Quotidiano Milano

Diffusione: 291.405 Lettori: 1.085.000

2 ORI

Direttore: Gianni Riotta

17-GEN-2011

da pag. 3

Gli effetti del federalismo municipale: anche la tassazione degli appartamenti «vuoti» potrebbe diventare pili pesante

Piano anti-evasione sulla casa

Nel mirino soprattutto immobili fantasma, comodati e affitti in nero

vz Super-sanzioni per gli affitti in
nero, bonus ai comuni che scovano
le case fantasma, Jotta al comodati
gratuitie, in prospettiva, alle case uf-
ficialmente sfitte.

Tl decreto sul federalismo munici-
pale arriva all'ultimo giro parlamen-

tare. Domani si riunisce I'ufficio di.

presidenza della commissione bica-
merale, che potrebbe decidere divo-
tare il provvedimento gia venerdi

prossimo, per mandarlo al vialibera
definitivo del governo. Oltre a dise-
gnare il nuovo fisco comunale, il de-
creto riforma 1l fisco del mattone, e
affinale armianti-evasione.
Alcentro deiprovvedirmentisono
soprattutto i soomila affitti in nero,
che ogni anno sottraggono al fisco
unmiliardo di euro. Chinon sipenti-
raintempo (mala nuova data-limite
¢ ancora dadefinire) riscliia una san-

Contratti. Maxisconti per I'inquilino
che «denuncia» il proprietariononinregola | per scoraggiare le locazioni nascoste

Il fisco cerchera gli evasori dentro casa

Dagli affitti in nero ai finti comodati, con il decreto sul federalismo caccia ai redditi non dichiarati
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Saverio Fossati

Gianni Trovati

mze Una pioggia di tasse e con-
trolli sul mattone. Ancora una

voltailfisco prova amettere sot-,

toattacco 'evasione natain casa
per tirare la volata al federali-
smo ma non solo. Tra imposta
municipale unica, super-sanzio-
ni contro gh affitti in nero, recu-
pero delle case fantasma e delle
“finte" prime case, si preannun-
ciaun2o0m pesante per i proprie-
tari, in particolare pet quelli che
nonpagano le tasse. .
Il primo appuntamento certo
équello conladenunciadelle ca-
se sconosciute al catasto (si ve-
da T'articolo nella pagina), che

entroil 28 febbraio andrannore--

gistrate per non incorrere nelle

sanzionieneicontrolli deisinda-’

ci, accesi anche dal «bonus» da

1500 euro a immobile «riemer-.

so» allo studio per i comuni che
sidaranno dafare.

Affitti in nero

Lapartitapillimportante &ilrior-
dino degli affitti, strettamente le-
gato al federalismo. Il dato resta
preoccupante: mezzo milione di
locazioniinnero possonorende-
re al fisco anche un miliardo
all’anno, mail recupero non & af-
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far semplice. Del resto la stima
non &opinabile: nellultima inda-
gine sullasttuazione abitativade-
gliitaliani, I'Istat conta16,9 milio-
nidifamiglie chevivononellaca-
sadiproprieta e 4,7 milioni difa-
migliein affitto; se a quest™ultima
cifrasottraiamo lelocazioniindi-
cate nelle dichiarazione dei red-
diti delle persone fisiche (circa
2,7 milioni), quelle di edilizia pub-
blica (unmilione) e quelle locate
dasocieti (circasoomila), resta-
no appunio mezzo milione di fa-
miglie che abitano in casa d’alfri
manon hanno un contratto. Se si
considera che 'affitto medio, in
Ttalia, & di 535 euro al mese (sem-
predatiIstat), sono circa 3,2 imi-
liardidi euro che ogni anno sfug-
gono al prelievo dell'Irpef.

Risultato; conun’aliquotame-
dia Irpef del 30,4 per cento, da
applicare sull’85% dell’imponi-
bile (difficile immaginare che si
tratti di canoni concordati), il ri-
sultato € un’evasione di circa
g7z milioni.

Lachiave divoltastarebbe pro-
prio nel provvedimento in di-
scussione sul federalismo fisca-
le: oltre all’applicazione dellace-
dolare seccadel 20 e 23 per cento
(sivedalarticoloinbasso)lanor-
ma in discussione prevede che
entroun certo termine (nellapri-
mabozza erail 31 dicembre 2010,
maovviamente se nedovrafissa-

zione fino al 400% dell'imposta eva-
sa e quattro anni di canone ai mini-
mi: gli evasori pizzicati dovrannoin-
fatti contenere Paffitto entro unvalo~
re parial triplo della rendita catasta-
le. In pratica, soprattutio nelle gran-
di cittd, si tratta di riconoscere agli
inquilini sconti fino al 9o%s.
Iproprietari degli immobili fanta-
srna hanno tempo fino al 28 febbraio
per Pemersione. Dopo, potranno es-

sere scovat dai sindaci, invitati an-.
_che daunbonus per chiscoprele ca-
sesconosciute al catasto. Appare de-
stinata a scomparire, poi, I'esenzio-
ne fiscale che negli anni ha moltipli-
cato i finti comodati gratuiti. Con la
riforma a regime, infineg, potra esse-
re inasprito il conto fiscale per le ca-
seufficialmente sfitte, come gis oggi
capitaa Roma.
Fossati e Trovati » paging 3

- Appartamenti vuoti. Possibili inasprimenti

re uno nuovo) chinon registra il
contratto di Jocazione in corso
subisce, oltre alle normali sanzio-
ni e al recupero dell'imposta (si
veda Iesempio qui a fianco) un
drastico abbassamento del cano-
neannuo. Per quattro anni, il pro-
prietario pizzicato dovrebbe in-
fatti accontentarsi di un canone
parialtriplo dellarendita catasta-
le: una cifrairrisoria, rispetto al-
le richieste normali del mercato.

Asegnalare lirregolarita fisca-
ledovrebbero essere, nelleinten-
zioni di chi ha redatto la norma,
gliinquilini, che neavrebberoco-
i un vantaggio enorme. Ma nel
concretonon & detto che allapri-
ma scadenza, dopo quattro-ani,
Tinevitabile sfratto sialaprospet-
tiva migliore. Inoltre I'inquilino
potrebbe avere interesse aresta-
reinnero conunaffitto ribassato
ma senza mettersi in urto con il
proprietario, ormai abituato a
non dare un centesimo al fisco. E
‘chiaro, perd, che questa riduzio-
ne non potrebbe essere superio-
re al 23 per cento, perché a que-
sto punto converrebbe assogget-
tarsiallacedolare seccae metter-
siinregola.

1 fisco, comunque, ha datem-
poaltristrumenti di controllo su-
gli affitti: di fatto, mitte le utenze
S0MO state passate al setaccio, e
allaSogei sarebbe facile incrocia-
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re i dati delle intestazioni degli
immobili e delle utenze che a
quellimmobile restano legate
pur essendo intestate a persone
diverse dal prioprietario; pur-
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troppo alcuni proprietari si sono
fatti furbi, intestandosi tutte le
utenze e chiedendo (sempre in
nero) il rimborso agli inquilini.
Trattandosi diuna decisione che
coinvolgerebbe mezzo milione
di contribuenti, finora si & prefe-
rito non calcare lamano, mal'ap-
puntamento con la riforma nata
conilfederalismo fiscale potreb-
be rappresentare 'anno della
svolta per gli affitti in nero.

Comodati fittizi .

Altra partita che verra affronta-
ta, ma su pil tavoli, sard quella
delle abitazioni in comodato e
usufrutto. In Italia sono olire 3
milioni, decisamente tante. Gli
usufrutti sono tendenzialmente
veri, perché gli intestatari paga-
noregolarmente IcieIrpef (ame-
no che non sia la Iro abitazione
principale) e il loro titolo, essen-
doundirittoreale,implicalaregi-
strazione e una serie di attenzio-
niburocratiche; il comodato a i-
tolo gratuito & invece molto pill
semplice da gestire: siregistraso-
lo in caso d'uso (cioé in caso di
necessita, come quando ¢’ un
contenzioso) e con una somma
disoli168 euro.

Tl comodato & quindiunascel-
ta adotatta sia dai proprietari
che affittano la casa in nero, per
dareunaparvenzadilegaliti an-
che alla diversita delle intesta-
zioni delle utenze ¢ mantenere
laspadadiDamocle sull'inquili-
no: nel coniratto di comodato,
infatti, si pud prevedere Pinter-
ruzione in ogni momento per
necessita del comodante. Se il
proprietario si & sempre fatto
consegnare I’affitto in contanti
non & facile dimostrare che quel-
lo era, inrealta, unalocazione.

Mail comodato gratuitohaan-
cheunaltrouso: viene fatto, sem-
pre fittiziamente, a favore di fi-
gli, fratelli o genitori, che eleggo-
no lilaloro residenza (altrettan-
to fittizia) ottenendo cosi di non
pagarel'lci come abitazioni prin-
cipali «assimilate». Nella bozza
deldecretolegislativo sul federa-
lismo municipale, perd, scompa-
re lassimilazione all’abitazione
principale, e con lei il salvacon-
dotto fiscale che ha moltiplicato
ifalsicomodati. ‘

Case sfitte
I margini di autonomia lasciati

3

alle aliquote Imu, poi, una volta
aregime la riforma potrebbero
spingere i sindaci ad alzare il
prelievo su alcune tipologie di
immobili, a partire dalle case
sfitte. L'idea non & 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.

DENUNCIA ENTRO FF._BBRAIQ
Fabbricati
fantasma
ultimo appello

w& Ci stanno provando da
tre annima questa voltale te-
naglie si stanno stringendo

“anche sugli immobili abusivi
esuquelliche, anche se rego-
lari, non sono maistat denun-
ciati al catasto: Nella mano-
vraestiva (D178/2010) &stata
introdottaunanorma che,ol-
tre a costringere ad allincare
proprietari e intestatari della
partita catastale in occasione
dei rogiti, imponeva di prov-
vedere, entro il 31 dicembre
2010, alla regolarizzazione
delle case fantasma.

Queste ultime sono di soli-
to nuove costruzioni, erette
senza permesso, che sono ri-
sultate fuori mappa in base ai
rilievi aerofotogrammetrici
dispostidall’agenzia del Ter-
ritorjo. Sitratta diz milioni di
immobili nuovi o di sagoma
diversa (quindi ampliati sen-
za segnalare le variazioni al
catasto). Pit della meta dei
proprietari, ormai, ha rispo-
stoallappello mamoltiresta-
no nascosti, perché témono
che il comune sia costretto a
rilevare l'irregolarita edilizia
e aordinare ’abbattimento.

Neidue mesiinpili conces-
si dal "milleproroghe" (Dl
225/2010), sino al 28 febbraio
2013, i comuni dovrebbe inte-
ressarsi ad accelerare il rior-
dino in cambio del premio di
1500 euro per ognl immobile
fantasma scovato (si veda il
Sole 24 Ore del15 gennaio).

EDILIZIA
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. MISURA

Il decreto attuativo sul federalismo municipale, insieme alla cedolare secca
sugliaffitt, introduce una doppia sanzione peri proprietari che non dichiarano
il canone di |ocazione percepito sui loro immobili. 1l méccanismo prevede:
1)una sanzione da 546 a2.084 eurc (cio# il doppio della sanzione

ordinaria), pitun importo che pud andare dal 230% alﬁOO%

dell'imposta evasa; :
. 2)l'obbligo peril proprietario di abbattere il canone, a vantaggio dell'inquiline,
T finoaunimporto che rappresenti solo it triplo della rendita catastale.

MISURA

lidecreto attuativo sul federalismo municipale cancella la possibilita per
comuni di assimilare all'abitazione principale, e quindi rendere esenti dalle
imposte, gli immaobili concessia titolo a grautite ai parent.

Il governo ha inolire annunciato maggiori controlli sulle case che ufficialmente
sonp occupate a titolo gratuito da non proprietari. Se, come accade spesso, il
comodlato nascende una locazione, si pagano anche le sanzioni previste per ghi
affittiin nero

Y

MISURA

51 prevede Introduzione di una sanzione speciale a carico dei proprietariche
non avranno denunciato nuove costruzioni o ampliamenti.
. Questasanzione dovrebbe essere pari al & del valore catastale e del 2 nel caso
s~ diahitazione principale.
- Aquestosiaggiungono lasanzione catastale di75euroe, neicasi diversi
dall'abitazione principale, Trpef e ITmu

42354

ARomaé stata introdottauna super-Ici del 36 per millz sulle case sfitte nel
territorio del comune.

Con lintroduzione dell'Tmu, i comuni possono prevedere inasprimenti
(nel limite dello ©,3 per cento) nei confronti di determinati immaobili, per
esempio quelli lasciati adisposizione

: MISURR
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E la stima delle abitazioni
concesse in locazione senza
che siano state denunciate ol fisco

CESEMPIO .

Trilocale (80 mg) a Milane in zona semi-periferica, con canone annuale
impenibile di 12mila euro. Imposta evasa nel quinquennio: 12.000 eurg

Sanzione massima: 5G.064& euro
(cioé 2.064 +48.000,
pari al £030% dellimpostaevasa)

Sanzione minima: 244516 euro
(ciod 516 +2£4.000,
pari al 200% dellimposta evasa)

Canone ribassato: da 12,00 a 1.7 04 euro allanno per quatiro anni
(parialtriplo della rendita catasiale da 568 euro)

Sono le abitazioni concesse gratuitamente a
parenti 0 amici (comodato) o quelle su cui é
Sstato costituito un diritto reale (usufrutio)

ESEMPIO
Trilocale (80 mq) a Milane in zona semi-periferica con 568 euro direndita
catastate (il valore catastale aggiomato & di §2.65 1).
Nel nuovo regime del federatismo municipale sull immobile sara applicata

Iimposta municipale unica: 632 euro alt'anno (con aliquota del £, 8 per
rhille).

Eil numero delle abitazioni che non risultano
ancora iscritte al catasto urbano e che quindi
nen pugano alcuna imposta

_ESEMPIO

Villettain Campania (valore catastale 80.000 euro):

Sanzione da 65475 euro (8% del valore catastale + sanzione catastale);
Trpef 1828 euro (piiile sanzioni per gli omessi versamenti);

Imposta municipale unica: 848 euro

£ il numera delle abitazioni che risuttano "n
dispozione" del proprietario: molte seconde -
case, ma anche tanti ajjitti in nero

' ESEMPIO

Trilocale di75 mq a Roma (valore catastale aggiornato: 98.966 euro).
Ulcié di 989,86 euro (anziché 692.7 euro dell aliquotaordinaria).
ConlTmusi potrebbe arrivare a 1078, 7 (con Yaumento dell'aliquotaal
10,9 permille).
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Il sistema in arrivo. Ridisegnate tipologie e misure

Il conto sara pit1 leggero per chi acquista

LE NORME PRINCIPALI

I pacchetto comprende

la cedolare secca al 23%
sugliintroiti da canoni

e lapplicazione
dell'imposta municipale
ALLACASSA

Inassenza di correzioni
niente esenzioni

per le proprietd ecclesiastiche
e delle Onlus che dovranno

versare laliquota ordinaria

#eze Scontisugli affitt, taglio del-
le aliquote sulle compravendite
e un cambio di rotta sul conto
che sara presentato sul possesso
diimmobili diversi dall’abitazio-
neprincipale, It federalismo mu-
nicipale, cheinquestigiorni assu-
merala suaveste definitiva in vi-
stadel voto in commissionebica-

merale previsto per il 21 0 il 26.

gennaio, porta con s una rifor-
ma profonda delle tasse sul mat-
tone, cheriguardanotutte e frele
attivita fiscalmente rilevanti dei
proprietari di casa: il possesso, la
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Checosa cambia

v

Le nowta in arnvo perllﬁsco sullacasa con ﬂfederahsmo mumcupale

POSSESSO

Sipagal'aliquota ordinaria Ici.
* (media 6,4 per mille) e Urpef
redditifondiart sulle abitazioni
\ dIVETSE datla pnma < ’

Acqulsro e

, rlesenzwneperg{nmmoblh K
. -, toncessiatitologratuitoe per: .-
quelh di Onlus ed enti ecclesxash 3

: Da1201451 pagheralln’lu N
. possesso, dimezzata el casod -

immobili datiin affitio. Case .

' Sipaganole tasse di registrq:
. ipotecarie e catastali; 3% del
valore! catastale nel casodi; pnma
casa, 10% negh altn casi

e Aﬂ-'mo

Da1201451 paghera UTmu sul -
trasfenmento 2%perlaprima .

Wcasa 8%negl1a[tncasx o

Sipagalaliquota marginale
sull'85% del canone diaffitto -
-percepito(peril canongé .

: concordato l’mnombﬂe e ﬂ
60,5% de[l‘afﬁtto)

compravendita e I'affitto.

Possesso

Tl progetto del governo restringe
in modo deciso i confini
dell’esenzione, che nell'Ttalia fe-
deralista dovrebbero salvare dal
prelievo solo I'abitazione princi-
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-
tuito ai parenti, e di conseguenza
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-
raoggetto diun’esenzione difesa
tenacemente dal governo anche
contro le obiezioni dell'Unione
europea.

Tutti questi immobili, se non
interverranno correzioni in ex-
tremis, saranno chiamati a paga-
reT'aliquota ordinaria dell'impo-
sta municipale pensata per le
normali abitazioninon principa-

: Dal?Dl"t {secondoi progetto)si

- paghierail23% sul canone di
.. affitto percepito. Agliinguilini -
© . confighiacaricosararisefvata
. unadetrazione del3% -

Ii. Ancora si lavora di calcolatri-
ce per fissare I'aliquota, ma nelle
analisi della commissione tecni-
ca per I'attuazione della riforma
il punto di equilibrio si incontra
al10,6 per mille, un livello sensi-
bilmente pii1 alto rispetto al 6,4
per mille dove si attesta I'aliquo-
taordinariamedia dell'Tci. Il con-
fronto fra la situazione di oggi e
quellafuturanon & cosiimmedia-
to, e nelle intenzioni delgoverno
il passaggio dal vecchio alnovo
regime dovrebbe avvenire a sal-
dozeroperiproprietari:Paliquo-
ta pit1 alta andra infatii compen-
satadall'addio all Trpefsuireddi-
ti fondiari, e dalle semplificazio-
niche cancellanoimposte diregi-
stroe ipocatasitali Nella girando-
la di correttivil di questi giorni, la
compartecipazione all Trpefpre-
vistadall'ultima offerta di Calde-
roli potrebbe intervenire anche
ad abbassare Il'aliquota dell'Tm,
maépresto perdirlo. -
Accanto alTaliquota ordina-
ria, comungue, il decreto sul fe-
deralismo deii sindaci prevede
uno sconto dell 509 per gli immo-

EDILIZIA

bili dati in affitito.
Compravendiite

Lanuova impostazione del fisco
sulmattone prevedeun pacchet-
to di sconti per chi acquista una
casa. Se I'immobile comprato &
destinato alla prima abitazione,
FImu al 29 del valore catastale
sostituisce il 3% oggi richiesto
dalleimpostediregistro,ipoteca-
ria e catastale; se 'acquisto ri-
guarda immobili diversi, I'abbat-
fimento & dal 10% attuale all'8%
futuro. In soldoni, per vendere
un trilocale che al catasto vale
9omila euro si passa da 2.700 a
1800 euro se prima casa, ¢ da
omilaa7.200 per glialiriimmobi-
li. Qualche rincaro & possibile
nelle compravendite di piccole
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unjt immobiliari di valore scar-

‘50, inferiore ai 1omila euro, per-

ché in nessun caso I'imposta sul
trasferimento potra essere infe-
rioreamille euro;un altro prelie-
vo fisso, da 500 euro, accompa-
gneéra gli atti catastali diversi da
quelli di trasferimento, che co-
mungue beneficiano dell’addio
alle imposte di registro, bollo, e
ipocatastali. .

Affitti

Sulle locazioni si concentrano le
novita pih attese, e pilt discusse
neigiorni passati. Il primo tassel-
loaentraredavvero invigore nel
restyling del fisco immobiliare &
quello della cedolare secca, che
nella versione definitiva del te-
stoin preparazione in queste ore
dovrebbe attestarsi al 2395, inve-
ce del 20% previsto dalla prima
bozza. I leggero rincaro serve
anche a finanziare una detrazio-
ne del 3% in favore degli inquili-

niconfigliacarico. Lamisura, pe-
10, toglie di fatto dai destinatari
della cedolare i proprietari coni
redditi pilt bassi, che perdono
ogni convenienza nella scelta.
Con la tassazione attuale, infatti,
si paga l'aliquota marginale
(23%, in questo caso) sull'85%
delcanone d'affitto, mentreJace-
dolare chiederebbe di pagare il
23% sull'affitto intero. Niente ce-
dolare nemmeno per gli affitti
concordati, a cui il fisco normale
riservaun trattamento pit allet-
tante, chiedendo di pagare I'ali-
quotalrpefsul 69,59 del canone.
In pratica, il confronto fra vec-
chio e nuovo prelievo rendereb-
be la cedolare vantaggiosa solo
per chidichiara pili di g5mila eu-

ro all'anmo (aliquotaal £1%), sen-

za perd contare che il venir me-
no dej vantaggi fiscali fa cadere
Punicoincentivoperiproprieta-
riascegliere la strada del cano-
ne concordato: nella nuova si-
tuazione, I'opzione pit ovvia &
quelladiscegliereil canone libe-
I0, per aumentare le entrate e go-
dere del fisco leggero assicura-
to dallatassa piatta.

EDILIZIA



