CorrieN®eonomia

pata  04-02-2013
Pagina  18/19
Foglio 1 f 3

Scenari Le quotazioni dell’Agenzia del Territorio futura base per aggiornare il Catasto

Mattone Prezzi immobiliari:
si stringe la forbice del Fisco

| valori sono sempre piu vicini a quelli di mercato. A Roma sono
addirittura piu elevati. Quartiere per quartiere quanto valgono le case

DI GINO PAGLIUCA

li analisti lo dicono in

coro: i prezzi delle case

stanno diminuendo.

C’e perd una voce che
sembra steccare, perché sostiene
che negli ultimi anni i valori han-
no registrato variazioni lievi ma
al rialzo. In realta quella voce sta
cantando su un altro spartito, ma
non la si puo ignorare, anzi va
ascoltata anche con una certa pre-
occupazione, perché e quella del-
I'Omi, I'Osservatorio del mercato
immobiliare, elaborato dall’ex
Agenzia del Territorio che dallo
scorso dicembre € stata incorpo-
rata nell’Agenzia delle Entrate.
In pratica a sostenere che i valori
sono in crescita ¢ il Fisco...

.Rilevazioni

Ad esempio, dall'Omi aggior-
nato a fine novembre si desume
che negli ultimi due anni i prezzi
rilevati sia a Milano sia a Roma
sono aumentati del 2% mentre,
per citare uno strumento di anali-
si comunemente adottato come
I'Osservatorio di Nomisma nelle
due citta si € registrato un calo ri-
spettivamente del 5,6% e del
4,5%.

I prezzi dell’ Agenzia sono rivi-
sti con cadenza semestrale e oggi
vengono utilizzati per le perizie
sui mutui, per determinare la ba-
se d'asta degli immobili prove-
nienti da un fallimento, per le di-
smissioni dei beni pubblici o per
dirimere questioni ereditarie o li-
ti giudiziarie. Ma sono destinati a
diventare la base di calcolo su cui
si determineranno in un futuro
non lontano gli imponibili fiscali.

La differenza di risultati rispet-
to a quelli cui pervengono altri
analisti del mercato si puo spiega-
re: 'Omi nel tempo ha aumenta-
to la quota di rilevazioni di prez-
zo effettuate direttamente sui ro-
giti e i valori cosi desunti sono
sempre piu realistici mentre in

passato erano molto sottostimati.

C'é poi un altro fatto da non
trascurare: la crisi del mercato
sta colpendo soprattutto gli im-
mobili di minor valore, quelli per
i quali di solito si chiede un mu-

tuo e per i quali c'¢ difficolta di
finanziamento e per questo i prez-
zi medi calcolati su transazioni ef-
fettive possono dare variazioni in
salita. I valori fiscali, quindi, si
stanno sempre pilt avvicinando a
quelli reali.

Le quotazioni formulate dal-
I'Agenzia sono consultabili libera-
mente su Internet (www.agenzia-
territorio.gov.it) e coprono tutti i
comuni. 1 territorio é ripartito in
aree omogenee per struttura ur-
banistica e composizione sociale;
Milano ad esempio @ ripartita in

" 55 «microzone» per ognuna del-

le quali viene fornito un valore
minimo e massimo in funzione
della qualita dell'immobile. I
prezzi sono a metro quadrato e
vanno riferiti alla superficie com-
merciale. Nelle tabelle di questa
pagina presentiamo i valori medi
rilevati dall'Omi per tutte le 55
aree milanesi mentre per Roma,
ripartita dall'Omi in ben 308 mi-
crozone, pubblichiamo i 50 valo-
ri pit alti.

Qui Milano

Anche se si tratta di un parago-
ne metodologicamente impro-
prio, puo essere interessante con-
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frontare i valori qui riportati con
quelli di altre fonti di mercato.
Cominciamo da Milano, dove il
prezzo medio a metro quadrato
delle operazioni analizzate & di
2.741 euro a fronte dei 3.356 rile-
vati da Nomisma.

A Brera secondo la tabella il
valore medio & di 6.567 euro;
quello rilevato da Tecnocasa & di
7.500; in Corso Venezia abbiamo
6.092 euro per I'Omi contro
6.400 sempre di Tecnocasa. For-
temente sottostimati i valori me-
di in zona Fiera: ad esempio il
prezzo di via Monterosa € fissato
dall'Omi in 3.644 euro contro i
6.000 di Gabetti; via Vincenzo
Monti ¢ valutata dall' Omi media-
mente 5.250 euro, contro i 7.000
sempre di Gabetti. Per Tecnoca-
sa via Mario Pagano ha un valore
medio di 5.100 euro, per I'Agen-
zia delle Entrate sono 4.244. In
periferia viale Argonne vale
2.564 euro per I'Omi contro
3.500 euro di Tecnocasa; molto
piu ristretta la forbice in via Pa-
dova, dove Omi rileva 2.258 euro
e Tecnocasa 2.400. Infine Gabetti
fissa in 2400 euro il prezzo me-
dio della Barona mentre per il
borsino pubblico sono 2.267.

Fonte: elaborazione CorrierEconomia su dati Agenzia del Territorio. * stime

Qui Roma

Se nel capoluogo lombardo i
prezzi dell'Osservatorio appaio-
no ancora distanti da quelli degli
analisti di mercato, nella Capitale
lo scenario cambia in maniera de-
cisa come dimostra anche il dato
sul prezzo medio cittadino, fissa-
to dall’Omi in 3.704 euro, il 10%
in piu rispetto ai 3.374 di Nomi-
sma. I mille euro di differenza ri-
spetto a Milano appaiono eccessi-
vi, va pero segnalato che anche
secondo gli estimi catastali vigen-
ti Roma ¢ piu cara del capoluogo
lombardo.

Confrontando i valori rilevati
in tabella con quelli di Tecnocasa
si puo rilevare che per Piazza Na-
vona e dintorni 'Omi da un valo-
re medio di 10.650 euro a metro
contro 8.200; in Via Veneto abbia-
mo 8.400 euro contro 7.800. In
via Barberini 7.650 e 7.000. C'é
quasi identita di vedute per i Pa-
rioli (6.700 euro contro 6.600).
La forbice si riallarga a Trasteve-
re (6.350 euro contro 5.900), a
piazza Mazzini (5.700 contro
5.400) e all’Esquilino, dove Omi
indica 4.950 euro e Tecnocasa
4.400.
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Una mini proroga

Mutui, ultima chiamata per la moratoria

n zona Cesarini & arrivata la
mini proroga per la morato-
ria dei mutui concordata tra
le banche e le associazioni dei
consumatori. L'accordo restera
in vigore fino al 31 marzo, men-
tre gli eventi che danno diritto a
usufruirne dovranno verificarsi
entro il prossimo 28 febbraio.
L'allungamento dei termini é
stato deciso nell'attesa che parta
una nuova tranche del «Fondo
di solidarieta per i mutui per !'ac-
quisto della prima casa», con il
quale la Consap si fa carico degli
interessi dovuti alle banche nei
periodi di sospensione del presti-
to. La Camera ha dato il via libe-
ra al rifinanziamento dell'iniziati-
va, bisognera poi vedere nel con-

nere sono molto limitati. La mo-
ratoria consente ai debitori in dif-
ficolta di chiedere alla propria
banca per un massimo di 12 mesi
la sospensione del pagamento in-
tegrale della rata (e in questo ca-
so bisogna riconoscere alla ripre-
sa dei versamenti anche gli inte-
ressi maturati nel frattempo) o
la sola sospensione della quota
capitale: in questa seconda ipote-
si alla ripresa i pagamenti segui-
ranto il piano originario, ovvia-
mente con le scadenze spostate
di un anno. '

Ipotizziamo un finanziamento
da 100mila euro con durata ven-
tennale e tasso fisso al 6% e in
corso da 5 anni. Il debito residuo
di questo finanziamento & di

sione integrale, dopo 12 mesi ri-
prendera a pagare la rata ordina-
ria alla quale si aggiungera una

- quota degli ulteriori interessi ma-

turati nell'anno di sospensione.
Si tratta di 5.111 euro che verran-
no restituiti con tempi e modali-
ta da concordare con la banca.
Se, invece, opta per la sospensio-
ne solo del capitale per 12 mesi
paghera 424 euro a ogni rata e
alla ripresa rimborsera secondo
il piano originario di ammorta-
mento. La moratoria si applica ai
mutui per l'acquisto della prima
casa a chi abbia difficolta familia-
1i e lavorative documentabili.
L'accordo quadro che le ban-
che possono applicare anche con
condizioni piu favorevoli al clien-

non superiore'a 40mila euro, per
cui sia in regola con le rate e pur-
ché non abbia gia ricevuto altre
dilazioni di pagamento.

Per avere diritto alla morato-
ria il debitore deve dimostrare
che un familiare percettore di
reddito sia deceduto o diventato
inabile o che sia diventato egli
stesso inabile. Oppure che egli
stesso o un familiare percettore
direddito abbia documentate dif-
ficolta lavorative. Per sapere co-
me i singoli istituti applichino
concretamente 1'agevolazione &
necessario rivolgersi allo sportel-
lo, oppure consultare la sezione
del sito www.abi.it dedicata al
piano famiglie. :

- A dicembre 2012, le banche
hanno sospeso 84.995 mutui,
per circa 9,8 miliardi di debito re-
siduo, garantendo alle famiglie
interessate una liquidita com-

creto quale effetti potranno real- | 85.190 euro ela rata di 716,43 eu- | te, prevede che possa fare la do- | plessiva di 606 milioni di euro.
mente esserci perché i plafond | ro. manda chi abbia in corso un mu- G.PA.
per iniziative di questo tipo in ge- Seil debitore sceglie la sospen- | tuo per la prima casa, di valore o b on BN
QUATTD UggIaIy, nuswersy« ==
Fonte: elaborazione CorrierEconomia su dati Omi (0sservatoric mercato immobiliare Agenzia delle Entrate)
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(euro/metro
quadrato)
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