CATASTO:
LA RIFORMA

E VICINA

i revisione del Catasto si
parla ormai da anni, e
da anni si aspetta un si-
stema di imposizione
sugli immobili piti equo, ma a
che punto siamo? In questo
articolo diamo una sintetica
informazione su un argomen-
to che interessa in ugual modo
tecnici e cittadini.
Iniziamo col dire che I'imposta
municipale sperimentale deno-
minata IMU, avviata ed intro-
dotta dal governo “Monti” con
Decreto “Salva Italia” art. 23
D.L.06/12/2011 n. 201 converti-
toinleggen. 214 del 22/12/2011,
ha riportato prepontentemente
in primo piano la necessita del-
la revisione catastale. Di parti-
colare urgenza & apparsa la so-
luzione del problema legato al-
I'equita e alla perequazione fi-
scale degli immobili. Un proble-
ma risolvibile esclusivamente
con l'indifferibile revisione del
sistema estimativo del catasto
fabbricati su tutto il territorio
nazionale; un sistema ormai ve-
tusto, superato e non pit in li-
nea con la reale situazione del
patrimonio edilizio.
Teniamo presente che I'im-
pianto dellalegge sulla discipli-
na catastale italiana risale agli
anni ‘40 (il catasto Fabbricati
gia Urbano fu istituito con la

legge 11 settembre 1939 n. 652,
modificata dal decreto legge 8
aprile 1948, n. 514, entrato in
vigenza con il regolamento at-
tuativo di cui al D.P.R. n. 1142
del 01.12.1949 - il Nuovo Cata-
sto Edilizio Urbano (NCEU) ed
in conservazione il 1° gennaio
1962) e le rendite catastali ve-
nivano legate ai redditi di mer-
cato del triennio 1937/1939. Le
successive variazioni sono sta-
te apportate con coefficienti
moltiplicatori di aggiornamen-
to che, di fatto, adeguavano in-
distintamente tutte le rendite
catastali assegnate agli immo-
bili di proprieta censiti in cata-
sto; tale procedura operativa
non teneva nella dovuta consi-
derazione le particolarita e le
peculiarita del mercato immo-
biliare del momento. Le suc-
cessive variazioni sono state

A suo tempo I'IMU ha
riportato in primo
piano la necessita
della revisione
catastale per risolvere
il problema
dell’'equita e della
perequazione fiscale
degli immobili.
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apportate con coefficienti di
aggiornamento che, di fatto,
adeguavano indistintamente
tutte le rendite catastali asse-
gnate agli immobili di proprie-
ta censiti in catasto.

Fino a quando con il DM
20.01.1990 venne proposta la
revisione delle tariffe d’estimo,
riferendole al periodo censua-
rio dell’anno 1988/1989 e, da
quel momento in poi, la corre-
zione alle rendite catastali e sta-
ta apportata con aumento del
5% dalla legge 662 del 1996.

In seguito sono stati variati i
coefficienti moltiplicatori da
applicare agli immobili per la
determinazione del valore ca-
tastale — base imponibile per il
calcolo delle imposte sugli im-
mobili (Isi-Ici-Imu-Trise), e le
modifiche pit significative so-
no state quelle legate all'impo-
sta IMU, con l'elevazione me-
diamente del 60%, di tuttiico-
efficienti. Questo aumento ge-
neralizzato dei coefficienti ha
fatto emergere con sempre
maggiore urgenza |l inadegua-
tezza del sistema catasto.

Gia il DPR 138 del 1998 prov-
vedeva ad introdurre una pri-
ma revisione del sistema cata-
stale che di fatto prevedeva:

La reViSione del CATEGORIA CATASTALE NUOVO COEFFICIENTE VECCHIO COEFFICIENTE
SiStem a eStim atiVO MOLTIPLICATORE Al FINI IMU MOLTIPLICATORE
del catasto fabbricati (5 Ge*rmon 60 00
é indifferibile a Categorie B (B/1-B/2-B/3.....) Tutte 140 140
fronte dell’attuale C/3-C/a-C/5 140 100
sistema non piu in A10 e D/5 80 50
linea con la reale D (escluso D/5) 65 50
- - C

situazione del a o5 34

. . dl . Terreni 130 (135) 75
pat”monlo edilizio. Terreni (imprenditori agricoli) 110

1) revisione delle zone censua-
rie;

2) istituzione delle microzone
nell’ambito delle zone cen-
suarie;

3) riforma della qualificazione
e della classificazione;

4) utilizzo per tutti i gruppi del
“metro quadro- mq” come
unita di misura della consi-
stenza;

5) nuove procedure valutative
delle tariffe d’estimo e delle
rendite catastali.

In realta, tutti provvedimenti
solo parzialmente applicati.

Il Governo “Monti” con il dise-
gno di legge n. 5291 del 2012
(oran.1122del 2013), haprov-
veduto ad avviare la revisione
del catasto fabbricati, intro-
ducendo le novita sintetica-
mente indicate di seguito:

- primo punto fondamentale, il
passaggio del parametro di cal-
colo della consistenza catastale
dal vano al metro quadrato;

- secondo punto, revisione to-
tale delle categorie e destina-
zioni d'uso catastali degli im-
mobili con diversificazione
tra ordinarie e speciali;

- terzo punto, determinazione
della rendita per gli immobili

CATASTO, APPROVATA LA SOSTITUZIONE
DEI VANI COI METRI QUADRI
Ok della Camera all'articolo 2 della Delega
Fiscale, in arrivo nuove mappe e incentivi

ai Comuni che faranno emergere gli
immobili non dichiarati

25/09/2013 - Saranno i metri quadri e non pill
i vani a determinare il valore degli immobili.
La Camera ha approvato l'articolo 2 del ddl
sulla Delega fiscale, contenente la Riforma del
Catasto.

facenti parte delle categorie
speciali con metodo di stima
diretta;

- quarto punto, parametri tec-
nici di stima con uso delle fun-
zioni statistiche che tengono
conto del valore di mercato,
della posizione, localizzazio-
ne e delle caratteristiche edili-
zie per ciascuna destinazione
catastale e per ogni ambito
territoriale anche all'interno
dello stesso comune;

- quinto punto, aggiornamenti
eadeguamenti periodici dei va-
lori patrimoniali e delle rendite
delle unita immobiliari in rela-
zione all'andamento del merca-
to immobiliare di riferimento;
- sesto punto, lo stesso disegno
di legge prevede la riorganiz-



ADEGUAMENTO DELLE RENDITE CATASTALI NEL CENTRO STORICO DI ROMA

Tra le ultimissime novita, riguardanti I'adeguamento delle rendite catastali, si trova il completamento delle operazioni di
revisione parziale del classamento, nel Comune di Roma, come previsto dall‘art. 1, comma 335, della L. 30 dicembre 2004, n. 311.
La revisione & stata richiesta da Roma Capitale con nota prot. n. 362470 - ottobre 2010 a seguito della deliberazione
dell’Assemblea Capitolina n. 5, per le unita immobiliari ricadenti nelle microzone ritenute anomale.
L'awvio ¢ stato dato con Determinazione del Direttore dell’Agenzia del Territorio del 30 novembre 2010 (protocollo n. 64238) nelle
zone dove ¢ piul evidente lo scostamento.
Sono stati rivisti i classamenti di 175.000 unita immobiliari ubicate nelle zone - centro storico- con significativo scostamento tra il
valore di mercato e quello catastale.
Le microzone anomale, di Roma Capitale, interessate sono state ben 17 su un totale di 237.
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Calcolo rapporti tra valore medio di mercato e valore medio catastale ai sensi del comma 335 art. 1 Legge 331 del 2004

Microsone Desinazone | Cogame | mercao | o Farpere | Scostemerto

3 VG (VI = Ve rs = RM /RCO
1 Centro Storico Residenziale 1.123 6.560 5,84 2,21
2 Aventing Resid 1.244 5600 4,50 1,70
3 Trastevere Residenziale 989 5.200 5,26 1,99
4 Borgo Residenziale 1.054 4.600 4,36 1,65
5 Prati Residenziale 1.098 4650 423 1,60
] Flaminio | Residenziale 1.280 4,700 3567 1,39
r XX Settembre R ale 1.312 5183 3,95 1,60
8 Monti Residenziale 1.218 4633 3.80 1,44
10 San Saba Residenziale 1.278 4,650 364 1,28
11 Testaccio Residenziale 1.041 3.950 3,79 1,44
14 Gianicolo Residenziale 1.055 5.100 4,63 1,83
17 Delle Vitiorie - Trionfale Residenziale 1.163 4250 3,65 1,28
18 Flaminio I Residenziale 1.213 4750 392 1,48
19 Farioli Residenziale 1.428 5.300 3,71 1.41
20 Salario Trieste Residenziale 1.179 4.450 378 1,43
24 Esquilino Residenziale 1.033 4.150 4,02 1,52
1M Ville dell'Appia Residenziale 879 5£.500 6,26 2,37

") Rapporto tra valore medio di mercato e valore medio catastale relativo alf'insieme delle microzone comunali: RC = 2,64

Fonte - Agenzia delle Entrate

Gli organi governativi,
con la nuova riforma
del catasto, hanno
espresso la volonta

di garantire la
invarianza del gettito
delle singole imposte.

zazione delle competenze re-
lative alle commissioni cen-
suarie provinciali e delle com-
missioni centrali censuarie;
I'agenzia delle entrate potra
coinvolgere nel processo di
aggiornamento gli Ordini e i
Collegi professionali; inoltre &
prevista la collaborazione di-

rettamente con i comuni che
gestiscono il territorio e che
potranno segnalare eventuali
incongruenze di classamento
degli immobili;

- settimo punto, perla determi-
nazione della rendita catastale
relativa agli immobili di pregio
storico ed artistico, verranno
applicati particolari parametri
e meccanismi di riduzione, per
tenere conto anche del com-
plesso e gravoso onere di ma-
nutenzione degli stessi edifici.
Gli organi governativi, con la
nuova riforma del catasto,
hanno espresso la volonta di
garantire la invarianza del get-
tito delle singole imposte, fina-
lizzata ad evitare un aggravio
del carico fiscale stesso.

La revisione generale
potra garantire al
cittadino ['attribuzione
del giusto valore
patrimoniale e della
corretta rendita ad ogni
unita immobiliare.

La revisione generale del siste-
ma catastale potra garantire
al cittadino utente, oltre alla
necessaria trasparenza del
processo estimativo, un deciso
passo avanti per 'attribuzione
del giusto valore patrimoniale
e della corretta rendita a cia-
scuna unita immobiliare.




