Grandi novità sulla tasse sulla casa del decreto legislativo sulla fiscalità comunale. Cambiano le imposte sulle compravendite. Varia il modo in cui tassare i canoni di affitto. L’Ici aumenta e cambia nome. Sono poi istituiti o modificati molti tributi comunali. Vediamo, punto per punto, cosa accade o cosa accadrà. 
La cedolare secca sugli affitti

Cambia sin da quest’anno la tassazione sugli affitti abitativi,se il proprietario è una persona fisica, che non agisce come imprenditore o professionista. Diviene possibile,ma non obbligatorio, scegliere di pagare una percentuale fissa sul canone di locazione incassato a sostituzione di tutti i tributi esistenti. Tale percentuale è il 21% del canone per i normali affitti di 4 più 4 anni di durata e scende al 19% per le cosiddette “locazioni a canone concordato”, peraltro poco diffuse (in genere di 3 più 2anni di durata o quelle brevi, per periodi transitori o per studenti universitari). Le imposte che si vanno a sostituire sono non solo l’Irpef, che si versa con la dichiarazione dei redditi in proporzione alle proprie entrate, ma anche l’imposta di registro (il 2% del canone da versare una volta all’anno) e le imposte di bollo (sulla prima registrazione del contratto di locazione).

C’è un però. Il proprietario che decida di utilizzare la cedolare secca del 21% perde il diritto a chiedere al suo inquilino l’aggiornamento annuale al costo della vita del canone, nonché qualsiasi altro aggiornamento, anche se previsto contrattualmente.

Non è ancora ben chiaro se l’opzione tra la tassazione “normale” e quella della cedolare secca potrà essere fatta anno per anno (come sembrerebbe), o una sola volta per tutte. Come vedremo, esserne certi ha la sua importanza. 

Si è detto che la cedolare secca conviene sempre e comunque. Non è esattamente così. In realtà la scelta dipende da tre diverse variabili, di cui senz’altro la più importante è il reddito. 
Chi ha redditi imponibili piuttosto elevati (da 28 mila euro in su) può tranquillamente effettuare la scelta per la tassazione al 21%: si pagherà molto di meno rispetto al passato, tanto più il reddito cresce. 
Viceversa, se i redditi sono sotto i 28 mila euro, assume grande importanza l’obbligo di non aggiornare annualmente i canoni all’inflazione, incassando quindi un po’ di più. Quindi, per il primo anno la convenienza c’è, per poi calare via via nel tempo e trasformarsi in una perdita, cioè è una tassazione superiore a quella precedente. Purtroppo non è possibile avere certezze, perché tutto dipende da quanto in futuro crescerà il costo della vita: se, per esempio, si terrà in media sul 2% annuo (come è accaduto negli ultimi 8 anni), già dal secondo anno chi ha redditi fino a 15 mila euro ci perderà, mentre chi ne ha da 15 mila a 28.000 (la maggioranza degli italiani) comincerà ad “andare in rosso” dal 4 anno di opzione. In caso di inflazione media al 4% (che pare più probabile, perché le prospettive sono quelle di un incremento del costo della vita), le cose andranno ancora peggio. Per i redditi da 15 mila a 28.000 euro il vecchio sistema converrà dal terzo anno in poi. Per la verità, il calcolo costi-benefici varia, anche se lievemente, da un’altra variabile:se il comune applica o meno l’addizionale comunale Irpef (che per esempio non esiste a Milano, mentre è alta a Roma). Più è elevata l’addizionale, più la cedolare secca conviene, perché l’addizionale non si applica più su i redditi immobiliari.

Morale: va scelta la cedolare se si ha un reddito elevato, se il contratto in essere ha ancora pochi anni di durata o se sarà possibile cambiare di anno in anno il metodo di tassazione, passando da cedolare a tassazione normale e da questa alla cedolare. 

E per gli affitti turistici, magari di durata inferiore a un mese, per i quali non è necessario nemmeno registrare il contratto? Il discorso si fa semplice. “Sì” alla cedolare dai 15 mila euro di reddito in su. “No”, invece, sotto i 15 mila euro. Occorrerà però comunque chiedere la registrazione del contratto, che normalmente non sarebbe necessaria. 
I rischi per chi non paga. La nuova cedolare è stata inserita all’interno di una norma sul federalismo municipale. Questo perché d’ora in poi tutti i tributi immobiliari (e non solo l’Ici e la tassa immondizia) dovrebbero incassarli direttamente i Comuni. Ciò renderà più difficile l’evasione fiscale, perché i municipi, che sono “fisicamente” più vicini ai cittadini e hanno tutto l’interesse a far cassa. Sono probabilmente più interessati dello Stato a perseguitare gli evasori e hanno maggiori possibilità di controllo capillare, casa per casa, degli affitti in nero. Per esempio potrebbero organizzare blitz sul posto, controllare le offerte commerciali sui portoni o via Internet, e via elencando. 
A questo nuovo rischio si aggiungono le sanzioni, davvero draconiane, varate dalla nuova legge. 

Se non si indica il canone nella dichiarazione dei redditi (o non si paga, in alternativa, la cedolare) o lo si indica inferiore, le multe sono raddoppiate e vanno dal 200 al 400% dell'imposta non versata, senza riduzioni possibili in caso di “pentimento”. Peggio ancora se non si registra il contratto entro i 20 giorni dalla sua stipula, se si indica un canone inferiore a quello reale o si stipula un “comodato fittizio” (un contratto con cui si concede gratis un appartamento ma in realtà si incassa denaro in nero). Se l'inquilino provvede di persona a registrare il contratto effettivo, accadono tre conseguenze. Innanzitutto il canone è rideterminato in misura pari a tre volte la rendita catastale (in media anche un quarto dei canoni di mercato). Poi la durata del contratto di quattro anni inizia riparte dalla registrazione, con diritto al rinnovo automatico per altri quattro anni. Infine il proprietario paga una sanzione dal 120 al 240% dell’imposta dovuta. Insomma, l’inquilino diviene, per interesse, il nemico dichiarato del proprietario, che finisce per avere “un controllore” formidabile, se cerca di non pagare le tasse. 
Questa norma è fatta apposta per le normali locazioni, senza tener conto di quelle turistiche brevi per le quali, se fosse applicata, vedrebbe forse falsi turisti prendere in locazione appartamenti per denunciarne il proprietario per ottenere un appartamento in affitto a canoni irrisori. E’ noto infatti che se gli affitti in “nero” sono molto diffusi in Italia quando si tratta di locazioni “normali”, nel caso di quelle turistiche sono forse la maggioranza. 
Il risparmio per il primo anno di locazione

Imposta per ogni 1.000 euro di canone annuo (escluse spese). Città: Torino(addiz. Comunale 0,5%) 

	Reddito imponibile

€
	Locazione a canone libero
	Locazione a canone concordato

	
	Imposta sui redditi (vecchio sistema)
	Cedolare secca
	Imposta sui redditi (vecchio sistema
	Cedolare secca

	Fino a15.000 €
	219,8 €
	210 €
	141,2 €
	190 €

	15-28.000 €
	253,8 €
	
	165 €
	

	28-55.000 €
	347,2 €
	
	230,5 €
	

	55-75.000 €
	372,5 €
	
	248,3 €
	

	oltre 75.000 €
	389,7 €
	
	260,2 €
	


Fonte: Ufficio studi Confappi-Federamministratori

Cedolare secca per 8 anni di contratto 
(risparmio o perdita rispetto alla tassazione tradizionale,)

	

	Reddito imponibile
	Guadagno o perdita

	Fino a15.000 €
	-7,0%

	15-28.000 €
	-2,8%

	28-55.000 €
	+ 11,2%

	55-75.000 €
	+ 15,7%

	oltre 75.000 €
	+ 18,9%


Presupposti: inflazione media al 4% con perdita aggiornamento annuale del canone. Citta: Torino

Fonte: Ufficio studi Confappi-Federamministratori

Compravendite immobiliari: cambia il prelievo fiscale.

Dal 2014 cambieranno tutte le imposte sulle compravendite di immobili “usati” (che sono stati costruiti da più di 5 anni). C’è un alleggerimento di quelle per la prima casa (e per le sue pertinenze come i box), che passano dal 3% del “valore catastale” al 2%. (più 336 euro di imposte ipotecarie e catastale), con un nuovo minimo di 1.000 euro. Viceversa i tributi su tutte le altre compravendite crescono, passando dal 7% di imposta di registro al 9%, e lasciando invariate le imposte ipotecarie e catastali (che restano al 3%). Anche queste percentuali si applicano al valore catastale. In parole povere, per immobili diversi dalla prima casa si dovrà versare il 12% anziché il 10%. Un altro mutamento rispetto al passato è che non potranno godere delle agevolazioni prima casa gli immobili catalogati nella categorie catastale A/1 (case di lusso), A/8 (ville) e A9 (immobili monumentali). Esce di scena, invece, esclusione era per le case “con caratteristiche di lusso” ai sensi del decreto del Ministro dei lavori pubblici 2 agosto 1969 (abitazioni con caratteristiche davvero di altissimo standard, spesso superiore a quello di molte residenze classificate nelle categorie catastali A/1, A8 e A/9). 

Vengono abrogate tante altre facilitazioni. Prima tra tutte l’aliquota abbassata al 3% per gli immobili con vincolo artistico-storico-architettonico ai sensi delle leggi statali, che tra l’altro perdono anche un’altra agevolazione ancor più importante, un particolare meccanismo di calcolo del valore catastale più favorevole per chi acquista. Ma si perdono per strada anche le agevolazioni per vendite di immobili alle Onlus o alle organizzazioni non lucrative di utilità sociale. In compenso l’imposta passa dal 15 al 9% anche per le vendite di terreni agricoli a persone che non siano agricoltori. 

Prima casa. 

Le principali condizioni perché di possa godere delle agevolazioni sono:

1) L’immobile deve essere situato nel comune “in cui l'acquirente ha o stabilisca entro diciotto mesi dall'acquisto la propria residenza o, se diverso, in quello in cui l'acquirente svolge la propria attività

2) Nell’atto d’acquisto occorre dichiarare di non essere titolare esclusivo, o in comunione con il coniuge, dei diritti di proprietà, usufrutto, uso e abitazione di altra casa di abitazione nel territorio dello stesso comune.

3) L’acquirente deve dichiarare di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione acquistata dallo stesso soggetto o dal coniuge con le agevolazioni

4) L’immobile non può essere rivenduto o donato prima di cinque anni dalla data d’acquisto (a meno che si acquisti un’altra “prima casa”)

Valore catastale di un’abitazione. Si intende una certa cifra, espressa in euro, che si ottiene moltiplicando per 115,5 (prima casa) oppure per 126 (altre abitazioni), la rendita catastale dell’immobile. Corrisponde al valore (fittizio) della casa per il Fisco, che è normalmente inferiore per lo meno di un terzo a quello reale.

L’Ici aumenta e cambia nome.

Dal 2014 i comuni incasseranno un ‘imposta , detta “municipale propria” sostitutiva dell’Ici (imposta comunale sugli immobili) nonché delle addizionali Irpef comunali, variabile dal 0,46% al 1,076% del valore catastale. In caso di mancata determinazione del consiglio comunale, l’aliquota sarà dello 0,76% In parole povere, è come se si dicesse che l’Ici è portata allo 7,6 per mille ma può variare dal 4,6 per mille al 10,76 per mille (salvo la concessione di non far pagare l’eventuale addizionale Irpef comunale). Poiché, grossomodo, l’aliquota attuale è in media di poco più del 6 per mille, si tratta senz’altro di un marcato incremento dell’imposizione sugli immobili (il cui range oggi varia dal 4 al 7 per mille). 

Come l’Ici attuale, l’imposta municipale propria esclude gli immobili adibiti ad abitazione principale e le loro pertinenze. Esclusi però dal vantaggio sono quelli nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9.

Diversamente dal passato, le aliquote sono ridotte però da metà in caso di immobili locati (e qui ci si dimentica di dare ulteriori indicazioni su quelli affittati per un breve periodo dell’anno come capita alle abitazioni turistiche). 
Ai comuni è lasciata una certa facoltà di stabilire un’aliquota ridotta a metà per particolari casi (vi potrebbero rientrare, forse, gli immobili concessi per abitazione principale a parenti stretti in comodato gratuito). 

Le altre disposizioni del decreto.

Lo scopo della nuova legge è rendere i comuni finanziariamente autonomi. Non stupisce quindi che si dia il via a nuove tasse e, comunque, si dia la possibilità di inasprire quelle già esistenti. Ecco un elenco ragionato.

Addizionale Irpef comunale. In attesa che nel 2014 decolli la nuova imposta comunale propria, i comuni sono costretti, che piaccia loro o no, a chiedere ai loro cittadini l’addizionale Irpef sul reddito (per esempio Milano non l’aveva mai fatto). Quelli che l’hanno istituita, e chiedono più dello 0,4% non possono aumentarla. Gli altri, possono incrementarla, di uno 0,2% annuo al massimo. Ricordiamo che l’addizionale è un’aggiunta all’imposta sul reddito che finisce nelle casse comunali (paesiste anche quella regionale) e si calcola sullo stesso imponibile.

Imposta municipale secondaria. Verrà istituita dall’anno 2014 in sostituzione della tassa per l’occupazione di spazi ed aree pubbliche, del canone di occupazione di spazi ed aree pubbliche, dell’imposta comunale sulla pubblicità e i diritti sulle pubbliche affissioni, del canone per l’autorizzazione all’installazione dei mezzi pubblicitari. Riguarderà, tanto per fare qualche esempio, anche l’occupazione del suolo viario per le impalcature per ridipingere una facciata, l’installazione delle insegne per i negozi, l’occupazione con tavolini all’esterno dei bar del marciapiede. Resta un oggetto misterioso, dal momento che la sua disciplina sarà stabilita con un futuro regolamento. 

Imposta di scopo. Diversamente dai tributi precedenti, l’imposta di scopo esiste già (è stata introdotta dalla legge 27/12/2006, n. 296), ma in effetti è stata istituita solo in pochissimi comuni e, anche in quei casi, è stata spesso contestata nei Tribunali amministrativi dai contribuenti. Si tratta di un’imposta straordinaria, calcolata con lo stesso metodo utilizzato per l’Ici, dovuta per un periodo massimo di 5 anni per sostenere (al massimo al 30%) il costo di determinate opere pubbliche di interesse generale. Per esempio, una nuova linea metropolitana, nuove strade, parchi e giardini, manutenzione straordinaria delle scuole. Se l’inizio lavori non avviene entro 2 ani dalla data prevista, va rimborsata. Ora il nuovo decreto prevede che con regolamento si riscriva la norma, prevedendo nuove opere per cui sia possibile chiedere l’imposta di scopo e l’allungamento del periodo di vigenza da 5 a 10 anni .
Imposta di soggiorno. I capoluoghi di provincia le unioni dei comuni e le città turistiche possono istituire un’imposta di soggiorno a carico delle strutture turistiche (ma che ovviamente ricadrà sui turisti stessi). Il tetto massimo è di 5 euro per pernottamento. Potranno essere previste esenzioni o riduzioni per particolari periodi o per particolari tipi di turismo. 
