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Case di lusso in categoria A/1
tra salasso Imu e liti sul catasto
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Case di lusso

in categoria A/1
tra salasso Imu
e liti sul catasto

Tasse e rendite, Conto medio da 2.890 euro perle
abitazioni principali di pregio. Dai giudici tributari
del Piemonte uno spiraglio per rivedere i valori

Dario Aquaro
Cristiano Dell'Oste

Traottogiorni — martedi 16 dicembre
—allappellodel saldolmurisponde-
ranno anche i proprietari di circa
32milacase «signorili». Iscritte nella
categoria catastale A/1etassate anche
se abitazione principale. Sonosololo
0,1% delle unita residenziali, ma co-
stanocaroailoro possessori. Tra ac-
conto e saldo Imu, la media € 2.890
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euro per le prime case (applicando
'aliquota del 6 per mille prevista da
molti Comuni e la detrazione di 200
euro)es.459 euro perlealtre (conali-
quotaal 10,6 permille).
Unsalassodi cuisi lamentano so-
prattutto i proprietari di quegli im-
mobili che, per varie ragioni, nel tem-
pohanno perso le caratteristiche di
pregiovalutateper'accatastamento
originario. I tentativi di declassamen-
tosonofrequenti —tant’e cheiltotale
delleA/1& diminuitodell'11,4%indie-
cianni- maspesso sfocianoincon-
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Le dimore signhorili
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di 32milaeil loro
numero & diminuito
dell’11,4% in dieci anni

tenziosiconil Fisco dagli esitiincerti.
Una sentenza che potrebbe aprire
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spiragli interessanti e arrivata di re-
cente dallaCorte digiustizia tributa-
ria del Piemonte (lan. 627/2/2025, si
veda Il1Sole 24 Ore del1® dicembre).

Secondole statistiche delle Entra-
te, le province conil maggior numero
di case signorili sono Milane (3.757
unita A/1), Firenze (3.643) e Genova
(3.391). [ vani catastali sono intorno
alladecinaelasuperficie stimata oltre
i200 metri quadrati.

Il capoluogo conlarendita catasta-
le media piti altaé Roma, 5.757 euro:
cifrachesitraduce in un'Tmu annuadi
circa 5.600 euro (se prima casa) o di
oltre 1omila (se seconda). Seguono
Venezia, Milano, Padovae Siena, tutte
sopraismila eurodirendita media.

Se fin qui i dati non stupiscono,
qualche perplessitasui criteri di attri-
buzione sorge quando si calcola la
diffusione delle A/1rispettoalle altre
categorie similari (A/2 e A/3): nelle
provincediFirenze eGenovale dimo-
resignorili sonootto volte superiori
allamedia nazionale. E nellatop tensi
notano sorprese come Prato, Biella,
Vercelli, Tarantoe Imperia. Inoltre, la
percentuale diunitasignoriliubicate
nel capoluogo varia molto: dall’1%in
provinciadiImperia al 97,9% diPrato.

LaCgtdel Piemonte ha avallatola
discesadaA/1adA/2perunalloggio
inzonasemicentrale a Torino, in un
condominio deglianni’so oggi privo
ditratti dipregio(senza giardino, box
auto e portiere, con classeenergetica
scadente eascensorenon a normaper
disabili). Come osservaRocco Curto,
consulente del contribuente nella
causatorinesee gia ordinariodi Esti-
mo al Politecnico di Torino, «lasen-
tenza mette in luce un elemento
strutturale: le rendite catastali non
descrivono pit1 'evoluzione econo-
micaesocialedeiterritorieproduco-
no distorsioni significative. Non si

tratta di anomalie sporadiche, ma
dell’effetto dell'inerzia del catasto e
della trasformazionedei mercati im-
mobiliari negli ultimi decenni».
IIproblema écheilcatasto non “ra-
giona” pervaloridi mercato.Perlegge
(Rd1652/1939)ititolari didirittireali
sono obbligatiad aggiornarein cata-
stole unita che hanno subito «muta-
zioni nello stato di fatto» (cambi
d'uso, didistribuzionedegliambien-
ti, divisioni, fusioni, eccetera). Tutta-
via,idatielarenditaindicati dal con-
tribuente con la procedura Docfa —
compresoilpassaggioa una categoria
inferiore —sonosempre “proposti”. E
le Entrate ricordano che l'ufficiopuo
determinare larenditadefinitivaan-
che senza sopralluogo, tramite una
stimatecnica effettuata «confrontan-
do le caratteristiche oggettive - ad
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esempio costruttive, tipologiche, im-
piantistiche - dell'immobilein esame
con quelle degli altri immobili ubicati
nello stesso contesto territoriale».

Comeprocedere,allorar «I contri-
buenti interessati - spiega Ernesto
Baragetti, consigliere nazionale dei
geometri condelegaal catasto — de-
vono valutare la situazione con un
tecnico, tenendocontoche nonrileva
lavetusta dell'immobile, male carat-
teristichechene hanno determinato
il primo accatastamento. E al muta-
mento di quelle caratteristicheintrin-
seche ed estrinseche, anche in rap-
portoallealtre unita dell’edificioeal
contesto urbano circostante, che si
deve guardare perproporre una nuo-
va attribuzione di categoria».

Firenzee Genova, capoluoghi con
quasi 3miladimoreinA/1, sono casi
emblematici. «Molte case che erano
signoriliall'epocadicostruzionehan-
no poi perso queste caratteristiche,
anche per la dequalificazione della
zona,ad esempio aSampierdarena, in
via Cantore, € a Cornigliano», com-
menta VincenzoNasini, presidente di
Ape Confedilizia Genova. L’associa-
zione da temposibatte per unarevi-
sione generale: «Abbiamo chiesto a
diverse amministrazioni comunalidi
prendere liniziativa per rivedere in
modo sistematico iclassamenti —rac-
conta Nasini —, ma hanno sempre
prevalso le ragionidi cassa. Molti pro-
prietari si sono mossiindividualmen-
te e sono finiti quasi tutti in conten-
zi0s0: spesso hanno vinto, ma conco-
sti apropriocarico».

Nel capoluogotoscano, come rac-
contail presidente di ConfediliziaFi-
renze, Gianfranco Ghilardi, «abbiamo
segnalato da tempo la questione al
Comune che ha recepito le nostre
istanzee stiamo instaurando un con-
frontopervalutare soluzioni pratica-
bili per la revisione dei parametri di
riferimento, cheandrebberoaggior-
nati. Il Comune hapatrocinato I'avvio
di un tavolo tecnico». Anche qui &
I'evoluzionedel tessuto urbano aim-
porre 'adeguamento: «Si tratta in
particolaredi immobili costruiti pri-
madeglianni 8o —prosegue Ghilardi
—,concentratinellezone centralioli-
mitrofe chenonpossonobeneficiare
delle agevolazioniconcesse alle cate-
gorie inferiori, come quella sull’ac-
quistodella“prima casa” ol’esenzio-
ne Imu sull’abitazione principale».
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Le abitazioni iscritte in categoria catastale A/1 sul territorio

LE 10 PROVINCE CON PIU UNITA SIGNORILI

PROVINCIA W NUMERO UNITA N.VANI RENDITA CATASTALE MEDIA - In euro SUPERFICIE MEDIA
P l.CEC-O 2.(?00 3.C300 4.00{?' MEDI .0 Z.ClOD 4.?0-0 §ODOI STIMATA IN MQ
1. M Milanoc I 2757 133 I 5.130 323
2. [€] Firenze NN 3643 95 I 2.238 230
3 M Genova EEEES——— 3.391 o5 I 3415 215
4. [€] Roma | 2.705 109 I 5741 298
5. [5] Napoli N 2.462 93 I 2,695 246
6. [M Torino GGG 1.896 o6 I 3615 228
7. [N] Brescia [ 912 140 I 1644 388
8. [N] Trieste [N 800 g5 I 1.837 223
9. [c] Prato N 478 108 N 1.886 245
10. [N] Como HH 438 85 I 1918 215
LE 10 PROVINCE CON LA MAGGICR DIFFUSIONE DI CASE SIGNORILI
PROVINCIA NUMERO UNITA CASEINA/1w  RENDITA CATASTALE MEDIA - In euro % UNITANEL
.0 1.qoo 2 qoo E.OIC-D 4.0-GOl QGHNI 100* 1o 2.(:.0:- 4.0IO'D 60{).3. CAPOLUOGO
1. [c] Firenze N 3643 052 R 2.238 20,1%
2. [N Genova GG 3391 080 I 3415 81,3%
3. [N] Trieste [ 800 070 N 1837 98,4%
4, [c] Prato 478 046 N 1.886 97 9%
5 [N Biella W 219 044 N 1831 80,3%
6. [M] Vercelli W 210 027 N 1579 74,3%
7. [S] Napoli (I 2462 026 N 2.695 64,7%
8. M Milano NN 2757 022 S 5.120 91,3%
9. [§] Taranto W 435 021 996 9.4%
10. [N] Imperia W 203 018 N 2.685 1,0%

I DIECI CAPOLUOGHI CON LA RENDITA CATASTALE PIU ALTA

CAPOLUOGOD NUMERO UNITA N.VANI ‘W RENDITA CATASTALE MEDIA - In euro SUPERFICIE MEDIA
I(} 1.('.:00 Z.CEOO 3 CEQO 4.000l MEDI ? 2.(3'00 4.(.:03 GODOI STIMATA IN MQ

1. [E] Roma (I 2.691 100 I 5757 297
2. [ Venezia M 237 160 I 5621 573
3. [N] Milano NG 3.430 127 I 25335 306
4. [M] Padova 1l 120 147 I 5.5 486
5. [c| Siena | 57 151 I $ 5.146 439
6. (] Bologna 1l 106 137 I 5.000 485
7. [E Cagliari | 21 209 I 4953 592
8. [c| Pesaro 6 248 IS 4811 544
9. [N Verona | 45 144 I 4635 481
10. [5] Bari | 27 115 I 4352 304

{*¥) Ogni 100 abitazioni accatastate in categoria A/1, A/2 e A /3. Fonte: elaborazione su Statistiche catastali 2024, agenzia delle Entrate
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