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dal mattone italiano
sfuggono 1,7 mld all’anno

L’imprecisa tassazione delle compravendite toglie inoltre trasparenza al mercato
residenziale, aspetto che neanche la rivalutazione delle rendite catastali ha risolto

dito agli attuali 14 mq) e i prezzi me-
di delle abitazioni nuove di tre, pas-
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renti alla Fimaa. «Lo stato sta scancando
sempre pid I'imposizione fiscale dal trasfe-
rimento al so del bene e sempre pil
dal nazionale al locale. Infatti 1'Ici cresce
gressivamente in rapporto al montante
complessivo dell’imposizione sulla ca-
sa?77». Nel 2002, dichiarano all’ Agenzia
delle entrate presso il ministero dell’econo-
mia ¢ delle finanze, la composizione delle
entrate ha visto, la prevalenza dei
geltiti statali e locali derivanti dal
reddito e dal patrimonio nel-
la misura del 70%
contro il 30% delle
imposte che colpi-
scono-i trasferi-
* menti immobiliari.
L'Ici da sola (vedi ta-
bella) rappresenta il
314,19% del gettito
seguita da Irpef (19,8%),
Iva (13,9%) e dalla tassa
sullo smaltimento dei
rifiuti. commisurata alla dimen-
sione dell'abitazione in uso (12,1%). |
«La tassazione non ¢ cosl elevatas, ribat-
tono al ministero, «semmai era roppo bas-
sa e abbiamo dovuto adeguarla. Inoltre ab-
biamo introdotto 1'automatismo della ren-
dita catastale rivalutata proprio per avere
una certezza di quanto viene versato nelle
compravenditas. Ma chi dichiara nell'atto
notarile una somma pari o superiore al mol-
tiplicatore catastale non diventa pil sogget-
to all'accertamento di valore, ¢ cosl la diffe-
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fra effettivamente pagata finisce per essere
di fatto elusa. E non si tratta di cifre da poco
visto che sono coinvolte gran parte delle
800 mila unith immobiliari transate in un
anno e la cui incidenza oscilla tra il 30 e il
40% del fatturato globale annuo, Se si pen-
sa che il giro d'affari del settore residenzia-
le ha sfiorato nel 2002 gli 80 miliardi di eu-
ro sono almeno 25-30 quelli che sfuggono
al fisco. In soldoni 1 e 1,7 miliardi di euro
all'anno. Al di 12 degli aspetti di giustizia fi-
scale le conseguenze sono sopratiutto in ler-
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dente degli agenti immobilian ade- renza tra il valore catastale rivalutato e la ci-

mini di maneata trasparenza del mer-
cato. All'estero invece si adotta pro-
prio lacom ione tra le transazio-
ni di immeobili analoghi, soprattutto
nel non residenziale, per determinare
I'andamento del mercato. «Anche
perché per il prodotio nuove & il co-
strultore a comunicare i propri prezzi,
evidenziando vantaggi e sconti», ha
dichiarato Mario Breglia, presidente
di Scenari Immobiliar, «ma il mer-
cato & fatto dalle 800 mila compra-
vendite di case che avvengono in Ita-
lia ogni anno. In Francia e Gran Bre-
tagna le informazioni sulle transazio-
ni sono accessibili grazie a sistemi fi-
scali dove si denuncia il vero valore
della compravendita. 1l fisco italiano

invece non ha mai voluto (o potulo)
far papare le tasse in proporzione al-
I'effettivo valore del bene acquista-
tow. Ma la conoscenza dei veri prezzi
aiuterebbe il mercato? Sicuramente
si a livello eenerale. «Aluterebbe po-

co invecen, sottolinea Breglia, «a capire i
valor di riferimento. Infatti, nel mercato
immobiliare, a differenza di quello finan-
ziario, si scambiano prodotti tutti diversi fra
laro, Per realizzare un'analisi seria sarebbe
necessario confrontare e standardizzare i
parametri. La semplice lettura del valore
per metro quadro (anche se rilevato sul
mercato), senza questo tipo di analisi, ¢ su-
perficiale e persino pericolosa.

Quali le soluzioni? Intanto lo stesso ca-
tasto potrebbe adeguare pii rapidamente le
rendite catastali applicando ogni 6/12 me-
si |e variazioni di mercato (in su ma anche
in gid); I'ufficio se non vuole ricorrere a
studi di mercato esterni dispone di un pro-
prio osservatorio che Potr:bhu: finalmente
essere utilizzato, Un'altra ipotesi viene
avanzata da Breglia sulla falsariga del mo-
dello federalista applicato in paesi come la
Germania, dove I'imposizicne & determi-
nata solo dalle autorita locali mentre quel-
le centrali ne restano fuori. (riproduzione
riservata)




