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Il conto sarà più leggero per chi acquista

Appartamenti vuoti. Possibili inasprimenti
per scoraggiare le locazioni nascoste

CASE FANTASMA

Il sistema in arrivo. Ridisegnate tipologie e misure

Scontisugliaffitti, tagliodel-
le aliquote sulle compravendite
e un cambio di rotta sul conto
che sarà presentato sul possesso
diimmobilidiversidall’abitazio-
neprincipale. Il federalismomu-
nicipale,cheinquestigiorniassu-
meràla suavestedefinitiva invi-
stadelvotoincommissionebica-
merale previsto per il 21 o il 26
gennaio, porta con sè una rifor-
ma profonda delle tasse sul mat-
tone,cheriguardanotutteetrele
attività fiscalmente rilevanti dei
proprietaridicasa: ilpossesso, la
compravenditae l’affitto.

Possesso

Ilprogettodelgovernorestringe
in modo deciso i confini
dell’esenzione, che nell’Italia fe-
deralista dovrebbero salvare dal
prelievosolo l’abitazioneprinci-
pale «propriamente detta» e le
sue pertinenze (per esempio il
garage). Sembra destinato a ca-
dere, invece, il salvacondotto fi-

scale fino a oggi assicurato alle
abitazioni concesse a titolo gra-
tuitoaiparenti,ediconseguenza
assimilate dai comuni alla prima
casa. Il decreto approvato in pri-
ma lettura dal governo, poi, non
offre sconti agli immobili di
Onlus ed enti ecclesiastici, fino-
raoggettodiun’esenzionedifesa
tenacemente dal governo anche
contro le obiezioni dell’Unione
europea.

Tutti questi immobili, se non
interverranno correzioni in ex-
tremis, saranno chiamati a paga-
re l’aliquotaordinariadell’impo-
sta municipale pensata per le
normaliabitazioninonprincipa-

li. Ancora si lavora di calcolatri-
ce per fissare l’aliquota, ma nelle
analisi della commissione tecni-
ca per l’attuazione della riforma
il punto di equilibrio si incontra
al 10,6 per mille, un livello sensi-
bilmente più alto rispetto al 6,4
per mille dove si attesta l’aliquo-
taordinariamediadell’Ici.Ilcon-
fronto fra la situazione di oggi e
quellafuturanonècosìimmedia-
to,enelle intenzionidelgoverno
ilpassaggiodal vecchio al nuovo
regime dovrebbe avvenire a sal-
dozeroperiproprietari: l’aliquo-
ta più alta andrà infatti compen-
satadall’addioall’Irpefsuireddi-
ti fondiari, e dalle semplificazio-

nichecancellanoimpostediregi-
stroeipocatastali.Nellagirando-
la di correttivi di questi giorni, la
compartecipazioneall’Irpefpre-
vistadall’ultimaoffertadiCalde-
roli potrebbe intervenire anche
ad abbassare l’aliquota dell’Imu,
maèprestoper dirlo.

Accanto all’aliquota ordina-
ria, comunque, il decreto sul fe-
deralismo dei sindaci prevede
unoscontodel50%pergliimmo-
bilidati inaffitto.

Compravendite

La nuova impostazione del fisco
sulmattoneprevedeunpacchet-
to di sconti per chi acquista una
casa. Se l’immobile comprato è
destinato alla prima abitazione,
l’Imu al 2% del valore catastale
sostituisce il 3% oggi richiesto
dalleimpostediregistro,ipoteca-
ria e catastale; se l’acquisto ri-
guardaimmobilidiversi, l’abbat-
timento è dal 10% attuale all’8%
futuro. In soldoni, per vendere

un trilocale che al catasto vale
90mila euro si passa da 2.700 a
1.800 euro se prima casa, e da
9milaa7.200perglialtriimmobi-
li. Qualche rincaro è possibile
nelle compravendite di piccole
unità immobiliari di valore scar-
so, inferiore ai 10mila euro, per-
ché in nessun caso l’imposta sul
trasferimento potrà essere infe-
rioreamilleeuro;unaltroprelie-
vo fisso, da 500 euro, accompa-
gnerà gli atti catastali diversi da
quelli di trasferimento, che co-
munque beneficiano dell’addio
alle imposte di registro, bollo, e
ipocatastali.

Affitti

Sulle locazioni si concentrano le
novità più attese, e più discusse
neigiornipassati.Ilprimotassel-
loaentraredavveroinvigorenel
restyling del fisco immobiliare è
quello della cedolare secca, che
nella versione definitiva del te-
stoinpreparazioneinquesteore
dovrebbe attestarsi al 23%, inve-
ce del 20% previsto dalla prima
bozza. Il leggero rincaro serve
anche a finanziare una detrazio-
ne del 3% in favore degli inquili-

niconfigliacarico.Lamisura,pe-
rò, toglie di fatto dai destinatari
della cedolare i proprietari con i
redditi più bassi, che perdono
ogni convenienza nella scelta.
Con la tassazione attuale, infatti,
si paga l’aliquota marginale
(23%, in questo caso) sull’85%
delcanoned’affitto,mentrelace-
dolare chiederebbe di pagare il
23%sull’affitto intero.Nientece-
dolare nemmeno per gli affitti
concordati, acui il fisco normale
riserva un trattamento più allet-
tante, chiedendo di pagare l’ali-
quotaIrpefsul60,5%delcanone.
In pratica, il confronto fra vec-
chioenuovoprelievorendereb-
be la cedolare vantaggiosa solo
perchidichiarapiùdi55milaeu-
roall’anno(aliquotaal41%),sen-
za però contare che il venir me-
no dei vantaggi fiscali fa cadere
l’unicoincentivoperiproprieta-
ri a scegliere la strada del cano-
ne concordato: nella nuova si-
tuazione, l’opzione più ovvia è
quelladiscegliereilcanonelibe-
ro,peraumentareleentrateego-
dere del fisco leggero assicura-
to dalla tassa piatta.
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Contratti. Maxisconti per l’inquilino
che«denuncia» il proprietario non in regola

1.000.000

È la stima delle abitazioni
concesse in locazione senza
che siano state denunciate al fisco

È il numero delle abitazioni che non risultano
ancora iscritte al catasto urbano e che quindi
non pagano alcuna imposta

Sono le abitazioni concesse gratuitamente a
parenti o amici (comodato) o quelle su cui è
stato costituito un diritto reale (usufrutto)

È il numero delle abitazioni che risultano "a
dispozione" del proprietario: molte seconde
case, ma anche tanti affitti in nero

DENUNCIA ENTRO FEBBRAIO

Fabbricati
fantasma
ultimo appello

AFFITTI IN NERO

Verso la riforma
IMMOBILIEPRELIEVO

COMODATI E USUFRUTTI

Che cosa cambia

CASE SFITTE

Canoneribassato:da12.000a1.704euroall’annoperquattroanni
(parialtriplodellarenditacatastaleda568euro)

Il fisco cercherà gli evasori dentro casa
Dagli affitti in nero ai finti comodati, con il decreto sul federalismo caccia ai redditi non dichiarati

ALLA CASSA
Inassenza dicorrezioni
nienteesenzioni
per le proprietà ecclesiastiche
e delle Onlus che dovranno
versare l’aliquota ordinaria

500.000
Trilocale(80mq)aMilanoinzonasemi-periferica,concanoneannuale
imponibiledi12milaeuro.Impostaevasanelquinquennio:12.000euro

3.112.000

Ci stanno provando da
treannimaquestavolta lete-
naglie si stanno stringendo
anche sugli immobili abusivi
esuquelliche,ancheserego-
lari,nonsonomaistatidenun-
ciati al catasto. Nella mano-
vraestiva(Dl78/2010)èstata
introdottaunanormache,ol-
tre a costringere ad allineare
proprietari e intestatari della
partitacatastale inoccasione
dei rogiti, imponeva di prov-
vedere, entro il 31 dicembre
2010, alla regolarizzazione
dellecase fantasma.

Questeultimesonodisoli-
to nuove costruzioni, erette
senza permesso, che sono ri-
sultatefuorimappa inbaseai
rilievi aerofotogrammetrici
dispostidall’agenziadelTer-
ritorio.Si trattadi2milionidi
immobili nuovi o di sagoma
diversa (quindi ampliati sen-
za segnalare le variazioni al
catasto). Più della metà dei
proprietari, ormai, ha rispo-
stoall’appellomamoltiresta-
no nascosti, perché temono
che il comune sia costretto a
rilevare l’irregolarità edilizia
eaordinare l’abbattimento.

Neiduemesiinpiùconces-
si dal "milleproroghe" (Dl
225/2010), sino al 28 febbraio
2011, i comuni dovrebbe inte-
ressarsi ad accelerare il rior-
dino in cambio del premio di
1.500euro per ogni immobile
fantasma scovato (si veda il
Sole24Oredel 15gennaio).

4.235.462

POSSESSO

ARomaèstataintrodottaunasuper-Icidel10permillesullecasesfittenel
territoriodelcomune.
Conl’introduzionedell’Imu,icomunipossonoprevedereinasprimenti
(nellimitedello0,3percento)neiconfrontidideterminatiimmobili,per
esempioquelli lasciatiadisposizione

Trilocaledi75mqaRoma(valorecatastaleaggiornato:98.966euro).

L’Icièdi989,6euro(anziché692,7eurodell’aliquotaordinaria).

Conl’Imusipotrebbearrivarea1.078,7(conl’aumentodell’aliquotaal

10,9permille).

Sanzioneminima:24.516euro
(cioè516+24.000,
parial200%dell’impostaevasa)

Sanzionemassima:50.064euro
(cioè2.064+48.000,
parial400%dell’impostaevasa)

La stretta
sotto il tetto

Sipagal'aliquotaordinariaIci
(media6,4permille)el'Irpef
redditifondiarisulleabitazioni
diversedallaprima

Dal2014sipagheràl'Imu
possesso,dimezzatanelcasodi
immobilidatiinaffitto.Case
l'esenzionepergli immobili
concessiatitologratuitoeper
quellidiOnlusedentiecclesiastici

Sipaganoletassediregistro,
ipotecarieecatastali;3%del
valorecatastalenelcasodiprima
casa,10%neglialtricasi

Dal2014sipagheràl'Imusul
trasferimento:2%perlaprima
casa,8%neglialtricasi

AFFITTO

Sipagal'aliquotamarginale
sull'85%delcanonediaffitto
percepito(perilcanone
concordatol'imponibileèil
60,5%dell'affitto)

Dal2011(secondoilprogetto)si
pagheràil23%sulcanonedi
affittopercepito.Agli inquilini
configliacaricosaràriservata
unadetrazionedel3%

Lenovitàinarrivoperilfiscosullacasaconilfederalismomunicipale

PAGINA A CURA DI

Saverio Fossati
Gianni Trovati

Una pioggia di tasse e con-
trolli sul mattone. Ancora una
volta il fiscoprovaametteresot-
toattacco l’evasione nata in casa
per tirare la volata al federali-
smo ma non solo. Tra imposta
municipale unica, super-sanzio-
ni contro gli affitti in nero, recu-
pero delle case fantasma e delle
"finte" prime case, si preannun-
cia un 2011 pesante per i proprie-
tari, in particolare per quelli che
nonpaganole tasse.

Il primo appuntamento certo
èquelloconladenunciadelleca-
se sconosciute al catasto (si ve-
da l’articolo nella pagina), che
entro il 28 febbraioandrannore-
gistrate per non incorrere nelle
sanzionieneicontrollideisinda-
ci, accesi anche dal «bonus» da
1.500 euro a immobile «riemer-
so» allo studio per i comuni che
sidaranno da fare.

Affitti in nero

Lapartitapiùimportanteèilrior-
dinodegliaffitti,strettamentele-
gato al federalismo. Il dato resta
preoccupante: mezzo milione di
locazioniinneropossonorende-
re al fisco anche un miliardo
all’anno, ma il recupero non è af-
far semplice. Del resto la stima
nonèopinabile:nell’ultimainda-
ginesullasituazioneabitativade-
gliitaliani,l’Istatconta16,9milio-
nidifamigliechevivononellaca-
sa di proprietà e 4,7 milioni di fa-
miglieinaffitto;seaquest’ultima
cifrasottraiamolelocazioniindi-
cate nelle dichiarazione dei red-
diti delle persone fisiche (circa
2,7milioni),quellediediliziapub-
blica(unmilione)equelle locate
da società (circa 500mila), resta-
no appunto mezzo milione di fa-
miglie che abitano in casa d’altri
manon hanno un contratto. Sesi
considera che l’affitto medio, in
Italia, è di 535 euro al mese (sem-
predati Istat), sonocirca3,2 imi-
liardidieurocheogniannosfug-
gonoal prelievodell’Irpef.

Risultato:conun’aliquotame-
dia Irpef del 30,4 per cento, da
applicare sull’85% dell’imponi-
bile (difficile immaginare che si
trattidicanoniconcordati), il ri-
sultato è un’evasione di circa
972 milioni.

Lachiavedivoltastarebbepro-
prio nel provvedimento in di-
scussione sul federalismo fisca-
le:oltreall’applicazionedellace-
dolareseccadel 20e23 percento
(sivedal’articoloinbasso)lanor-
ma in discussione prevede che
entrouncertotermine(nellapri-
ma bozza era il 31 dicembre 2010,
maovviamentesenedovràfissa-
re uno nuovo) chi non registra il
contratto di locazione in corso
subisce,oltreallenormalisanzio-
ni e al recupero dell’imposta (si
veda l’esempio qui a fianco) un
drasticoabbassamentodelcano-
neannuo.Perquattroanni,ilpro-
prietario pizzicato dovrebbe in-
fatti accontentarsi di un canone
parialtriplodellarenditacatasta-
le: una cifra irrisoria, rispetto al-

le richiestenormali delmercato.
Asegnalarel’irregolaritàfisca-

ledovrebberoessere,nelleinten-
zioni di chi ha redatto la norma,
gliinquilini,cheneavrebberoco-
sì un vantaggio enorme. Ma nel
concretononèdettocheallapri-
ma scadenza, dopo quattro anni,
l’inevitabilesfrattosialaprospet-
tiva migliore. Inoltre l’inquilino
potrebbeavere interessearesta-
reinneroconunaffittoribassato
ma senza mettersi in urto con il
proprietario, ormai abituato a
nondareun centesimoal fisco.È
chiaro, però, che questa riduzio-
ne non potrebbe essere superio-
re al 23 per cento, perché a que-
stopuntoconverrebbeassogget-
tarsiallacedolareseccaemetter-
si inregola.

Il fisco, comunque, ha da tem-
poaltristrumentidicontrollosu-
gli affitti: di fatto, tutte le utenze
sono state passate al setaccio, e
allaSogeisarebbefacileincrocia-
re i dati delle intestazioni degli
immobili e delle utenze che a
quell’immobile restano legate
pur essendo intestate a persone
diverse dal prioprietario; pur-

troppoalcuni proprietari si sono
fatti furbi, intestandosi tutte le
utenze e chiedendo (sempre in
nero) il rimborso agli inquilini.
Trattandosidiunadecisioneche
coinvolgerebbe mezzo milione
di contribuenti, finora si è prefe-
ritononcalcarelamano,mal’ap-
puntamento con la riforma nata
conilfederalismofiscalepotreb-
be rappresentare l’anno della
svoltaper gliaffitti innero.

Comodati fittizi

Altra partita che verrà affronta-
ta, ma su più tavoli, sarà quella
delle abitazioni in comodato e
usufrutto. In Italia sono oltre 3
milioni, decisamente tante. Gli
usufrutti sono tendenzialmente
veri, perché gli intestatari paga-
noregolarmenteIcieIrpef(ame-
no che non sia la lro abitazione
principale) e il loro titolo, essen-
doundirittoreale,implicalaregi-
strazione e una serie di attenzio-
niburocratiche; il comodatoa ti-
tolo gratuito è invece molto più
semplicedagestire:siregistraso-
lo in caso d’uso (cioè in caso di
necessità, come quando c’è un
contenzioso) e con una somma
disoli 168 euro.

Ilcomodatoèquindiunascel-
ta adotatta sia dai proprietari
che affittano la casa in nero, per
dareunaparvenzadi legalitàan-
che alla diversità delle intesta-
zioni delle utenze e mantenere
laspadadiDamoclesull’inquili-
no: nel contratto di comodato,
infatti, si può prevedere l’inter-
ruzione in ogni momento per
necessità del comodante. Se il
proprietario si è sempre fatto
consegnare l’affitto in contanti
nonèfaciledimostrarechequel-
lo era, in realtà, una locazione.

Mailcomodatogratuitohaan-
cheunaltrouso:vienefatto,sem-
pre fittiziamente, a favore di fi-
gli, fratelliogenitori,cheeleggo-
no lì la loro residenza (altrettan-
to fittizia) ottenendo così di non
pagarel’Icicomeabitazioniprin-
cipali «assimilate». Nella bozza
deldecretolegislativosulfedera-
lismomunicipale,però,scompa-
re l’assimilazione all’abitazione
principale, e con lei il salvacon-
dotto fiscale che ha moltiplicato
i falsicomodati.

Case sfitte

I margini di autonomia lasciati
alle aliquote Imu, poi, una volta
a regime la riforma potrebbero
spingere i sindaci ad alzare il
prelievo su alcune tipologie di
immobili, a partire dalle case
sfitte. L’idea non è solo teorica,
ma conosce una prima applica-
zione a Roma, dove le norme a
misura di Capitale hanno per-
messo di introdurre una super-
Ici (aliquota 10 per mille) pro-
prio sulle case sfitte.
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ACQUISTO

MISURA ESEMPIO

Ildecretoattuativosulfederalismomunicipale,insiemeallacedolaresecca
sugliaffitti, introduceunadoppiasanzioneperiproprietarichenondichiarano
ilcanonedilocazionepercepitosuiloroimmobili. Ilmeccanismoprevede:
1)unasanzioneda516a2.064euro(cioèildoppiodellasanzione

ordinaria),piùunimportochepuòandaredal200%al400%
dell’impostaevasa;

2)l’obbligoperilproprietariodiabbattereilcanone,avantaggiodell’inquilino,
finoaunimportocherappresentisoloiltriplodellarenditacatastale.

MISURA ESEMPIO

Ildecretoattuativosulfederalismomunicipalecancellalapossibilitàperi
comunidiassimilareall’abitazioneprincipale,equindirendereesentidalle
imposte,gli immobiliconcessiatitoloagrautitoaiparenti.
Ilgovernohainoltreannunciatomaggioricontrollisullecasecheufficialmente
sonooccupateatitologratuitodanonproprietari.Se,comeaccadespesso, il
comodatonascondeunalocazione,sipaganoanchelesanzioniprevistepergli
affitti innero

Trilocale(80mq)aMilanoinzonasemi-perifericacon568eurodirendita

catastale(ilvalorecatastaleaggiornatoèdi59.651).
Nelnuovoregimedelfederalismomunicipalesull’immobilesaràapplicata
l’impostamunicipaleunica:632euroall’anno(conaliquotadel10,6per
mille).

MISURA

LE NORME PRINCIPALI
Il pacchetto comprende
lacedolare seccaal 23%
sugli introiti dacanoni
e l’applicazione
dell’imposta municipale

ESEMPIO

Siprevedel’introduzionediunasanzionespecialeacaricodeiproprietariche
nonavrannodenunciatonuovecostruzionioampliamenti.
Questasanzionedovrebbeessereparial8delvalorecatastaleedel2nelcaso
diabitazioneprincipale.
Aquestosiaggiungonolasanzionecatastaledi75euroe,neicasidiversi
dall’abitazioneprincipale, l’Irpefel’Imu

VillettainCampania(valorecatastale80.000euro).

Sanzioneda6.475euro(8%delvalorecatastale+sanzionecatastale);

Irpef1.028euro(piùlesanzionipergliomessiversamenti);

Impostamunicipaleunica:848euro

MISURA ESEMPIO


