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Le stime Si valuteranno i livelli di mercato degli ultimi tre anni

Con 1 nuovi conti del catasto,
il mattone varra il 60% in pit
Limpatto sul maggiore tributo dovuto al Fisco

Lamedia

A Milanoiil valore diuna
casa media ai fini Imu
salirebbe del 35,8% e del
97,5% ai fini dell'acquisto

1vani

llvanoin mediaa
Milano misura 18,12
metri quadratia Roma
invece 19,40

per cento,
La possibile

rivalutazione
degli appartamenti
aRoma

Ci sono almeno due fronti

di mercato, la localizzazione e le

cedente l'entrata in vigore: se

aperti per la casa: la questione  caratteristiche edilizie dei beni  questo succedesse tra pochi me-
dell'lmu e la revisione del cata-  per ciascuna destinazione cata-  si (& perd molto improbabile)
sto. Ma quanto potrebbero vale-  stale e per ciascun ambito terri-  sarebbe un disastro, perché il
reallafine di questopercorsogli  toriale anche all'interno diuno  mercato sta continuando a
immobili per il Fisco? E chiaro  stesso comune». Traducendola  scendere, come mostra la tabel-

che una qualsiasi revisione delle
imposte immobiliari va prece-

frase in uno scenario presumi-
bile, la base del calcolo saranno i

la dei prezzi tratta dall’'ultimo
osservatorio di Nomisma e

duta da una profonda revisione  valori dell'osservatorio del mer-  quindi c'@ in qualche caso il ri-

dei criteri con cui si determina-  cato immobiliare redatto dal-  schio di vedersi sovrastimare

no i valori imponibili e quindi  I'Agenzia delle Entrate, che sud-  I'abitazione.

aggiornare radicalmenteivalori  dividonoi comuni inzone omo- Di qui un altro aspetto critico:

catastali da cui oggi si parte per ~ geneeeche gia fornisconovalo-  la possibilita per il singolo pro-

determinare non solo I'Tmu ma  ridivenditae locazione ametro  prietario di tutelarsi qualora

anche le imposte sulle compra-  quadrato. 1l valore delle singole ~ 1'Agenzia delle Entrate stabilisse

vendite e sulle donazioni e suc-  unitd immobiliari sara rideter-  perl'immobile un valore troppo

cessioni. Se si dovessero pren-  minato applicando coefficienti  elevato. In teoria sarebbero pos-

dere in considerazione le stime  in funzione delle caratteristiche  sibili tre strade: I'autotutela del

attuali la «ivalutazione media»  dell'immobile (come potrebbe-  contribuente, il ricorso alle

sfiorerebbe il 6o%. ro essere il piano, la vetusti del-  commissioni tributarie o al Tar
ltemaésultavolodaalmeno  Tledificio, Ia strada in cui sitro-  ma — sottoli-

quindici anni e il precedente  va).Un sistema meno iniquo,  neasempre da

esecutivo era riuscito a farsiap-  almeno sulla carta di quelloat-  Confedilizia

provaredallaCamera un proget-  tuale, con rendite catastali che =~ — rimane

to di legge delega in materia.  spesio appaiono attribuiteaca-  dubbiala pos-

Ora si torna alla carica con la  go, nache presentaalcunecriti-  sibilita di ve-

proposta di legge 1122, primo  cita. dersi accoglie-

firmatario Daniele Capezzone, Laprimaéche uncriterioba-  re un ricorso

che ripropone la stessanormae  se per determinare il valore di  che eccepisca il merito della va-

ha iniziato il suo iter. merato dell'immobile & lostato  lutazione effettuata dal Catasto
Come si arrivera ai nuoviva-  di manutenzione, che nessuna  Senonvisono vizi di legittimita.

lori catastali? Innanzitutto ci si

stima teorica pud determinare a

C'¢ un’quarto aspetto, il pil

adeguera alla realth del mercato  prioi. La seconda & che il siste-  Sostanziale: a parita di aliquote
equindil'identificazione deiva-  ma rschia di rivelarsi molto ri-  un catasto basato sui valori del-
lori di vendita e di locazione de-  gidoanche se & previsto un si-  'Agenzia delle Entrate portereb-
gli immobili avverra sulla base  stema di concertazione percuii  be a un forte incremento delle
dei metri quadratienon pit dei  coefficienti saranno decisi dai  imposte. Nella tabella, che ab-

vani catastali, il cui numero non
& sempre collegabile a quello

Comani in accordo con le asso-
ciazieni dei proprietari, almeno

biamo ricavato basandoci su da-
ti ufficiali dell'Agenzia e cioe

degli ambienti in cui é suddivi-  cosi emerge dai lavori compiuti  I'ultima edizione dello studio
S0 I'unmobﬂe_perché compren-  dal comitato ristretto dellacom-  “immobili in Italia” e le pid re-
de anche pertinenze e spazi Co-  missbne Finanze che a Monte-  centi statistiche catastali, si evi-

muni e la cui dimensione & va-

citorb sta esaminando il testo.

denzia che { valoxi di mercato

riabile. Per fare un solo esem-  Confedilizia ne sottolinealane-  identificati dalle Entrate sono
pio, il vano in media a Milano  cessi, ricordando che si tratta  piiy alti dei valori adottati ai fini
misura 18,12 metri quadratia  gi mettere in moto un meccani- [y (nonostante l'mcremento
Romainvece 19,40. ., smochepoiavriunavaliditadi  de] oo applicato ai fini dell’;
La determinazione dei valori  decerni. posta) e per le imposte di acqm
partira da funzioni statistiche, Bisogna poi sottolinearechei st per I'abitazione principale. A
dice il disegno di legge, «atte ad  valori saranno definiti sullaba-  Milano ad esempio il valore di
esprimere la relazione travalore  se della media del triennio pre-  y1na casa media ai fini dell’Tmu
[:] data ¥
Anniversano
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aumenterebbe del 35,8% e del : : :
7.5 i fni Qe acquteto. A Ro- | nuovi calcoli del Fisco
ma i valori sono rispettivamente | PREZZI DELLE CASE
del 44,5% e del 110,2%, a Napoli {abitazioni ristrutturate.
addizittura del 247,3%. In altri prezzo per m2 in euro.
Paesi, come Ja Spagna, il valore Dali 17 sent, 2013, variaz. annua)
di mercato viene abbattuto ai fi- _ S
ni fiscali, in genere del 30%; &- SRR B
possibile che si artiverk 4 questa dipregio S s w enw G Peem W
soluzione anche in italia, ed & ' BSIE R SR
anche probabile, se si vuole fl da3.150a4222 -3,0 | 2728-3.702 4192128 54 ]
spettare I'impegno pit volte ) ) L
sbandierato dell'invarianza 4.176-5458 (i4 3474-4534 221 1951 ;
compiessiva di gettito, che le 3502-4.902 _35% 2457 -3.4166 1262-1776 _51%‘;

aliguote saranno riviste 2l xibas-
50, A 1Na COSA appare certa: 1
proprietari delle case nei centri
storici delle grandi citts, e cio2
i immobili che-ai valori attnali
del Catasto sono spesso stimati
tre-quatiro volte meno rispetto
al mercato, finiranno per pagare
molto pit di oggi, mentre —
forse — quelli Al case nuove ma
non i lusso defle periferie rin-

scixanmno a ottenere un piccola

sconito.
Gino Pagliuca
DAWOPITORE RISTAVALA
dat 0
%Dstaamapa 3.2_an'wmno

3601 s362-7.145

| 3028-4573

2418-3001 -45_ 2127-2527

6,66 -8.662

-3.8_ | 3483-4.700 -56
-3.20] 20432983 -4,
[ 1584-1983
34573 as-6821 -530 ) 3304-4813 5,7
| 2668-36% 4207 19412582

BEER

2147-3019 -6,0

QUANTO VALGONO iN MEDIA
{ilconfrorte con i valori attuali del catasto,
valoriin eurc}
Valoremedio . - Impanibilelmit - Imponibiléatquisto
dimercate® " °. . Valore Ditferenza ~‘Valore - Differenza
’ 194813 13,1% 1339340 64,5%
197939 64,8% 136083  135,7%
120010 445% 83126 110,2%
1208170 - TA9% 143117 1 154,5%
T 17499 49,9% 128906 ° 118,1%
177795 358% (122234 . 975% |
131872 138,8% 90662 247,3%

| valori

| valori catastali attualmente
invigore sono svincolati dalla
realla del mercate per una
sevie di ragioni. La prima @
che sono vecchi: sone stati
gieterminati 25 anni fa per
Vintroduzione dell'ci. La
seconda & che tengono conio
della evetustas degli edifici
senza perd verificare quali
modifiche rel corso deltempo
siano intervenute: oggi una
casa d'epoca ristrutturata nel
centro di Roma vale ai fini
fiscall molta meno di una casa
periferica nuova. Laterza
ragione ¢ che gli estimi
misurano la rendita e non il
valore: sono basati cioé sui
canoni di locazione e non sui
prezzi di vendlita,
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44,5% . 110,2%
CO181% 1338840 TL7%
© 107,8% 11 [ 202,2%

59,3%

175262

TR

126,4% 60722 2293%

DR,

Gliinterventi

Peccalo che alla fine degli
anni 80 il mercato formale
delle abitazioni fosse quello
tleffequo canone e quindi i
valori sona sin dalle origini del
tutto irrealistici. Il legisfatore &
intervenuto tre volle sugli
estimi, decretando primauna
rivalutazione generalizzata
del 5%, pof una seconda del
10% {per 'acquisto della
prima casa) e del 20% (per le
seconde case). E infine un
ulteriore incremento del 60%
ai sofi fini Imu.
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