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NUOVO CATASTO?
LEGGE 11 MARZO 2014 N. 23
Delega al Governo recante disposizioni per un sistema fiscale più equo, trasparente e orientato alla crescita.
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L’ART. 1 COMMA 1 della legge 23/2014 prevede che il Governo è delegato ad adottare, entro dodici mesi (27.03.2015) dalla data di entrata in vigore della legge 23/2014 “decreti legislativi recanti la revisione del sistema fiscale” (D.Lgs.).
INFATTI GLI ARTICOLI DAL 3 AL 15 PREVEDONO L’EMANAZIONE DI D.Lgs. SUI SEGUENTI ARGOMENTI:
=Stima e monitoraggio dell'evasione fiscale 

=Monitoraggio e riordino delle disposizioni  in  materia  di  erosione fiscale 

=Disciplina dell'abuso del diritto ed elusione fiscale 

=Gestione  del  rischio  fiscale,  governance  aziendale,  tutoraggio, rateizzazione dei debiti tributari  e  revisione  della  disciplina degli interpelli 

=Semplificazione 

=Revisione del sistema sanzionatorio 

=Rafforzamento dell'attività conoscitiva e di controllo 

=Revisione del contenzioso tributario e della riscossione  degli  enti locali 

=Revisione  dell'imposizione  sui  redditi  di  impresa  e  di  lavoro autonomo e sui redditi soggetti a tassazione  separata;  previsione di regimi forfetari Per i contribuenti di minori dimensioni 

=Razionalizzazione della determinazione del reddito di impresa e della produzione netta 

=Razionalizzazione dell'imposta sul valore aggiunto e di altre imposte indirette (tra le quali registro, bollo, ipotecarie e catastali)

=Giochi pubblici 

=Fiscalità energetica e ambientale 

L’ART. 1 COMMA 10 prevede che il Governo è delegato ad adottare, sempre entro il termine dei 12 mesi, uno o più decreti legislativi con le norme occorrenti per il coordinamento formale e sostanziale dei D.Lgs. emanati ai sensi della legge 23/2014.

L’ART. 1 COMMA 8 prevede che il Governo è delegato ad adottare uno o più decreti legislativi, entro 18 mesi dall’entrata in vigore dei D.Lgs. emanati ai sensi della legge 23/2014, contenenti disposizioni correttive ed integrative dei medesimi D.Lgs.

L’ART. 2 della legge 23/2014 è intitolato “Revisione del Catasto dei fabbricati”.

COMMA 1. Il Governo è delegato, mediante i D.Lgs. di cui all’art. 1, ad attuare “la revisione della disciplina relativa al sistema estimativo del catasto dei fabbricati in tutto il territorio nazionale, attribuendo a ciascuna unità immobiliare il relativo valore patrimoniale e la rendita”.

La revisione del Catasto dei Fabbricati dovrà avvenire nel rispetto di una serie di principi e criteri direttivi elencati nel medesimo ART. 2 della legge 23/2014.

1a) Coinvolgimento dei Comuni 
1b) Prevedere strumenti per facilitare (da parte dell’A.d.E. e dei Comuni l’individuazione e il corretto classamento:

=dei fabbricati non censiti o che non rispettano la reale consistenza e/o la destinazione d’uso e/o la categoria catastale attribuita

=dei terreni edificabili accatastati come agricoli

1c) Incentivare ulteriori sistemi di restituzione grafica delle mappe catastali basati sulla sovrapposizione dei rilievi aerofotogram-metrici e renderne possibile l’accesso al pubblico

1d) Definire gli ambiti territoriali del mercato immobiliare di riferimento
1e) Valorizzare le esperienze di decentramento catastale già avviate, semplificare le stesse, semplificare le modalità di regolarizzazione degli immobili pubblici e semplificare le procedure di incasso dei tributi catastali speciali.

1f) Operare con riferimento ai rispettivi valori normali, approssimati dai valori medi ordinari, espressi dal mercato nel triennio antecedente l’anno di entrata in vigore del decreto legislativo.

1g) Rideterminare le definizioni delle destinazioni d’uso catastale, distinguendole in ordinarie e speciali, tenendo conto delle mutate condizione economiche e sociali e delle conseguenti diverse utilizzazioni degli immobili. 

1h) Determinare il valore patrimoniale medio ordinario secondo i seguenti parametri:
-per le unità ordinarie:

= utilizzo del metro quadrato come unità di consistenza, con precisazione del sistema di calcolo della superficie

= utilizzo di funzioni statistiche che combinino il valore di mercato, la localizzazione e le caratteristiche edilizie in funzione della destinazione e per le varie zone; se non reperibili utilizzo dei criteri previsti per le u.i. a destinazione speciale;
-per le unità speciali

= mediante un processo estimativo che opera sulla base di procedimenti di stima diretta con applicazione di metodi standardizzati e di parametri di consistenza specifici per ogni destinazione catastale speciale

= qualora non sia possibile fare riferimento ai valori di mercato, si deve utilizzare il criterio del costo, per i fabbricati strumentali, o il criterio reddituale per i fabbricati relativamente ai quali la redditività costituisce l’aspetto prevalente.
1i) Determinare la rendita media ordinaria per le u.i. mediante un processo estimativo che, con riferimento alle consistenza di cui al precedente punto 1h):

= utilizzano funzioni statistiche che combinano i redditi medi da locazione, la localizzazione e le caratteristiche edilizie in funzione della destinazione e per le varie zone, se esistono dati consolidati;
= qualora non esista un consolidato mercato inerente alle locazioni, si applica al valore patrimoniale (determinato in base al punto h) specifici saggi di redditività desumibili dal mercato e riferiti al triennio precedente l’anno di entrata in vigore del d.lgs. 

1l) Dovranno essere previsti meccanismi di adeguamento periodico dei valori patrimoniali e delle rendite delle u.i., in relazione alle modificazioni delle condizioni di mercato e comunque non al di sopra del valore di mercato.
1m) Dovranno essere previste, per le u.i. di interesse storico artistico, adeguate riduzioni del valore patrimoniale e della rendita - di cui ai precedenti punti 1h) ed 1i) – che tengano conto dei particolari e gravosi oneri di manutenzione e conservazione nonché dei vincoli legislativi riferiti a tali categorie di fabbricati (norme urbanistiche, prelazioni ecc.) 
COMMA 2. 
Le funzioni statistiche sopra previste per la determinazione del valore patrimoniale e per la determinazione della rendita, devono tenere conto della complessità delle variabili che determinano i fenomeni analizzati, utilizzando metodologie statistiche riconosciute a livello scientifico.
COMMA 3. Il Governo è altresì delegato:
3a) A ridefinire le competenze e il funzionamento delle Commissioni Censuarie Provinciali e della Commissione Censuaria Centrale, anche includendovi la validazione delle citate funzioni statistiche, nonché modificando la loro composizione;

Le Commissioni Censuarie saranno composte da:

-rappresentanti dell’A.d.E. e dei Comuni

-professionisti;

-docenti di economia ed estimo;

-esperti di statistica;

-magistrati ordinari ed amministrativi;

-rappresentati dei proprietari

3b) Ad assicurare la cooperazione fra l’A.d.E. ed i Comuni con particolare riferimento alla raccolta e scambio delle informazioni necessarie all’elaborazione dei valori patrimoniali e delle rendite, introducendo piani operativi per la semplificazione dell’accesso ai dati catastali e della pubblicità immobiliare;
“In assenza dei piani di cui alla presente lettera l’A.d.E. provvederà a determinare, in via provvisoria, valori e rendite che esplicheranno efficacia fino all’attribuzione definitiva, da parte della stessa A.d.E., con oneri da definire e suddividere adeguatamente.” 
3c) A prevedere per l’A.d.E. la possibilità di impiegare con apposite convenzioni, ma senza oneri per lo Stato, tecnici indicati dai collegi ed ordini professionali ai fini delle rilevazioni, nonché di utilizzare dati ed informazioni provenienti direttamente dai cittadini sui fabbricati posseduti;
3d) A garantire, da parte dell’A.d.E., l’uniformità dei processi valutativi e la coerenza dei valori e dei redditi rispetto ai dati di mercato;

3e) A definire soluzioni sostenibili in relazione alla risorse umane, materiali e finanziarie dei soggetti che esercitano le funzioni catastali in coerenza con l’attuazione del nuovo catasto; 
3f) Ad utilizzare, in deroga alle disposizioni di cui all’art. 74 della legge 21.11.2000 n. 342, da parte dell’A.d.E. e nel quadro della cooperazione con i Comuni, adeguati strumenti di comunicazione anche collettiva, compresi quelli telematici, per portare a conoscenza dei proprietari le nuove rendite, in aggiunta alla notifica mediante affissione all’Albo Pretorio;

3g) A prevedere la pubblicazione delle funzioni statistiche di cui sopra con relative note metodologiche ed esplicative, al fine di garantire la massima trasparenza al processo di revisione del sistema estimativo;

3h) A procedere al riordino completo delle norme che regolano il Catasto dei Fabbricati, nonché alla revisione delle sanzioni previste per la violazione delle norme catastali;

3i) Ad individuare, a conclusione del complesso processo di revisione catastale, il periodo d’imposta dal quale saranno applicati i nuovi valori patrimoniali e le nuove rendite;

3l) A garantire l’invarianza del gettito delle singole imposte il cui presupposto e la base imponibile sono influenzati dalle stime dei valori patrimoniali e rendite, a tal fine prevedendo, contestualmente all’entrata in vigore dei nuovi importi (valore patrimoniale e rendite), la modifica delle relative aliquote impositive, nonché detrazioni e franchigie, finalizzate ad evitare un aggravio del carico fiscale;

con particolare riferimento all’Imposta Municipale propria (i.mu.) prevedendo la tutela dell’unico immobile non di lusso, tenendo conto – in caso di detrazioni relative all’i.mu. – delle condizioni socio-economiche come risultanti dall’I.s.e.e. (indicatore situazione economica equivalente):

3m) A prevedere un meccanismo di monitoraggio, mediante una relazione del Governo da trasmettere alle Camere entro sei mesi dall’adozione dei nuovi valori patrimoniali e rendite, in merito agli effetti del nuovo catasto, al fine di verificare l’invarianza del gettito e la necessaria gradualità, qualora anche mediante successivi interventi correttivi;
3n) A prevedere, in aggiunta alle norme di tutela giurisdizionale esistenti, particolari misure di tutela anticipata del contribuente in relazione alle nuove rendite anche nella forma dell’autotutela amministrativa, con obbligo di risposta entro 60 giorni dalla presentazione della relativa istanza;
3o) A prevedere l’aggiornamento delle modalità di distribuzione dei trasferimenti perequativi ;
3p) A prevedere “un regime fiscale agevolato che incentivi la realizzazione di opere di adeguamento degli immobili alla normativa in materia di sicurezza e di riqualificazione energetica e architettonica”;

3q) A prevedere per le u.i. colpite da eventi sismici o altri eventi calamitosi, riduzioni dal carico fiscale che tengano conto delle condizioni di inagibilità o inutilizzabilità;

3r) ... (disposizioni per le provincie Trento, Bolzano e regione Valle d’Aosta) ...

3s) A riformare, regione Friuli-Venezia Giulia, la disciplina della notificazione degli atti tavolari.

COMMA 4. Dall’attuazione dei commi 1 e 3 del presente articolo non dovranno derivare nuovi e maggiori oneri per la finanza pubblica.

A tal fine per le attività previste dai medesimi commi 1 e 3 devono prioritariamente essere utilizzate le strutture e le professionalità esistenti nell’ambito delle amministrazioni pubbliche.
L’ART. 16, COMMA 2, DELLA LEGGE 23/2014 prevede  che la revisione del sistema fiscale di cui alla presente legge persegue l'obiettivo della riduzione della pressione  tributaria sui contribuenti, anche attraverso la crescita  economica, nel rispetto del principio di equità, compatibilmente con il rispetto dell'articolo 81 della costituzione nonché degli obiettivi di equilibrio di bilancio e di riduzione del rapporto tra debito e prodotto interno lordo stabiliti a livello europeo. 
RIASSUNTO COMMENTI:

-in 12 mesi dal marzo 2014 il Governo è delegato a legiferare praticamente su tutti gli argomenti in campo fiscale, fra i quali anche il Catasto;

-è un’impresa decisamente complessa, tant’è che la legge 23/2014 prevede già la possibilità dell’emanazione di D.Lgs. di coordinazione rispetto a quelli emanati, nonché interventi legislativi successivi dopo una sperimentazione di sei mesi; 

-il “nuovo Catasto” è riferito solo al Catasto Fabbricati, quindi il Catasto Terreni non dovrebbe subire modifiche;

-è tuttavia prevista la particolarità del “corretto classamento dei terreni edificabili”, fattispecie per la quale il legislatore dovrà chiarire l’applicazione (riguarderà il Catasto Terreni?);
-prima, grande ed importante modifica: alle unità immobiliari sarà assegnata una rendita ma anche un valore patrimoniale, secondo criteri che dovrebbero avvicinare – ma mai superare – il “valore di mercato”;
-seconda novità: il valore patrimoniale e la rendita devono essere riferiti al triennio precedente all’entrata in vigore dei provvedimenti;

-terza novità: i valori patrimoniali e le rendite dovranno essere soggette ad aggiornamento periodico;

-quarta novità: due soli gruppi catastali, unità ordinarie e unità speciali;

-quinta novità: per le unità ordinarie utilizzo del metro quadrato come consistenza, quindi il vano scompare;

-il valore patrimoniale e la rendita dovranno essere determinati con l’utilizzo di funzioni statistiche e con l’applicazione di metodi standardizzati, utilizzando metodologie statistiche riconosciute a livello scientifico;

-devono essere previste riduzioni per le unità di interesse storico ed artistico;

-devono essere ridefinite le Commissioni Censuarie Provinciali e quella Centrale che – di fatto – provvederanno alla determinazione delle rendite/valori;
-è prevista la facoltà per l’A.d.E. di determinare in via provvisoria valori e rendite;

-è prevista la facoltà per l’A.d.E. di notificare i nuovi valori e rendite con affissione all’albo pretorio, e con mezzi di comunicazione collettiva compresi quelli telematici (da definire);

-dovrà essere individuato, a conclusione del processo di revisione catastale, il periodo d’imposta dal quale decorreranno le nuove rendite e valori patrimoniali;

-dovrà essere garantita l’invarianza del gettito delle imposte la cui determinazione si basa sulla rendita e valore, con adeguamenti delle aliquote;

-contro le nuove rendite/valori il contribuente potrà far ricorso a nuove particolari misure di tutela, con obbligo di risposta da parte dell’A.d.E.;
-dovrà essere previsto un regime fiscale agevolato per interventi in materia di sicurezza e riqualificazione energetica, riduzioni del carico fiscale anche per fabbricati colpiti da eventi naturali.

**

E’ necessaria la revisione del Catasto Fabbricati? La risposta è indubbiamente “si” in quanto il Catasto Fabbricati sta assumendo sempre più importanza per l’applicazione di varie imposte (locali e non), per cui è condivisibile la revisione.

Certo sarà un’operazione complessa, è augurabile che non segua l’esempio del precedente D.P.R. 23.03.1998 n. 138, sicuramente emergeranno criticità, ma se ci sarà la volontà di effettuare veramente tale riforma il futuro Catasto Fabbricati sarà assolutamente “moderno”.

Certo già dalla legge 23/2014 emergono delle contraddizioni, si legge che il nuovo Catasto dovrà garantire l’invarianza del gettito delle imposte, ma poi l’art. 16 comma 2 della medesima legge 23/2014 precisa che la revisione del sistema fiscale persegue l’obiettivo di una riduzione della pressione tributaria, per cui l’invarianza del gettito mal si concilia con la riduzione prospettata. 
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