
Marco Mobili
ROMA

Approda al Consiglio dei
ministri di oggi il quarto decre-
to attuativo del federalismo fi-
scale. Dalla cedolare secca al
25% sugli affitti all’introduzione
dell’imposta unica municipale,
il provvedimento anticipato ie-
ri dal Sole 24 Ore introduce una
veraepropriarivoluzioneperla
fiscalitàdegli enti locali.

Lo schema di decreto attuati-
vo, che ha ottenuto ieri sera il
via libera della riunione tecnica
del preconsiglio, conferma l’at-
tuazione della fiscalità dei co-
muni in due fasi: la prima parti-

ràdalprossimo1˚gennaioconla
devoluzione in un fondo speri-
mentale di riequilibrio di una
quotadeitributiapplicatiallafi-
scalità immobiliare, cui si ag-
giungerà la cedolare secca sugli
affitti.

Lasecondafaseprevedel’arri-
vodal2014dell’impostamunici-
pale propria e la municipale se-
condaria facoltativa in cui ver-
ranno assorbiti una serie di tri-
buti erariali, inclusa l’Ici e una
lungaseriedibalzellipropridel-
la fiscalità locale.Nonsolo.Vie-
ne espressamente previsto che
la nuova municipale non potrà
maiessere innessuncaso appli-
cataalleabitazioniprincipali.

Nella messa a punto del testo
cheverràsottopostooggiall’esa-
me collegiale di Palazzo Chigi è
stata comunque oggetto di con-

tinua riscrittura la tassazione
della nuova municipale che si
applicherà dal 2014 sulle com-
pravendite.Dopoaver ipotizza-
to un abbattimento dal 10/11%
complessivotraregistroeipoca-
tatstali anche fino al 7%, nella
versione finale predisposta
dall’Economial’aliquotadell’im-
posta municipalepropria appli-
cata in via ordinaria è tornata
all’iniziale ipotesi anticipata ie-
ridalSole24Oredel9percento.

In caso di trasferimenti che
hanno per oggetto la prima abi-
tazione (escluse case di lusso,
ville e castelli) o beni ereditati
l’aliquota complessiva del 3%
viene ridotta al 2. Ma anche in
questosecondocasononsipos-
sono escludere ulteriori ritoc-
chi da parte di via venti settem-
bre.L’impostasullecompraven-
dite in ogni caso non potrà mai
essere inferiorea 1.000euro.

Novità anche sull’imposta
municipale applicata al posses-
so dell’immobile. Nella stesura
dello schema di decreto attuati-
vo viene previsto che l’aliquota
sarà determinata già entro il 30
novembre 2010 con decreto del
presidente del consiglio dei mi-
nistrienonsiapplicheràalleabi-
tazioniprincipaliealleloroper-
tinenze, come box, cantine e al-
tro. La misura dell’imposta, si
legge ancora nel decreto, dovrà
comunquegarantirelaneutrali-
tà finanziaria ai fini del rispetto
deisaldi di finanza pubblica.

Saranno di fatto tassati tutti
gli altri immobili, nonché le ca-
se di lusso come ville, castelli e
palazzidieminentipregiartisti-
ci o storici. I comuni, inoltre,
avrannolapossibilitàdiaumen-
tare o diminuire il prelievo di
0,3puntipercentuali (in sostan-
zafinoal3permille). Inoltrenel
caso in cui l’immobile sia con-
cesso in locazione, l’imposta

municipale di possesso è ridot-
tadellametà;mentrenelcasodi
contratto di locazione di immo-
biliausoabitativo,sulcanonedi
locazione stabilito dalle parti
continuerà a potersi applicare
lacedolaresecca.

La riduzione della metà della
municipale di possesso è previ-
staanchepergli immobilidiver-
si dall’abitazione principale uti-
lizzatiperattivitàdiimpresa,ar-
tieprofessioniovveropossedu-
tidaentinon commerciali.

Su quest’ultima "rivoluzio-
ne", nella tassazione degli im-
mobiliildecretocheverràlicen-
ziatooggidalConsigliodeimini-
striconfermal’introduzionedel-
lacedolareal25%sugliaffittide-
gli immobili a uso abitativo.
Conlapossibilità diunacedola-
re ridotta al 20% nei casi di con-
tratti a canone agevolato nei
centriadaltadensità abitativa.

Altranovitàdell’ultimaorari-
guarda l’esplicita esclusione
dall’applicazionedellacedolare
secca alle locazioni di unità im-
mobiliari a uso abitativo effet-
tuate nell’esercizio di un’attivi-
tàd’impresaodiartieprofessio-
ni o da enti non commerciali. Il
redditodiquesticontratti,si leg-
geancoranelloschemadidecre-
to, non potrà essere inferiore al
redditodeterminatoconl’appli-
cazione delle tariffe d’estimo,
stabilitesecondolenorme della
legge catastale per ogni catego-
ria e classe, ovvero, per i fabbri-
cati a destinazione speciale o
particolare,medianteunastima
diretta.

Confermata, infine, la stretta
sanzionatoria, cui si aggiunge
ungirodivitesottol’aspettopiù
strettamente commerciale, per
l’emersione degli affitti in nero
ofittizzi (siveda il servizio quia
fianco).
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OGGIINVIGORE
Primacasa
1 Impostadiregistroal3%del
valorecatastale(Ivaal4%del
prezzoperacquistidalcostruttore)
1 Imposteipotecarieecatastaliin
misurafissa(336euro)
Altriimmobili
1 Impostadiregistroeipocatastali
al10%delvalorecatastale(Ivaal
10%delprezzodivenditaperchi

compradalcostruttore;20%sugli
immobilinonabitativi)

CONL’IMPOSTAMUNICIPALE
Primacasaosuccessione
1 L’aliquotadell’imposta
municipaleèal2%delvalore
catastale
Altriimmobili
1 L’aliquotadell’impostaèal7%
delvalorecatastale

Locazioni. L’aliquota fiscale speciale
dovrebbe far emergere il «nero»

OGGIINVIGORE
1 Labaseimponibileè
rappresentatadall’85%del
canonedilocazione(XX%in
casodicontrattoacanone
concordato)
1 Sullabaseimponibileè
applicatal’aliquotamarginale
Irpef(dal23%al43%aseconda
delredditodeltitolare)eil2%
dell’impostadiregistro

CONLACEDOLARESECCA
1 Labaseimponibileè
rappresentatadal100percento
delcanonedilocazione
1 Sullabaseimponibile
èapplicatal’aliquotaunica
del25percento
1 L’aliquotaunicascende
al20%incasodicontrattoa
canoneconcordato
1 Cancellatal’impostadiregistro

OGGIINVIGORE
1 L’abitazioneprincipaleè
esentedall’Icienonproduce
redditiaifiniIrpef
1 Sullesecondecasenonabitate
èapplicatal’aliquotamarginale
Irpef,maggioratadiunterzo,
sulvalorecatastale
1 Suglialtrifabbricatiposseduti
daprivatièapplicatal’Irpef
ordinaria

CONL’IMPOSTAMUNICIPALE
1 L’abitazioneprincipale
continuaaessere
completamenteesente
1 Labaseimponibileè
rappresentatadalvalore
catastale
1 L’aliquotasaràstabilita
conunDpcm
1 Sel’immobileèaffittato,
l’impostasidimezza

LA STRATEGIA

Oggi il Consiglio dei mini-
strideciderà leregole del gioco
el’elencodellesquadre incam-
po. Per i risultati, cioè per il va-
loreeffettivodellerisorsefisca-
licheilmattonecominceràaof-

frire ai bilanci federalisti dei
municipi, bisognerà aspettare
almenoil 30novembre.

È questa la data segnata sul
calendario dal decreto attuati-
vo sul federalismo municipale.
Sarà il ministero dell’Econo-
mia,d’intesaconleamministra-

zionilocaliall’internodellacon-
ferenza stato-città, a definire la
quota dei tributi immobiliari
chesarà«compartecipata»dal-
lostato,ediconseguenzaquan-
to invece finirà direttamente
nelle mani dei sindaci. Sicura-
mentenellecassestatalifiniran-
no le imposte legate agli acqui-
stidalcostruttore(ancheleipo-
tecarie e le catastali, oltre
all’Iva)el’addizionalesull’ener-
giaelettrica.

Nemmenoinumeridel30no-
vembre sarannoquelli definiti-
vi, perché il pallino vero rima-
ne legato all’analisi dei «fabbi-
sognistandard»,cioèdell’anali-
sisui livelli"giusti"deicostidei
servizi localiaffidataallasocie-
tà per gli studi di settore (la So-
se). Quando, nel 2011, il compi-
to della Sose sarà compiuto, le
divisione fra stato e sindaci dei
tributi immobiliari potrà esse-

rerivista,agendosemprenelri-
spetto dei «saldi programmati
di finanza pubblica».

Prima di definire la distribu-
zionedellerisorse,èovviamen-
te impossibile anche disegnare
i dettagli del «fondo sperimen-
tale di riequilibrio», che sarà
chiamato a ridurre le distanze
fra sindaci "ricchi" e "poveri"
giànella fase dipartenza del fe-
deralismomunicipale.

Il compito del fondo speri-
mentale è cruciale, perché nel-
lecittàpiùfortunate(soprattut-
to le metropoli e i centri del
Nord) la vivacità del mercato
localeconsentealmattonediof-
frirefruttifiscalianchequattro-
cinque volte superiori rispetto
ai centri dove si registrano me-
no compravendite e i valori in
giocosonopiùcontenuti(sive-
da anche «Il Sole 24 Ore» del 5
luglio).

Per addolcire queste diffe-
renze, gli anni di rodaggio del
federalismo municipale saran-
noaccompagnatidalfondospe-
rimentale di riequilibrio, an-
ch’esso fondato interamente
sul mattone. Il fondo sarà divi-
so in due sezioni: la prima sarà
finanziata dalla maggioranza
deitributicheentranonelripar-
to fra stato e comuni, la secon-
dasifonderàsull’Irpefimmobi-
liare (anche sotto forma di ce-
dolaresecca).

La perequazione seguirà i
fabbisognistandard,cioèilivel-
li di cui va garantito il finanzia-
mentointegrale,manelladistri-
buzione delle risorse si terrà
contoanche dei "premi" (alzati
al 50% del riscosso) ottenuti
daicomunicheparteciperanno
alla lotta all’evasionefiscale.

G.Tr.
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Gianni Trovati
MILANO

Ildecretoattuativodelfe-
deralismomunicipaleprovaa
offrire una base concreta alla
scommessaanti-evasioneche
accompagna l’introduzione
della cedolare secca, e lo fa
conuntrattamentodurissimo
nei confronti di chi viene piz-
zicatoconcontrattifuorirego-
la.

A parte le sanzioni, che so-
no comunque salate, il pila-
stro vero della nuova strate-
gia è nell’affitto ultra-leggero
chesaràimpostoalproprieta-
rio "infedele", e che offre un
concretointeressealladenun-
cia da parte del locatario che
fino a oggi ha pagato in nero.
Perevitare ilcolpo,secondoil
progetto del governo, c’è un
unicomodo,econsistenelcor-
rere a registrare il contratto
entro fine anno. Ma andiamo
conordine.

Per prima cosa, la bozza di
provvedimento esaminata ie-
ri dal preconsiglio raddoppia
nei confronti dei proprietari
immobiliari le sanzioni previ-
stedal 1997peromessaoinfe-
dele dichiarazione. Chi viene
pescatoconuncontrattointe-
ramente in nero dovrà pagare
da516,46a2.065,86(rispettiva-
mente uno o quattro milioni
di lire); ma secondo il testo
dellabozza,quandoilcontrat-
to è conosciuto al fisco ma in-
dicaunvaloreinferioreaquel-
lo effettivamente richiesto, la
penalità può raddoppiare o
quadruplicare l’imposta eva-
sa.

Con questa previsione co-
mincianoaentrareingiococi-
fre importanti: un proprieta-
rio che nasconde al fisco un
imponibile da 5mila euro
all’anno evade in media (con
un’aliquota al 27%) un’impo-
sta da 1.350 euro l’anno. Per i
quattroannididuratadelcon-
tratto il conto sale a 5.400 eu-
ro, che quadruplicati come
prevedelasanzionesitrasfor-
mano in un debito da 21.600
euro.

Se nonostante l’evasione
immobiliareilredditodelpro-
prietarioèalto,edevededica-
re all’Irpef il 43% anziché il
27%, il peso della super-san-
zione cresce ancora e arriva a
34.400euro.Difronteanume-
ricomequestidiventadecisa-
mente attraente l’alternativa
lightpensataperchinonsiop-
pone alle richieste del fisco,
edevitadiimpugnarelaconte-
stazione: inquestocasoilpro-
prietario se la cava pagando il
30%dell’impostaevasa(ilpro-
gettogovernativocancellape-
rò gli sconti ulteriori previsti
di solito per l’accertamento
conadesione).

La sanzione è però solo il
primo capitolo della via cru-
cis pensata per chi evade il fi-
sco del mattone. Il secondo,
ancora più duro, impone al
proprietarioex-evasoreunca-
none di affitto ultra-leggero,

parialtriplodellarenditacata-
stale, per almeno quattro an-
ni.Vistoil livellomediamente
archeologico dei valori cata-
stali, la previsione si trasfor-
mainunsuper-scontoperl’in-
quilino, che avrebbe quindi
tutto l’interesse a denunciare
eventuali contratti in nero. A
Milano, per esempio, questa
previsione si tradurrebbe in
canonidapocopiùdi2milaeu-
ro all’anno (170 euro al mese)
peruntrilocaleinsemicentro,
o da 4-5mila euro all’anno per
un appartamento importante
in zona pregiata. Poco più alti
i valori medi di Roma, mentre
Napoli e Torino si fermano a

livelli ancora più contenuti. Il
canoneultraleggeroper legge
scatterebbe in tutti i casi di
evasione, quindi anche quan-
doilcontrattoregistratoripor-
ta un valore inferiore al cano-
ne effettivo oppure parla di
un comodato gratuito che
non ha riscontri nella realtà.
Livelli così bassi si traducono
naturalmente in un conflitto
d’interessi fra ilproprietarioe
l’inquilino, creando una mi-
naccia convincente contro
chi tenta la strada dell’evasio-
ne.Amenoche,appunto,scel-
gadievitare il rischioesimet-
ta in regola entro la fine del
2010.

gianni.trovati@ilsole24ore.com
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Il decreto attuativo. Ha passato l’esame
del preconsiglio e oggi va al voto in cdm

Resta ancora da stabiliare la quota di tributi che sarà devoluta ai comuni

Per le risorse decisioni a fine novembre

Le soluzioni a confronto

LA LINEA GUIDA
Saranno i fabbisogni
standarda indicare
il livello alquale
dovrà essere fissata
laperequazione

L’ACQUISTO

Federalismo con aliquote ridotte
Municipale al 9% sulle compravendite, al 2 per l’acquisto della prima casa

La manovra
L’IMPOSTASULMATTONE

In commissione bicame-
ralesulfederalismosisonouf-
ficialmente separate le strade
tra maggioranza e opposizio-
ne nella formulazione del pa-
rere sulla relazione del Teso-
ro relativa al quadro generale
di finanziamento degli enti
territoriali in attuazione del
federalismo.

Idue relatori, PaoloFranco
dellaLegaeRolandoNannici-
ni del Pd, hanno presentato
due pareri distinti che saran-
no messi in votazione alla ri-
presa dei lavori fissata per il 9
settembre.

I due documenti concorda-
no nel criticare il governo sul-
la mancata presentazione alle
Camere delle linee guida del
Documento di finanza pubbli-
ca,relativeallosviluppodeibi-
lanci di tutti i settori istituzio-
nali. Ma, poi, soprattutto l’op-
posizione solleva non pochi
dubbi sulle soluzioni proposte
inmateriadiautonomia impo-
sitiva dei Comuni, precisando
che la nuova imposta munici-
pale nonpotrà essere"facolta-
tiva": ciò renderebbe impossi-
bile il calcolo dei fondi pere-
quativi.

Traipuntidicriticità,secon-
doilPd,ancheilivelliessenzia-
li dei servizi che devono assu-
mere un valore preliminare
nel processo di attuazione del
federalismo e vanno collegati
ai costi standard per garantire
unlivellouniformedeiservizi.

L’AFFITTO IL POSSESSO

Che cosa cambia sugli affitti

Davide Colombo
ROMA

I tempi perilvarodeldecre-
to che regolerà il federalismo fi-
scalemunicipalesonostatirispet-
tati.Ediquestol’Anciprendeatto
consoddisfazione.Orasitrattadi

capire l’entità dei trasferimenti
correnti che saranno fiscalizzati,
vale a dire quanto torna ad allar-
garsi l’autonomiaimpositivarea-
ledeisindaci.Equalicertezzesa-
rannodatesullafasetransitoria,fi-
no all’andata a regime del nuovo

fiscodecentratocheportaconsè
lanascitadell’impostamunicipa-
lepropria, l’Imu,nel2014.

«Dopo l’abolizione dell’Ici
sull’abitazione principale ritor-
naunabuonadosediautonomia
impositiva–commentaSalvato-
re Cherchi, responsabile Anci
per la finanza degli enti locali -
ma ora si dovrà affrontare il
quantum. Il governo ci ha detto
con nettezza che i trasferimenti
fiscalizzati sonoalnettodei tagli
ai comuni decisi per il 2011 e il
2012,pari a 1,5 e2,5miliardi, men-
tre noi vorremmo fosse garanti-
ta la quota dei trasferimenti cor-
rentidel2008, vale adirecirca 15
miliardi».

Laquestionerisorserestacen-
trale anche perché, aggiunge
Cherchi, questo decreto non
chiude lapartita del federalismo
municipale: «Quando saremo
passati al nuovo sistema non ci

sarannosolo le entrate locali ma
anche le compensazioni e le pe-
requazioni.Eiltuttodovràgaran-
tireilfinanziamentodellefunzio-
ni fondamentali dei comuni, che
nel frattempo sono passate da 6
a22».

Lafaseditransizioneandràge-
stita con la Conferenza stato-cit-
tà, visto che per realizzare in for-
ma equilibrata la devoluzione ai
comunidella fiscalità immobilia-
reè previsto un fondo sperimen-
tale di equilibrio che durerà cin-
queanni:«Equella fasesaràmol-
to delicata – dice ancora Cherchi
– come delicato sarà il passaggio
nelle commissioni parlamentari
il cui parere non è vincolante ma
suuntestocosìcomplessopeserà
moltissimo».

Oltre alnodo risorse, per l’An-
ci sarà poi importante capire co-
me il governo intende agire con i
comuniconmenodi5milaabitan-

ti (sono 5.740; il 71% dei totale). Il
testo parla di modalità di riparto
differenziate, forfettizzate, del
gettito che andrà nel fondo «e
nonvogliamocapirecomedovrà
funzionarequesta semplificazio-
ne». Sull’Imu l’invito dell’Anci è
dinonallungaretroppol’attuazio-
ne:«Noinonconosciamoancora
l’aliquotamasesidevefarechesi
faccia, ilgovernosiassumalasua
responsabilità senza passare da
astruseipotesidiconsultazionilo-
cali»diceancoraCherchi.Chein-
vece saluta con favore l’aliquota
fissata per la cedolare secca sugli
affitti:«Èinevitabilmenteelevata
perquella chedeve essere consi-
deratacomefasediavviodelnuo-
voregimefiscale.Sidevegaranti-
re il gettito e, comunque, credo
che funzionerà comunque come
forte stimolo per l’emersione de-
gliaffittiinnero».
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La posizione dei sindaci: tempi certi sull’Imu, il governo si assuma le sue responsabilità

«Beneildecreto,mamancano2,5miliardi»

Genn.

1°
2011

Genn.

1°
2014

Cedolare secca sugli affitti

Devoluzione ai comuni di una quota dei tributi immobiliari

Imposta municipale secondaria (facoltativa) per sostituire
altre imposte locali

Fondo di perequazione

Fondo sperimentale di riequilibrio alimentato da:
Prima sezione: Imposte di registro e bollo, imposte
ipocatastali, tributi speciali catastali e tasse ipotecarie
Seconda sezione: Irpef sui redditi fondiari
e cedolare sugli affitti

Imposta municipale propria alimentata da:
Possesso di immobili diversi dall’abitazione principale

Trasferimento di immobili (compravendite, eredità eccetera)

IN BICAMERALE

Si dividono
maggioranza
e opposizione

Le modalità di tassazione attuali e quelle previste dala decreto legislativo
Con la cedolare
maxi-sanzioni
per gli evasori

Le sanzioni
Nelcasodicontratti

interamenteinneroèprevista
unasanzionefinoa2.065,86
euro

Seilcontrattoregistrato
riportaunvaloreinferiorea
quelloeffettivo,lasanzione
massimaprevistadallabozza
diprovvedimentoè
quadruplicarel’impostaevasa

Seilcontribuenterinunciaal
contenzioso,lasanzioneè
parial30%dell’imposta
evasa

Le conseguenze
Neiquattroannisuccessivi,

èimpostouncanonemassimo
parialtriplodellarendita
catastale

Lamisuracolpiscesiagli
affittiinnero,siaquelliche
riportanovaloridiversidal
reale,siaicomodatifittizi

L’alternativa
Lesanzioninonsiapplicano

perchiregolarizzailcontratto
entroil31dicembre2010

Entro 48 ore dalla stipula occorre
effettuare una comunicazione
all’autorità di pubblica sicurezza

Non occorre alcuna
comunicazione

Entro trenta giorni dalla stipula,
ma prima della registrazione, si
paga l’imposta di registro con F23

Non si paga l’imposta
di registro

Entro trenta giorni dalla stipula
si effettua la registrazione

Identico (la registrazione
sostituisce anche la comunicazione
all’autorità di pubblica sicurezza)

Ogni anno si paga l’Irpef, con
aliquota marginale sull’
del canone

85%
Ogni anno si paga la cedolare
secca del sul
del canone

25% 100%

Ogni anno si paga l’imposta di
registro ( sul canone)2%

Non si paga l’imposta
di registro

La base imponibile è ridotta del
per i contratti a canone agevolato
stipulati nelle grandi città e nei
comuni ad alta tensione abitativa

30% Per i contratti a canone agevolato
la cedolare secca (sul
del canone) è ridotta al

100%
20%

OGGI CON LA CEDOLARE SECCA

ILPERCORSO
Il provvedimento conferma
l’avviodell’operazione
dal 1˚gennaio 2011
e l’entrata a regime
a partire dal 2014

LA VIAD’USCITA
Chi si metterà in regola
entro il 31 dicembre
potrà evitare
l’inasprimento
delle penalità

La cedolare secca a confronto con la normativa attuale

RISORSE E METODO
Divergenzasui trasferimenti
da fiscalizzare: l’Anci vuole
15 miliardi senza tagli
Dachiarire lasemplificazione
per il 70%dei comuni

Ilcalendariodell’attuazionedelfederalismomunicipale

In due tappe


