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Le simulazioni
Quanto pesanoi tributi versati al momento
dell’acquisto e durante I'intera vita di possesso

L’esempio della casa vacanze
Sulla seconda abitazione in localita turistica
il saldo sfiora la meta del prezzo iniziale

Tl conto salato del fisco sul mattone

In 50 anni una famiglia tipo puo pagare oltre 150mila euro fra imposte su acquisto e possesso
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Quasi quasi me ne compro
un’altra. Con quello cheil Fisco
prende dallacasa, nel corsodel-
la vita media "immobiliare" di
un cittadino, ci scapperebbe un
altro bilocale. Insomma, € co-
meselo Statoavesse fattoun gi-
gantesco investimento sul mat-
tone, perd senza tirare fuoriun
euro:iltitolo di possesso € suffi-
ciente a garantire la spremitura
annuale, che dopo 50 anni assu-
me dimensioni incredibili, in-
torno ai 150omila euro e passa.
Manonbasta:ilrapportotrava-
lori di mercato e peso fiscale
complessivo & spaventosamen-
te sperequato, al punto che 30
anni in un signorile apparta-
mentoinunagrande citta costa-
no fiscalmente meno diun bilo-
cale di vacanza al mare, cio¢
1usmila euro contro122mila.

Nei tre esempi riportati qui a
fianco sono stati ricostruiti tre
percorsiimmobiliari tipo.Il pri-
mo di una famiglia pili abbien-
te, con due figli, che compraun
appartamento abbastanza bel-
lo,inbuono stato einzona semi-
centraleaMilano (via Solari), al
icostodisqomilaeuro. Gidcome
primo step, benché di tratti di
prima casa, ci sono oltre 12mila
euro da sborsare, pil I'Iva sui

Tasse sempresu,
valore ancoragitt

‘Ivalore del mattone éin

picchiata, le tasse no. Nel 2012
sonostati spesi in imposte sugli
immobili 44,2 miliardi, il 37% in
piitdell’anno precedente.
Abbiano cosi orgogliosamente
raggiunto le percentuali
europee, superandole e
piazzandociaundipressoda
quellebritanniche, le pitl alte.

compens1anoralo e agenzialim-
mobiliare:16.275 euro in tutto.

Poi arrivano le tasse annuali,
pesanti come I'Imu (si tratta di
un immobile in categoria A/z2,
con valore catastale di 277.647
euro), e la Tares, che debutta
quest’anno, anch’essa non pro-
prio leggera, per un totale di
1.400 euro.

Manonbasta: sui consumi es-
senziali per poter dire che una

casa sia effettivamente abitabi-
le (Jluce, riscaldamento e manu-

tenzione straordinaria condo-
miniale) gravano una miriade
diimposte erariali pit1 I'Iva, per
cui si aggiungono altri1.300 eu-
ro. Insomma, alla fine si tratta
di 3.100 euro all’anno ingoiati
dal fisco, cui per6d vanno som-
mati quelli dell’acquisto, am-
mortizzati nell’arco di 20 annj,
perché mediamente € questo il
periodo di possesso della pri-
ma casa, prima di acquistarne
un’altra piu grande. In totale,
quindi, 70.298 euro, cioé 3.515
all’anno. Le spese fiscali per
I'eventuale mutuo sarebbero
coperte dalla detrazione del
19% degli interessi, che pudarri-
vare a 3mila euro annui, quindi
non é stata considerata.
Ilmomento del salto di quali-
ta e lacquisto della casa pil
grande, che avviene quando i
due figli cominciano a essere
grandi e ci vuole una stanza in

. Forsequalcuno potrebbe
- chiedersise, afrontedivaloridi

mercato sensibilmente pit alti
(quelii di Romafanno ridere
rispetto a quellidi Londra), e di
servizimunicipaliun tantino
migliori, sborsare questa massa
disoldisiagiustificato da
qualcosa. Si, perché il motivo
principale della tassazione sulla
casa é sostanziato
nell’affermazione che i valori
immobiliarisono tutelatie
incrementatiproprio
dall’impressionante offerta di
servizi comunali: dai parchialle
strade, dall’illuminazione
pubblica ascuole, centri

pilte magari piti spazio nellazo-
na living. La famiglia decide
quindirivendere lacasaeacqui-
starne un’altra, in modo da non
perdere i benefici fiscali e anzi
da poter beneficiare, sul secon-
do acquisto, di un credito d’im-
posta pari a quanto pagato per
imposte di registro, ipotecarie
e catastali vent’anni prima
(sempre sperando che le impo-
ste non aumentino). Per questo
la spesa fiscale € di "soli" 8.128
euro in tutto. Trattandosi di
unacasapiugrande, sempre del-
lo stessa tipologia (il costo ¢ di
675mila euro), le imposte su
pOSsesso e consumi aumenta-
no, e alla fine il totale & di 3.854
euro all’anno. Ipotizzando che
questa casa venga posseduta
per trent’anni (e sempre ipotiz-
zando costi e imposte pii1 0 me-
no uguali, almeno in termine di
potere d’acquisto), sommando
i due lunghi periodi (50 anni in
totale), si arriva all’incredibile
importo di185.910 euro, il costo
di un buon monolocale o di un
bilocale periferico nella stessa
citta: questaé "lacasadelfisco”,
comprataconletassedel contri-
buente in comode rate annuali.
Se passiamo alla seconda ti-
pologia, quella della famiglia
con un solo figlio, pitt modesta,
chevive aRoma e siaccontenta
di un trilocale (categoria A3 in
zona Bologna a Roma) con in-

anziani, arredo urbano e
quant’altro. Proviamo alloraa
paragonare l’assetto
urbanistico, dei servizi pubblici,
dellarealizzazionee
manutenzione delle opere
pubbliche cittadine di citta come
Romao Milano conLondrao
Parigi, adesso che finalmente
abbiamoraggiuntoiloro livelli
ditassazione. E proviamo anche
afarciun’altra domanda: visto
che le tasse servono amantenere
ivaloriimmobiliari, cosa
succede quando questivanno
git? Si puo fare un’istanza di
rimborso all’ufficio tributi?

gressino, soggiorno e due stan-
zette da 8o metri quadrati, le
spese fiscali sono ovviamente
minori (ma non poi di moltissi-
mo):10.213 euro per I'acquisto e
2.345annuetralmu, Tarese con-
sumi. Totale 2.855euro all’anno.
Anche questa famiglia cambia
casa dopo 20 anni; passando
agli ambiti 100 metri con un po’
piu di spazio e beneficiando del
credito d’impostasu quanto pa-
gato per la prima. La casa, co-
munque, non costera meno di
3.290 all’anno, ammortizzando
le spese fiscali dell’acquisto, e
alla fine, per i 50 anni passati
avendo sopralatestauntettodi
proprieta, ecco che si arriva a
155.814 euro totali. Consideran-
do la differenza di valore dei
due immobili, lo scarto fiscale,
rispetto alla casa della famiglia
pittricca, & davvero piccolo.

Se poi consideriamo la terza
situazione, quella della secon-
da casa, il classico bilocale al
mare, a Chiavari Ponente, 60
metri quadrati vistamare paga-
ti 24omila euro, il fisco appare
ancora pilt pesante. Si tratta di
unimmobile per le vacanze, po-
co usato, con consumi assai mi-
nori ma conun’Imu terrificante
perché € una seconda casa, per
non parlare delle imposte
sull’acquisto. Cosi, per un pos-
sesso di 30 anni, si arriva a
122.208 euro di spesa totale,
4.074 all’anno.
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Gli esempi

Il peso fiscale che grava su due alloggi a Milano e a Roma nell’arco dei primi 20 anni di possesso e dei successivi 30. In basso, il caso di una seconda casa posseduta per 30 anni. Valori in euro

L’abitazione principale

Imposte all'acquisto

REGISTRO 1106
NOTAIO 482
AGENZIA 3402
BOLLO 230
ARCHIVIO N
TASSA IPO-CATASTALE 0
VISURA 130
IMPOSTA IPO-CATASTALE 836

Imposte di possesso
MU m
TARES i
SPESE MANUTENZIONE 210

CONSUMI

1100
oA posTE 20

120 M0

540.000
Valore
d'acquisto

PRIMO PROFILD

Famiglia con due figli,
che risiede per 20 anni
nel primo immobile e 30
anni nel secondo immobile
I figli in questo caso sono
conviventi per i primi
5 anni

> ®

150 MQ

Valore
d'acquisto

mee [

Imposte

|

-

' o ®
Casa sgnorle a Miano =
in zona semicentrale
Imposte all'acquisto 80 M0 100 MO
REGISTRO 6.967
NOTAIO an Famiglia con un figlio,
che risiede per 20 anni nel
AGENZIA 1562 primo immobile e 30 anni
BOLLO 230 nel secondo immobile 310.000
ARCHIVIO 3 248.000 1 ﬁgg‘:;z‘?is:zz 0 d.;/:é‘l’]'i; "
TASSA IPO-CATASTALE 10 Valore per i primi 5 anni
VISURA 130 d'acquisto
IMPOSTA IPQ-CATASTALE 836
TOTALE 10.213
Imposte di possesso 98.706
MU 1198 - Impaste
TARES 333 m
|SPESE MANUTENZIONE 137 Vi
CONSUMI 131
[iSTAEmposTE 2315 Peso Peso
fiscale | fiscale
: - bt s = -
in zona semiperiferica }

* Il valore pid basso @ relativo ai primi 5 anni, in cui sono ancora presenti i figli

Imposte all'acquisto

REGISTRO 2776
NOTAIO 630
AGENZIA 4253
BOLLO 230
ARCHIVIO 39
TASSA IPO-CATASTALE 10
VISURA 130

IMPOSTA IPO-CATASTALE -

TOTALE 8128

Imposte di possesso

MU 1.296/1.396
TARES 518
\SPESE MANUTENZIONE 316
[eoNsum 1370

-STE 3583
TOTALE PER 30 ANNI 107.484

Imposte all'acquisto

REGISTRO 1267
NOTAIO 420
AGENZIA 1863
B0LLO 230
ARCHIVIO 39
TASSA IPO-CATASTALE 10
|VISURA 130

IMPOSTA IPO-CATASTALE #

TOTALE 4108

Imposte di possesso

Mu* 143501535
TARES 622
SPESE MANUTENZIONE 168

{CONSUMI 845

W s
TOTALE PER 30 ANNI 94.597
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La seconda casa
240.000
Appartamento medio-nuovo Valore Imposte all'acquisto Imposte di possesso
da 60 mq a Chiavari d'acquisto
Ponente 60 MO REGISTRO non MU 2943
st
NOTAIO bIL] TARES 180
AGENZIA 1512 SPESE MANUTENZIONE 105
i BOLLO 230 CONSUMI 370
: ! : Tripeste ARCHIVIO % [orAlEImeosTE 3598
XL - ITASSA IPO-CATASTALE 0
; IVISURA ' 130
| l ) s 'IMPOSTA IPO-CATASTALE 836
[ W O — T e TOTALE 14.266 TOTALE PER 30 ANNI 107.942

J

LY

Il grafico prende in considerazione
la «vitafiscalex di due famiglie in
relazione alla propria abitazione.
Il primo profilo & rappresentato da
unafamiglia piti benestante e con
duefigli, il secondo da una pitl
"popolare" con un solofiglio, main
entrambii casi lavicenda é simile:
la prima abitazione, pili piccola,
| vienetenuta per 20 anni, per poi
essere rivenduta e sostituita con
| un’abitazione piti grande. Per
| entrambe le famiglie, i figli
convivono con i genitori per 25

dal caricofiscalerelativoauna
seconda abitazione al mare,
tenuta per 30 anni.

L’analisi & distintain due parti:

Imposte all’acquisto

Sonotutte leimposte legate
all'acquisto dell'immobile, e in
particolare:

-Imposta di registro: & pari, per
l'abitazione principale, al 4% del
valore catastale (i calcoli sono
effettuati su valori catastali reali
dellecitta indicate). Per l'acquisto

anni. Il quadro & poi completato dellaseconda abitazione

principale, in caso di vendita della
prima, sisconta l'imposta di
registro versata sul primo
immobile

-Notaio: & 'Ivaal 21% versata
sull’onorariodel notaio

-Agenzia: é'Ilvaal 21% versata sul
compenso all’agenziaimmobiliare
(ilcompenso & mediamente parial
3%del valore di mercato
dell'immobile)

-Bollo, archivio, tassa
ipo-catastale, visura e imposta
ipo-catastale: sono valorifissi o
variabili di pochissimo, che

prescindono dalla tipologia e dal
valoredellacasa

Imposte di gestione

-Imu: & calcolata in base al valore
catastale dell'immobile
considerato, applicando le
aliquote reali previste nel 2012 nei
Comuniindicati (4,6 per millea
Milano, 5 per milleaRomae 10,6
per mille per lasecondacasaa
Chiavari)

-Tares: stimata in base ai valori di
TarsuoTari 2012, a cuisi
aggiungono gli eventuali

adeguamenti perla copertura
integrale del costo del servizioela
«maggiorazione» (30 centesimial
metro quadrato) peril
finanziamento dei servizi
«indivisibili»

-Spese manutenzione: é 'Ivaal
21% versata sulle spese di
manutenzione dell’immobile,
stimatein baseallasua
dimensione

-Consumi: & 'Iva versata sui
consumidi acqua, riscaldamento
ed energia, stimati in base al
profilo dellafamiglia

Traimposte su acquisto, possesso e servizi un’abitazione media paga fino a 3.800 euro ogni 12 mesi

Casa, fisco senza freni

In 30 anni puo finire in tasse il 50% del prezzo dell'immobile

Da 2.800 a 3.800 euro all’an-
no,asecondadellatipologiaedel-
lacollocazione dellacasa. E quan-
to chiede il Fisco del mattone ai
proprietaridella propriaabitazio-
ne, che frale imposte legate all’ac-
quisto e quelle dovute per la ge-
stione dell’'immobile (dall'Tmual-
la Tares, passando per I'Iva sulle
utenze) versano in trent’anni
all’Erario anche il 50% del valore
della casa. I numeri cambiano
da citta a citta, ma non seguo-
no il valore effettivo dell’im-
mobile e nemmeno il reddito
del contribuente.

Fossati e Trovati » pagina3

Ritaglio stampa

ad wuso esclusivo

del

destinatario,

non

riproducibile.




