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Norme & Tributi

IMMOBILI

La fiscalita sulle locazioni

Loperazione ha raggiunto l'obiettivo di far emergere evasione, soprattutto al Sud, ma ha dimezzato il gettito
Laumento della deduzione forfettaria avrebbe aiutato le casse pubbliche pur mitigando la tassazione

La cedolare affitti

favorisce i contribuenti

ma penalizza I'Erario
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ascelta di applicare la ce-
dolare secca alle locazioni

che magglore elacrescitadelregime
elsole), meno ripido

periodo 2013-2018.
N al netto dell'au-

eél'abbandono dell'Irpef. Di converso,
ce-

a pilic d

mento di base 1mp0n1b1.le Irpef sui
canoni, il gettito daloc

dolare (Nord) corrisponde una piit

aumentato dello 0,8% nel periodo

immobiliari ha fatto peri- marca(a caduta de].l Irpef Inbasea 2010- -2018.Ariprovadiquantodetto
irarelalegi- taliri heleffetto ideri chelac per

daunlato, 1Sud; ¢ laperdita
versounoscardinamento  d'altra parte,alNordé probabileab-  digettito dovutaal depotenziamento

del carattere onnicomprensivo
dell'imposta personale progressivac,
dall'altro, verso lesenzmne di cre-
scenti categori idallacom-

bia prevalsoun effetto travasoda un
regime all'altro.

Peraltro, l‘lmpenna(a dell'am-
montar dei canoni di

partecipazione alle finanze locali.

Lamanovra eragiustificata dalla
previsione di incrementi di gettito
che alla prova dei fatti non hanno
centrato I'obiettivo, mentre si sono
certamente realizzati consistenti
vantaggi pericontribuenti che godo-
no di rendite da locazione.

Inumeri

Dall'anno della sua introduzione,
I'opzione haattrattosempre maggio-
ri contribuenti, tanto daassoggetta-
re, nel 2018, il 47% dei canoni. Consi-
derando che le unitai iliari di

locazione nelbiennio 2011-2012, do-
vuta con tutta probabilita all'intro-
duzionedella cedolare, ha subito un
immediato assestamento: lacrescita
mediaannuale dei canonidichiarati,
nel periodo 2011-2018, & stata del
2,7% (contro il 4,0% del periodo
2008-2010). Bisogna, perd, tenere
conto, peresaustivita, che per ragioni
di tipo macroeconomico I

della tassazione ordinaria, avrebbe
dovuto comportare al 2018, nuova
base imponibile per quasi 7,7 miliardi
dieuro. Questoperché afrontediun
gettitoordinario teoricodis,4 miliar-
di su 15,6 miliardi di imponibile, la
cedolare secca ha ottenuto 2,8 mi-
liardi di entrate; per andare in pareg-
gio, ovvero far entrare nelle casse
erarialii restanti2,6 miliardi, sareb-
berostatinecessari,appunto,altri7,y
miliardidiimponibile.

1a ibil

re medio dei canoni sié ridotto nel
periodo a cavallo dell'introduzione

della cedolare.
Nelle Note di aggiornamento al
di ia e finanza

categoria A (escludendo I'A10) rap-
presentanopoco pittdel 50%del to-
tale (3.385.530 5u 6.016.007 in base
all'ultimo censimento), ¢ legittimo
crederechein presenza dei requisiti,
lastragrande maggioranza dei con-

A questo punto occorre chiedersi
quale poteva esserel'alternativaalla
cedolare per tassare meno lelocazio-
ni e fare emergere base imponibile.
L'aumentodelladeduzione forfetta-

(Nadef) sistima del get-

ria-i ad 135%

tito da locazioni in rapporto al Pil
dallo 0,40 allo 0,43% nel periodo
2011-2018. Nell'analisisi imputa tale
incremento, in ogni caso relativa-
mente contenuto(appena 0,03 pun-

tr Irpefa
favore della cedolare secca.

In otto annidiapplicazione, i ca-
noni assoggettati a cedolare secca
sono aumentati di 3,7 volte - da 4,2
miliardi a15,7 miliardi di euro - con

ti), all’ Su questo punto
occorre, perd, un'ulterioreriflessio-
ne.Infatti, e verosimilechel'aumen-
todel gettito sul Pilnonsiascaturito
da una emersionedibase: 1mp0n1b|.le
sufﬁclen(e ac epoten-

per gliimmobilidi interesse storico,
al40% per icontrattiordinarieal 75%
per quelliconcordatari- a gettito so-
stanzialmente invariato rispetto a
quello della cedolare, avrebbe otte-
nutol'effetto di mitigarela tassazio-
ne sulle locazioni in modo da favorire
T'emersione dell'imponibile senza in-
taccarela progressivita. Finoaired-
diti pari a 28mila euro il tax rate sa-

nella generalita deicasi,
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Carico fiscale inferiore
all’aliquota del primo
scaglione dell'Trpef

a cedolare secca & un regime
facoltativo chesisostanzianel
pagamentodiun‘imposta so-

(odellaproroga)o, nei casi in cuil'op-
zione sia esercitata nelle annualita
successive alla prima, per il residuo

stitutivadiIrpefe
(per la pane derlvame dal reddito

periododid Quan-
do l'opzione non vlene esercitata
all'inizio, laregi:

annopa-
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galel' diregistroelimposta
dibollo, ordinariamente dovute per
i eproroghe

: i

gole ordinarie; in questo caso, le im-
postediregistroedibollosonodovute
i llocato-

dei contrattidil

rehac facoltadirevocare

registro perla cessione: del contratto
dilocazione & in ogni caso dovuta.

T'opzione in ciascuna annualita con-
trattuale successiva a quella in cui &
stata itata; allo stesso modo &

ptare per
lepersonefisiche titolari del diritto di
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T'usufrutto), chenonlo-
ol = s e

sempre possibile esercitare nuova-
mente'opzione, nelleannualitasuc-
cessiveallarevoca, rientrando nel re-
gime della cedolare secca.

vitadii diartie
: S

per

Limposta itutivasicalcolaap-
plic: i del lcano-

unitd immobiliari appartenenti alle
categorie catastalida A1a A11(esclusa
1I'A10 - uffici o studi privati) locate a
uso abitativo e per le relative perti-

neannuo. Eprevistaunaliquotaridot-

taal10% pericontrattia canonecon-

cordato alle medesime condizioni di

quellepreviste perllrpef. Fannoecce-
ione: alln

nenze, sia locate ¢

checoncontrattosepa-
ratoesuccessivorispettoa quellore-
lativoall'immobile abitativo,acondi-
zione che il rapporto dilocazione in-
tercorra trale medesime parti.
Lascelta perla cedolare seccaim-

itipostr
nel2019 per immobilidi categoria ca-
tastale C/1consuperficifinoa 600mg,
escusele pertinenze. L'aliquotaappli-
cabile &del 21per: cento.

Intermis dol:

plicala rinunciaalla facoltadichiede-

(21%0 107) einferiore al pnmo sca-

re,perlad ‘opzione, laggior-
namentodelcanonedllocazlone. an-

chesee indusa

glionelr
I add.\zlone regionale (in media1,6%),
quella (in media 0,6%) e il

la variazione accertata dall'lstat
dellindicenazionale dei prezzial con-

50% dell'impostadi registroa carico
del propnetano (1%) Ciononostante,

umo lac perché
gati dell'anno precedente. entranoingiocovari fatcori (adiversa
i portal: jaltrired-

delle regole della cedolare secca per
Tintero periodo diduratadel contratto

ditie deduzioni/detrazioni fiscali).
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ia

50%
nelNord eil 300% nel Centro, mentre
nel Sudenelle IsoleI'aumento medio
edel 435% conpuntedioltreil 500%
(Abruzz0, Calabria e eil

ma dalla circostanza che dal 2013
l'imponibile assoggettato a Irpef, a
cuinon hanno po(utosfuggl.re lelo-
cazioni c

600% (Basilicata).

L'analisi combinata deidue feno-
meni (aumentocanonicedolare /di-
minuzione canoni Irpef) evidenzia

dall'85 al95% delcanom dalocazio-
ne. L'aumento dell'imponibile ha
comportato, in termini di maggiore
gettito, circa 800 milioni annui nel

inferiorea itutivo; d'altra
parteal crescere del reddito, maggio-
resarebbel'incidenza fiscale, ma pur
sempre inferiorea un terzo del cano-
ne.Tnvece, il legislatore ha deciso di
seguire tutt'altrastrada diminuendo
la riduzione forfettaria per i canoni
liberi, dal 15 al 5 per cento.
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Il bilancio della cedolare secca

IL CONFRONTO CON L'IRPEF

LIMITE REDDITO

ESTRATTO DI AVVISO PUBBLICO
Socleta Appaltante: Zétema Progetto Cul-
tura s.r.I. - Via Attilio Benigni 59 - Roma ~
Tel. 06820771
Oggetto dell'appalta: Procedira aperta
per I'affidamento del servizio di vigilanza
armata, con sponsorizzazione, presso il
Sistema Musei Civicl di Roma e presso la
Biblioteca laiirentina
Durata dell'appalto: presumibilmente dal
0110312021 al 31212022, con facolta di pro-
roga tecnica di massimo 6 mesi.

Valore complessivo: il valore complessivo
dell'appalto, inclusa I'eventuzle proroga
tecnica, @ pari ad Euro 2.030.512,95 oltre
1VA, inclusi oneri della sicurezze.

Griterio di aggiudicazione: Offerta econo-
micamente pil vantaggiosa

UNICO

L e ciso oo essow  ermom  oume |besmemmmedamiiarabicn
RPEF 1.556 1.784 2411 2582 2,696 | zetema.it nell'apposita sezione riservata
alla presente procedura di gara.
Libero Cedolare 1.260 1.260 1.260 1.260 1.260 | Scadenza presentazione offerta: 25/0120m
Differenza 296 524 1151 1322 FRE it
IRPEF 1.125 1.285 1.724 1844 1923 Rertc Togacoza0
Concordato Cedolare 600 600 600 600 600
Differenza 525 685 1124 1244 1323
IRPEF 1103 1.259 1.688 1.805 1883
Interesse Storico  Cedolare 1.260 1.260 1.260 1.260 1.260 )S%QSFEM
Differenza -157 *3 428 545 623
ANDAMENTO DELL'IMPONIBILE (IN MLN DI EURO)
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Piemonte 421 555 681 838 1021 1171 1299
ValledAosta 17 24 31 38 44 49 55 PER I_A
Lombardia 973 1296 1565 1853 2178 2465 2766 N
Liguria 187 252 312 397 494 571 641 PUBBI_ICITA
P.A.Trento 54 75 95 117 139 157 176
P.A.Bolzano 45 62 81 109 145 170 195 I.EGAI.E SU
Veneto 383 516 647 813 992 1133 1286
Friuli V.G. 74 99 124 157 197 229 264 Il le 24 ORE
EmiliaR. 496 676 839 1053 1276 1436 1571
Toscana 386 542 684 848 1014 1157 1292 ViaMonte Rosa, 91
Umbria 49 71 90 111 134 153 170 20|4g M“ﬂno
Marche 71 106 141 184 229 264 301
Lazio 551 860 1105 1362 1598 1795 1973 Tel 0230223126
Abruzzo 33 56 78 111 144 168 186 Fax. 0230223259
Molise a 8 11 14 18 21 23 legale@ilsole24ore.com
219 335 436 553 685 817 935
Puglia 91 136 181 244 319 384 440
il 5 ° 12 18 24 30 35
Calabria 18 31 41 54 72 88 103 GRUPP( RE
103 163 218 289 376 454 530
Sardegna 37 61 82 110 142 160 199
TOTALE 4219 5934 7.455 9274 11241 12887 14.438

ORE
PROFESSIONALE

Arriva I'innovativa soluzione
per il consulente del lavoro e le imprese.

Plusplus24 Lavoro ¢ il nuovo sistema informativo in grado di fornire risposte puntuali in materia

di diritto del lavoro, amministrazione e gestione del personale. L'innovativo motore di

cerca

semantico ancora pil veloce e intelligente, la maggior ricchezza di contenuti, la nuova e infallibile
navigazione per indici, gli strumenti operativi come i software, i fogli di calcolo, | gestionali
e la formazione a distanza, gli alert e le notifiche per essere sempre aggiornati, I'e-learning con
crediti formativi e tutta la Biblioteca del Sole 24 Ore, lo rendono il tuo insostituibile assistente.

plusplus24lavoro.it

lusplus24 L avoro




