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Studio di Confedilizia. Valori Omi pit alti del prezzo reale nell'80% dei casi

Una distanza incolmabile
tra Fisco e aste immobiliari

Valeria Uva

amm La crisi del mattone ha
scavato un fossato traiprezzi
di vendita delle case nelle
aste e quelli stimati e aggior-
nati ogni sei mesi dall’lOmi,
l'osservatorio del mercatoim-
mobiliare curato dall’agenzia
delle Entrate.

Tra la realtd di un mercato
immobiliare che non attira
pitcompratorineanche con i
"saldi" delle vendite all’asta e
la bussola, anche ai fini fisca-
li, data dai prezzi minimi e
massimi dell’Omi la distanza
ésempre piu profondae simi-
sura con ribassi anche a due
cifre percentuali.

Ad esempio se ad Ancona
per il Fisco un appartamento
ditaglio medionella categoria
standard (A/2) deve valere al-
meno 220mila euro (e nel mi-
gliore dei casi anche 100mila
in pil), nel mercato (solo un
tempo vivace) delle aste vie-
ne svenduto a meno della me-
ta, 99mila euro per esattezza
(sivedail grafico in alto).

La fotografia con dati e ci-
frereali, ricavati appunto dal-
le aggiudicazioni di immobili
alle aste, & della Confedilizia,
I’associazione della proprie-
tdimmobiliare che haappena
ultimato uno studio su 40 tra
citta capoluogo e piccoli Co-
muni. Il dossier arriva pro-
prio mentre lariformadel ca-
tasto faun passoavantiesien-
tranel vivo dellamessaa pun-
to di nuovistrumenti di misu-
razione del valore reale degli
immobili, sia a regime, quan-
do cio¢il processo dirivaluta-
zione sara completato nei
prossimi anni, sianel periodo
transitorio (si veda I'articolo
in alto). Confedilizia teme

procedure semi automatiche
di rivalutazione degli immo-
bili. Spiega il presidente, Cor-
rado Sforza Fogliani: «Cipre-
occupa un catasto basato su
un semplice algoritmo che in
altri paesi ha rivelato margini
di errore, sia un riferimento
allabanca dati Omiy.
1’associazione dei proprie-
tari ha raccolto una serie di
casi concreti di appartamen-
ti (per lo pit ad uso residen-
ziale,mac’¢ anche qualche uf-
ficio) finiti all’astanel 2013. E
poi ha confrontato il prezzo
diaggiudicazione finale coni
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Ad Ancona prezzi reali
inferiori di quattro volte
rispetto a quelli suggeriti
dall’Osservatorio
Milanoin controtendenza

valori minimi e massimi pro-
posti dal’Omi per un immo-
bile analogo per caratteristi-
che tipologiche e zona. Nella
stragrande maggioranza dei
casi (33 su 40) il prezzo reale
si ¢ rilevato sensibilmente
piti basso di quello suggerito
dal Fisco.

Con differenze spesso di
non poco conto: a Costa de’
Nobili, in provincia di Pavia,
ad esempio alla gara al rialzo
un piccolo appartamento non
ha spuntato piu di 3ymila eu-
ro, mentre per ’Osservatorio
del mercato immobiliare il
prezzo giusto sarebbe oscilla-
to tra i 121mila e i 147mila eu-
ro, quasi quattro volte tanto.

Va leggermente meglio a
Genova, dove tra i 6imila eu-

rodiun appartamento econo-
mico conquistati all’asta,
I’Omi propone un valore mi-
nimo di 84mila euro, "solo"
23mila in pit (+37%) dell’ag-
giudicazione.

Fra le eccezioni al contra-
rio,ovveroicasiincuiil valo-
re suggeritodal Fisco si e rive-
lato addirittura inferiore a
quello d’astala piti significati-
va ¢ quelladiMilano, dove pe-
r& ~ sottolinea Confedilizia -
il "bene" finito all’asta era da
considerarsi di particolare
pregio architettonico.

Si collocano sotto Pasticel-
la Omi anche alcune realta
del Mezzogiorno quali Taran-
to, Bari, Caserta e Palermo.

Commenta Sforza Foglia-
ni: «Nel complesso, sono dati
che fotografano molto bene
le distanze trale stime Omi e
larealtadiunmercato blocca-
tow. E aggiunge: «Delresto la
stessa agenzia delle Entrate
nel sito dell’lOmi precisa che
si tratta non di stime vere e
proprie, ma di valori di larga
massima e anche la giurispru-
denza tributaria non li consi-
dera pili come automatici».

Il timore dell’associazione
¢ cheinvece questabancada-
tidelle quotazioni possa arri-
vare a contare molto di piu
nel processo di costruzione
delnuovo catasto e delle nuo-
ve rendite catastali. «I valori
dell’Osservatorio non posso-
no diventare di riferimento -
chiarisce Sforza Fogliani -
neppure in questa fase ditran-
sizione verso la riforma, per-
ché come dimostra anche il
nostro studio sono ormai in
troppi casi distanti da quelli
dimercato».
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