Comprare, locare e mantenere la seconda casa

Seconda casa in acquisto o in affitto? Se l’alternativa è davvero credibile (perché si dispone di denaro da investire), la scelta deve essere dettata innanzitutto dal cuore e dalle proprie abitudini, prima che da considerazioni economiche. In linea di principio, l’investimento nel mattone delle vacanze non è da anni il più oculato:l’andamento dei  prezzi delle abitazioni di villeggiatura ha regolarmente performance un po’, e talora  molto. peggiori di quelle di residenza. Le crisi nelle quotazioni immobiliari si risentono un tantino di più al mare o in montagna e la crescita dei prezzi è leggermente più lenta. Quindi sperare in guadagni consistenti da rivendita può essere vano. Le località più gradite dal popolo vacanziero non cambiano significativamente nel tempo e comunque hanno già inglobato nel prezzo al metro quadrato le preferenze degli italiani. Naturalmente questa regola può avere numerose eccezioni.  Si può acquistare a un prezzo interessante (magari un immobile da ristrutturare) o avere la preveggenza di scegliere una località destinata a rivalutarsi nel tempo, perché sottoquotata rispetto ad altre vicine più famose o destinata a divenire di “moda” per caratteristiche intrinseche irripetibili, collegamenti viari nuovi, voli low cost di istituzione recente, eccetera.

Tuttavia tutti questi scrupoli possono cadere se dall’acquisto di una seconda casa ci si aspetta il miglioramento della propria qualità di vita in una località che parla ai nostri sentimenti e in cui ci sentiamo a nostro agio. Vanno evitate le scelte emotivamente affrettate: meglio frequentare il luogo per diversi week end o nel corso delle vacanze, restando in affitto o in albergo, soprattutto durante la bassa stagione, per lasciarsi compenetrare dalla sua atmosfera, valutare i rapporti umani, stimare la fatica necessaria per raggiungerlo, capacitarsi se si riesce a goderlo anche in solitudine. Il proprietario che voglia poi affittare la casa ad altri, quando non c’è, ha una marcia in più, rispetto a quello geloso della propria intimità o spaventato da chi può mettersi in casa. E’ ciò non solo perché ha la possibilità di ripagarsi le spese di gestione della casa (comprese le piccole ristrutturazioni necessarie nel tempo), magari con un certo margine di guadagno, ma perché una casa disabitata decade nel tempo: gli impianti tendono a guastarsi più rapidamente, i locali a riempirsi di polvere, le mura a prendere umidità. 
Nei paragrafi qui sotto esamineremo quindi quanto costa acquistare una seconda casa e quanto mantenerla e come gestirne la locazione.
L’acquisto.
I costi dell’acquisto sono determinati non solo dal prezzo (di cui qui non possiamo trattare) ma dagli altri oneri, fiscali, notarili e, eventualmente, relativi al coinvolgimento di un’agenzia immobiliare.

Per le abitazioni usate, il prezzo imponibile fiscalmente non è quello reale (che va comunque dichiarato al rogito), ma bensì quello, molto minore, stabilito catastalmente. Esso è pari alla rendita catastale dell’immobile moltiplicata per 126 (per 120, se si tratta della rendita rivalutata). Quindi, prima di decidere di acquistare, è bene informarsi dal venditore a quanto ammonta.  In genere, soprattutto fuori dalle grandi città e per immobili con un bel po’ di decenni sopra le spalle, le rendite catastali sono piuttosto basse, è così il valore fiscale è grossomodo un quarto di quello reale. Su tale valore occorrerà versare al Fisco il 10%  a titolo di imposte di registro, ipotecarie e catastali (attenzione, dal 2014 si salirà al 12%). Altri 400-500 euro vanno programmati per altri oneri burocratici. A parte, c’è l’onorario notarile che è meno una spesa “fissa”  di quanto comunemente si creda (conviene chiedere preventivi a più notai).  Stimarlo è arduo: possiamo arrischiare un altro 2% del valore (stavolta quello reale) dell’immobile, Iva compresa. In percentuale,  si paga di più per un immobile di scarso prezzo rispetto a uno costoso, perché l’opera professionale prestata non è così diversa. 
Per gli immobili costruiti da meno di 5 anni e in prima vendita le imposte salgono notevolmente, non tanto perché sale la percentuale (resta il 10% del valore a titolo di Iva più 168 euro di registro), ma perché imponibile è il prezzo di acquisto, molto più elevato. Il resto delle spese burocratiche e notarili sono più o meno le stesse.

Il costo delle agenzie immobiliari non è mai fisso, ma derivante da libera contrattazione tra acquirente, venditore e agente. E’, sempre in percentuale, più elevato di quello che occorre preventivare per una prima residenza in città o paesi. Questo perché collocare sul mercato una seconda casa è più difficile e ha  tempi più lunghi. E’ comune che l’agenzia speri di incassare da un minimo del 6% a un massimo del 12% .sul valore reale dell’immobile (ma c’è chi accontenta di meno e chi vuole di più). Quanto tocchi di questa cifra al venditore e quanto all’acquirente dipende in genere dall’andamento della domanda e dell’offerta: se l’immobile è facile da collocare, pagherà il compratore, se è difficile la fetta più grossa dell’onorario graverà sul venditore. Informarsi sempre e comunque. . 

Le spese di gestione.
L’onere fiscale più importante è senz’altro l’imposta comunale sugli immobili, che varia da località a località fino a u massimo (spesso raggiunto) del 7 per mille annuo del valore fiscale dell’immobile ai fini Ici. L’aliquota Ici è spesso elevata perle seconde case perché i Comuni, soprattutto quelli turistici, tendono a recuperare quanto non incassano di più con l’Ici prima casa (che è stato di fatto abrogato. I valore su cui si calcola l’aliquota è un po’ inferiore a quello valido per le compravendite: è infatti pari a 105 volte la rendita catastale. C’è poi la tassa o il canone per i rifiuti: qualche comune lo riduce per chi ha adibito l’immobile a seconda casa (perché produce meno immondizia), ma la maggior parte no. 
Negli immobili in condominio possono pesare molto le spese del palazzo, che sono quasi sempre rapportate al  tipo di appartamento e non alla sua effettiva occupazione nel tempo. In particolare, se esiste la portineria o la caldaia centralizzata per il riscaldamento si può essere costretti a versare cifre esagerate rispetto all’uso reale che si fa dell’immobile. Fanno parziale eccezione i fabbricati in cui sono installati contatori del calore (o dell’acqua) appartamento per appartamento, in cui, però, si sarà comunque costretti a versare una quota non rapportata ai consumi per la manutenzione e la gestione degli apparecchi. 

Va infine tenuto conto anche delle spese di manutenzione straordinaria, che non sempre sono le stesse di quelle da programmare per una casa in città: Gli intonaci delle case al mare sono aggrediti più violentemente dalla salsedine: la ripittura si può imporre ogni decennio almeno. I tetti , i balconi e le terrazze  di quelli in montagna soffrono delle avversità atmosferiche, e la revisione generale deve avvenire per i tetti ogni 5 anni, a caccia di infiltrazioni nei punti più deboli (colmo, le falde terminali e i camini) e anche più spesso per le tegole smosse. Sempre in montagna, le caldaie hanno un uso più intenso. Le grondaie, sia in montagna che al mare, sono un problema, perché nelle seconde case sono meno spesso sgombrate da foglie e detriti (sulla costa vengono “bucate” della salsedine, soprattutto se in lamiera).
La locazione

Le locazioni turistiche sono sottratte dalla nomale disciplina degli affitti, regolamentata dalla legge n. 431/1998. Pertanto, non solo il canone è liberamente fissabile, ma lo è anche la durata del contratto. Tuttavia, il proprietario accorto sarà attento a non determinare durate troppo lunghe proprio per non cadere nel rischio che l’inquilino sostenga che il contratto a seconda casa è una finzione, e riesca a farsi riconoscere dal giudice una locazione a prima casa, per di più a canone ridotto, quello concordato. Un altro motivo a favore degli affitti brevi è il fatto che quelli al di sotto di 30 giorni non vanno registrati (pagando al Fisco il 2% del canone) e per quelli al di sotto di un mese non va presentata alla Pubblica Sicurezza la denuncia di occupazione dell’immobile.

Sul fatto che il contratto di locazione vada per forza fatto per iscritto c’è incertezza: le maggiori associazioni dei proprietarie degli inquilini dicono di sì, ma resta lecito nutrire dei dubbi, anche in base a un’interpretazione di certe sentenze di Cassazione che escludono dall’obbligo della forma scritta le locazioni di immobili appartenenti alle categorie catastali A/1, A/8 e A/9, che, come  quelli turistici, sono fuori dall’ambito della legge n. 431/1998. Tuttavia predisporre un modulo contrattuale resta caldamente consigliabile se si vuole rifarsi sull’inquilino che ci ha provocato gravi danni. Infatti al contratto andrebbe allegato il cosiddetto “verbale di consegna”. Si tratta di un documento diviso in due parti.  Nella prima viene descritto lo stato di manutenzione della casa (pavimenti, porte, finestre, impianti). In ogni caso per gli impianti andrà verificato, all'inizio della locazione, il funzionamento (c'è un rubinetto che perde? Funziona la doccia? E lo scaldabagno?). Nella seconda parte del verbale vanno elencati i mobili e gli elettrodomestici, oltre a tutti gli altri oggetti utili (pentole, stoviglie, tovaglie, asciugamani). Il verbale va firmato dall’inquilino e dal proprietario (o dal suo rappresentante) sia all'inizio che alla fine della locazione. In entrambe le occasioni, quindi, va eseguita un’ispezione puntuale evidenziando le eventuali differenze tra “il prima” e il “poi”. Infine nel contratto (o, quantomeno, in fondo al verbale) andrà inserita una clausola, garantita da una penale, in cui il proprietario si impegna a far riparare velocemente i guasti derivanti da usura (che vanno segnalati però subito, non alla fine della locazione), e l'inquilino quelli derivanti da danneggiamento o uso improprio.
Anche in mancanza di contratto però vale come impegno del proprietario qualsiasi affermazione scritta (su una lettera, su un annuncio) o anche verbale, in presenza di testimoni. Quindi attenzione: non è “vista mare” un appartamento in cui si intraveda con il cannocchiale  uno spicchio di acqua sporgendosi pericolosamente da un balcone e non è “vicino agli impianti di risalita” uno da cui occorre caricarsi sulle spalle sci e scarponi, percorrendo faticosamente un buon chilometro e mezzo a piedi. 

Le spese per le utenze (acqua elettricità, gas) per le locazioni brevi vanno senz’altro stimate a forfait dal proprietario e incluse nel canone. Possono far eccezione solo quelle di riscaldamento invernale in montagna se c’è un contatore apposito e una persona sul posto che rilevi i consumi. 

Locazioni: aspetti fiscali.

I redditi da locazione incassati nell’anno vanno denunciati al momento della dichiarazione dei redditi, sul 730 o sul modello unico. Da quest’anno c’è in teoria la possibilità di evitare la tassazione insieme ai redditi pagando “una cedolare secca”, cioè un forfait del 21%, su quanto incassato, e evitando le eventuali spese di registrazione. Occorre compilare un certo modello online (detto Siria). Tuttavia non pare che, in caso di locazioni turistiche, valga la pena darsi da fare per esercitare questa opzione (anche se teoricamente è possibile). Attenzione: capita molto spesso che l’obbligo di dichiarare i canoni sia preso sottogamba dei proprietari di seconde case. E’ ben vero che l’accertamento della violazione è per il Fisco più difficile, ma è bene che i proprietari siano consapevoli che una norma recente (il decreto legislativo 14/3/2011, n. 23) ha raddoppiato le sanzioni, che ora ammontano dal 240 al 480%  dell'ammontare delle imposte dovute. In caso di dichiarazioni inferiore a quelle reali le sanzioni sono diventate dal 200 al 400% di quanto non versato. 
Locazioni: intermediari
Le prestazioni di un’agenzia in località turistica per le locazioni costano, perché prevedono un impegno quasi simile a quello speso veruna compravendita con incassi comunque molto minori e comunque, per chi non risiede nella località, la delega a risolvere problemi (ricambi biancheria, guasti, cambio bombole eccetera).  . La media è il 20% del canone. Bypassare l’agenzia significa non solo  affidarsi a una domestica con le chiavi che assicuri la pulizia iniziale e finale dei locali, ma essere sicuri che la domestica stessa, un amico o un altro incaricato risolva tutti i possibili problemi, e si curi del fatto che non vengano asportati o rovinati elettrodomestici ed arredi.

