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Le proiezioni del Sole-24 Ore Roma sugli incrementi delle imposte dopo la rivalutazione degli immobili

Rincari sulla casa anche dal notaio

Colpite le abitazioni nelle 17 zone di pregio - Aumenti Ici fino a 4mila euro

72 Un appartamento di tre stanze
nelcentrostoricochearriveri a paga-
re fino a 2mila euro di Ici all’anno.
Contro i 400 di adesso. Una villa
sull’Appia antica che ne versera 4mi-
1a, invece di 800. Ma I'lci & solo una
delle brutte notizie: al valore catasta-
lecontinuano aessere legate le impo-
stesulle compravendite, con aliquota

alzw sesitrattadiabitazioni principa-
liedel10% neglialtricasi. Nel triloca-
lein centro esaminato prima, il conto
fiscale per il compratore passerebbe
da157 euro attuali fino agli 8.419 eu-
ro.Sempre che resti prima casa.
Lasorpresa,amara,&quellache po-
tranno avereiproprietaridi unadelle
14smila case nei quartieri pitt eleganti

della cittd, finite nel mirino dell’agen-
ziadel Territorio. Unavolta portataa
termine I'operazione di rivalutazio-
ne degli immobili - partita all'inizio
di dicembre - in 17 microzone di pre-
gio della capitale. Perché qui, dove il
mercato del mattone & alle stelle,
gran parte delle abitazionisonoanco-
raferme, in catasto, agli anni 40, clas-
sificate come «ultrapopolari» o «po-
polari».

Estimi alla mano il Sole-24 ore Ro-
ma ha calcolato gli aumenti di impo-
stasugli immobili che saliranno nella
classifica dellusso, compresi glioltre
5.800negozifinitinellarete delriclas-
samento.
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Fisco. [ calcoli del Sole-24 Ore sugli aumenti delle imposte dopo la rivalutazione in 17 microzone

Il nuovo catasto moltiplica I'Ici

Una casa ora classificata «popolare» potrebbe arrivare a quadruplicare I'imposta

Gianni Trovati

&R Se tutto va come spera-
no in Campidoglio, i frutti fi-
scali degliimmobili che stan-
no per finire al centro
dell’operazioné-aggiorna-
mento dei valori catastali po-
trebbero moltiplicarsi per
tre, e addirittura per quattro
nei casi pitt fortunati per le
casse comunali.
Lamacchinasiéappenaav-
viata, conladelibera comuna-
le aottobre e la comunicazio-
ne dell’agenzia del Territorio
pubblicata in «Gazzetta Uffi-
ciale» nelle scorse settimane,
ma cova da molti anni. Gia
nell'inverno tra2004 e 20051a
giunta capitolina, all’epoca
guidata daWalter Veltroni, si
eramessa a spulciare nei dati
del proprio catasto, realizza-
to negli anni’40, e aveva sco-
perto che il 65,69 delle abita-

zioni nel centro storico era

classificato come «popola-
re» (A4) o «ulirapopolare»

(As).Daalloranullaécambia-

to, e da piazza del Popolo a
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Largo. Argentina il mattone
d'oro, resistente a ogni crisi
del mercato, continua a esse-
re considerato dal Catastoun
insieme disordinato di stam-
berghe, spesso con bagno in
comune,

L’operazione-aggiorna-
mento, che passerd al setac-
‘cioun decimo degli immobili
romani (14s5mila abitazioni,
21mila negozi, 16mila uffici e
53milaimmobili diversi), ser-
ve prima di tutto a spingere
in alto la tariffa catastale,
ciog il valore su cui poggia
Pintera architettura fiscale
del mattone. Prendiamo un
trilocale (4,5 vani catastali)
in affitto in una qualsiasi via
del centrostorico della Capi-
tale: se, come tanti suoi simi-
li, occupalo scalino piitbasso
della gerarchia catastale,
quello degli alloggi «ultrapo-
polari» (A3), oggifapagare al
suoproprietarioun’lcidaio
euro all’anno, legata a un va-
lore catastale da meno di
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s9mila euro (6-6,5 volte me-
no del valore accordato dal
mercato). Seilriclassamento
riconoscesse il carattere «ci-
vile» di questo immobile, e lo
inserisse nella categoria Az,
I'Ici balzerebbe a 1050 euro,
per schizzare vicino a quota
zmilaeurose'appartamento
risultasse «signorile» (acca-
tastabile quindi in A1). In
quest'ultimo caso sfumereb-
beanchel’esenzioneIci dedi-
cata alla prima casa, che non
abbraccia ville, castelli e, ap-

punto,-immobili considerati
«signorili».

Non & solo1Tci, perd, ad at-
tendere I'aggiornamento dei
valori per vedersi moltiplica-
re le somme in gioco. Al valo-
re catastale, dopo il naufragio
dei sistemi alternativi, conti-
nuanoaessere legate le impo-
ste sulle compravendite, con
aliquotaal 30 se sitrattadiabi-
taziomi principalie del1o%s ne-
gli altri casi. Nel trilocale in
centro esaminato prima, il
conto fiscale per il comprato-
re passerebbe dai 1.757 euro
previsti per un alloggio «ultra-
popolare» (5.857 se abitazio-

ne diversa dalla prima) ai
4.942 euro per la «civile»
(16.472 per le abitazioni non

principali) eai8.q19 perla«si-

gnorile» (28.063).

Tutte queste stime, vistian-
che i difettistorici del catasto
romano, sono condotte su am-
pi passaggi di categoria, che
mettono in moto le cifre pilt
consistenti. Nonsono peroin-

dispensabili modifiche cosi
plateali per cambiare in mo-
dosignificativo il conto fisca-
le per i proprietari: aun trilo-
cale a Prati o Trastevere, per
esempio, basta alzare di nuno
scalino la categoria, passan-

do da «economico» (Az) a
«civile» (A2), per aumentare
I'Ici del 57%, passando da 623
2982 euro all'anno. Ma spes-
50 non ci sard bisogno nem-
meno di cambiare categoria
pervedereirisultatidel'ope-
razione; gli esempi citati fin
qui sibasano suimmobilinel-
laclassemediadiognicatego-
ria, ma le categorie catastali
sonodiviseallorointernoan-
chein7-8 classi,einalcunica-
si potra essere sufficiente ri-
vederesololaclasse. Htriloca-
le «civile» a Prati richiamato
sopra paga 717 euro se nella
classe pitibassa della catego-
ria A2, ne paga 982 se inserito
in quella media ma se ne pud
veder chiedere 1.332 se viene
portato nella classe piu alta;
tra il primo e I'ultimo scalino
della stessa categoriala diffe-
renzaé dell’86 per cento.
Lostessomeccanismo gui-
dera per esempio il riclassa-
mento dei negozi, che sono
tutti compresinellastessa ca-
tegoria catastale. Anche in
questo caso le differenze so-
no consistenti: nel centro di
Roma le classi deinegozi so-
1016, elaprima prevede valo-
ri 10, volte pii alti rispetto
allultima.

Laprocedura e i suoi effetﬁ

-Centrostorico, 2. Aventino,

_ Glieffettifiscalisaranno

D RIPRODUZIONE RISERVATA

Ilmeccanismo

= L'aggiornamento catastale,
possibilita prevista dalla {
finanziaria 2005, nasce per 1‘
rivedereivalori nelle microzone
dellecittain cuiil rapportotra i
valoricatastali e quelli di mercato
sidiscosta «significativamente»
dalrapporto medio del comuné,
Lo scopo non & equipararevalori
catastalia quelli di mercato, ma
riportare nellamedialezone |
incuiilcatastosia
particolarmente fuori linea.

1 quartieri nel mirino

& Sono 17 le microzone della
capitaleinteressatedalla
revisione dei classamenti: 1.

3.Trastevere, 4. Borgo, 5. Prati,
Flaminio1,7.XX Settembre, 8.

Monti, 10. San Saba, 11. Testaccio,

14, Gianicolo, 17. Delle
Vittorie-Trionfale, 18. Flaminio2

19. Parioli, 20. Salario-Trieste, 24.

Esquilino, 171. Ville dell’Appia

Inumeriin gioco

 Larevisione esaminerd 235mila

unitd immobiliari, cioé quasi il:
10% del mattone della Capitale.
Le abitazioni sono 145mila.”

Larevisione

w La revisione pud portareaun
cambiamento di categoria
catastale (peresempioda
«popolares a «civilen), oppure;
uncambiamentodiclasse
all'interno della stessa categona.

®

direttamente proporzionali
allampiezza del cambiamento

Ic\‘.

immobile e zona

Tnlncale a Trastevere

Quadnlncale a Pratl
Bilocale al Testaccm

Quadnlocale al Panbh

Bilocale Trieste-Slario

Vill.q);ppiabantic;i B

| primacass

e

982 4300

Gli effetti delaggiornamento catastale sugliimmobili. Sette esempi di come aumenteranno le 1mposte sulle abitazioni ncomprese nelle 17 microzone nggetto diriclassamento (importiin eum)

' Abitazione civite (A2)

“ . Imposte compravendite

14032 997
s ~

Ahitamone di lussn (A1)
impastecompravendute

1674

1.528

7174 23915

6.548 ¢ 21.827

- 16797

5.039

Nota: A partire dal 2008 [imposta comunale sugli immobili non si applica alle abitazioni principali
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