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Ai gentili clienti

Loro sedi

Federalismo fiscale 

Cedolare secca attiva dal 2011: simulazioni di convenienza in attesa delle norme operative 
	Gentile cliente, con la presente desideriamo informarLa che il decreto sul federalismo fiscale è stato finalmente approvato alla Camera. Ciò significa che alcune misure saranno già operative dal 2011, mentre per altre si dovrà attendere il 2014. In particolare, sarà operativa già dal 2011 la cedolare secca sugli affitti, imposta sostitutiva, dell’Irpef e delle addizionali comunali e regionali, nonché delle imposte di registro e di bollo sul contratto di locazione, che si applicherà, in via opzionale rispetto all’ordinaria tassazione Irpef, nella misura del 21% per i contratti a canone libero e al 19% per quelli a canone concordato o relativi a immobili ubicati nel Comuni ad alta tensione abitativa individuati dal CIPE; detta tassazione potrà essere scelta dalle persone fisiche proprietari, o titolari di diritto reale di godimento, che affittano immobili a uso abitativo, ed eventualmente le pertinenze, se locate congiuntamente all’abitazione, al di fuori dall’attività d’impresa o di lavoro autonomo. L’applicazione opzionale della cedolare secca potrà essere esercitata anche su contratti già in essere, benché non saranno corrisposti gli importi già eventualmente versati per imposte pagate per registrazioni già avvenute. Di particolare rilevanza è l’introduzione di una misura cautelativa per gli inquilini, per cui se il locatore scegli la tassazione tramite cedolare secca per i periodi in cui tale opzione è esercitata non potrà chiedere l’aggiornamento del canone, compresa la variazione “Istat”, pur se prevista nel contratto. Tra le altre misure contenute nel decreto si segnala la compartecipazione al gettito dell’IVA; l’imposta di soggiorno; imposta di scopo, che servirà per finanziare specifiche opere pubbliche; sblocco dell’addizionale Irpef; innalzamento al 50% della quota riconosciuta ai Comuni sui tributi statali recuperati al fine di incentivare la partecipazione degli enti locali alla lotta all’evasione. Dal 2014, invece, sarà in vigore l’Imposta Municipale Propria (IMU) sugli immobili diversi dall’abitazione principale, che sostituirà, per la componente immobiliare, l’IRPEF, le relative addizionali dovute in relazione ai redditi fondiari attinenti ai beni non locati e l’ICI e l’IMU secondaria che sostituirà la tassa e il canone per l'occupazione di spazi ed aree pubbliche, l'imposta comunale sulla pubblicità e le affissioni, il canone per l'installazione dei mezzi pubblicitari.


Tra le misure apportate dal decreto sul federalismo municipale riveste particolare importanza la cedolare secca sugli affitti, già operativa dal 2011. Si invitano, pertanto, i signori locatari di immobili ad uso abitativo, nonché i relativi inquilini, a prendere accurata visione di quanto di seguito riportato e a contattare le Studio nel caso volessero esaminare la propria situazione al fine di decidere se continuare a tassare i redditi da locazione in modo ordinario (Irpef e relative addizionali), ovvero optare per il nuove regime di tassazione.

	Il federalismo municipale


La Camera ha finalmente approvato il decreto legislativo sul federalismo fiscale, che prevede le seguenti misure:

	· cedolare secca sugli affitti (tassazione opzionale rispetto all’Irpef);

· compartecipazione dei Comuni al gettito dell’IVA;

· imposta di soggiorno;

· imposta di scopo per finanziare specifiche opere pubbliche;

· sblocco dell’addizionale Irpef;

· innalzamento al 50% della quota riconosciuta ai Comuni sui tributi statali recuperati al fine di incentivare la partecipazione degli enti locali alla lotta all’evasione;


	in vigore dal 2011

	· imposta municipale propria (IMU) sugli immobili diversi dall’abitazione principale, che sostituirà, per la componente immobiliare, l’IRPEF, le relative addizionali dovute in relazione ai redditi fondiari attinenti ai beni non locati e l’ICI;
· imposta municipale secondaria che sostituirà la tassa e il canone per l'occupazione di spazi ed aree pubbliche, l'imposta comunale sulla pubblicità e le affissioni, il canone per l'installazione dei mezzi pubblicitari.

	in vigore dal 2014


	1. La cedolare secca sugli affitti: 2011


La cedolare secca sugli affitti è un’imposta sostitutiva:

· dell’imposta sul reddito delle persone fisiche (Irpef) e delle relative addizionali;

· nonché delle imposte di registro e di bollo sia sulle risoluzioni che sulle proroghe del contratto di locazione.

La cedolare secca si esercita per opzione, in alternativa all’ordinaria tassazione Irpef, già a partire dal 2011 e potrà essere scelta:

· contribuenti “persone fisiche” proprietari di immobili;

· esclusivamente per i contratti di locazione abitativa, e per le relative pertinenze se locate congiuntamente all’abitazione. Non vi rientrano le sublocazioni poiché queste danno luogo a redditi diversi e non a redditi fondiari.

Devono, pertanto, ritenersi escluse tutte le locazioni ad “uso diverso”, quali uffici, negozi, spazi commerciali o simili - anche nel caso in cui il proprietario sia una persona fisica - e tutte quelle effettuate in esercizio d'impresa, arti, professioni o da enti non commerciali - anche se abitative. 

Tale imposta sostitutiva potrà essere applicata anche sui contratti per i quali non sussiste l’obbligo di registrazione, per cui anche per i contratti di durata non superiore ai 30 giorni complessivi nell’anno. 

Inoltre, la cedolare secca potrà essere esercitata anche su contratti già in essere, in ogni caso, specifica lo schema di decreto, non si fa luogo al rimborso delle imposte di bollo e di registro eventualmente già pagate.  Ciò significa che se un contribuente decide di optare per la cedolare secca, in luogo della regolare imposizione Irpef, per il 2011 e ha già versato l’imposta di bollo e di registro, queste non verranno rimborsate. 
Pertanto, il contribuente persona fisica che sceglierà già nel 2011 di optare per la cedolare secca vedrà tassati i propri redditi relativi al canone di locazione nella misura del:

· 21% per i contratti a canone libero mercato;
· 19% per i contratti di locazione a canone concordato o relativi a immobili ubicati nel Comuni ad alta tensione abitativa individuati dal CIPE;
invece che assoggettare tale reddito alla tassazione ordinaria (Irpef e relative aliquote). Risparmierà, inoltre, l’imposta di bollo e di registrazione dei contratti di locazione e dei relativi rinnovi. 

Si segnala tuttavia, che la cedolare secca insiste sul 100% del reddito da locazione, mentre l’Irpef, e relative addizionali, è calcolato sull’85% di detto reddito.

La cedolare secca dovrà essere versata entro il termine stabilito per il versamento dell’Irpef. E’ stabilito, inoltre, che il versamento in acconto della cedolare secca dovuta è pari:

· all’85% per l’anno 2011;

· al 95% per cento dal 2012.

	1.2 I vantaggi per gli inquilini


Nel testo del decreto è contenuta un’importante disposizione che costituisce un beneficio per gli inquilini; in particolare, il testo del decreto stabilisce che nel caso in cui il locatore eserciti l’opzione della cedolare secca, per l’intero periodo per il quale avrà validità detta opzione:

· non potrà essere modificato il canone di locazione;

· né il medesimo potrà essere aggiornato compresa la variazione “Istat”, pur se prevista nel contratto.

Tale disposizione assume particolare rilevanza poiché la norma subordina l’efficacia dell’opzione per la tassazione sostitutiva alla dichiarazione preventiva di rinuncia agli aggiornamenti. Tale dichiarazione preventiva dovrà essere inviata dal locatore all’affittuario per raccomandata, in modo che possa valere come attestazione al fine di tutelare il divieto di incremento del canone di locazione.

	1.3 I vantaggi per i locatari: quale tassazione conviene?


Poichè la norma in questione dovrà essere applicata già a giugno 2011, ossia dal prossimo dichiarativo relativo al periodo d’imposta 2010, il contribuente si troverà a scegliere se continuare a tassare i redditi da locazione con l’aliquota Irpef dovuta, ovvero se assoggettare i medesimi all’aliquota sostitutiva in misura fissa prevista dalla cedolare secca. Le variabili che entrano in gioco per scegliere l’opzione conveniente (tassazione secca rispetto alle ordinarie aliquote Irpef) sono diverse. Il calcolo finale dipende, infatti: 

· dalla tipologia di contratto concordato tra proprietario e affittuario (considerando che l’opzione per la cedolare congela il canone per tutta la durata dell’opzione):

· canone libero e durata fissa di 4 anni rinnovabili per altri 4; 

· calmierato con durata fissa a 3 anni rinnovabili per altri 2; 

· o contratti di locazione a studenti universitari fuori sede che devono avere una durata minima di 6 mesi e massima di 3 anni. 

· la classe di reddito complessiva del proprietario dell'appartamento. 

· il livello dei canoni di locazione richiesti all'affittuario.

· l’eventuale presenza in capo al locatore di significativi oneri deducibili, detrazioni o di crediti fiscali pregressi.

	Deduzioni canone d’affitto

	Si ricordano, di seguito, le deduzioni previste per il canone d’affitto:

· per l’immobile locato in regime di libero mercato o “patti in deroga” (ossia con la definizione autonoma tra le parti dell’ammontare del canone e di eventuali altri aspetti contrattuali): spetta una deduzione forfetaria del 15% sul canone annuo che risulta dal contratto di locazione (25% per i fabbricati situati nella città di Venezia centro e nelle isole della Giudecca, di Murano e di Burano);

· per l’immobile locato in regime legale di determinazione del canone o “equo canone”: spetta una deduzione forfetaria del 15% sul canone annuo che risulta dal contratto di locazione (25% per i fabbricati situati nella città di Venezia centro e nelle isole della Giudecca, di Murano e di Burano);

· per l’immobile situato in un comune ad alta densità abitativa e concesso in locazione in base agli accordi definiti in sede locale tra le organizzazioni dei proprietari e quelle degli inquilini (legge n. 431/98 art. 2, comma 3, e art. 5, comma 2), si tratta quindi di locazione a canone convenzionato in un comune ad alta intensità abitativa: oltre alla deduzione del 15% (25% per i fabbricati situati nella città di Venezia centro e nelle isole della Giudecca, di Murano e di Burano) tale fattispecie comporta la un’ulteriore riduzione del 30 per cento del reddito imponibile.


Si riportano, di seguito, una serie di simulazioni comparative tra tassazione ordinaria e tassazione con cedolare secca in considerazione di diverse fasce di reddito e diversi canoni annui di locazione.


Per completezza si riporta, di seguito, la tassazione Irpef per il 2011:

· da 0 a 15.000 euro   (   aliquota Irpef 2011 al 23%;

· da 15.001 a 28.000 euro   (   aliquota Irpef al 27% (cioè 3.450 euro + 27% sul reddito eccedente i 15mila euro).

· da 28.001 a 55.000 euro   (   aliquota Irpef al 38% (cioè 6.960 + 38% sulla parte eccedente i 28mila euro);

· da 55.000,01 a 75.000 euro   (   aliquota Irpef al 41% (ovvero 17.220 + 41% sulla parte eccedente i 55mila euro);

· oltre 75.000 euro   (   aliquota Irpef al 43% (ovvero 25.420 + 43% sulla parte eccedente i 75mila euro).

Come risulta dagli esempi sotto riportati più è alto il reddito lordo, maggiore è la convenienza ad optare per la cedolare secca. Ci sono casi in cui la differenza tra i due tipi di tassazione appare irrisoria, pertanto sarà opportuno provvedere a valutare gli altri elementi discriminanti, tra quelli sopra indicati, soprattutto in considerazione che l’opzione per la cedolare secca congela il canone per tutto il periodo di esercizio dell’opzione.

	ESEMPI CANONE LIBERO

	Reddito

13.000 Euro


	Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

12.000

13.000

Cedolare 20%

2.520,00 €

Differenza

-174,00 €
Irpef

2.346,00 €
Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

8.400

13.000

Cedolare 20%

1.764,00 €
Differenza

-121,80 €

Irpef

1.642,20 €




1

	.000

	25.000

	
	Cedolare 20%

	3.780,00 €
	Differenza  31,00 €


	Irpef

	3.811,00 €

	


Reddito annuo lord

	
		8.400

	25.000


	Cedolare 20%

	1.764,00 €
	Differenza  163,80 €


	Irpef

	1927,80 €

	

	
	

	Reddito

45.000 Euro


	Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

18.000

45.000

Cedolare 20%

3.780,00 €
Differenza  1.924,00 €

Irp

f

5.704,00 €

Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

12.000

45.000

Cedolare 20%

2.520,00 €
Differenza  1.356,00 €

Irpef

3.876,00 €

Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

8.400

45.000

Cedolare 20%

1.764,00 €
Differenza  949,20 €

Irpef

2.713,20 €



	Reddito

60.000 Euro


	Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

18.000

60.000

Cedolare 20%

3.780,00 €
Differenza  2.103,00 €

Irpef

5.883,20 €

Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

12.000

60.000

Cedolare

20%

2.520,00 €
Differenza  1.452,00 €

Irpef

3.972,00 €

Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

8.400

60.000

Cedolare 20%

1.764,00 €
Differenza  1.061,40 €

Irpef

2.825,40 €




Ced

lar

	 20%

	3.780,00 €
	Differenza  2.639,00 €


	Irpef

	6.419,00 €

	

	Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

12.000

85.000

Cedolare 20%

2.520,00 €
Differenza  1.826,00 €

Irpef

4.346,00 €

Canone di locazione annuo

Red

ito annuo lordo

8.400

85.000

Cedolare 20%

1.764,00 €
Differenza  1.306,20 €

Irpef

3.070,20 €


	

	Reddito

135.000 Euro


	Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

18.000

135.000

Cedolare 20%

3.780,00 €
Differenza  2.799,00 €

Irpef

6.579,00 €

Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

12.000

135.000

Cedolare 20%

2.520,00 €
Differenza  1.866,00 €

Irpef

4.386,00 €

Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

8.400

135.000

Cedolare 20%

1.764,00 €
Differenza  1.306,20 €

Irp

f

3.070,20 €




	CONTRATTI CANONE CONCORDATO

	Reddito

13.000 Euro
	Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

12.000

13.000

Cedolare 19%

2.280,00 €

Differenza

-610,20 €
Irpef

1.669,80 €
Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

8.400

1

.000

Cedolare 19%

1.596,00 €
Differenza

-427,14 €

Irpef

1.168,86 €




25.

	00


	Cedolare 19%

	2.280,00 €
	Differenza

-399,80 €


	Irpef

	1.880,20 €

	

	Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

8.400

25.000

Cedolare 19%

1.596,00 €
Differenza

-223,86 €

Irpef

1.372,14 €


	


Redd

	to annuo lordo


		18.000

	45.000


	Cedolare 19%

	3.420,00 €
	Differenza  608,20 €


	Irpef

	4028,20 €

	

	Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

12.000

45.000

Cedolare 19%

2.280,00 €
Differenza  478,80 €

Irpef

2.758,80 €

Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

8.400

45.000

Cedolare 19%

1.596,00 €
Differenza  335,16 €

Irpef

1.931,16 €


	

	Reddito

60.000 Euro


	Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

18.000

60.000

Cedolare 19%

3.420,00 €
Differenza  718,20 €

Irpef

4.138,20 €

Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

12.000

60.000

Cedolare 19%

2.280,00 €
Differenza  486,60 €

Irpef

2.766,60 €

Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

8.400

60.000

Cedolare 19%

1.596,00 €
Differenza  385,62 €

Irpef

1.981,62 €



	Reddito

85.000 Euro


	Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

18.000

85.000

Cedolare 19%

3.420,00 €
Differenza  1.102,70 €

Irpef

4.522,70 €

Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

12.000

85.0

0

Cedolare 19%

2.280,00 €
Differenza  801,80 €

Irpef

3.081,80 €

Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

8.400

85.000

Cedolare 19%

2.280,00 €
Differenza  801,80 €

Irpef

3.081,80 €




135.0

	0


	Cedolare 19%

	3.420,00 €
	Differenza  1.262,70 €


	Irpef

	4.682,70 €

	

	Canone di locazione annuo

Reddito annuo lordo

12.000

135.000

Cedolare 19%

2.280,00 €
Differenza  841,80 €

Irpef

3.121,80 €

Canone di locazione

annuo

Reddito annuo lordo

8.400

135.000

Cedolare 19%

1.596,00 €
Differenza  589,26 €

Irpef

2.185,26 €


	


	2. Contrasto agli affitti in nero: 2011


Il decreto sul federalismo municipale ha adottato specifiche misure volte al contrasto degli affitti in nero, stabilendo che in caso di:

· mancata registrazione del contratto;

· locazioni sotto dichiarate;

· comodati fittizi;

si applicano le medesime sanzioni come di seguito riportate.

	SANZIONI PER CONTRATTI NON REGISTRATI

	MANCATA REGISTRAZIONE di CONTRATTI di LOCAZIONE

relativi a immobili a uso abitativo entro il termine stabilito dalla legge
	· la durata della locazione è stabilita in quattro anni a decorrere dalla data della registrazione, volontaria o d’ufficio;

· al rinnovo si applica la disciplina prevista per i contratti a canone libero;

· a decorrere dalla registrazione, il canone annuo di locazione è fissato nel minore fra l’importo stabilito fra le parti e quello pari al triplo della rendita catastale, oltre l’adeguamento, dal secondo anno, in base al 75% dell’aumento degli indici Istat dei prezzi al consumo per le famiglie degli impiegati e operai. 



	LOCAZIONI “SOTTODICHIARATE”, ossia locazione contenenti un importo inferiore a quello effettivo
	

	COMODATI FITTIZI
	



	Per evitare che si attivi questo pacchetto di norme, ci si può ancora “emendare”, registrando, cioè, i contratti già stipulati entro 60 giorni dalla data di entrata in vigore del decreto legislativo.


	3. Sanzioni: 2011


Se il canone derivante dalla locazione di immobili ad uso abitativo:

· non è indicato nella dichiarazione dei redditi;

· ovvero è dichiarato in misura inferiore;

sono dovute le sanzioni come di seguito indicate:

	SANZIONI DA APPLICARE IN RELAZIONE ALLA DENUNCIA DEI REDDITI

	Canone derivante dalla locazione di immobili ad uso abitativo non è indicato nella dichiarazione dei redditi
	la sanzione applicata varia dal 240% al 480% dell’Irpef evasa;



	Canone derivante dalla locazione di immobili ad uso abitativo indicato in misura inferiore


	la sanzione varia dal 200% al 400%.


	4. Immobili fantasma: 2011


Tra le ulteriori disposizioni contenute nel testo del decreto sul federalismo, si segnala la disciplina sugli immobili fantasma per cui il decreto Milleproroghe ha disposto l’ulteriore differimento al 30 aprile 2011 (il termine precedentemente previsto era del 31.12.2010, fissato dal DL 78/10, ulteriormente prorogato al 31.03.2011 dal Patto di stabilità) per denunciare al Catasto dei Fabbricati tali immobili e, conseguentemente, iniziare a pagare le imposte su detti immobili (prima di tutto l’ICI a favore dei Comuni nel cui territorio detti immobili insistono). Pertanto, i contribuenti che vogliono evitare di vedersi attribuita d’ufficio una rendita catastale da parte dell’Agenzia del Territorio (con relative sanzioni ed oneri a carico del contribuente) devono provvedere entro il 30 aprile 2011 alla regolarizzazione della situazione catastale dei propri immobili.

In relazione a detta disposizione, lo schema di decreto sul federalismo fiscale dispone che a decorrere dal 1° aprile 2011 (per effetto del milleproroghe 1°maggio 2011
):

· gli importi minimo e massimo della sanzione amministrativa prevista per l’inadempimento degli obblighi di cui sopra sono quadruplicati;

· il 75% dell’importo delle sanzioni irrogate, di cui sopra, è devoluto al Comune ove è ubicato l’immobile interessato.

	5. Ulteriori disposizioni: le maggiori entrate per i Comuni


Nella tabella che segue, si riportano, le ulteriori disposizioni contenute nel decreto sul federalismo municipale che evidenziano, come gli enti locali percepiscono un gettito “diretto” senza conferimento statale. 

	FEDERALISMO MUNICIPALE: ULTERIORI DISPOSIZIONI

	TASSA di SOGGIORNO
	Il decreto stabilisce che:

· i capoluoghi di provincia;

· i comuni turistici;

· le città d'arte;

potranno applicare la tassa di soggiorno nella misura di 5 Euro per notte a seguito di deliberazione del Consiglio; tuttavia, i comuni dovranno aspettare l'emanazione di un regolamento, da adottare entro 60 giorni; in caso di mancata emanazione potranno comunque procedere. 


	TASSA di SCOPO
	Il decreto istituisce anche la tassa di scopo che servirà per finanziare specifiche opere pubbliche, che dovrà essere istituita tramite un apposito decreto del presidente del consiglio da adottare comunque entro il 31 ottobre 2011. 



	SBLOCCO ADDIZIONALE IRPEF
	Il decreto stabilisce la parziale rimozione del “blocco” del potere di deliberare aumenti di tributi, addizionali, aliquote o maggiorazioni di aliquote attribuiti. Di conseguenza, i Comuni che potranno procedere ad aumentare l’aliquota Irpef di propria competenza se fino ad oggi era stata applicata in misura inferiore allo 0,4%.

I Comuni che, invece, non l’avessero ancora introdotta, potranno applicarla, ma il tributo non potrà superare lo 0,4% né crescere in misura superiore allo 0,2% annuo. 



	PARTECIPAZIONE DEI COMUNI ALLA LOTTA ALL’EVASIONE
	Per quanto concerna la partecipazione dei Comuni alla lotta all’evasione, il decreto stabilisce che:

· è assicurato al Comune interessato il maggior gettito derivante dall’accatastamento degli immobili finora non dichiarati in catasto;

· è elevata al 50% la quota riconosciuta delle somme derivanti da accertamento anche in relazione alle somme riscosse a titolo non definitivo. Un successivo provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle entrate stabilirà le modalità per l’eventuale recupero delle somme riscosse dai Comuni in via provvisoria e rimborsate ai contribuenti a qualunque titolo.  



	IMU
	A decorrere dal 2014 entrerà in vigore l’imposta municipale (Imu). In particolare entrerà in vigore l’imposta municipale propria sul possesso degli immobili, ad esclusione dell’abitazione principale, che sostituirà l’Ici e l’Irpef sui redditi fondiari. L’aliquota di detta imposta sarà pari al 7,6‰.

L’imposta municipale secondaria, in vigore sempre dal 2014 con delibera del consiglio comunale, sostituirà, invece:

· la tassa per l’occupazione di spazi ed aree pubbliche;

· il canone di occupazione di spazi ed aree pubbliche;

· l’imposta comunale sulla pubblicità e i diritti sulle pubbliche affissioni;

· il canone per l’autorizzazione all’installazione dei mezzi pubblicitari. 




Sulla base delle disposizioni di cui al decreto sul federalismo municipale, le maggiori entrate per i Comuni dovranno pervenire da:

· IVA sui consumi in misura fissa da fissare con apposito dpcm;

· compartecipazione alla cedolare secca sugli affitti (pari al 21,7% nel 2011 e al 21,6% nel 2012);

· compartecipazione al gettito proveniente dai trasferimenti immobiliari in misura pari al 30%;

· IMU.

	Lo Studio rimane a disposizione per ogni ulteriore chiarimento e approfondimento di Vostro interesse. Cordiali saluti
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� Poiché il decreto Milleproroghe ha posticipato al 30.04.2011 il termine del 31.03.2011, di cui al Patto di Stabilità per il 2011 (L. 225/2010), ovviamente dovrà essere spostato al 1° maggio 2011 il termine originariamente previsto al 1 aprile 2011
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