nel gruppo catastale D, le rendite sono determinate
mediante un processo estimativo che opera sulla base di Procedimenti di stima
diretta con l’aPPIicazione di metodi standardizzati e di Parametri di consistenza
sPcchCici per ciascuna destinazione.

an]ora non si possa fare riferimento ai valori di mercato, si attingera
alternativamente: al criterio del costo, per i fabbricati a carattere Prevalentemente
strumentale; al criterio reddituale, per i fabbricati per i qua]i la redditivita
costituisce l’aspetto Prevalente.

| a nuova rendita catastale. | a nuova rendita catastale Partiré dai valori locativi
annui, al mctroquadro, rCPeribili come dati dellOM], (cioe Posservatorio sul
mercato immobiliare dellex territorio), cui si aPPIichcré una riduzione derivante
dalle spese di manutenzione straordinaria, amministrazione, assicurazioni,
adeguamenti tecnici di |egge, ecc.

” valore annuo al metroquadro deve essere Poi moltiPlicato per la suPerFicie el
risultato dara luogo alla nuova rendita catastale.

]:cclcralismo catastale. | _a revisione della discip]ina relativa al sistema estimativo
del catasto fabbricati, ha Previsto il coinvo]gimcnto dei (Comuni, nonché delle
unioni o delle associazioni dcgli stessi, sul cui territorio sono ubicati gli immobili
(articolo 2, comma 1, lettera a e ss, della chgc 2%/2014).

| a Partccipazionc di ques’ci enti locali, che sono interessati anche alla tassazione
cleg]i immobili ancora non censiti (cosiddetti fabbricati fantasma), dovra assicurare
il coordinamento con il processo di attivazione delle funzioni catastali decentrate.

Va da s¢ che tali enti opereranno congiuntamente con la Agenzia delle [ ntrate e
!’Agenzia del T erritorio.

] fabbricati storico-artistici. Perifabbricati storici o artistici ex D.Lgs. 42,/2004,
sono Previste adeguate riduzioni sia del valore Patrimoniale ordinario, sia della
rendita media ordinaria (articolo 2, comma 1, lettera m, Legge 2%,/2014).

Ta!i riduzioni dovranno tenere conto dei gravosi oneri di manutenzione e
conservazione, compreso il restauro, nonché della complessité dei vincoli e della

Partico!are circolazione giuriclica deifabbricati stessi.
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| e commissioni censuarie. | ’art. 2, comma tre, della Legge 2%,/2014, ha Previsto
anche la emanazione di un Provveclimento ]egislativo, volto a ridefinire le
competenze e il funzionamento sia delle commissioni censuarie Provincia]i, sia della
commissione censuaria centrale.

Tale Provvcclimcnto, che avra cura di Prevcclere altresi la validazione delle
funzioni statistiche e le Proceclure deflattive del contenzioso, dovra modificare la
composizionc di dette commissioni assicurando comunque la presenza di:
raPPresentanti de”’Agenzia delle [ ntrate / T erritorio; rappresentante: degli
enti locali, i cui criteri di nomina saranno fissati di intesa con la conferenza
Stato/Citté e Autonomie locali; Prochsionis’ci tecnici e docenti qualiFicati in

materia di economia e di estimo urbano rurale; esperti di statistica di econometria

anche indicati dalle associazioni di categoria del settore immobiliare (tra cui anche

la ComCaEEO; magistrati aPPartcnenti alle giurisclizioni ordinarie (ad esemPio
Giudici del Tribunale), e amministrativa ((Giudici del T AR e del Consig]io di
5tato>; rappresentanti delle Frovince Autonome di Trento e Bolzano per le

commissioni censuarie Provincia]i di T rento e di Polzano.

Aw. Matteo Rezzonico

Presidente (Commissione chalc

FNA-CONFAFTI
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