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Ilfisco cerchera gli evasori dentro casa

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

PAGINAACURA DI
SaverioFossati
Gianni Trovati

Una pioggia di tasse e con-
trolli sul mattone. Ancora una
voltailfisco prova amettere sot-
to attacco I'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-
ciaun 2011 pesante per i proprie-
tari, in particolare per quelli che
non pagano le tasse.

1l primo appuntamento certo
équelloconladenunciadelle ca-
se sconosciute al catasto (si ve-
da larticolo nella pagina), che
entro i} 28 febbraio andranno re-
gistrate per non incorrere nelle
sanzioni e neicontrolli deisinda-
ci, accesi anche dal «bonus» da
1.500 euro a immobile «riemer-
so» allo studio per i comuni che
sidaranno dafare.

Affittiinnero

Lapartita piltimportante ¢ il rior-
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, ma il recupero non & af-
far semplice. Del resto la stima
nonéopinabile: nell’'ultimainda-
gine sullasituazione abitativade-
gliitaliani, I'lstat conta 16,9 milio-
nidifamiglie che vivononellaca-
sadiproprieta e 4,7.milioni di fa-
migliein affitto; se a quest’ultima
cifrasottraiamolelocazioniindi-
cate nelle dichiarazione dei red-
diti delle persone fisiche (circa
2,7 milioni), quelle di edilizia pub-
blica (un milione) e quelle locate
dasocieta (circa soomila), resta-
no appunto mezzo milione di fa-

Contratti. Maxisconti per I'inquilino

miglie che abitano in casa d’altri
manon hanno un contratto. Se si
considera che I'affitto medio, in
Italia, ¢ di 535 euro al mese (sem-
pre datilstat), sono circa 3,21 mi-
liardi di euro che ogni anno sfug-
gono al prelievo dell'Irpef.
Risultato: conun’aliquota me-
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
972 milioni.
Lachiavedivoltastarebbe pro-
prio nel provvedimento in di-
scussione sul federalismo fisca-
le: oltre allapplicazione dellace-
dolareseccadel 20 e 23 per cento
(sivedalarticoloinbasso)lanor-
ma in discussione prevede che
entrouncerto termine (nella pri-
mabozzaerail 31 dicembre 2010,
maovviamentesene dovrafissa-

re uno nuovo) chi non registra il

contratto di locazione in corso
subisce, oltre alle normalisanzio-
ni e al recupero dell'imposta (si
veda 'esempio qui a fianco) un
drastico abbassamento del cano-
ne annuo. Per quattro anni, il pro-
prietario pizzicato dovrebbe in-
fatti accontentarsi di un canone
parialtriplodellarendita catasta-
le: unacifra irrisoria, rispetto al-
lerichieste normali del mercato.

Asegnalarel'irregolarita fisca-
ledovrebberoessere, nelleinten-
zioni di chi ha redatto la norma,
gliinquilini, che ne avrebbero co-
sl un vantaggio enorme. Ma nel
concretonon ¢ detto che alla pri-
ma scadenza, dopo quattro anni,
Iinevitabile sfratto sialaprospet-
tiva migliore. Inoltre l'inquilino
potrebbe avere interesse aresta-
reinnero conunaffittoribassato
ma senza mettersi in urto con il
proprietario, ormai abituato a
non dare un centesimo alfisco. E

chiaro, pero, che questa riduzio-
ne non potrebbe essere superio-
re al 23 per cento, perché a que-
sto punto converrebbe assogget-
tarsiallacedolare seccaemetter-
siinregola.

1l fisco, comunque, ha datem-
poaltristrumentidicontrollo su-
ghi affitti: di fatto, tutte le utenze
sono state passate al setaccio, e
allaSogeisarebbe facileincrocia-
re 1 dati delle intestazioni degli
immobili e delle utenze che a
quellimmobile restano legate
pur essendo intestate a persone
diverse dal prioprietario; pur-
troppo alcuni proprietari si sono
fatti furbi, intestandosi tuite le
utenze e chiedendo (sempre in
nero) il rimborso agli inquilini.
Trattandosidiunadecisione che
coinvolgerebbe mezzo milione
di contribuenti, finora si ¢ prefe-
ritonon calcare lamano, mal'ap-
puntamento con la riforma nata
conil federalismo fiscale potreb-
be rappresentare 'anno della
svolta per gli affitti in nero.

Comodati fittizi

Altra partita che verra affronta-
ta, ma su pili tavoli, sari 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 Iro abitazione
principale) e il loro titolo, essen-
doundirittoreale, implicalaregi-
strazione e una serie di attenzio-
niburocratiche; il comodato a ti-
tolo gratuito ¢ invece molto pilt
semplice dagestire: siregistraso-
lo in caso d’uso (cio¢ in caso di
necessita, come quando ¢’¢ un

contenzioso) e con una somma,

disoli168 euro.
1l comodato & quindiunascel-

che «denuncia» il proprietario non in regola

Appartamenti vuoti. Possibili inasprimenti
per scoraggiare le locazioni nascoste

ta adotatta sia dai proprietari
che affittano la casa in nero, per
dareunaparvenzadilegalitaan-
che alla diversita delle intesta-
zioni delle utenze e mantenere
laspadadi Damocle sull’inquili-
no: nel contratto di comodato,
infatti, si puo prevedere linter-
ruzione in ogni momento per
necessitd del comodante. Se il
proprietario si & sempre fatto
consegnare Paffitto in contanti
non é facile dimostrare che quel-
lo era, in realtd, una locazione.

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

Case sfitte

I margini di autonomia lasciati
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.
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Il decreto attuativo sul federalismo municipale, insieme alla cedolare secca

sugliaffitti, introduce una doppia sanzione per i proprietari che non dichiarano

ilcanone di locazione percepito suiloro immobili. Il meccanismo prevede:

1)unasanzione da 46 a 2,064 euro (ciod il doppio della sanzione
ordinaria), it un importo che pud andare dal 2€+3% al 4{H¥%
dell'imposta evasa;

2)Pobbligo per il proprietario di abbattere il canone, a vantaggio dell'inquilino,

fino aunimporto che rappresenti solo il triplo della rendita catastale.

MISHRA

Il decreto attuativo sul federalismo municipale cancella la possibilita per i
comunidiassimilare all'abitazione principale, e quindi rendere esenti dalle
imposte, gli immobili concessi a titolo a grautito ai parenti.

llgoverno ha inoltre annunciato maggiori controlli sulle case che ufficialmente
sonooccupate a titolo gratuito da non proprietari. Se, come accade spesso, il
comodato nasconde una locazione, si pagano anche le sanzioni previste per gli
affittiin nero i

MISURA

Siprevede I'introduzione di una sanzione speciale a carico dei proprietari che
non avranno denunciato nuove costruzioni o ampliamenti.

Questasanzione dovrebbe essere pari al & delvalore catastale e del & nel caso
diabitazione principale.

Aquestosi aggiungono la sanzione catastale di ¥ % euro e, nei casi diversi
dall'abitazione principale, 'Trpefe 'Tmu

MISURA

A Roma & stata introdotta una super-Ici del 3¥ per mille sulle case sfitte nel
territorio del comune.

Conlintroduzione dell'Imu, i comuni possono prevedere inasprimenti
(nellimite dello €3, per cento) nei confronti di determinati immobili, per
esempioquelli lasciati a disposizione

s

Lastretta
sotto il tetto

E lo stima delle abitazioni
concesse in locazione senzu
che siano state denunciate ol fisco

ESEMPIG

Trilocate (80 mq) a Milano in zona semi-periferica, con canone annuale
imponibile di 12mila euro. Imposta evasa nel quinguennio: 12.000 euro

Sanziane massima: %3, {364 euro
(ciog 2.064 +48.000,
pari al £4{3{3% dell'imposta evasa)

Sanzione minima: 24. 514 euro
(ciog 516+ 24.000,
parial 2€5¢3% dell'imposta evasa)

Canone ribassato: da 1.2, €3 a 1. 704 euro all'anno per quatiro anni
(parialtriplo della rendita catastale da 568 euro) .

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

ESEMPIO

Trilocale {80 mq) a Milano in zona semi-periferica con 568 euro direndita
catastale (il valore catastale aggiornato & di 5¢5.6:51).

Nel nuovo regime del federalismo municipale sull'immobile sara applicata
I'imposta municipale unica: #%# euro all'anno (con aliquota del 0,6 per
mille).

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

CESEMPID

Villetta in Campania (valore catastale B euro).

Sanzione da 6. £57% euro ($% del valore catastale + sanzione catastale);
Irpef £.£3:#& euro (piiite sanzioni per gli omessi versamenti);

Imposta municipale unica: 848 euro

Eil numero delle abitazioni che risultano "o
dispozione” del proprietario: molte seconde
case, ma anche tanti affitti in nero

EREMPO

Trilocale di 75 mq a Roma (valore catastale aggiornato: G, 966 euro).
L’Icié di €6E44Y, £+ euro (anziché 692,7 euro dell'aliquota ordinaria).
Con!'Imusi potrebbe arrivare a 1.£¥7 8, 7 (con Vaumente dell'aliquota al
43,4 permilie).
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