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1l valore degli immobili

LA DISTRIBUZIONE LA SITUAZIONE MEDIA PER REGIONE
Il rapporto fra valori di mercato e valore catastale negli immobili italiani. % di osservazioni sul totale Distribuzione del Valore stimato di mercato e del rapporto traVsm e valore catatastale
per le abitazioni principali e le altre abitazioni (comprese pertinenze).
20% VSM = valore stimato di mercato - VIP = valore catastale
VSM VSM DIVERSA DA
18% ABITAZIONE PRINCIPALE ABITAZIONE PRINCIPALE
MEDIAIN€ VSM/VIP MEDIAIN € VSM/VIP
16% Valle d'Aosta 283.149 2,15 168612 2,22
Lombardia 177.165 2,05 141662 213
14% Liguria 262.792 2,04 171229 2,08
Piemonte 167.475 1,72 124733 1,86
12% Jrentino Alto Adige _338.925 322 251745 333
i i Veneto 184.041 2,04 138420 2,09
o Friuli Venezia Giulia 147.973 16 109.994 1,73
Emilia g 191.000 19 145012 1,96
Toscana 231.594 22 163.719 227
S H Umbria 150.708 184 9
Marche 163.732 221 10 s
8% | Lazio 251.079 186 157.754 191
Abruzzo 142.163 1,74 87.288 1,72
4% Molise 111.909 149 59,085 159
Campania 2,19 128830 222
2% Puglia 168 84.714 1,71
Basilicata 186 53321 1,88
0% llllj_ | | | Calabria 192 61703 195
05 1 15 2 25 3 35 4 45 5 55 6 65 7 75 8 85 9 95 10 Altro :l:l:: i:?-;g; j;_-?g g;égg i;’;
rdegna H = X :
CLASSIDIRARRORID Totale 185.080 1,98 127.574 2,04

Fonte: Agenzia delle Entrate

Alla lotteria del Catasto gli immobili
quotati un terzo del loro valore reale

Riforma. I1 5% delle case ha valori di mercato pari o inferiori a quelli fiscali, e un altro 5% ha prezzi 8-10 volte superiori
Negli immobili trattati peggio aliquota implicita pit1 alta dell’81% rispetto alla media. Draghi: «Nessuno paghera pili tasse»
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11 Catasto e bellissimo. Ritoccarlosa-
rebbe un vero peccato. Soprattutto
per i proprietari di circa un quarto
dellecase italiane, trattati con i guan-
ti bianchidaunfisco che attribuisce
ailoroimmobili un valore medio pari
al 26% di quello riconosciuto dal
mercato. Il sistema ¢ invece assai
meno attraente agli occhi dei pro-
prietari diun altro quarto delle case,
perle qualiil valore prodotto daesti-
mierenditearrivaal 62,5%diquello
delle compravendite. Per questo se-
condo gruppo, infatti,l'aliquotaim-
plicita (imposta da pagare su valore
reale del bene) che si applica fuori
dalle abitazioni principali pesa 2,4
voltedipitidi quellachiestaal primo
gruppo. Rispetto allamedianaziona-
le, in cui il valore catastale siattesta
al 34,5% di quello reale, i fortunati
hanno unconto effettivoalleggerito
del 24%, agli sfortunati ne arriva in-
vece unoappesantitodell’81%.Mala
realta dei singoli contribuenti & an-
cora pittcomplessa di quella fotogra-
fata dalle medie: perché circa il 5%
degli immobili italiani ha un valore
reale parioinferioreaquello catasta-
le, mentre un gruppo analogo viaggia
sul mercatoalivelli fra8 e 10 volte su-
periori rispetti ai numeri scritti in
Catasto. Nel mondo reale, quindi,
laliquota implicitadel gruppo dite-
sta pesa anche il go% in meno di
quella chiesta a chi sta in fondo a

questa caotica gerarchia catastale.

1l problema & tutto qui. Lo ha ricor-
datoa ottobre I'Ufficio parlamentare
diBilancio,quandoin un’audizione
ha sottolineato che «I'incapacitadel-
Iattualesistema catastale di restitui-
reun’adeguata valorizzazione degli
immobili si riflette nell’iniquita della
distribuzione del prelievo». In quel-
I'occasionel'Upb harichiamatole ci-
fre citate all'inizio, frutto di un’anali-
si finora unica condotta dall’agenzia
del Territorio su oltre 163mila im-
mobilinel 2015. Nel frattempo salite
ediscese deimercatilocali hanno ri-
mescolato ulteriormente le carte,

‘ Oggi nuovo voto
sullo stop allariforma
Clausola di invarianza
sulle tasse ma pesano
le Raccomandazioni Ue

senza modificare la questione di
fondo. Che assume tratti diversi da
Regione aRegione,come mostraun
altro studio delle Entrate del 2019
(grafico in pagina). E soprattutto di-
stingue metropoli e piccoli centri,
separanellastessacitta zone centrali
eperiferiche, case vecchie e nuove,
generalmente premiandole prime e
castigando le seconde.Inunagiran-
dolache perd sembraseguire una re-
gola di fondo: «La sperequazione
tende a favorire isegmentidellapo-
polazione con maggiore ricchezza
abitativa», spiega sempre1'Upb.
Nascono daquesti fattoriiripetuti
tentativi fin qui sempre bloccati diri-
mettere manoal Catasto, in undibat-
tito eterno che ora incrocia con una
vena di surreale il dramma della
guerrainUcraina. Finoainseguireil
presidente del Consiglio a Bruxelles
dopo il bilaterale con la presidente
della commissione Ursula Von Der
Leyen sulle misure per contrastare la
guerra, gestirel'esodo dei profughi e
combattere lo shock energetico.
«Nessuno paghera pili tasse», ha det-
to Draghi rispondendoaigiornalisti.
Tlpuntoé chelarticolo 6 dellade-
legafiscale, che dopoaver spaccatola
maggioranzagiovediscorso tornera
oggialvotoin commissione Finanze
alla Camera su un emendamento
soppressivopresentato dagliexgrilli-
ni di «L’alternativa c’é», appare solo
il primo passo diun cammino. Ei ti-
moridi critici e oppositorisiconcen-
trano sull’eventuale traguardo.

ENTRATE 2021

Compravendite,
registro +8,8%
rispettoal 2019

Mentre oggi le forze politiche
di maggioranza torneranno a
confrontarsisullariforma o
meno del catasto (si vedail
servizio in pagina), 'Economia
rende noto che nel 2021 ha
incassato oltre 1,2 miliardiin
pili sotto la voce impostadi
registro. L'impostaindiretta
cresciutadel 32,7% e dell'8,8%
rispeto al 2019 ante pandemia
(quandosi era attestataa
poco pili di 4,7 miliardi di
euro),a testimonianza comeil
mercato immobiliare, nono-
stante le tante polemiche sulle
tasse elacrisidel mattone,
abbia registrato lo scorso
anno una buonaripresa. Ripre-
sa che siregistraanche nel
primo mese del 2022, Dal
bollettino relativo al mese di
gennaio emerge che rispetto
allo stesso mese del 2021
l'imposta di registro & cresciu-
tadiunulteriore 5,6 per cento.
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La delega prevede solo un lavoro
pluriennale peraffiancare dal 2026
agliindicatoriartuali un «valore pa-
trimoniale e unarenditaattualizzata
inbase, ove possibile, ai valori nor-
maliespressidal mercato», specifi-
cando che questi datinon andranno
«wutilizzati per la determinazione
della base imponibile dei tributi».
Ma é complicato immaginare che
un’operazione del genere sia messa
in piedi per puroamorediconoscen-
za. L'obiettivo & I'emersione com-
plessiva delle sperequazioni citate
all'inizio, che metterebbein chiaroa
chi convienela difesa del Catasto co-
sicom’e. Ma laclausola di «invarian-
za fiscale», ispirata dal tentativo
(fallito) di spegnere una polemica
sempre incendiaria nell'ltalia dei
proprietari, ha il difetto di nonesse-
re chiara negli obiettivi finali del ri-
calcolodei valori; e nel rapporto con
le Raccomandazioni Ue, fra le basi
del Pnrr dicuiladelegafiscalee una
riforma «di accompagnamento»,
che indicano nell'aggiornamento del
Catasto una leva per «spostare la
pressione fiscale dallavoro». Perché
un conto é redistribuire il carico fra
ifortunati e gli sfortunati dellalotte-
ria catastale, un altro & cercare nel
mattone le risorse per tagliare le tas-
se sul lavoro. Ma un dato ¢ certo.
Senza numeri il dibattito giraa vuo-
to. Einumeri, selariformasuperera
gli ostacoliin commissione,in Aula
e al Senato, arriveranno nel 2026.
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