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I due valori
Rendite basate sugli affitti e valore patrimoniale sul mercato
sarannoi cardini del sistema delineato dalla delega

Rischio bolla. Lo scenario

Città
Valore di

mercato Omi
Nuovo valore
patrimoniale

Rendita
catastale attuale

Rendita
catastale futura Differenza %

Milano 310.000 148.000 718 5.642 +685

Bologna 291.000 139.000 976 4.717 +383

Roma 337.000 161.000 813 8.372 +902

Napoli 328.000 157.000 759 5.032 +562

Palermo 127.000 61.000 393 2.002 +409

RIFORME E SVILUPPO

Fiscoeimmobili

Il quadro

22,6%
FAMIGLIE IN DIFFICOLTÀ
Sono i nuclei familiari che hanno
problemi a pagare il mutuo

AGF

Èilnostroturnodibollaim-
mobiliare? Secondo il direttore
del Censis, Giuseppe Roma, il
2012 sarà il peggiore da sempre
e parla senza reticenze di un
possibile calo del 20% dei prez-
zi,che inqualchecasopotrebbe
arrivareal 50percento.

La colpa è dell’Imu: «Per far
fronte alla nuova tassazione -
ha detto Roma nel corso di una
conferenza stampa per presen-
tareidatidell’osservatorioCen-
sis-Confcommercio sui consu-
mi -, le famiglie prima di mette-
re mano ai risparmi metteran-
no in vendita le seconde case».
SecondoRomalaresistenza(si-
nora)deiprezzièattribuibileal-
le famiglie: «Fin quando tutto
sommato hanno resistito, nes-
suno ha venduto e i valori han-
no tenuto. Ma ora i fattori di

trauma sono molteplici: una
maggiore quota di reddito as-
sorbita da spese extramercato
sta intaccando il risparmio.
L’aumentodellatassazionecon
introduzionedell’Imusullapri-
ma casa, e la botta sulle secon-
de case. E ancora, è raddoppia-
to il numero delle famiglia in
forte difficoltà a pagare il mu-
tuo (il 22,6% nel 2012). Ci sono
tutte le condizioni - secondo il
Censis - perché le famiglie da
compratrici possano avere la

necessità di vendere». Va an-
chericordataladiscesavertica-
le delle nuove costruzioni: -
20,3%nel 2011 secondo l’Istat.

Affermazioni impegnative,
che rischiano di avverarsi an-
cheproprioperlaloroforzane-
gativa,diceGualtieroTamburi-
ni,presidentediFederimmobi-
liare: «Il mercato ha pagato lo
scotto della crisi con un calo
molto forte delle operazioni
ma non dei prezzi. I principali
centri di ricerca (Omi, Aipd
per i fondi, Scenari, Nomisma,
Tecnocasa, Gabetti, Il consu-
lenteimmobiliareecosìvia)ri-
levano, nel corso del 2010-2011,
solo minimi ritocchi verso il
basso. Se guardiamo alla sto-
ria, negli ultimi 50 anni i prezzi
degli immobilinelle grandi cit-
tà non sono mai calati tranne

che nel ’92-’93, mentre in pro-
vincia sono sempre saliti.

È vero però che questa crisi è
mondialeequindi laproverbia-
leresistenzadelmercatoimmo-
biliareitalianopotrebbericeve-
reilcolpodigraziadaunafisca-
lità che non tiene conto, come
dicegiustamenteRoma,dellasi-
tuazionecongiunturale».

MarioBreglia,diScenari Im-
mobiliari, nega decisamente
che sia possibile un crollo, «se
non per gli immobili in cattive
condizioni». Per Fabiana Me-
gliola, responsabile dell’Uffi-
cio Studi Tecnocasa «Sicura-
mente l’Imu è un elemento
che induce a una maggiore ri-
flessione sull’acquisto degli
immobili, in particolare se si
tratta di casa vacanza o immo-
bili da mettere a reddito».

Decisamente preoccupato è
il presidente di Assoedilizia
AchilleColomboClerici:«Que-
stadichiarazionehacreatomol-
to allarme. Una eventualità di
questa natura, con effetti gene-
ralizzatie diffusi, creerebbe pa-
nico e vasti effetti negativi eco-
nomici e sociali: dalle copertu-
rebancariedellegaranzieperin-
debitamentiagliequilibrideibi-
lanci, ai fondi immobiliari, agli
enti previdenziali, alle imprese
costruttrici per l’invenduto; al-
le prospettive di patrimonializ-
zazione dei beni familiari». E
adombra un sospetto: «Anche
noi siamo preoccupati per le
gravissime conseguenze legate
all’introduzione indiscriminata
di pesantissimi aggravi fiscali
maciguardiamobenedall’avan-
zare ipotesi, quantificate in tale
misura, di crolli dei valori di
mercato, che non potrebbero
avere altro effetto, se non quel-
lodi favorirne il trend».

© RIPRODUZIONE RISERVATA

-20%
IL CROLLO
Il probabile calo dei prezzi
nel 2012 secondo il Censis

-20,3%
LE NUOVE COSTRUZIONI
L’Istat ha segnalato la diminuzione
dell’attività edilizia nel 2011

LE COLPE
Per l’Istituto di ricerca
il carico tributario
troppopesante
deprimeun mercato
già insofferenza
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Saverio Fossati

Catasto dei valori, catasto
delle rendite. Lo sdoppiamento
deidatidelineatodalladelegafi-
scale riempirà di lavoro l’agen-
ziadelTerritorio(appenaredu-
ce dal censimento delle fanta-
sma,ormaiultimato).Maogget-
tivamente c’è da chiedersi co-
me sarà possibile effettuare
una ricognizione su 60 milioni
diunità immobiliari.

Il progetto è ambizioso: can-
cellare i vani, la categorie e le
classi (ridotte a poche unità) e
sostituire il sistema dei vani
con i metri quadrati. E tra gli ef-
fetti virtuosi ci sarebbe anche
quellodieliminarelesperequa-
zioni dell’Imu (si veda il Sole 24
Oredel26marzoscorso).Mase
sull’ultimo passaggio, quello

dei metri quadrati, il Catasto è
pronto da tempo, avendo già
«rasterizzato» le mappe in sca-
la, ilrestononèsemplice.Lava-
lutazione del singolo immobile
richiederebbe una ricognizio-
ne sul campo. Oppure l’assun-
zione di informazioni di prima
mano dettagliate e attendibili.

In realtà, l’aiuto dovrebbe ve-
nire dai Comuni: gli ottomila
campanili che dovrebbero atti-
varsi per fare ciò che sinora non
hanno mai fatto, cioè l’allinea-
mentotraidatiurbanistico-edili-
zie e quelli catastali, segnalando
alCatastolemodifichemairegi-
strate. Ma soprattutto comuni-
candogliaspettipresentinell’al-
goritmo che verrà utilizzato per
calcolare il «valore patrimonia-
le» (come spiegato più avanti)
chegliufficidelTerritoriositro-

vano nell’impossibilità di verifi-
care. Pensiamo all’affaccio, allo
stato di manutenzione, all’espo-
sizione,che in un progetto edili-
zio sono facilmente riscontrabi-
lima inunamappa catastaleno.

Maèproprioquestol’anellode-
bole della catena di adempimenti
che potrebbero portare a un nuo-
vocatasto. Esinora molti munici-
pihannodimostratoscarsoimpe-
gno nell’interscambio di dati con
il Territorio, per esempio per gli
aggiornamenti delle banche dati.
Il nuovocatasto, se e quando fun-
zionerà, dovrà quindi dare a cia-
scuna unità due valori: il nuovo
«valore patrimoniale» e la nuova
«renditacatastale».

Il valore patrimoniale

È la vera novità della riforma. Sa-
ràdeterminatopartendodaivalo-

ri di mercato al metro quadrato
per la tipologia immobiliare rela-
tivarilevati, con ogniprobabilità,
dall’Omi (Osservatorio immobi-
liare dell’agenzia del Territorio).
Aquestoprimodatodifattosiap-
plicano una serie di coefficienti
in successione: le scale, l’anno di
costruzione, il piano, l’esposizio-
ne, il riscontro d’aria, l’affaccio,
l’ascensore o meno, il riscalda-
mento centrale o autonomo
(quest’ultimo abbassa il valore),
lo stato di manutenzione. Tutti
questi coefficienti danno vita a
un algoritmo che cambia anche
in modo sostanziale il valore al
metroquadratodipartenza,inge-
nereabbassandoloo,nellamiglio-
re delle ipotesi, mantenendolo
inalterato.Aquestopuntoilvalo-
re così «rettificato» viene molti-
plicato per il numero dei metri

quadratirilevatisecondolameto-
dologiacatastale(piuttostodiver-
sa e più realistica di quella usata
comunemente dalle agenzie im-
mobiliari) e il risultato è, appun-
to il «valore patrimoniale».

Larendita catastale

La nuova rendita partirà dai valo-
ri locativi annui espressi al metro
quadrato (anch’essi reperibili co-
me dati Omi), cui si applicherà
unariduzionederivantedallespe-
se: manutenzione straordinaria,
amministrazione, assicurazioni,
adeguamenti tecnici di legge, ec-
cetera.Questesiaggirano,media-
mente, sul 47-52 per cento. A que-
stopuntoilvaloreannuoalmetro
quadro verrà moltiplicato per la
superficieeilrisultatosaràlanuo-
va«rendita catastale».
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Censis: crollo dei prezzi nel 2012

Le cifre dell’allarme

Le possibili variazioni della rendita catastale e la formazione del nuovo "valore patrimoniale" in base
alle regole della delega fiscale in relazione alla riforma del catasto. Gli immobili sono di 91 metri
quadrati, attualmente inseriti nella categoria catastale A3, classe media, in buono stato, edificati
meno di 20 anni fa e localizzati nel semicentro cittadino. Il dato di partenza è, per determinare il nuovo
"valore patrimoniale", il valore di mercato dell’Osservatorio sul mercato immobiliare dell’agenzia del
Territorio (Omi), mentre per la nuova rendita catastale si è partiti dal valore locativo Omi

Il catasto «chiama» i Comuni
Da allineare i dati del Territorio con quelli edilizi e urbanistici




