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Antonio Iovine

w11 nuovo catasto rischia di na-
scere gid con un vizio di fondo: le
rendite non terranno conto delle
speseequindipartirannodaunaba-
se parecchio piti alta, dal 309 al 50
per cento. All'origine della distor-
sione potrebbe essere una “dimen-
ticanza” nella bozza del decreto le-
gislativo che il Consiglio dei mini-
strivareratra poche settimane.
Lalegge delegariporta, fortu-
natamente conestremachiarez-
za,iprineipi e eritericui I'esecu-
tivo deve attenersi nel discipli-
nare, nel dettaglio, le modalita
da seguire nell'attuazione della
riforma del sistema estimativo
del catasto dei fabbricati. Fermi
restando i concetti base dell'at-
tualeimpalcaturanormativaca-
tastale, le novita avrebbero do-
vuto riguardare le modalita di
determinazione della rendita

LA DIFFERENZA
Nelsistema attuale

gli oneriabbattono
ilvalorefinale

della redditivita catastale
finoal 50 per cento

catastale e del valore patrimo-
niale, oltre che di inventariazio-
ne, secondo i nuovi processi
puntualmente enunciati.
‘ Proprio la rendita catastale
- viene definita cosi dall'articolo 9
del Rdl 652/39 (legge 1249/1939):
«La rendita catastale ¢ larendita
' lorda media ordinaria ritraibile
previa detrazione delle spese di
J riparazione, manutenzione e di
ogni altra spesa o perdita even-
tuale. Nessuna detrazione avra
luogo per decime, canoni, livelli,
debiti e pesi ipotecari e censuari,
nonché per imposte, sovraimpo-
ste e contributi di ogni species.
Un principio che & stato recepito
anche nel dettato costituzionale.
E evidente come la capacita con-
tributiva, per chiari motivi di
equitafiscale, nonpossacheesse-
re rapportata ad un reddito netto
e non ad un reddito lordo.

Cosa ¢’¢ scritto, invece, nella
bozza di decreto legislativo, all'ar-
ticolo 107 Che la rendita verra de-
terminata, per le unita a destina-
zione ordinaria (abitazioni, nego-
zi, uffici, eccetera), con le funzioni

statistiche a partire dai canoni lor-
didesunti dacontrattidilocazione
ovveroapplicando, in altri casi, un
saggio di redditivita ai corrispon-
denti valori patrimoniali. Senza
cioé considerare le spese medie di
mantitenzione ¢ conservazions
dell'immaobile. Quindi la rendita
catastale, su cui verra applicato,
per esempio, ' Trpefsu tutte le case
non affittate, non potrd non au-
mentare dal 304¢ al §0 per cento.
evidentecome,aparitadired-
dito lordo, quello netto imponibi-
le possa essere molto diversifica-
to, Di fatto, le spese a carico della
proprieta sono molto variabili
(nell'estimo si evidenziano valori
medi del 30% ed anche pil1 in casi
particolari), soprattutto quelle
per la conservazione del capitale
(manutenzione e reintegra).

Ec'¢ poco dasperare inun ab-
battimento forfetario (come
guello previsto proprio per le
spese di manutenzione per I'im-
penibile Irpef degli affitti, passa-
to peraltrodal 1590al5%). Perché
¢ nella rendita che va previsto:
I'adozione di un coefficiente uni-
co nazionale pud indurre forti
sperequazionifiscalie complica-
zioni gestionali ed operative del
sistema fiscale,

In conclusione, le scelte tecni-
che operative per larivisitazione
del sistema estimativo del cata-
sto dei fabbricati sembrerebbe-
ro, al momento, orientate all'in-
nalzamento della base impositi-
va catastale, tantoreddituale che
patrimoniale, attraverso scelte
che vanno oltre il mandato del la
delega, che ha previsto un mero
riallineamento dei valori al nuo-
vo contesto economico ed ogni
possibile accorgimento tecnico
per pervenire ad una pili puntua-
le valutazione degli estimi.

Pare utile ricordare, infine,
chegliestimichedovrannoesse-
redeterminaticonlariformado-
vranno andare a sostituire quelli
vigenti,giadichiarati costituzio-
nalmente illegittimi e poi “legifi-
cati” transitoriamente neglianni
Novanta. Il rischio & quellodiin-
cappare inuna situazione simile
per eccesso didelega o violazio-
ni costituzionali, considerato
pure che le operazioni richiede-
ranno una attivita lavorativa dei
reparti catastali, a tempo pieno,
per cinque anmi.

PO T s R T

Riforma del catasto. La bozza del decreto legislativo prende come riferimento solo il «valore locativoy

Rendite delle case senza sconti

I costi di manutenzione non verranno detratti dall’affitto medio
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01 | LALEGGE DELEGA

4

applicando «specifici saggi di

Laleggeselegaditiformafiscale | elditiita meadias e per

limita le novita nelle regole da
seguire nell"attuazione della
riforma del catasto, che
avrebbero dovuto riguardare le
modalita di determinazione
della rendita catastale e del
valore patrimoniale. E parladi
«funzioni statisticheattea
esprimere |a relazione trai
redditi da locazione medi, la
localizzazione ele
caratteristiche edilizie dei beni»

0. | ILDECRETOLEGISLATIVO
Nel testo della bozza didecreto
cisilimita aindicarechela
rendita verra determinata

le unita adestinazione ordinaria

(abitazioni, negozi, uffici,
eccetera), usand le funzioni
statistiche a partire dai canoni
lordi desunti da contrattidi
locazione, senzacioe
considerare le spese medie di
manutenzione e conservazione
dell'immaobile (come invece &
stato sinora)

1 | LECONSEGUENZE
Larenditacatastale, su cuiverra
applicato, peresempio, I'Trpef su
tutte le case non affittate, non
potra non aumentare dal 30%al
50 per cento

QUOTIDIANO DEL FISCO
Riforma degli interpelli,
concordato preventivo

e recupero dell’Iva
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SulQuotidiano del Fisco .

tutti i giorni l'offertainformativa |

del Gruppo Sole 24 Ore in '
materia tributaria.

Nell'edizione online oggi:

« ['analisi di Raffaele Rizzardi
sulla riforma degliinterpelli
prevista dalladelega;

« I'articolo di Michele D’ Apolito
sulconcordato preventivo;

» il focus di Giuseppe Carucci
e Barbara Zanardi sul recupero
Ivain caso di morosita.

www.quotidianofisco.ilsole24ore.com

I.In'rté uspécialh:
A rischio
anche

1 capannoni

w Ilrischio che minacciai
proprietari degli immobili
abitativi, dei negozi, degli
uffici e in generale di tutte
le unitd immobiliari che
conlariformasarannoclas-
sificate come «ordinarie»
riguarda anche quelle ade-
stinazione speciale (comei
capannoni, gli opifici, ghi
alberghi, i centri commer-
ciali, eccetera). Con qual-
che diversificazione.
_Perguestiimmobili.infat-
ti, & gia fissato il saggio di
redditivitd, pari al rendi-
mento medio annuale dei
Btp decennali emessi nel-
Panno pii recente dell’'epo-
ca censuaria (cioe attual-
mente il 326 ). Questo accade
quando alla base del calcolo
della rendita viene usato il
valore di mercato o il costo
di ricostruzione, come pre-
visto dall'allegato F allaboz-
za del decreto, Titolo L.
Macisonodelle eccezioni:
nel caso di adozione del cri-
teriodistimareddituale, pre-
visto in determinate circo-
stanze (quando é abituale
nella zone l'affitto dell'im-
mobile, come gli alberghi in
Romagna o in Liguria), sono
consentite detrazioni per la
conservazione dell'immobi-
le (sempre previste dall'alle-
gatoFallabozzadel decreto).
Quindi nel nuovo sistema
estimativo catastale potre-
mo trovarci, in alcuni casi, di
fronte arenditenctte cinaltri
a rendite lorde. Ed ¢ in que-
st'ultimo caso che si verifi-
cherebbero un aumento dal
30% al 509 dellarendita, con
pesanti conseguenze in caso
di non utilizzo di questi im-
mobili, anche a prescindere
dalladisparitaditrattamento
traedificipressochéidentici.
Al
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