Relazioni Convegno “La Riforma del Catasto”

Pubblichiamo alcune delle relazioni integrali presentate al Convegno
come ci sono state consegnate dai relatori.

Attuazione della delega governativa
alla revisione del catasto fabbricati

Antonio lovine

1L, NOOVO GHE
INGALZA

IL CATASTO DEI FABBRICATI LATTUALE CATASTO EDILIZIO URBANO
PREGI — DIFETTI ? OBSOLETO

| MALI DELLUATTUALE CATASTO EDILIZIO URBANO

< |l sistema, cosi come & stato progettato negli anni ‘40, & finalizzato ad una lettura statica del
territorio (da aggiornare periodicamente)

% Le revisioni decennali parziali o generali del classamento presenti nell'ordinamento del catasto non
sono state eseguite.

B

» Le unita tipo di comparazione per il classamento non sono state rese pubbliche ed aggiornate

B

» Del pari non sono state rese note le declaratorie locali per I'attribuzione della categoria

%

» Per le unita a destinazione speciale, spesso, non sono stati resi noti i prezziari utilizzati

Non trasparenza - Sperequazione

|




| MALI DELUATTUALE CATASTO EDILIZIO URBANO

ATTENZIONE POTREBBERO RIPRESENTARSI
ANCHE NEL NUOVO SISTEMA ESTIMATIVO

Non sono sufficienti per prevenirli 'informatizzazione e qualche algoritmo

Occorre una forte motivazione politica/sociale - condivisione — controlli tecnico/fiscali

S attenzione costruttiva e propositiva, in fase di legificazione

| nuovi estimi determinati con il D.M. 20/1/1990

0 Decisione del Tar del Lazio n. 1184 del 16 maggio 1992

1. Decreto Legge del 23/01/1993 n. 16 - convertito con modificazioni dalla legge n. 75 del

24/03/1993

2. Delega al Governo prevista dalla legge 28/12/1995, n. 545 (legge finanziaria per il 1996)

3. Delega al Governo prevista dalla legge 23/12/1996, n. 662 (legge finanziaria per il 1997) '

|l processo revisionale previsto dal D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138
4. Disegno di legge di Padoa Schioppa presentato il 4/10/2006 (A.C. 1762)
5. Disegno di legge di Mario Monti a fine 2011, inizio 2012, (A.C. 5291)

6. lattuale delega: Legge 11 marzo 2014, n. 23

| principi fissati con la legge 11 marzo 2014, n. 23

Emanazione dei decreti legislativi entro 12 mesi (26/3/2015)

(art. 2, comma 1)
a) coinvolgimento dei comuni ............ , assicurando il coordinamento con il processo di
attivazione delle funzioni catastali decentrate;

b) prevedere strumenti, da porre a disposizione dei comuni per la partecipazione
all’accertamento catastale;



¢) mappe catastali anche basate sulla sovrapposizione del rilievo areofotogrammetrico
all’elaborato catastale;

d) definire gli ambiti territoriali (zone censuarie microzone e/o altro);

e) valorizzare e stabilizzare le esperienze di decentramento catastale comunale gia
avviate in via sperimentale;

f) periodo economico di riferimento: triennio antecedente l'anno di entrata in vigore
del decreto legislativo;

Emanazione dei decreti legislativi entro 12 mesi (26/3/2015)

(art. 2, comma 1)

g) nuove definizioni delle destinazioni d’'uso catastali ordinarie e speciali (categorie);
h) determinare il valore patrimoniale medio ordinario;

i) determinare la rendita media ordinaria;

|) adeguamento periodico dei valori e delle rendite delle unita immobiliari urbane;

m) unita immobiliari di interesse storico e artistico: adeguate riduzioni del valore
patrimoniale medio e della rendita media, che tengano conto dei particolari e piu
gravosi oneri di manutenzione e conservazione, nonché del complesso dei vincoli
legislativi alla destinazione, all'utilizzo, alla circolazione giuridica e al restauro.

(art. 2, comma 2)

2. Le funzioni statistiche di cui al comma 1, lettera h), numero 1.2), e lettera j), numero
1), tengono conto della complessita delle variabili determinanti i fenomeni analizzati,
utilizzando metodologie statistiche riconosciute a livello scientifico.

(art. 2, comma 3)

a)ridefinire competenze e funzionamento commissioni censuarie provinciali e della
commissione censuaria centrale, anche ....... introducendo procedure deflattive del
CONteNZioso, ..uwieee , rappr. Enti Locali, di professionisti, magistrati, docenti, esperti
di statistica e di econometria anche indicati dalle associazioni di categoria del settore
immobiliare.......... ;

b) cooperazione tra Agenzia e comuni, nella formazione dei nuovi estimi,
predisponendo piani operativi e tempi certi di attuazione; in assenza dei quali
I'Agenzia provvedera a determinare, in via provvisoria, valori e rendite che
esplicheranno efficacia sino all'attribuzione definitiva, da parte della stessa Agenzia;

c) prevedere per |'Agenzia delle entrate la possibilita di impiegare ........ tecnici indicati
dagli ordini e dai collegi professionali, nonché di utilizzare i dati e le informazioni sugli
immobili posseduti, forniti direttamente dai contribuenti;

d) garantire, a livello nazionale, da parte dell'Agenzia la coerenza dei valori e dei redditi
rispetto ai dati di mercato nei rispettivi ambiti territoriali;




e) ripartizione delle dotazioni di risorse umane, materiali e finanziarie tra i soggetti che

esercitano le funzioni catastali;

f) adeguati strumenti di comunicazione, anche collettiva, compresi quelli telematici, per
portare a conoscenza degli intestatari catastali le nuove rendite;

g) pubblicazione delle funzioni statistiche e delle relative note metodologiche ed

esplicative;

h) riordino delle norme vigenti che regolano il sistema catastale dei fabbricati, nonché
delle sanzioni tributarie per la violazione di norme catastali;

i) Individuare il periodo d'imposta per le nuove rendite e i nuovi valori patrimoniali;

I) garantire |'invarianza del gettito delle singole imposte;

m) monitoraggio, attraverso relazioni del Governo al Parlamento dell'invarianza di gettito,
per assicurarla anche mediante successivi interventi correttivi:

n) forme di tutela anticipata del contribuente in relazione all'attribuzione delle nuove
rendite, anche nella forma dell'autotutela amministrativa, con obbligo di risposta entro
sessanta giorni dalla presentazione della relativa istanza;

o) ridistribuzione dei trasferimenti perequativi per la finanza comunale;

p) incentivi per adeguamento degli immobili alla normativa in materia di sicurezza e di

riqualificazione energetica e architettonica;

q) abbattimenti del carico fiscale che tengano conto delle condizioni di inagibilitd o

inutilizzabilita determinate da eventi sismici;

r) e s) disposizioni per Province Autonome Trento e Bolzano e Reg. Friuli Venezia Giulia

[EIEEETETTE sistema attuale

W E e LRV R B Solo dati di reddito delle unita immobiliari
Gruppo A in vani; Gruppo B in m?; Gruppo C
in m2.

-8 Sono presenti entrambi, ma la microzona
non ha effetti sul calcolo della rendita
Concetto non direttamente presente

Concerne la rendita unitaria
destinazione d’uso e classe di redditivita
Il catalogo delle unita immobiliari preso in
esame per il calcolo delle tariffe e per la
comparazione ai fini del classamento

Parametri di stima Consistenza, categoria, classe,

Algoritmo di calcolo Rendita = consistenza x tariffa

IEG G TGTERTEFIL T S Notevolmente  esteso in 5 gruppi  di
categorie

per
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QUADRO DI RAFFRONTO TERMINOLOGIA TRA VECCHIO E NUOVO SISTEMA ESTIMATIVO

Nuovo sistema

Ci sara, per ogni unita immobiliare, I'indicazione sia
della rendita e sia del valore patrimoniale

Tutte le unita immobiliari saranno misurate con il
metro quadro di superfice lorda

Saranno ridefiniti i concetti. La microzona giochera un
ruolo rilevante nel calcolo degli estimi

Sara l'ambito distintivo di territorio e destinazione
d'uso dove vigera una medesima regola di
determinazione degli estimi

Sono sostituite dagli algoritmi di calcolo statistico o
matematico degli estimi

Le unitd costituenti il campione selezionato per
costruire la funzione di stima (algoritmo di calcolo degli
estimi)

Molteplici  caratteristiche tecniche: consistenza,
posizione, tipologia edilizia, stato di conservazione
Funzione statistica o matematica, multiparametrica
Ridotto in 4 gruppi di destinazioni d'uso con
accorpamenti ed individuazione di nuove destinazioni
d'uso

Triennio antecedente entrata in vigore nuove sistema.



Le nuove destinazioni d’use (Categoria catastale)

Il gruppo R — Unita residenziali secondo il DPR 138/98

Signorile Civite  Economico Popolare Uitra-popolare Rurale Villini  Vilie
‘ AN Az Al ‘ | a4 Al Al AT | Als
Classa 1 Classe 1 Classa 1 | Classa 1 Ciasse 1 Classe 1 Classe 1 Classe 1
Ciasse 2 Classe 2 Classe 2 Classa 2 Classe 2 Classe 2 Classe 2 Classe 2
Classe 3 Classe 3 Classe 3 | Classs 3 Classs 3 Classe 3 Classe 3 Classe 3
Classa 4 Classe 4 Classe 4 | Classe 4 Classe 4 Classe 4 Classe 4 Classe 4
AAAAAAAAAA | e [ vonaarann ey |
\\\ N =
S . ~ |
- L LA ¥ - v L

R1 - Abitazioni in fabbricati
residenziali e promiscui

| R2 - Abitazioni in
‘ villine e in villa

Unita immobiliari di

interesse storico e artistico con annotazione

Categoria di competenza

Castelll 1iPiche
dal luogo
1 ‘ w1t |
Cilasse 1 Classa 1
‘ Classe 2 Classe 2
Classe 3 Classa 3
Clagse 4 Classez &4
L Lesgtion |
— Y ¥

R3- Abitazioni tipiche
dei luoghi

Z/lD— Unita immabiliari a destinazione
residenziale o terziaris, non censibili nelle
categoria del gruppi Re T, per la presenza
di caratreristiche non ordinarie, ovvero
unita immebiliari nan riconducibill, per
destinaziong, alle altre-categarle dal

| gruppoZ,

| gruppiP-T
secondo il DPR 138/98

Gruppo P

(Unita immobiliari 2 destinazione pubblica o di interesse callettivo)

P/1 — Unita immobiliari per residenze collettive e simili.
P/2 — Unita immobiliari per funzioni sanitarie.
P/3 — Unita immobiliari per funzioni rieducative.
P/4 — Unita immobiliari per funzioni amministrative, scolastiche e simili.
P/5 — Unita immobiliari per funzioni culturali e simili.
Gruppo T

(Unitd immobiliari a destinazione terziaria)

T/1 - Negozi e locali assimilabili.

T/2 — Magazzini, locali da deposito e laboratori artigianali.

T/3 - Fabbricati e locali per esercizi sportivi.

T/4 - Pensioni.

T/5 — Autosilos, autorimesse e parcheggi a raso di tipo pubbiico.
T/6 — Stalle, scuderie e simili.

T/7 — Uffici, studi e laboratori professionali.

Gruppo V

(Unita immobiliari speciali per funzioni pubbliche o di interesse collettivo)
\//1 — Stazioni per servizi di trasporto terrestri, marittimi, aerei ed impianti di risalita.

V/2 — Stabilimenti balneari e di acque curative.

/3 — Fiere permanenti, recinti chiusi per mercati, posteggio bestiame e simili.

\//4 — Fabbricati destinati all'esercizio pubblico dei culti, cappelle ed oratori.
V/5 — Ospedali.

| gruppi speciali
secondo il DPR 138/98

V/6 — Fabbricati, locali, aree attrezzate per esercizi sportivi e per divertimento, arene e parchi zoo.
/7 — Unita immobiliari a destinazione pubblica o di interesse collettivo, non censibili nelle categorie di gruppo P, per la
presenza di caratteristiche non ardinarie ovvero non riconducibili, per destinazione, alle altre categorie del gruppo V.

Gruppo Z

(Unita immobiliari a destinazione terziaria, produttiva e diversa)

Z/1 — Unita immohiliari per funzioni produttive,
Z/2 = Unita immobiliari per funzioni produttive connesse all'agricoltura.
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Z/3 - Unita immobiliari per funzioni terziario — commerciali.

Z/4 — Unita immaobiliari per funzioni terziario — direzionali.

2/5 - Unita immobiliari per funzioni ricettive.

Z/6 — Unita immobiliari per funzioni culturali e per lo spettacolo.

Z/7 —Stazioni di servizio e per la distribuzione di carburante agli autoveicoli.

Z/8 — Posti barca compresi in port] turistici,

Z/9 ~ Edifici galleggianti o sospesi assicurati a punti fissi del suolo,

Z/10- Unita immohiliari 2 destinazione residenziale o terziaria, non censibili nelle categorie dei gruppi R e T, per |a presenza di
caratteristiche non ordinarie, ovvero unita immobiliari non riconducibili, per destinazione, alle altre categorie del gruppo Z.

Le case di lusso?

Sparendo le vecchie categorie cui erano correlate alcune norme
fiscali rimane viva la disposizione di base (DM 2/8/1969) per
I'individuazione della case di lusso.

Ma come si individuano?

E forse arrivato il momento di costituire un database unico nazionale
(Agenzia Entrate /comuni) agganciato al catasto ?

U'ipotesi sembra verosimile ed analoga alla problematica degli
immobili di interesse storico che debbono essere riconoscibili in
catasto.

Le esenzioni IMU per le ex categorie del gruppo E

Sparendo le vecchie categorie del gruppo E deve essere
adeguata la normativa di esenzione gia prevista dall’art. 7
D.Lgs. 30 dicembre 1992, n. 504

Il calcolo dei nuovi estimi

v' Awviene per segmento immobiliare tipologico-edilizio e territoriale

56



Quindi un segmento immobiliare deve essere individuato per i caratteri
tipologici edilizi (ad es. categoria R/1) e dal perimetro territoriale (microzona,
gruppo di microzone, intero comune, gruppi di comuni) per il quale si
utilizzera uno specifico algoritmo di calcolo.

La nuova rendita ed il valore patrimoniale saranno determinati con regole
specifiche per ogni segmento immobiliare.

v' La consistenza catastale sara determinata secondo il parametro del metro
quadrato di superficie per le unita a destinazione ordinaria

Le regole per il calcolo della superficie convenzionale catastale possono essere
quelle gia fissate con il DPR n. 138/98.

Ma sono possibili anche perfezionamenti in quanto le superfici gia acquisite dal
catasto sono registrate separatamente per ogni ambiente tipologico (vani
principali, accessori indiretti, balconi, aree cortilizie, ecc.).

Quindi, senza appesantimenti operativi, potrebbero essere variati i pesi relativi
dei vari ambienti o, a volte, disattesa qualche tipologia di ambiente.

v || legislatore indica che il nuovo sistema estimativo faccia riferimento al
valore normale.

Fornendo anche una definizione sintetica dei valori normali, approssimandoli ai
valori medi ordinari, espressi dal mercato.

Una locuzione, tutto sommato, analoga a quelle riportate nelle leggi di
formazione degli attuali catasto dei terreni e del catasto edilizio urbano, che
esclude la valutazione di casi singolari che eccedano l'ordinarieta (prezzi
estremamente alti o bassi).

v Lalgoritmo di calcolo sar, in definitiva, un’espressione matematica nella
quale entreranno pil parametri di stima.

Cio indipendentemente dalla metodologia operativa di determinazione dell’algoritmo

di calcolo, che come fissato dalla norma delega pud derivare da:

v funzioni statistiche atte ad esprimere la relazione tra il valore di mercato, la
localizzazione e le caratteristiche edilizie dei beni per ciascuna destinazione
catastale e per ciascun ambito territoriale;

v procedimenti di stima diretta con |'applicazione di metodi standardizzati e di
parametri di consistenza specifici per ciascuna destinazione catastale speciale;
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v’ criterio del costo, qualora non sia possibile fare riferimento diretto ai valori di

mercato;

v’ criterio reddituale, per gli immobili per i quali la redditivita costituisce I'aspetto
prevalente.

Le funzioni matematiche hanno la forma seguente:

dove Y ¢ la variabile dipendente: nel nostro caso una volta la rendita e laltra
volta il valore patrimoniale

X le variabili indipendenti che caratterizzano con il loro valore specifico I'unita
immobiliare

f una espressione logico-matematica

Le caratteristiche degli immobili influenti sulla stima
Sono molteplici: la classificazione classica & tra estrinseche ed
inrinseche.
Saranno prese in considerazioni solo le piu rilevanti in maniera
differenziata per tipologie di segmento immobiliare. Ad esempio:
v’ ubicazione;
v tipologia edilizia;
v’ vetusta;
v’ stato di conservazione;
v livello di piano;
v’ classe di superficie;
v' prospicenza locale;
v" affaccio;

L'algoritmo statistico- matematico

dove;

Y, = il valore dellimmobile j-esimo variabile da 1 a m, con m numero

delle osservazioni



Le funzioni matematiche lavorano su numeri per cui, oltre ad individuare I'espressione
(formula) specifica occorre anche preliminarmente capire come trasformare in coefficienti

numerici alcune caratteristiche qualitative dei beni immobili.

Variabili indipendenti e livelli di variabilita

1,00
0,50
0,85

biliari campionarie per la

costruzione della funzione di stima

.

ita immo

Elenco un

X; Posizione relativa X, Tipologia edilizia X5 Vetusta Xa Stato di conservazione
Qualita Valore Valore Qualita Qualita
parametro parametro Qualitd parametro  parametro parametro Valore parametro  parametro
n.anni
Centralissima 1,20  Intensiva 0,80 n.anni elevato a-0,08 Buono
Centrale 1,10  Piccolo condom, 1,00 Narmale
Semicentrale 1,00 Insufficiente
Periferica 0,90
Degradata 0,80
Xs Livello di piano X Affaccio prevalente X; Finiture
Qualita Valore Valore Qualita
parametro parametro Qualita parametro parametro parametro Valore parametro
terra 0,50 Ottimo 1,10  Cili 1,00
piano intermedio 1,00  Buono 1,00 Economiche 0,85
attico 1,10  QOrdinario 0,30 Popolari 0,75
. ANALIS DI REGRESSIONE MULTIPLA ESPONSNZIALE NB COTFFICIENT!
| 2 s 23 x4 8 % | L2 pm;;u - NSl scarto % tra Slima
el el I S e T L e e
piaa g e aurn
T 170 0,90 1,00 1,00 0.80 o076 1.80 353600 | 339.263.24 -4.23%
2 181 1.00 1,08 1,10 1.0C Q.76 3,00 470,925 492,328.21 4,35%
3 160 0,90 1.00 0.30 | 1.0 0.83 0.85 374,400 348,783,680 =7.34%
L 4 141 0.20 1,00 1.00 1,00 Q53 0,85 329.940 343,320,67 3.80%
I 5 143 1,00 0.85 030 | 1.00 079 1,60 325,325 235.105,65 2.92%
I 6 | 138 1.00 0.as 1,00 1.80 0.79 .00 385710 357.730.60 7,82%
i 145 1.00 0,85 1.10 1.20 n.78 1.00 480 875 488.803,95 1,66%
& 148 1,00 0.80 1.00 ‘:._._L‘{J 0,76 1,00 378,600 380.764.08 0.31%
a 147 1.00 0.90 1.10 1.00 0,79 1,00 428.975 431.998.49 0.47%
10 50 1‘01‘4_ Q.85 3,80 1,00 0,76 0,85 104.000 107.241,18 3.02%
11 55 Q.80 .85 1.00 1,00 0,75 D,.B5 114 A00 119.807,14 4,.35%
[ 13 &0 0,90 0,60 0,90 1,00 0,79 0,85 124.800 126.652,14 1.48%
13 60 Q.80 0,20 0,20 0,80 B,79 0,85 97500 97,657,855 D,16% -
14 60 0,890 0,20 1.00 1,00 0_?9 0,85 138.500 139.570.25 2.20%
15 50 0.90 1.00 Q.20 1,00 0.83 0,85 130 000 123.414,27 -5,34%
18 80 1.8C 0.85 0.80 1.00 0,83 0,75 156.000 156.426,32 D27T%
AT 75 8,80 .85 1.00 1,00 1,00 0,75 180.373 181.688,28 0,72%
18 70 1.0C Q.80 0.90 1,00 1,00 0,75 163.800 174.341,84 8,05%
19 89 0,80 0,890 1,00 1,080 0,83 9,75 185.120 184.225.68 -0.43%
20 110 0.80 1.00 1.00 1,00 2,79 0,75 243.100 228.582,18 ~8.35%
21 80 1.00 0,85 020 1.00 Q.78 0.85 187.200 181 286,80 -3,26%
22 75 1,20 0,85 1.00 1.00 0,78 0,85 175 500 169.755,28 -3.38%
23 838 1,00 0,90 0.80 1.60 2,78 0,85 177.220 185.742,35 4.53%
24 a7 1.00 0,20 1.00 1,00 0,79 0.85 245.885 230.613.57 -5,83%
25 a4 080 1.00 .20 1.00 0,72 0,85 213.850 205,242.78 -4.18%
26 80 080 1.00 1.00 1,00 1,00 Q.85 234.000 248.583,22 5.87%
27 110 0.90 0,85 .90 0,80 9,83 1.00 207.350 200.779,28 3.27%
28 100_7 0,80 0.85 1.00 1,00 0,83 1,00 2680.000 263.531.77 1.34%
29 78 0.90 0,85 1,10 1.00 1,00 1,00 309.270 276.845,81 -11.71%
30 78 0.20 0,80 0,80 1,00 1,00 1,00 243.360 240.526,48 -1,18%
31 145 0,90 0,80 1,00 1,80 0,95 1.00 381 225 354.785.88 -7 45%
32 101 1.00 0,80 1,10 1,00 0,83 1.00 308.555 3Z28.483.17 5.48%
33 a5 1.00 1.00 0.80 1,00 2,83 1,00 286400 278.791,53 -6,32%
VARIABILI INDIPENDENTI CAMPIONE DI 85 UNITA’
X, = superficie espressa in m?;
X, = tipologia edilizia;
X, = stato di manutenzione;
X4 = livello di piano;
X; = posizione relativa rispetto al centro della citta;
X: = numero di anni dalla data di costruzione o di

8

ristrutturazione generale dell'unita immobiliare

(vetusta):
X- = livello di qualita delle finiture

Valore parametro
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DATI STATISTICI CAMPIONE

superf. tipologia  stato manut piano posiz. relativa vetusta finiture prezzo mercato
min 47 0,90 0,85 0,90 0,80 0,70 0,75 §7.500,00
max 200 1,00 1,00 1,10 1,20 1,00 1,00 744.500,00
Q,
var% 325,53% Bed.cl%
medi 113 283.048,24
= % 893 * 0,694 T 922 * : * 0.99 0,10
Y =6.319 *X,° X; * X 0776 % X, 0922 % X 1165 % X 0.995% X 0,103
Risultati regressione
b1 b2 b3 b4 b5 h6 b7 bo DISTRIBUZIONE SCARTI
Coefficienti 0893 | 069 | 0778 0922 1,165 | 0,995 1,037 6.319
alt) 0,014 | 0132 0,088 0,088 0,081 0,075 0,058
Testff) |  64333| s248| sass|  047s|  12796| 1334 nets| e [UNE conl g
scarto < del 5%
Unita con
‘ scarto tra 5% e 18
Altri ) 0%
parameti 2 0,989 | s(r2) F PR Unita con
statistici scarto tra 10% i
e 15%
Unita con
17.879 0
errore standard scarto fra 20%
Unita con
errore % relativo 6,32% scarto > del 0
25%
TOTAL 85
Y = 6319 *X1O.893 * x2 0,694 * X3 0,776 * X4 0,922 * XS 1,165 * XB 0,995 * XT 0,103
X, = superficie espressa in m?; Xy = m? 137
X, = tipologia edilizia: X, = piccolo condominio coeff. 1,00
X; = stato di manutenzione; X, = buono coeff. 1,00
X, = livello di piano; X, = attico coeff. 1,10
X5 = posizione relativa rispetto al centro della citta; X = semicentrale coeff. 1,00
X5 = vetusta; X =10 anni coeff. 0,83
X5 = livello di gualita delle finiture X, = civili coeff. 1,00

Y =6.319*1370893* 1, 000684 * 1 Q0778 * 1 100822 * 1 00165 * 0,830.995* 1 000103 = € 465.189,43

95% di probabilita che il valore sia compreso nell'intervallo

60

€ 465.189,43 - 3*17.879 e € 465.189,43 + 3*17.879
€411.552,40 < valore < £ 518:826,4L




= b b, ]
Y, bo X le'l Xowrrs xji PX e Xjn o X Cp X Cs Metodologia mista statistico-matematica/empirica

T - S {semplificazioni aperative)
17 componente SEERHPOREITE. 000 s e AR N s e
{valore medio adificio) {agg. Plano e sup.]

! Dal valore unitario per

/\ ! m#di superficie di
N .

ITTA MICROZONA i Euificl civile I edificio si puo adattare
T - ‘ | / \:/ il valore alla singola
N Ll L — | unita tenendo conto del |
: al [ [/ L i livello di piano e della
1) I classe di superficie con
LI A~ ALV | coefficienti di
| aggiustamento.
Rang;:a;l;r‘:‘. T : I C d
Al 8 =l . i0 consente di
N i
L _

Esempio di funzione mista
Y =(3795 *X10‘892 * X5 0,746 * X3 1,23 * ¥ 0,89 * X5 1,019 )* Kpiam * Ksup

Koano = € il coefficiente di apprezzamento del livello di piano, la cui variabilita e
come da tabelle in precedenza esposte assumibile, per il campione in esame,
in 1,00 per piano intermedio ; 0,90 per piano terra ; 1,10 per piano attico.

K., = & il coefficiente di apprezzamento della classe di superficie cui associare
Iumta immobiliare. Nel caso in esame, tre livelli: 1,00 per superfici > 60 m? ma
< 130 m2; 0,90 per superficie > 130 m? ; 1,10 per superficie < 60 m?.

X, = tipologia edilizia,

X, = stato di manutenzione;

X, = posizione relativa rispetto al centro della citta;
X.= vetusta;

X; = livello di qualita delle finiture

Le altre metodologie di stima

Nelle situazioni di staticitd del mercato, di insufficiente disponibilita di dati
economici di mercato, (carenza di corrispettivi realistici negli atti di
compravendita) ovvero in presenza di un numero ridotto di unitad immobiliari
nell’ambito territoriale di riferimento, potranno essere adottati altri criteri di stima
previsti dalla disciplina dell'estimo e precisamente metodi standardizzati multi
parametrici, quali:

i eliminare tre variabili |
| indipendenti dalle .
T 5 "PW., : - analisi statistiche.
Livello medio " —'[73% 0’%‘ i e = ]
di precisione 0% %—
atteso =
MICROZONE INTORNO FABBRICATO F BRICATO UNITA IMMOBILIARE
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“»sintetico comparativi;
*+a costo di riproduzione, deprezzato in ragione della vetusta della costruzione:
“*per capitalizzazione del reddito ordinario ritraibile dall'immobile.

Le altre metodologie di stima

Opifici
Alberghi e pensioni

eatri, cinematografi, sale per concerti e numero di posti a sedere oppure metri
spettacoli e simili

Case di cura ed ospedali numero di posti letto
Autorimesse e parcheggi Numero posti auto

numero di posti a sedere oppure metri
quadrati lordi

|Mw di potenza erogabile

Raffineria petrolifera Barili/giorno
Stazioni rifornimento carburanti Litri erogati/anno

Probabilmente saranno necessari coefficienti di aggiustamento per tenere conto di altri fattori

,

% In materia di stima catastale ed estimativa immobiliare in genere, il legislatore non ha pensato ad

Conclusioni

Il modello estimativo per il nuovo catasto dei fabbricati delineato dal legislatore ha sicuramente un livello
qualitativo superiore rispetto a quello vigente.

% Fornisce garanzie di magglore trasparenza rapportando la rendita e il valore patrimoniale ad un'espressione
matematica che utilizza pi0 parametri di stima che possono assumere valori individuati in intervalli
predeterminati. Per ciascuno di essi ad ogni immobile competera uno specifico valore in relazione alle proprie
caratteristiche.

% La trasparenza sara pero garantita solo con |'adozione di regole standardizzate per |'attribuzione del valore
numerico di ciascun parametro di stima, la pubblicazione delle funzicni di stima, del dati delle relative unita
immobiliari camplonarie & dei prezzi di mercato assunti a riferimento. Diversamente nemmeno I'Organo
giudicante sulle controversie pud esprimersi.

< Come in tutte le iniziative, per un ordinario successo, ad un buon progetto deve seguire una faedele esecuzione.

++ Occorre disciplinare come trattare casi di singolarita delle unitad immobiliari per le quali i risultati della funzione

di stima possano risultare incoerenti (fatta salva che sia stata assicurata 'ordinaria diligenza del buon padre di
famiglia nella gestione immobiliare).

Proposte

istituire una sezione speciale delle Commissioni Tributarie. Forse potrebbe essere opportuno.

«» Appare troppo flebile la presenza delle Associazioni di categoria dei proprietari di immobili nel nuovo
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organigramma delineato per le Commissioni Censuarie. (Nelle Commissioni Provinciali di Esproprio
gli agricoltori sono rappresentati con tre membri, sin dal 1871).



0

Perché il nobile principio de «/a tutela dell'unico immobile non di lusso e tenendo conto, nel caso
delle detrazioni relative alllMU, delle condizioni socio-economiche e dell'ampiezza e della
composizione del nucleo familiare, come rappresentate nell'indicatore della situazione economica
equivalente (ISEE), anche alla luce dell'evoluzione, fino alla piena attuazione della revisione prevista
dal presente articolo, cui sara soggetto il sistema tributario locale» deve derivare solo dai redditi da
immobile (invarianza del gettito immobiliare) e non anche da ogni altra fonte di reddito prodotto nel
Paese?

Una adeguata esplicazione della tutela anticipata del contribuente che faccia scattare i termini per il
ricorso tributario solo dal momento di ricezioni di risposta alla preliminare richiesta in autotutela.

Corretta individuazione delle spese da detrarre dal canone lordo ai fini del calcolo della rendita (non
pud certo essere il 5% individuato per altri fini fiscali).

Categoria catastale autonoma o vincolata alla destinazione edilizia comunale o uso commerciale
autorizzate?
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Revisione del catasto delle dimore storiche

Antonio Piccolo

¢ Ton lapprovazione della L.
\__n. 23/2014 (pubblicara sulla
G.U. n. 59 del 12 marzo 2014),
recante “Delega al Governo recan-
te disposizioni per un sistema fiscale
Pl equo, trasparente ¢ orientaro alla
erescita’, & partita ufficialmente la
corsa alla revisione anche del carasto
dei fabbricati, come stabilito espres-
samente dai principi e criteri direr-
tivi di cui all’arr. 2.

A ben vedere, non si tratta di una
“riforma’, ma di una “revisione”,
sia pure profonda e limitata a turi i
fabbricati (pubblici e privati) ubica-
ti sul territorio dello Stato (urbani,
rurali, storici), comprese le dimore
storiche.

Se la revisione della disciplina con-
cernente il sistema estimarivo del
catasto dei fabbricat” ¢ un'opera-
zione complessa, dovendo arrribuire
a ciascuna unitad immobiliare il rela-
tivo valore patrimoniale e la rendira,
il tratramento estimarivo dei fabbri-
catl storici o artistici a vincolo “di-
retto o indiretto” potrebbe riservare
ulteriori problemartiche. Allo stato
attuale questi particolari fabbricati
sono statl oggetto di attenzione so-
lamente sotto il profilo fiscale che,
rispetto alla disciplina estimativa
carastale, rappresenta I'aspetto cer-
tamente pilt semplice.

Sicché per i fabbricati storici o ar-
tistici la revisione si presenterebbe
con un cocfhiciente elevato di com-

plessita,

Norma delega

Secondo la lettera m2) del comma 1
dell’are. 2 della L. n. 23/2014, che ¢
I'unica norma riservara ai fabbricad
storici o artistici, a questi immobili

G4

a vincolo “diretto” (art. 10 del vi-
gente D.Lgs, n. 42/2004) & previsto
Un rattamento tecnico-estimativo
di favore. La previsione, infatd, ha
stabilito per tali fabbricati “adeguace
riduzioni” sia del “valore patrimo-
niale medio ordinario” [lettera 4J],
sia della “rendita media ordinaria”
[lettera 7)].

Tali riduzioni — cosi la medesima
previsione — saranno dererminate
tenendo conto dei “gravosi oneri
di manutenzione e conservazione”,
compreso quindi il restauro, nonché
della complessita dei vincoli ¢ del-
la particolare circolazione giuridica
delle dimore storiche, Vincolo “di-
retto’ che, com’e noro, costituisce
fonte di obblighi positivi di conser-
vazione e di restauro e non solo di
limitazioni alle potenzialita di sfruc-
ramento e modificazione degli im-
mobili stessi (R.M. 25 luglio 1984
prot. n. 4/1240).

Non si comprende la ragione di
escludere dal tracamento estima-
tivo di favore 1 fabbricati a vincolo
“indirette” (o vincolo di “completa-
mento”) che pure devono sopporta-
re dei “pesi”. Forse perché si tratta
solitamente di arec e di terreni. Ma
cosi non ¢. Allora ¢ pilt probabile
che la previsione in esame sia stata
inserira all'ultimo momento ¢ quin-
di con fretra e superficialith.

Si ricorda che la lerrera A) ha srabi-
lito che la determinazione del “va-
lore patrimoniale medio ordinario”
dovra essere effettuata secondo i se-
guenti paramerri:

A) Per le unita immobiliari a desti-
nazione catastale ordinaria, cio¢ per
i fabbricati attualmente classificati

nei gruppi A, B e C, mediante un

processo estimarivo che utilizza:

* il merro quadraro come unitd di
consistenza, specificando i crireri
di caleolo della superficie dell'uni-
ta immobiliare:

e le funzioni statistiche idonee ad
esprimere la relazione tra il valore
di mercaro, la localizzazione e le
caratteristiche edilizie dei beni per
ciascuna destinazione carastale e
per ogni ambito territoriale anche
all'interno di uno stesso Comune.

Qualora i valori non possano essere
determinati sulla base delle funzioni
statistiche, si applicherd la metodo-
logia di cui alla seguente lettera B).

B) Per le unita immobiliari a de-
stinazione catastale speciale, cioe i
fabbricati

nel gruppo D, mediante un proces-

attualmente classificari
so estimativo che operi sulla base di
procedimenti di “stima diretta” con
I'applicazione di merodi standardiz-
zati e di parametri di consistenza
specifici per ciascuna destinazione
catastale speciale. Qualora non sia
possibile fare riferimento diretto
al valori di mercaro, si urlizzera il
“criterio del costo” per i fabbricari
a carattere prevalentemente stru-
mentale o il “criterio reddituale” per
i fabbricati per i quali la redditivicd
costituisce l'aspetto prevalente.

Con riferimento alla determinazio-
ne della “rendira media ordinaria”,
invece, la successiva lecrera 7) ha
previsto un processo estimativo che
utilizzi le funzioni staristiche arte ad
esprimere la relazione wa i reddid
da locazione medi, la localizzazione



¢ le cararreristiche edilizie del beni
per ciascuna destinazione catastale
e per ogni ambiro territoriale, qua-
lora sussistano dari consolidati nel
mercato delle locazioni. Qualora
non vi sia un consolidato mercato
delle locazioni, si applichera ai va-
lori patrimoniali specifici saggi di
reddirivira desumibili dal mercaro
nel triennio antecedente 'anno di
entrata in vigore del decrero legi-
slativo.

Si ricorda inoltre che con circolare
n. 6 del 30 novembre 2012 I'Agen-
zia del Territorio, nel fornire rile-
vand indicazioni di carattere tecni-
co-estimarivo per la determinazione
delle rendire carasrali relative alle
unita immobiliari a destinazione
speciale e particolare (gruppi D ed
E), ha confermaro fra altro che la
possibilita di atringere al mercato
delle locazioni & arrualmente for-
temente limitara, in quanto le in-
formazioni desumibili dai contrat-
ti di locazione (periodo censuario
1988-1989) non contengono i ri-
ferimenti carastali. Infard solo con
il comma 15 dell’arr. 19 del D.L.
n. 78/2010 (convertito dalla L. n.
122/2010), quindi recentemente,
¢ stato introdotto I'obbligo di in-
dicare gli identificativi carastali nei
contracti di locazione.

Con circolare n. 5 del 9 otwobre
2012 la stessa Agenzia ha precisato
che l'inquadramento nella catego-
ria catastale A/9 (castelli, palazzi
di eminenti pregi artistici o storici)
dipende esclusivamente dalle carat-
teristiche costruttive e tipologiche
proprie del fabbricato, per cui l'at-
tribuzione di rtale categoria non &
direttamente connessa all’avvenuto
riconoscimento dell'interesse stori-
co o artistico dell'immobile.

Si pud intuire che per i fabbricati di
interesse storico o artistico a vincolo
“diretto” sia totale, sia parziale (por-
tale, facciarta, portico, balcone), non
sara agevole determinare i valori pa-
trimoniali e le rendite catastali.

Profili tributari

Un altro principio ¢ eriterio diret-
tivo importante, che abbraccia an-
che i fabbricatn di interesse storico
o artistico, ¢ quello di garantire
l'invarianza del gerriro delle singole
imposte il cui presupposto e la cui
base imponibile sono influenzari
dalle stime di valori parrimoniali e
rendite (lectera /) del comma 3).

A tal fine, contestualmente all’ef-
ficacia impositiva dei nuovi valori,
dovra operare la modifica delle re-
lative aliquote, delle eventuali de-
duzioni, derrazioni o franchigie,
finalizzare ad evirare un aggravio del
carico fiscale, con particolare riferi-
mento alle imposte sui trasferimenti
(registro, IVA) e allIMU. In ogni
caso si terra conro dei fabbricari
cosiddetti “non di lusso”™ e, nel caso
delle detrazioni relative all'TMU,
delle condizioni socio-economiche
e della composizione del nucleo fa-
miliare, come rappresentate nell’in-
dicatore della situazione economica
equivalente (ISEE).

In passato, secondo la nostra mode-
sta esperienza, |'invarianza del getti-
1o si & rivelara un’uropia.

Turteavia, al fine di valorizzare “l'in-
varianza del gettito delle singole im-
poste”, non possiamo fare a meno
di rimarcare, sia pure in estrema
sintesi, l'artuale trarramento fisca-
le dei fabbricati storici o artistici a
vincolo “direrro” (arr. 10 del D.Lgs.
n. 42/2004).

A) Imposte sui redditi
(IRES e IRPEF)

Come confermato anche dall’Agen-
zia delle Entrate nella risoluzione
n. 114/E del 31 dicembre 2012,
il legislatore ha espressamente sta-
tuito, con le novelle introdocre dal
comma 3-sexies dell’art. 4 del D.1.
n. 16/2012 (convertito dalla L.
n. 44/2012), che il reddite medio
ordinario degli immobili che non
costituiscono beni strumentali per
l'esercizio dell'impresa, né beni alla

cui produzione o al cul scambio ¢
diretra latuvita dell'impresa, ¢ co-
sticwito dalla rendira catastale (ri-
valutata del 5%), ridorra del 50%,
anche se 'immobile sia tenuro “a
disposizione™.

1l reddito medio ordinario cosi de-
rerminato deve rimanere fermo an-
che nell'ipotesi in cui l'immobile
STOTICO O Artistico sla COncesso in
locazione, darto che, tratrandosi di
un reddito portenziale ¢ figurativo
non sussistono validi motivi per dif-
ferenziarlo in ragione dell’'eventuale
locazione (reddiro efferrivo). Ne di-
scende che in caso di locazione i va-
lori da confrontare per determinare
'imponibile ai fini dell'IRES (socie-
ta di capirali, enti non commerciali)
sono il canone annuo (ridotto del
359%) e la rendira catastale (rivaluta-
ta del 5% e ridorra del 30%).
Anche ai fini dell'TRPEF i valori da
confrontare per determinare la base
imponibile sono — in linea generale
— il canone annuo (ridotto del 35%)
¢ la rendita carastale (rivalurata del
539 e ridorra del 50%), nonostante
che 'IMU abbia sostituito (per la
componente immobiliare) 'TRPEF
{e non anche I'TRES) in relazione
ai reddit fondiari relativi ai beni
non locari e che ['art. 37 del D.RR.
n. 917/1986 (TUIR) non contenga
una disposizione analoga a quella
di cui al successivo art. 90 che ha
stabilito fra l'altro la riduzione del
reddito medio ordinario del 50%
(e I'inapplicabilita dell'art. 41 che,
com'¢ noto, prevede la maggiorazio-
ne di un rerzo della rendira).
Naturalmente in caso di opzio-
ne della cedolare secca (cosiddetta
“tassa piarta’ ), i canoni di locazione
sono tassati con un'imposta sostitu-
tiva (21%, 15% o 10% per il qua-
driennio 2014-2017) e non concor-
rono alla dererminazione del reddiro
complessivo ai fini del'TRPEE.
Reddito medio ordinario che per
le societh ed ent commerciali non
resident senza stabile organizzazio-
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ne nel territorio dello Staro e per
gli enti non commerciali non resi-
denti (artr. 152 e 154 del TUIR),
& costituiro dalla rendita carasrale,
rivalurata del 5% e ridotra del 30%,
anche in caso di locazione dell'im-
mobile riconosciuro di interesse sto-
rico o artistico.

Rimane da ricordare che il comma
2 dell'arr. 11 della L. n. 413/1991,
in virth del quale “in ogni caso” il
reddito dei fabbricar srorici o ar-
tistici deve essere determinato sul-
la base della minore delle tariffe
d'estimo della zona censuaria ove
¢ ubicato 'immobile, ¢ stato abro-
gato dal comma 5-quater del citato
art. 4 del D.L. n. 16/2012 e che se-
condo il consolidato orientamenrto
della Corte di Cassazione il relativo
trartamento di favore non si appli-
ca agli immobili (storici o artistici)
strumentali (nella fattispecie fabbri-
caro classificato nella categoria cata-
stale D/3) all'esercizio dell attivita
di impresa concessi in locazione (se-
zione tributaria, per turte, sentenza
n. 7615 del 2 aprile 2014).

Inoltre, dall’anno 2013 (model-
lo 730/2014 o modello Unico PF
2014) il reddito dei fabbricad abi-
tativi non locat (ad esempio fab-
bricato classificato nella caregoria
catastale A/9) ubicato nel medesi-
mo Comune ove si trova l'immo-
bile adibito ad abitazione “princi-
pale” del conrribuente, assoggertad
all'IMU, concorre a formare la base
imponibile dellIRPEF (comprese
quindi le relative addizionali) nella
misura del 50% (commi 717 ¢ 718
della L. n. 147/2013).

Infine, lart. 5-4is del D.PR. n.
601/1973, in tema di “immobi-
li con destinazione ad usi cultu-
rali”, prevede fra l'altro che non
concorrono alla formazione della
IRPEE, dell'TRPEG ¢ dellTLOR
(ora IRPEF e IRES) i redditi fon-
diari degli immobili roralmente
adibiti a sedi, aperte al pubblico, di

musei, biblioteche, archivi. cinete-
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che, emeroteche statali, di privad,
di enti pubblici, di istituzioni e fon-
dazioni, quando al possessore non
derivi alcun reddito dall’urilizza-
zione dell'immobile. Il muramento
di destinazione di questi immobili
— cosi la medesima previsione — sen-
za la preventiva autorizzazione della
Sopraintendenza, il mancaro assol-
vimento degli obblighi di legge per
consentire I'esercizio del diritto di
prelazione dello Stato sugli immo-
bili vincolari, determinano la deca-
denza dall’agevolazione tributaria.
Da ultimo, l'art. 28-bis del vigen-
te D.PR. n. 602/1973 concede in
particolare ai contribuent IRPEE
IRES ed [VA la possibilita di vende-
re allo Stato anche i fabbricari scori-
ci o artistici come pagamento totale
o parziale delle medesime imposte
(cfr. Agenzia delle Entrate, risolu-
zioni n. 43/E del 15 febbraio 2002
en. 17/E del 20 febbraio 2012),

B) Imposta municipale propria
(IMU)

Secondo il novellaco comma 2
dell’art. 13 del D.L. n. 201/2011
(convertito dalla L. n. 214/2011),
'IMU non si applica pit per il pos-
sesso  dell'abirazione
(e relative pertinenze nella misura
massima prevista dalla medesima
disposizione), ad eccezione dei fab-

“principale”

bricati classificati nelle categorie ca-
tastali A/1 (abitazioni signorili), A/8
(ville) e A/9 (dimore storiche), per
i quali continuano ad applicarsi l'a-
liquota agevolara ¢ la derrazione di
IMposTa.

Anche se per i fabbricati storici o
artistici la base imponibile va ri-
dotra del 50% — agevolazione che
ha sostituito quella prevista ai fini
dell'1CI dal comma 5 dell’art. 2 del
D.L. n. 16/1993 (convertito dalla
L. n. 75/1993), abrogato dal com-
ma 5-ter del citato arr. 4 del D.L. n.
16/2012, consistente nel determi-
nare il valore mediante applicazio-

ne della tariffa di estimo di minore
importo tra quelle stabilite per le
abitazioni della zona censuaria ove
era situato il fabbricaro — il carico
fiscale rimane pur sempre “pesan-
e” per effetto dei gravosi oneri di
manutenzione soprattutto per gli
immobili a vincolo “diretro” totale.
Si ricorda che per I'anno 2013 ['l-
MU relativa agli immobili strumen-
tali & deducibile ai Aini della derer-
minazione del reddito di impresa e
del reddito derivante dall’esercizio
di art e professioni nella misura
del 30% (20% dall’anno 2014), ma
non agli efferti dell' TRAP (commi
715 e 716 della L. n. 147/2013).

C) Tributo per i servizi
indivisibili (TASI)
Secondo il novellato comma 669
della L. n. 147/2013 (Legge di sta-
bilita 2014), il presupposto impo-
sitivo della TASI ¢ il possesso o la
detenzione (comodato, locazione),
a qualsiasi tirolo, di fabbricati, com-
presa labitazione “principale” (e
relative pertinenze), e di aree fabbri-
cabili, come definiti ai sensi della di-
sciplina dell' IMU, ad eccezione dei
terreni agricoli che sono “in ogni
caso” esclusi dall'impesizione.
La base imponibile del nuovo bal-
zello, come stabilito espressamente
dal successivo comma 673, ¢ quella
prevista per I'applicazione del IMU
e quindi per i fabbricati storici o ar-
tistici essa va ridotta del 50% (arc.
13, comma 3, letrera a), del D.L. n.
201/2011).
Turttavia, poiché tali fabbricari (clas-
sificati nella categoria catastale A/9)
costituenti |'abitazione “principale”
sono assoggettati all'TMU, sia pure
in forma agevolara, le questioni del-
la disparita di trattamento e della
duplicazione dell'imposta (la TASI
figurerebbe come un'addizionale
dell'IMU) non sarebbero fanra-
siose. Cid nonostante, i Comuni,
nell’ambito della propria potesta
regolamentare, potrebbero disporre



riduzioni @ hoc (comma 682 della
L. n. 147/2013),

D) Imposte indirette

LCart. 10 del D.Lgs. n. 23/2011,

come meodificato dall’arr. 26 del

D.L. n. 104/2013 (convertito dalla

L. n. 128/2013) e dal comma 608

della L. n. 147/2013, ha riscritto

la disciplina delle imposte indiret-

te e, in particolare, dell'imposta di

registro (D.P.R. n. 131/1986) sugli

agli atti (a titolo oneroso) traslarivi

o costrutivi di diriced reali immo-

biliari.

Per efferto delle novelle introdortre

anche dal comma 609 della L. n.

147/2013 e applicabili a decorrere

dal 1° gennaio 2014, per gli atdi

aventi ad oggetto diritti immobi-
liari si ha in sostanza che:

¢ le aliquote dell'imposta di registro
sono solo tre: 2%, 9% e 12% (solo
terreni agricoli per soggertd diversi
dai CD e 1A]);

e I'imposta proporzionale risultante
dall’applicazione di tali aliquote
non pud comunque essere inferio-
re-a 1.000 euro;

* le previsioni normative che preve-
devano, fino al 31 dicembre 2013,
diverse aliquote di imposta di re-
gistro ovvero, in taluni casi, la tas-
sazione in misura fissa sono state
ab:‘ogatE:

e in virtl del cosiddetto “principio
di assorbimento”, opera |'esenzio-
ne dal pagamento dell'imposta di
bollo, delle tasse ipotecarie ¢ dei
uributi speciali carastali degli atri
assoggerrati all imposta di registro
di cui all’art. 1 della ariffa (pri-
ma parte) allegata al citato D.PR.
n. 131/1986 (TUR) e degli artd
e delle formalitd “direrramente

conseguenti”, posti in essere per

curare gli adempimenti carastali e

di pubblicith immobiliare, nonché

l'assoggertamento di derti atti e

formalita a ciascuna delle imposte

ipotecaria ¢ catastale nella misura
fissa di 50 euro.

Inoltre, come confermaro dall’A-
genzia delle Entrate nella circolare
n. 2/E del 21 febbraio 2014, & staw
disposta l'eliminazione di tute le
esenzioni e agevolazioni triburarie,
anche se previste da leggi specia-
li, concernenti gli att assoggettati
all'imposta di registro, ad eccezio-
ne delle agevolazioni previste per la
piccola propriera contadina.

In tale ottica non rientra la discipli-
na del “prezzo-valore”, di cui al no-
vellato comma 497 dell'art. 1 della
L. n. 266/2005 (Finanziaria 20006),
trartandosi di un sistema forfertario
di determinazione della base impo-
nibile (valore carasrale ai fini delle
imposte di regisro, lpotecaria e
catastale) che non pud essere ricon-
dotto nell'ambito delle disposizioni
agevolarive.

Inoltre, & staro disposto che 'impor-
to di ciascuna delle imposte di regi-
stro, ipotecaria e carastale stabilito
in misura fissa di euro 168 — dalle
previsioni vigenti anreriormente al
1° gennaio 2014 — & elevaro ad euro
200 (per ogni tributo).

In estrema sintesi, per quel che ci
riguarda, per efferro delle novelle
non risulra pit applicabile il regi-
me imposirivo previsto anche per
gl immobili di interesse storico,
artistico ¢ archeologico. In par-
ticolare l'art. 1, quarto periodo,
della tariffa (prima parte) allegata
al TUR prevedeva l'applicazione
dell’aliquota del 3% per i trasferi-
Mment aventl per oggetto ~ImMmo-
bili di interesse storico, artistico
e archeologico”, a condizione che
I'acquirente non venisse meno ai
relativi obblighi di conservazione
¢ protezione.

Perranto, a decorrere dal 1° genna-
io 2014 i trasterimenti ¢ gli att co-
stiturivi di diricei reali di godimen-
to aventi per oggetto tali immobili
sono sottoposti alle imposte di
registro nelle misure proporzionali
del 2% (“prima casa”, sc il fabbri-
cato non ¢ classificato nelle carego-

rie catastali A/1, A/ e A/9) e del
9% nonché alle imposte ipotecaria
e catastale nella misura fissa di 50
euro per ciascun tributo.

che

nell'ambito delle imposte indirette

Si  ricorda infine anche
¢ possibile vendere allo Stato 1 beni
culrurali, che in caso di successio-
ne sona esclusi dall’acrivo eredira-
rio, secondo le modalira srabilite
dall’art. 39 del D.Lgs. n. 346/1990
(cfr. Agenzia delle Entrate, risolu-
zioni n. 102/E del 3 luglio 2001 ¢
n. 308/E del 24 setcembre 2002).

E) Separazione o divorzio

Lart. 19 della L. n. 74/1987 ha
statuito espressamente che sono
csenti dal pagamento delle impo-
ste di bollo, registro ¢ ogni altra
tassa turt gli acdd, i documenti e i
provvedimenti relativi al procedi-
mento di scioglimento del matri-
monio o di cessazione degli efferti
civili del marrimonio nonché ai
procedimenti anche esecutivi e
caurelari dirertl ad orrenere la cor-
responsione o la revisione degli as-
segni di cul agli artt. 5 ¢ 6 della
L. n. 898/1970.
chiarito  dall’Agen-
zia delle Enrrate nella circolare
n. 27/E del 21 giugno 2012, 1a pre-
visione di favore si riferisce a tutd

Come gia

gli atti, documenti ¢ provvedimen-
ti che i coniugi pongono in essere
nell'intento di regolare i rapporti
giuridici ed economici concernen-
ti il procedimento di scioglimento
del matrimonio o di cessazione de-
gli effecti civili dello stesso.

Ne discende che qualora nell'am-
bito di derti procedimenti vengano
posti in essere degli acti di trasfe-
rimente  immobiliare,
i fabbricati di interesse storico o
artistico, continuano ad applicar-
si, anche dopo il 1° gennaio 2014,
le agevolazioni di cui alla citata L.
n. 74/1987 (cfr. Agenzia delle En-
trate, circolare n. 18/E del 29 mag-
gio 2013, paragrafo 1.15).

compresi
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Per completezza espositiva, ¢ ut-

le rimarcare i seguenti consolida-

o principi di diritto stabilid dalla

Corte di Cassazione:

* [l trartamento agevolato stabilita
dall’'abrogato comma 2 dell'art.
11 della L. n. 413/1991 non si
applicava in materia di imposte
indirette e, in particolare, ai fini
dell'imposta di registro (sezio-
ne triburaria, fra tante, sentenze
n. 28232 del 18 dicembre 2013 ¢
n. 8053 del 3 aprile 2013; confor-
me, C.M. n. 34/E del 12 febbraio
1999).

1 crasferimentd di immobili di inte-

resseé Storico, artistico e architetto-
nico sono assoggereari alle imposte
ipotecaria ¢ catastale in misura
proporzionale ¢ non fissa (sezione
VI civile, fra le ultime, ordinan-
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ze n. 8622 dell'll aprile 2014 e
n. 3747 del 18 febbraio 2014),

* Ai fini dell'applicazione dell'ICI
il trattamento di favore, di cui
all’abrogaro art. 2, comma 35, del
D.L. n. 16/1993, si estende all’'in-
tero fabbricaroe, anche se il vinco-
lo “diretto” riguarda solamente la
facciara dell'immobile (sezione VI
civile, ordinanza n. 3626 dell'11
marzo 2014).

Conclusione

Lart. 9 della Caostituzione sancisce
fra l'altro la turela del paesaggio e
del “patrimonio storico e artistico
della Nazione”.

Finora non ci sembra che le agevo-
lazioni tributarie previste per i fab-
bricati storici o artistici siano state
soddisfacenti, avendo solo per una
piccola parte “coperto” 1 gravosi

oneri di manurtenzione. A rtacere
sui crediti vantati dai proprieta-
ri nei confrentd dello Stato (cir-
ca 97 milioni fino al 31 dicembre
2011, come arrestato nella risposta
all'interrogazione parlamentare n.
5-01587 del 27 novembre 2013),
relativamente agli interventi conser-
vativi efferruati su tali immobili.

Ci auguriamo che ripartendo dall’o-
rigine, cio¢ dal sistema estimarivo
dei fabbricati, almeno il peso fiscale
sugli immobili di interesse storico o
artistico — che & la vera finalic della
revisione del carasto dei fabbricari —
possa davvero risultare alleggerito.
Turtavia mi preoccupano i tempi di
esecuzione della complessa opera-
zione e i risultati dell'algoritmo di
calcolo per i fabbricati in generale ¢
per quelli di interesse storico o arti-
stico in particolare.



