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Il disegno di legge di stabilita per il 2016 rappresenta per la proprieta immobiliare un signi-
ficativo cambio di direzione rispetto alle politiche fiscali che hanno interessato il settore
negli ultimi quattro anni.

Al Governo va dato atto di aver mantenuto il punto — anche contrastando ripetute pressio-
ni da parte dell’Unione europea — sulla scelta, indifferibile ed urgente, di dare un segnale di
fiducia ad un settore immobiliare in grave crisi. Segnale che si sostanzia nella detassazione
dell’abitazione principale, oltre che nella proroga delle detrazioni per interventi di ristrut-
turazione edilizia, risparmio energetico e acquisto mobili.

Nondimeno, si auspica che I'esame parlamentare dell’articolato possa consentire di opera-
re affinché il testo definitivo della manovra sia del tutto coerente con i propositi
dell’Esecutivo e possa, quindi, generare quel circolo virtuoso che il Governo e la maggio-
ranza — ma anche larga parte delle forze di opposizione — ritengono, con ragione, possa
conseguire ad un intervento di riduzione della tassazione immobiliare. Cio — come meglio si
dira in seguito — attraverso, in particolare, un intervento di incentivazione dell’affitto, au-
spicato nelle scorse settimane sia dal Senato sia dalla Camera.

Le ragioni della necessita di una riduzione della tassazione sugli immobili

La gravita della situazione del comparto immobiliare ed edilizio & sotto gli occhi di tutti. Per
questo settore, le conseguenze della crisi economica internazionale si sono dilatate, in Ita-
lia, per via di una sorta di effetto moltiplicatore generato da una politica fiscale — iniziata
con la manovra dell’autunno 2011, ma confermata negli anni successivi — che ha prodotto
effetti depressivi di portata eccezionale.

| dati sull’andamento del numero di compravendite immobiliari mostrano con chiarezza
quanto e accaduto a partire dal primo anno di applicazione della tassazione introdotta con
la Manovra Monti e nei periodi successivi. Per cogliere appieno i reali contorni della situa-
zione, basti riflettere sul fatto che I'ultimo rilevamento effettuato dall’Agenzia delle entra-
te — che registra un aumento del 6,8 per cento delle transazioni nel secondo trimestre
2015 rispetto al medesimo trimestre dell’anno precedente — corrisponde in termini assolu-
ti ad un numero di compravendite pari al 30 per cento in meno di quelle registratesi nello
stesso periodo di tempo dell’anno 2011.
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ANDAMENTO COMPRAVENDITE IMMOBILIARI

Variazione rispetto

Periodo Numero al corrispondente

di riferimento compravendite periodo dell’anno

precedente

PRIMO TRIMESTRE 2011 299.059 -3,6%
SECONDO TRIMESTRE 2011 350.052 -5,6%
TERZO TRIMESTRE 2011 288.299 +1,6%
QUARTO TRIMESTRE 2011 383.819 +0,4%
TOTALE 2011 1.321.229 -1,9%
PRIMO TRIMESTRE 2012 246.086 -17,7%
SECONDO TRIMESTRE 2012 263.034 - 24,9%
TERZO TRIMESTRE 2012 213.860 - 25,8%
QUARTO TRIMESTRE 2012 270.359 -29,6%
TOTALE 2012 993.339 -24,8%
PRIMO TRIMESTRE 2013 212.320 -13,7%
SECONDO TRIMESTRE 2013 242.938 -7,6%
TERZO TRIMESTRE 2013 199.727 -6,6%
QUARTO TRIMESTRE 2013 249.974 -7,5%
TOTALE 2013 904.960 -8,9%
PRIMO TRIMESTRE 2014 215.757 +1,6%
SECONDO TRIMESTRE 2014 234.255 -3,6%
TERZO TRIMESTRE 2014 207.707 +3,6%
QUARTO TRIMESTRE 2014 263.830 +5,5%
TOTALE 2014 920.849 +1,8%
PRIMO TRIMESTRE 2015 208.403 -3,4%
SECONDO TRIMESTRE 2015 250.151 +6,8%

Fonte: Agenzia delle entrate

Nel 2015, la proprieta immobiliare si € trovata, per il quarto anno consecutivo, a subire un
livello di imposizione tributaria insostenibile, tale da rendere urgente un’inversione di ten-
denza attraverso una riduzione del carico fiscale.

| dati principali

= Nel 2014, il gettito di Imu e Tasi e stato di circa 25 miliardi di euro, cui bisogna ag-
giungere quello dell'imposta di scopo (che & un’addizionale all’'lmu). Fino al 2011, il get-
tito dell’lci era stato di circa 9 miliardi di euro. Le imposte locali sugli immobili si sono,
pertanto, quasi triplicate. E i proprietari pagano ormai 16 miliardi di euro in piu ogni
anno.

= |l carico di imposte patrimoniali (Imu e Tasi), nel quadriennio 2012-2015, puo stimarsi
in 94 miliardi di euro.
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= La tassazione sugliimmobili & patrimoniale (e quindi, per definizione, progressivamente
espropriativa dei beni colpiti) per piu del 60 per cento.

= Qltre alle imposte di natura patrimoniale, la proprieta immobiliare paga ogni anno al-
meno 20 miliardi circa in altri tributi: Irpef, addizionale regionale Irpef, addizionale co-
munale Irpef, cedolare secca, Ires, Irap, imposta di registro, Iva, imposte ipotecarie e
catastali, imposta di bollo, imposta sulle successioni e sulle donazioni, tassa sui rifiuti,
tributo provinciale per I'ambiente, contributi ai Consorzi di bonifica, tassa occupazione
spazi pubblici ecc.

= |’Italia ha ormai un livello di tassazione sugli immobili piu che doppio rispetto alla me-
dia dei Paesi europei. Piu alte sono, in particolare, le cosiddette imposte ricorrenti sulla
proprieta immobiliare. Inoltre, nei pochissimi Stati che risultano avere una tassazione
maggiore rispetto alla nostra, e che elevano la media generale, il dato comprende le
imposte sui servizi, che sono ben diverse dalle nostre imposte patrimoniali poiché sono
a carico degli occupanti degli immobili (in caso di locazione, quindi, degli inquilini) e non
dei proprietari in quanto tali.

= Sugli immobili locati, le imposte arrivano ad erodere fino all’80 per cento del canone (e
con il restante 20 per cento devono essere pagate le spese).

LE IMPOSTE LOCALI SUGLI IMMOBILI DAL 2011 AL 2014

2011 e anni precedenti 2014
9 miliardi 25 miliardi
(1ci) (IMU e TASI)

E necessario partire da questi dati — e da quelli, altrettanto significativi, relativi ad esempi
di tassazione in capo a singoli proprietari (riportati nelle tabelle che seguono) — per effet-
tuare qualsiasi valutazione sull’attuale situazione del comparto immobiliare e per ipotizza-
re i possibili scenari futuri.

La necessita di ridurre la tassazione sugli immobili non & dovuta solo ad un’esigenza di e-
quita. | riflessi che il carico fiscale genera sul settore immobiliare e sull’intera economia so-
no stati a lungo sottovalutati da molti. Gravare gli immobili — in modo repentino, marcato e
prolungato — di un carico di tasse come quello abbattutosi in Italia in questi anni, produce
conseguenze negative a catena, con effetti evidenti e innegabili sulla crescita del Paese:

= crollo delle compravendite, evidenziato nella tabella soprastante

= caduta del valore degli immobili, stimabile in 2.000 miliardi di euro

= diminuzione degli interventi sulle singole unita immobiliari per ristrutturazione e arre-
damento

= fallimento di migliaia di piccole imprese del settore

= perdita di centinaia di migliaia di posti di lavoro in edilizia
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= crisi delle locazioni e progressiva riduzione della relativa offerta, con gli immaginabili ri-
svolti sociali (per le locazioni abitative) ed economici (per le locazioni non abitative),
come meglio illustrato piu avanti.

Ma vi e un effetto ulteriore, provocato dalla forte tassazione, che molti economisti non
scorgono: e |'effetto sfiducia. Le societa — ci insegna I'economia classica — sono fatte di mi-
lioni di decisioni economiche prese autonomamente dagli individui. Ebbene, la consapevo-
lezza del continuo svalutarsi del frutto dei propri risparmi, dovuto al carico tributario, ha
indotto milioni di italiani a spendere meno (20 miliardi di euro I'anno, segnala il professor
Luca Ricolfi sul Sole 24 Ore dell’1.11.2015, allegato). Fenomeno assai grave, in un Paese in
cui oltre il 60 per cento del Pil &€ prodotto dai consumi delle famiglie.

Vi sono, poi, altri segnali da registrare, ancora piu preoccupanti. Sono in continuo aumento
le cosiddette “unita collabenti”, vale a dire gli immobili ridotti in ruderi a causa del loro ac-
centuato livello di degrado. Lo si evince analizzando i dati forniti dall’Agenzia delle entrate
sullo stato del patrimonio immobiliare italiano.

Nel 2014, il numero di questi immobili — inquadrati nella categoria catastale F2 — e cresciu-
to del 5,1% rispetto al 2013. Ma il dato piu impressionante e quello che mette a confronto
il periodo pre e post Imu: rispetto al 2011, gli immobili ridotti alla condizione di ruderi
sono aumentati di oltre il 58%, essendo passati da 278.121 a 441.497 (+163.376).

Si tratta di numeri che devono far riflettere chi € chiamato a operare le prossime scelte di
politica fiscale. Moltissimi di questo quasi mezzo milione di immobili, infatti, vengono ri-
dotti allo stato di ruderi per decisione dei singoli proprietari, che — non essendo piu in gra-
do di far fronte alle spese per il loro mantenimento e alla smodata tassazione patrimoniale
in atto dal 2012 — li privano essi stessi delle caratteristiche che li rendono tali.

In altri casi, e il fenomeno non € meno preoccupante, sono immobili che a cosi gravi condi-
zioni di fatiscenza giungono da sé soli, sempre per la mancanza di risorse economiche da
parte dei proprietari.

Vi é poi il fenomeno — inedito e impensabile prima di questa fase drammatica per il settore
immobiliare — della rinuncia alla proprieta. Sono sempre piu frequenti, da parte dei pro-
prietari, i tentativi di avvalersi di un diritto garantito dal codice civile ma che sinora era pri-
vo di qualsiasi interesse: quello, appunto, di rinunciare alla proprieta dei propri beni per
sottrarsi agli accresciuti oneri — soprattutto di tipo tributario — che sugli stessi gravano, in
assenza di qualsiasi redditivita e nell'impossibilita, per assenza di domanda, sia di vendere
il bene sia di concederlo in locazione.
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In un quadro di questo tipo, risulta evidente come sia urgente un intervento di riduzione
della tassazione su tutti gli immobili. In caso contrario, fenomeni come quelli sopra eviden-
ziati non potranno che ulteriormente aggravarsi.

E dal Fisco, insomma, che bisogna ripartire per dare vita ad una grande “operazione fidu-
cia” per il settore immobiliare. Solo attraverso una riduzione della morsa fiscale sugli im-
mobili, si potra sperare nell’attivazione di un circolo virtuoso, capace di diffondere un ot-
timismo “contagioso”, che non mancherebbe di riflettersi sui grandi numeri della nostra
economia.

L’eliminazione della tassazione sulla “prima casa”

La decisione di eliminare la tassazione sulla “prima casa” (art. 4) si rivela fondamentale so-
prattutto per le motivazioni con le quali viene sorretta, che sono quelle del sostegno al set-
tore immobiliare ed edilizio e della iniezione di fiducia stimolatrice dei consumi.

Si tratta di un’inversione di rotta fondamentale, anche se sta rischiando di perdere parte
del suo effetto positivo — che aveva gia cominciato a manifestarsi al momento
dell'limpegno assunto dal presidente del Consiglio — in seguito alla successiva scelta di e-
scludere alcuni immobili da tale esenzione. Se I'obiettivo & quello di sottrarre a tassazione
la “prima casa”, non vi e ragione di operare distinzioni nell’ambito degli immobili abitati dai
proprietari. Tantomeno — deve sottolinearsi — attraverso il criterio che il Governo ha mutu-
ato da provvedimenti del passato.

Le abitazioni escluse dall’esenzione, infatti, sono quelle inquadrate nelle categorie catastali
A/1 (Abitazioni di tipo signorile), A/8 (Abitazioni in ville) e A/9 (Castelli, palazzi di eminenti
pregi artistici o storici); queste ultime in molti casi soggette a forti vincoli imposti dallo Sta-
to in quanto di interesse storico-artistico, e quindi bisognose di aiuti piuttosto che di tassa-
zione.

Si tratta di immobili impropriamente definiti “di lusso”, essendo diversissimi fra di loro per
effetto dell'impostazione stessa del nostro Catasto. Se fossero oggettivamente tali, infatti,
non si comprenderebbe perché la loro distribuzione sul territorio nazionale sia cosi diso-
mogenea, anche nel confronto fra citta con popolazione di analoga consistenza numerica:
a titolo di esempio, le case in A/1 sono 4.909 nella provincia di Genova e solo 201 in quella
di Palermo, 3.745 nella provincia di Firenze e solo 81 in quella di Bologna (si veda la tabella

allegata).

Oltretutto, la decisione di escludere dall’esenzione “prima casa” le abitazioni delle catego-
rie catastali A/1, A/8 e A/9 é stata attuata, nel testo governativo, con la previsione di una
tassazione elevatissima, potendo la stessa giungere sino ad un’aliquota Imu-Tasi del 6,8
per mille. L'effetto — all’evidenza — & quello di una differenziazione (rispetto all’esenzione)
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oggettivamente esagerata per immobili che, pur accatastati diversamente, sono destinati
in tutti i casi ad essere utilizzati quali abitazioni dei proprietari.

L’eliminazione della quota Tasi dell’occupante

Il disegno di legge prevede che, nel caso in cui il detentore utilizzi I'unita immobiliare quale
abitazione principale, sia eliminata la quota Tasi a carico dello stesso e il pagamento del
tributo, da parte del proprietario, avvenga nella percentuale stabilita dal Comune nel rego-
lamento relativo al 2015 ovvero — in caso di mancato invio della delibera alle Finanze entro
il 10 settembre 2014 e nel caso di mancata fissazione della percentuale — nella misura del
90 per cento.

Sul punto, deve registrarsi con soddisfazione la scelta del Governo — auspicata da Confedi-
lizia — di non trasferire tale quota in capo ai proprietari dei beni. In questo caso, infatti, si
sarebbe verificato un aumento di imposizione, in particolare, sui locatori.

La maggiorazione dello 0,8 per mille

L’articolo 4, comma 15, del disegno di legge dispone quanto segue:

“Per I'anno 2016, limitatamente agli immobili non esentati ai sensi del presente articolo, i comuni
possono mantenere la maggiorazione TASI di cui al comma 677 dell’articolo 1 della legge 27 di-
cembre 2013, n. 147, ove deliberata, per I’'anno 2015, entro il 30 settembre 2015 nel rispetto delle
condizioni previste dal predetto comma”.

Il citato comma 677 della legge n. 147/2013, cosi dispone:

“Il comune, con la medesima deliberazione di cui al comma 676, puo determinare l'aliquota rispet-
tando in ogni caso il vincolo in base al quale la somma delle aliquote della TASI e dell'lMU per cia-
scuna tipologia di immobile non sia superiore all'aliquota massima consentita dalla legge statale
per I'IMU al 31 dicembre 2013, fissata al 10,6 per mille e ad altre minori aliquote, in relazione alle
diverse tipologie di immobile. Per il 2014 e per il 2015, I'aliquota massima non puo eccedere il 2,5
per mille. Per gli stessi anni 2014 e 2015, nella determinazione delle aliquote TASI possono essere
superati i limiti stabiliti nel primo e nel secondo periodo, per un ammontare complessivamente non
superiore allo 0,8 per mille a condizione che siano finanziate, relativamente alle abitazioni princi-
pali e alle unita immobiliari ad esse equiparate di cui all'articolo 13, comma 2, del decreto-legge 6
dicembre 2011, n. 201, convertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214, detra-
zioni d'imposta o altre misure, tali da generare effetti sul carico di imposta TASI equivalenti o infe-
riori a quelli determinatisi con riferimento all'lMU relativamente alla stessa tipologia di immobili,
anche tenendo conto di quanto previsto dall'articolo 13 del citato decreto-legge n. 201, del 2011”.

La norma del disegno di legge di stabilita prevede, dunque, la possibilita di applicare la
maggiorazione dello 0,8 per mille da parte dei Comuni che nel 2015 (con delibera approva-



AUDIZIONI CONFEDILIZIA - 2015

ta entro il 30 settembre) abbiano utilizzato tale maggiorazione per gli immobili che dal

2016 saranno soggetti a Imu e Tasi, e cioe:

- abitazioni principali delle categorie catastali A/1, A/8 e A/9: aliquota massima 6,8 per
mille

- altriimmobili: aliquota massima 11,4 per mille

In seguito alle preoccupazioni espresse da Confedilizia, nel testo del disegno di legge pre-
sentato al Parlamento e stata eliminata la previsione — contenuta in una delle bozze del
provvedimento — di un utilizzo generalizzato della maggiorazione Imu-Tasi dello 0,8 per
mille, che avrebbe portato fino a 2 miliardi di maggiore tassazione.

L’aver limitato tale possibilita ad alcuni Comuni resta — tuttavia — una scelta non opportu-
na, posto che nel 2015 tale maggiorazione aveva, per legge, lo scopo di finanziare detra-
zioni per la prima casa, mentre per il 2016 sarebbe incondizionata.

Proroga detrazioni ristrutturazioni, risparmio energetico e mobili

Il disegno di legge (art. 6) prevede la proroga fino al 31 dicembre 2016 delle misure in esse-
re per le detrazioni fiscali per interventi di ristrutturazione edilizia, riqualificazione energe-
tica e acquisto mobili (quest’ultimo esteso al caso dell’acquisto dell’abitazione principale
da parte di giovani coppie).

Si tratta di una misura opportuna, con riferimento alla quale si segnala una specifica critici-
ta, data dalla difficolta — in caso di edifici in condominio — di usufruire delle agevolazioni in
parola a causa dell'impossibilita, in molti casi, di addivenire ad una delibera di approvazio-
ne dei lavori in tempo utile.

L’assegnazione agevolata di beni ai soci

L'art. 9 del disegno di legge contiene disposizioni in materia di agevolazioni per le cessio-
ni/assegnazioni di specifici beni delle societa, siano esse operative o non operative, assog-
gettando tali atti al pagamento di un’imposta sostitutiva da calcolare sulla differenza tra il
valore di mercato o catastale ed il costo riconosciuto a fini fiscali.

Si tratta di una misura che avra effetti positivi sull’economia perché — oltre a garantire un
gettito consistente — consentira di reimmettere nel mercato immobiliare molti beni che at-
tualmente sono immobilizzati in taluni tipi di societa per via dell’eccessiva onerosita delle
operazioni di cui alla disposizione in parola.
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Le proposte sull’affitto

L'impegno all’eliminazione della tassazione sulla prima casa deve essere considerato come
un primo passo nella giusta direzione, posto che di ben di piu vi sarebbe bisogno in un set-
tore che ha visto quasi triplicarsi in pochi anni il carico di imposte patrimoniali. Ed & per
questo che Confedilizia chiede al Parlamento e al Governo di fare uno sforzo in piu, ini-
ziando da un’azione di detassazione che riguardi gli immobili da investimento per defini-
zione, quelli destinati all’affitto.

Se, infatti, I'intervento sulle prime case produrra certamente benéfici effetti sulla domanda
interna, liberando risorse per i consumi, affinché analogo impulso venga dato al settore
immobiliare ed edilizio — ed al relativo indotto — & necessario riattivare un comparto della
compravendita immobiliare che I’eccesso di fiscalita ha inesorabilmente mortificato, quello
riguardante gli immobili da investimento.

Gli ultimi dati ufficiali disponibili (Gli immobili in Italia — 2015, a cura del Dipartimento delle Fi-
nanze e dell’Agenzia delle Entrate) registrano che in Italia gli immobili — abitativi e non abita-
tivi — sono per circa I’'88% di proprieta di persone fisiche. Per le abitazioni, la quota di pro-
prieta delle persone fisiche raggiunge quasi il 92%.

Gli immobili — abitativi e no — locati da parte di persone fisiche sono 5,3 milioni, pari al
9,6% del totale.

Solo I’8,9% dello stock abitativo e dato in locazione. E il rischio — come si dira meglio piu
avanti — e che tale percentuale si riduca ulteriormente gia dal 2016, con conseguenze so-
ciali drammatiche. Si tratta, esattamente, di 2 milioni e 820 mila unita immobiliari (di cui
appena 200.000 circa locate attraverso i cosiddetti contratti “concordati”, a canone cal-
mierato). In Francia, tale quota & al 42%; in Spagna, al 40% (/nvestire sulla casa, a cura di
Censis e Nomisma per Sidief).

La futura fiscalita locale — soprattutto se mantenesse |'attuale impostazione patrimonia-
le/catastale — dovrebbe porre rimedio ad un grave vulnus provocato dall’introduzione di
Imu e Tasi: quello relativo alla fortissima penalizzazione subita dall’affitto. Gli esempi
pubblicati all'interno del presente documento testimoniano, attraverso numeri oggettivi,
come gli immobili in locazione, sia ad uso abitativo sia ad uso non abitativo, abbiano paga-
to un prezzo altissimo all’aumento di imposizione degli ultimi anni. E’ essenziale prevedere
una detassazione degli immobili locati, al minimo attraverso l'introduzione di un limite di
legge diverso da quello generale per le aliquote applicabili per gli immobili in questione,
eventualmente differenziando le misure fra le diverse ipotesi di locazione: abitativa (“li-
bera” e a canoni calmierati) e non abitativa.
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In assenza di un limite alla tassazione locale sugli immobili in affitto le conseguenze che si
avrebbero nel giro di pochi anni — e che si stanno gia manifestando via via che i contratti in
corso vanno a scadenza — sono fortemente preoccupanti.

Nel settore abitativo, |'assenza di redditivita porta alla progressiva riduzione dell’offerta di
abitazioni private in locazione, che si rivela particolarmente grave in un Paese — come e
Iltalia — in cui I'affitto e stato storicamente assicurato dalla proprieta diffusa, quella delle
migliaia di persone fisiche che hanno investito i propri risparmi in un immobile.

Perseverare in una tassazione cosi pesante del settore significa mettere in conto che, nel
giro di pochi anni, verra quasi del tutto a mancare una fetta essenziale dell’offerta abitati-
va. Non si puo pensare che cido non abbia conseguenze, considerando anche lo stato disa-
stroso in cui versa I’edilizia pubblica.

Vi e poi un problema di equita. Come illustrato nelle tabelle allegate, rispetto al 2011 — ul-
timo anno di applicazione dell’lci — un’abitazione affittata con contratto “libero” (4 anni +
4) paga oggi —in una citta come Roma — il 157% in piu di imposte patrimoniali (Imu e Tasi).
In caso di abitazione locata con contratto “concordato”, e cioé a canone agevolato,
I'aumento & pari addirittura al 291%. Imposte patrimoniali che si aggiungono, come non
avviene negli altri settori, ai tributi sul reddito da locazione.

Sui contratti “concordati”, peraltro, il caso di Roma non & neppure quello piu eclatante.
Nel passaggio da Ici a Imu, questa tipologia contrattuale che dovrebbe essere particolar-
mente tutelata per via della funzione sociale che svolge, ha fatto registrare — a titolo di e-
sempio — i seguenti aumenti in capo ai locatori: Cagliari + 451%; Genova + 510%; Torino +
817%; Venezia, addirittura, + 2.330%.

Se poi il proprietario non riesce neppure ad affittare la casa in questione, la situazione di-
viene addirittura surreale: quella casa, priva di qualsiasi redditivita e fonte unicamente di
spese, € soggetta a ben 6 tributi (Irpef, Addizionale regionale Irpef, Addizionale comunale
Irpef, Imu, Tasi e Tari).

Va notato, peraltro, che oltre la meta dei locatori (il 51,7%) ha un reddito che non supera
i 26 mila euro lordi annui. E solo un quarto di essi supera i 55 mila euro (Gli immobili in Italia
- 2015).

Per quanto concerne gli immobili non abitativi (ove, oltretutto, non risulta neppure appli-
cabile la cedolare secca), la situazione & altrettanto grave, e per giunta acuita dalla presen-
za di una legislazione vincolistica fuori dal tempo, che impedisce a proprietari e inquilini di
concordare liberamente gli elementi essenziali del contratto e che quindi — soprattutto in
un periodo di crisi — non consente I'incontro di domanda ed offerta, in particolare in caso
di apertura di nuove attivita da parte di giovani. Le imposte, statali e locali (ben 7), rag-
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giungono un livello tale da erodere fino all’80% del canone di locazione, anche per via della
irrisoria deduzione Irpef per le spese, pari al 5%. Percentuale di imposizione che arriva a
sfiorare il 100% se alle tasse si aggiungono, appunto, le spese (di manutenzione, assicurati-
ve ecc.) alle quali il proprietario-locatore deve comunque far fronte (senza considerare il
rischio morosita).

In questo quadro, € difficile pensare che vi possa essere un soggetto interessato ad investi-
re in un locale commerciale o a rinnovare il relativo contratto di locazione. La prospettiva,
anche in questo caso, e inesorabile: aumento del numero di negozi e uffici sfitti, progressi-
vo decadimento del tessuto urbano, perdita di attivita economiche e di posti di lavoro.

Di qui I'urgenza di un intervento, per 'una e per I'altra tipologia di locazioni.

Gli impegni di Parlamento e Governo

La necessita di un’attenzione all’affitto e stata segnalata dal Parlamento in due occasioni.
La Commissione Finanze del Senato — nel parere approvato sulla nota di aggiornamento

del Def — ha chiesto al Governo, in vista della manovra, “interventi agevolativi sulle ali-
guote da applicare alle abitazioni concesse in affitto a canoni concordati’.

L’Aula della Camera, dal canto suo, ha richiesto — nella risoluzione di maggioranza sulla no-
ta di aggiornamento del Def — il “rafforzamento degli strumenti in favore della locazione”.

Anche dal Governo € giunta una significativa apertura, che ci si attende venga tradotta in
un intervento legislativo. Il Viceministro dell’economia e delle finanze, Enrico Morando, in-
tervenendo il 19 settembre scorso all’annuale convegno di Confedilizia a Piacenza, ha di-
chiarato che sull’idea di eliminare totalmente o parzialmente Imu e Tasi sugli immobili lo-
cati con i contratti concordati “c’e un consenso” e che l'intervento ha dimensioni finanzia-
rie talmente ridotte da facilitare il percorso. Le ragioni del consenso sono legate alla neces-
sita di agevolare la mobilita dei lavoratori. Ha detto il Viceministro Morando: “Un Paese si
muove bene se la forza lavoro si muove piuttosto rapidamente sul territorio. Abbiamo bi-
sogno di un mercato degli affitti che funzioni bene. Se il mercato degli affitti funziona male
per via del livello di pressione fiscale che vi eserciti sopra, naturalmente il sistema econo-
mico nel suo complesso riceve un danno: il fattore lavoro non si sposta con adeguata cele-
rita e facilita sul territorio”.

Da ultimo, un convinto sostegno all'idea di detassare almeno questa speciale categoria di
immobili locati € venuto dall’associazione dei Comuni. Guido Castelli, Presidente di Ifel-
Anci e responsabile finanza locale dell’associazione, ha rilevato che ridurre la tassazione lo-
cale sulle case affittate con contratti concordati “sarebbe un'operazione che allo Stato co-
sterebbe poche decine di milioni di euro ma che potrebbe assicurare un effetto sociale e
immobiliare di grande portata. Ne trarrebbero beneficio i cittadini, e il mercato nel suo
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complesso, compreso quello del lavoro, tramite l'indotto, dalle manutenzioni ai servizi
connessi, che si verrebbe a far ripartire. Anche i Comuni si avvantaggerebbero delle nuove
disponibilita abitative a canone calmierato che, sotto il profilo sociale, potrebbero essere
introdotte sul mercato”.

Gli interventi possibili e i relativi oneri

| costi di un’operazione di detassazione dell’affitto (in termini di oggettiva perdita di getti-
to, senza considerare |'effetto rilancio che in realta compenserebbe almeno in parte tale
perdita) variano naturalmente in ragione delle modalita di intervento.

A titolo esemplificativo, si segnala che un azzeramento dell'lmu e della Tasi per i circa 200
mila immobili locati attraverso i cosiddetti contratti “concordati” avrebbe un costo infe-
riore a 150 milioni di euro. Costo che andrebbe evidentemente a ridursi qualora, anziché
all’azzeramento, si pensasse alla fissazione per legge di limiti specifici per la somma delle
aliquote di Imu e Tasi (in caso di fissazione di un limite al 4 per mille, ad esempio, gli one-
ri possono stimarsi tra i 60 e gli 80 milioni di euro).

Oneri diversi, naturalmente, comporterebbe un intervento di detassazione su tutte le abi-
tazioni locate (fino a 2 miliardi di euro) ovvero, piu estesamente, su tutti gli immobili locati,
abitativi e non abitativi (fino a 3 miliardi di euro).

Si tratta, comunque, di cifre che non sono neppure paragonabili all’entita dei tributi che la
proprieta immobiliare nel suo complesso paga in piu, ogni anno, da quando esistono Imu e
Tasi (16 miliardi di euro, come detto).

Deve sottolinearsi, inoltre, che la previsione di uno speciale trattamento fiscale degli im-
mobili locati — che potrebbe realizzarsi, eventualmente, anche attraverso la previsione di
deduzioni dal reddito — costituisce una tradizione del nostro ordinamento, interrotta solo a
partire dalla Manovra Monti della fine del 2011. Lo stesso decreto legislativo sul federali-
smo fiscale municipale — che conteneva la disciplina originaria dell’'Imu, poi stravolta — di-
sponeva una riduzione alla meta dell’aliquota relativa a tutti gli immobili locati.

Come appare evidente dai dati sopra riportati, l'intervento minimo di detassazione
dell’affitto — quello sugli immobili abitativi locati attraverso i contratti “concordati”, con
un azzeramento della tassazione Imu-Tasi ovvero con la fissazione per legge di un limite
massimo specifico di aliquota (al 2 o al 4 per mille, ad esempio) — comporterebbe oneri
finanziari ridottissimi. Da tale comparto, dunque, potrebbe partirsi per dare un primo
segnale di attenzione al settore.

Riservando alla locazione poche decine di milioni di euro (lo 0,3 per cento dei circa 27 mi-
liardi della manovra programmata), si potrebbe dare vita ad un formidabile circolo virtuoso
fatto di maggiore mobilita delle forze del lavoro, di aumento della fiducia nei risparmiatori
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dellimmobiliare, di attivazione di interventi di recupero edilizio, di soluzione di problemi
abitativi soprattutto per le giovani coppie.

Il rischio di un mancato intervento almeno sui contratti “concordati” & che — a partire dal
2016, quando andranno a scadere gli ultimi contratti stipulati prima dell’introduzione
dell’'lmu (in primis proprio quelli “concordati”, di 3 anni piu 2) — almeno 50 mila famiglie si
troveranno nella necessita di reperire un nuovo alloggio, per via della scelta dei proprietari
di abbandonare I'affitto.

Altri interventi necessari

La normativa tributaria riguardante gli immobili necessiterebbe, naturalmente, di numerosi
altri interventi, finalizzati sia a ridurre il peso fiscale sul settore sia a correggere distorsioni
esistenti nell’ordinamento. In questa sede, tuttavia, si & scelto di concentrare I'attenzione
su quella che Confedilizia ritiene la maggiore urgenza del comparto. Di seguito, pertanto, si
indicano solo sommariamente alcune delle altre criticita bisognose di un intervento nor-
mativo.

Tassazione canoni non riscossi

Si rende necessario — al minimo — uniformare la disciplina relativa alle locazioni non abita-
tive a quella riguardante le locazioni abitative in materia di imposizione sui canoni non per-
cepiti. Solo per le prime, infatti, il principio generale della tassazione dei redditi fondiari in-
dipendentemente dalla loro percezione (art. 26 Tuir), & stato parzialmente derogato dalla
norma (art. 8, legge n. 431/98) che dispone che i redditi derivanti da contratti di locazione
di immobili ad uso abitativo, se non percepiti, non concorrono a formare il reddito dal
momento della conclusione del procedimento giurisdizionale di convalida di sfratto per
morosita del conduttore; e che, per le imposte versate sui canoni venuti a scadenza e non
percepiti come da accertamento avvenuto nell'ambito del procedimento giurisdizionale di
convalida di sfratto per morosita, sia riconosciuto un credito di imposta di pari ammontare.

Deduzione redditi da locazione

Fino a qualche anno fa la deduzione Irpef per i redditi da locazione (a titolo di imposte e
tasse, manutenzione ordinaria e straordinaria ecc.) era fissata al 25%. Successivamente &
stata ridotta al 15%. Infine, la legge n. 92 del 2012 di riforma del mercato del lavoro I'ha
portata, a decorrere dal 2013, al 5%. Cio che, in sostanza, ha portato alla conseguenza del-
la tassazione delle spese del proprietario-locatore.

Si rende necessario ripristinare la misura del 15%, peraltro essa stessa insufficiente a copri-
re gli oneri a carico dei contribuenti interessati.

12
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Irpef immobili non locati

E’ necessario eliminare la previsione normativa, di particolare iniquita, introdotta dalla leg-
ge di stabilita per 'anno 2014 (art. 1, commi 717 e 718, legge n. 147/°13), che prevede che
il reddito degli immobili ad uso abitativo non locati situati nello stesso Comune nel quale si
trova I'immobile adibito ad abitazione principale, assoggettati all'lmu, concorra alla forma-
zione della base imponibile Irpef e delle relative addizionali in misura del 50%.

Gli immobili in questione, infatti, sono generalmente quelli che i locatori (nella stragrande
maggioranza dei casi piccoli proprietari) intendono concedere in locazione, senza peraltro
trovare — soprattutto in questo periodo di crisi — inquilini disponibili. E su tali immobili im-
produttivi di reddito i locatori sono costretti, oltre a pagare I'lmu e la Tasi (solitamente
I"aliquota massima), a sostenere tutti gli altri oneri propri di un bene come questo: contri-
buti condominiali, spese di manutenzione ecc.

La norma sulla tassazione Irpef degli immobili non locati € peraltro in palese contraddizio-
ne con l'esenzione dell'Imu per gli immobili invenduti e non locati delle imprese disposta
con il decreto-legge n. 102/°13, come convertito in legge. Infatti, mentre per questi ultimi &
stata eliminata un’imposta sul presupposto di non tassare quello che e solo un costo per
I'impresa, per gli immobili delle persone fisiche che si trovano in una situazione analoga ri-
spetto a quelli delle imprese, non solo si & mantenuta la tassazione Imu, ma si sono aggiun-
te altre 4 imposte: la Tasi, I'lrpef, I'addizionale regionale Irpef e I'addizionale comunale Ir-
pef. Alle quali deve aggiungersi la Tari.

Estensione dell’esenzione Imu per gli immobili invenduti

E’ necessario estendere il campo di applicazione dell’esenzione Imu prevista per gli immo-
bili delle imprese di costruzione che le imprese stesse non riescano né a vendere né a loca-
re. L'esenzione — per ragioni di uniformita e, di conseguenza, di equita — dovrebbe essere
prevista anche nei confronti delle societa che effettuano attivita di compravendita e loca-
zione di immobili, per le quali pure si pone il problema del costo rappresentato dal paga-
mento di un’imposta su beni che i soggetti in questione non riescono né a vendere né a lo-
care.

Estensione del campo di applicazione della cedolare secca sugli affitti

Si rende opportuno estendere I'applicabilita del regime fiscale della cedolare secca sugli af-
fitti anche alle locazioni ad uso diverso dall’abitativo. Cio, al fine di consentire un rilancio
del relativo mercato, fortemente in crisi anche a causa della rigidita della normativa con-
cernente la durata dei contratti.

13



AUDIZIONI CONFEDILIZIA - 2015

Nel settore abitativo, invece, la necessita di un’estensione riguarda i soggetti che esercita-
no attivita di impresa e professionali, esclusi dal regime sostitutivo senza ragioni convin-
centi.

Rilancio del rent to buy

Il decreto-legge n. 133/2014 (cosiddetto “Sblocca Italia”) ha dettato, all’art. 23, una speci-
fica disciplina per quei contratti “che prevedono I'immediata concessione in godimento di
un immobile, con diritto per il conduttore di acquistarlo entro un termine determinato”,
cosi regolando, in pratica, gli effetti civilistici della formula contrattuale conosciuta come
rent to buy.

Nulla, pero, tale provvedimento ha previsto con riguardo ad un aspetto di particolare rilie-
vo: cosa accade se il conduttore, nel corso del rapporto, interrompe il pagamento del corri-
spettivo convenuto per il godimento dell'immobile e, malgrado cid, mantenga la detenzio-
ne dello stesso? Oppure: cosa succede se, al termine del contratto di godimento, il condut-
tore rimanga nell’unita immobiliare senza rispettare il suo impegno all’acquisto?

In questi casi, il ricorso ad un procedimento ordinario di rilascio per occupazione senza ti-
tolo comporterebbe sicure lungaggini, con tutto quello che ne pud conseguire in termini di
appetibilita del nuovo istituto.

Si rende pertanto necessario — attraverso il richiamo alla normativa sul procedimento per
convalida di sfratto — garantire al proprietario, nel periodo della concessione del godimen-
to del bene, le necessarie tutele per i casi di finita locazione e morosita.

Analogamente, dovrebbero prevedersi misure di incentivazione fiscale dell’istituto, analo-
ghe a quelle previste per I'acquisto di immobili destinati alla locazione, ma prive degli og-

gettivi limiti che hanno impedito a tale misura di decollare.

Permute immobiliari

Al fine di stimolare il mercato immobiliare e il comparto edilizio in genere, un intervento
che potrebbe rivelarsi efficace € quello di agevolare le permute immobiliari, riducendo la
tassazione per queste operazioni almeno al ricorrere di determinati presupposti.

In qualsiasi forma tali agevolazioni fiscali venissero introdotte, si tratterebbe di una misura
che verosimilmente non comporterebbe perdite di gettito — visto I'esiguo numero di tali
operazioni che si registra attualmente e considerate le imposte che si ricaverebbero dalle
nuove transazioni — e che determinerebbe notevoli vantaggi. Essa, infatti, consentirebbe di
sbloccare un considerevole numero di immobili che giacciono invenduti; permetterebbe
una riqualificazione del patrimonio edilizio esistente, posto che —in cambio della possibilita
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di collocare sul mercato in modo agevolato i molti immobili invenduti — le imprese sareb-
bero incentivate a ristrutturare gli immobili piu datati che riceverebbero dai privati; impe-
direbbe ulteriore spreco di territorio per nuove costruzioni; alimenterebbe un’attivita edili-
zia che da molti anni & in grave difficolta, ripristinando parte dei posti di lavoro perduti e
producendo anche gettito per I'Erario; darebbe alle persone fisiche la possibilita di accede-
re ad abitazioni di maggior pregio sopportando una tassazione inferiore a quella ordinaria.

Al fine di ulteriormente agevolare lo strumento della permuta, potrebbe essere previsto
legislativamente che i relativi atti possano essere stipulati, oltre che da parte dei notai, an-
che da parte degli avvocati. Questi ultimi, naturalmente, potrebbero per gli aspetti tecnici
avvalersi — come gia attualmente avviene — della consulenza di professionisti quali inge-
gneri, architetti e geometri.
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ABITAZIONE DATA IN AFFITTO
Raffronto tassazione locale 2011-2014

Contratto “libero” (4 anni + 4)

Citta: Roma
Immobile A2 con rendita catastale di 1.000 euro

2011

Aliquota ICI: 7 per mille
2014

Aliquota IMU: 10,6 per mille
Aliquota TASI: 0,8 per mille

2011 2014 Variazione Variazione
ICI IMU + TASI assoluta percentuale
735 euro 1.889 euro + 1.154 euro + 157%
Contratto “concordato”, a canone calmierato (3 anni + 2)
Citta: Roma
Immobile A2 con rendita catastale di 1.000 euro
2011
Aliquota ICI: 4,6 per mille
2014
Aliguota IMU: 10,6 per mille
Aliquota TASI: 0,8 per mille
2011 2014 Variazione Variazione
ICI IMU + TASI assoluta percentuale
483 euro 1.889 euro + 1.406 euro + 291%

*k*k

Le tabelle illustrano 1’aumento di tassazione locale che hanno subito, a partire dal 2012, gli immobi-
li locati. Tassazione — su base puramente patrimoniale — che si aggiunge a quella che colpisce il
reddito da locazione.
E sconcertante notare come dall’aggravio fiscale sugli immobili non siano stati risparmiati, in osse-
quio alla funzione sociale che essi tradizionalmente svolgono, neppure gli immobili dati in affitto,
neanche nel caso in cui la locazione sia a canone calmierato, attraverso i cosiddetti contratti “con-
cordati”.

Fonte: CONFEDILIZIA
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Caso tipo

IMMOBILE NON ABITATIVO DATO IN AFFITTO

Immobile C2 con rendita catastale di 1.000 euro
Canone annuo: 12.000 euro

Citta: Roma — Aliquota IMU: 10,6 per mille — Aliquota TASI: 0,8 per mille

Scaglione IRPEF* Addizionale | Addizionale | IMU TASI Imposte Totale
di reddito regionale comunale registro
IRPEF* IRPEF* e di bollo
Fino a 2.622 euro 197 euro 103 euro 1.781 | 107 euro | 136 euro 4.946
15.000 euro | (aliquota (aliquota (aliquota euro euro
23%) 1,73%) 0,9%)
Oltre 3.078 euro 197 euro 103 euro 1.781 | 107 euro | 136 euro 5.402
15.000 euro | (aliquota (aliquota (aliquota euro euro
efinoa 27%) 1,73%) 0,9%)
28.000 euro
Oltre 4.332 euro 266 euro 103 euro 1.781 | 107 euro | 136 euro 6.725
28.000 euro | (aliquota (aliquota (aliquota euro euro
efinoa 38%) 2,33%) 0,9%)
55.000 euro
Oltre 4.674 euro 266 euro 103 euro 1.781 | 107 euro | 136 euro 7.067
55.000 euro | (aliquota (aliquota (aliquota euro euro
efinoa 41%) 2,33%) 0,9%)
75.000 euro
Oltre 4.902 euro 266 euro 103 euro 1.781 | 107 euro | 136 euro 7.295
75.000 euro | (aliquota (aliquota (aliquota euro euro
43%) 2,33%) 0,9%)

*Imposta relativa solo all immobile in questione

Fonte: CONFEDILIZIA
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Caso concreto

Roma, Via degli Zingari 39 — Foglio 493, Particella 261, Sub 5 e 23
Immobili C1 e C2 (negozio e sottonegozio), con rendite catastali pari a 2.685,58 e 1.142,04 euro
Canone annuo complessivo: 11.709,24 euro

Scaglione IRPEF* Addizionale | Addizionale | IMU TASI Imposte Totale
di reddito regionale comunale registro
IRPEF* IRPEF* e di bollo
Oltre 4.783 euro 259 euro 100 euro 3.678 | 222 euro | 133 euro | 9.175euro
75.000 euro | (aliquota (aliquota (aliquota euro (78,35%)
43%) 2,33%) 0,9%)

*Imposta relativa solo all’immobile in questione

*kk

Le tabelle illustrano il peso dell’imposizione fiscale a carico dei proprietari che danno in locazione
un immobile non abitativo (negozio, ufficio ecc.). | numeri mostrano con chiarezza come le impo-
ste, statali e locali (ben sette), raggiungano un livello tale da erodere — come accade nel caso di un
immobile di Roma di cui si forniscono tutti gli estremi, verificabili — fino all’80% del canone di lo-
cazione. Percentuale che arriva a sfiorare il 100% se alle tasse si aggiungono le spese (di manuten-
zione, assicurative ecc.) alle quali il proprietario-locatore deve comunque far fronte (senza conside-
rare il rischio morositd). Tale spropositato livello di tassazione & dovuto, a livello locale,
all’introduzione dell’IMU e della TASI, e, a livello statale — non essendo applicabile la cedolare
secca — a una imposizione IRPEF che di fatto colpisce persino le spese, essendo queste considerate
— come deduzione fiscale — nella irrisoria misura forfettaria del 5% a partire dal 2013 (rispetto alla
quota del 15%, frutto di una precedente diminuzione dell’originaria misura del 25%).

Fonte: CONFEDILIZIA
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Citta: Roma

Immobile A2 situato nello stesso Comune in cui si trova [’abitazione principale

Rendita catastale: 1.000 euro
Aliquota IMU: 10,6 per mille
Aliquota TASI: 0,8 per mille

AUDIZIONI CONFEDILIZIA - 2015

ABITAZIONE CHE NON SI RIESCE AD AFFITTARE

Scaglione IRPEF* Addizionale Addizionale IMU | TASI | Totale
di reddito regionale comunale
IRPEF* IRPEF*

Fino a 161 euro 12 euro 6 euro 1.781 134 2.094
15.000 euro | (aliquota 23%) | (aliquota 1,73%) | (aliquota 0,9%) euro euro euro
da 15.001 a 189 euro 12 euro 6 euro 1.781 134 2.122
28.000 euro | (aliquota 27%) | (aliquota 1,73%) | (aliquota 0,9%) euro euro euro
da 28.001 a 266 euro 16 euro 6 euro 1.781 134 2.203
55.000 euro | (aliquota 38%) | (aliquota 2,33%) | (aliquota 0,9%) euro euro euro
da 55.001 a 287 euro 16 euro 6 euro 1.781 134 2.224
75.000 euro | (aliquota 41%) | (aliquota 2,33%) | (aliquota 0,9%) euro euro euro

Oltre 301 euro 16 euro 6 euro 1.781 134 2.238
75.000 euro | (aliquota 43%) | (aliquota 2,33%) | (aliquota 0,9%) euro euro euro

*Imposta relativa solo all’immobile in questione

**k*k

La tabella mostra il carico fiscale, inspiegabilmente punitivo, cui e soggetto un appartamento desti-
nato alla locazione, ma per il quale il proprietario non riesce a trovare un inquilino. Le imposte do-
vute per un immobile di questo tipo — che non produce alcun reddito e che €, anzi, fonte di spese

(condominiali, di manutenzione, assicurative ecc.) — sono ben cinque:

- IRPEF

- IMU
- TASI

Addizionale regionale IRPEF
Addizionale comunale IRPEF

Per un appartamento medio di Roma, con rendita catastale di 1.000 euro, la somma delle 5 imposte
dovute varia tra 2.094 e 2.238 euro, in funzione dello scaglione di reddito IRPEF in cui si colloca il
contribuente-proprietario. Somme che il contribuente in questione deve necessariamente trarre dai

propri risparmi ovvero da eventuali redditi derivanti da altra fonte (lavoro, pensione ecc.).

Fonte: CONFEDILIZIA
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IMMOBILI A DESTINAZIONE RESIDENZIALE
CATEGORIA A/1 ABITAZIONI DI TIPO SIGNORILE

Provincia Numero Provincia Numero Provincia Numero
AGRIGENTO 88 GENOVA 4.908 POTENZA 4
ALESSANDRIA 186 GORIZIA 36 PRATO 514

ANCONA 195 GROSSETO 14 RAGUSA 124
AOSTA 102 IMPERIA 388 RAVENNA 86
AREZZ0O 183 ISERNIA 45 REGGIO DI CALABRIA 173

ASCOLI PICENO 37 L'AQUILA 71 REGGIO NELL'EMILIA 85
ASTI 15 LA SPEZIA 262 RIETI 12
AVELLINO 23 LATINA 31 RIMINI 24
BARI 280 LECCE 350 ROMA 3.165
BELLUNO 29 LECCO 119 ROVIGO 31
BENEVENTO 172 LIVORNO 107 SALERNO 161

BERGAMO 316 LODI 24 SASSARI 72
BIELLA 342 LUCCA 78 SAVONA 190

BOLOGNA 81 MACERATA 146 SIENA 165

BOLZANO 191 MANTOVA 155 SIRACUSA 74
BRESCIA 833 MASSA 20 SONDRIO 21
BRINDISI 148 MATERA 24 TARANTO 548

CAGLIARI 50 MESSINA 233 TERAMO 6

CALTANISSETTA 31 MILANO 3.169 TERNI 55
CAMPOBASSO 156 MODENA 252 TORINO 2.326
CASERTA 297 NAPOLI 3.371 TRAPANI 38
CATANIA 225 NOVARA 193 TRENTO 243
CATANZARO 136 NUORO 17 TREVISO 419
CHIETI 68 ORISTANO 0 TRIESTE 883
COMO 446 PADOVA 177 UDINE 302
COSENZA 70 PALERMO 201 VARESE 481
CREMONA 295 PARMA 36 VENEZIA 260

CROTONE 45 PAVIA 136 VERBANIA 63

CUNEO 230 PERUGIA 155 VERCELLI 260
ENNA 28 PESARO - URBINO 39 VERONA 174

FERRARA 78 PESCARA 67 VIBO VALENTIA 52
FIRENZE 3.745 PIACENZA 283 VICENZA 366
FOGGIA 72 PISA 224 VITERBO 143

FORLI - CESENA 58 PISTOIA 12 TOTALE
FROSINONE 51 PORDENONE 132 36.297

Fonte: Agenzia delle Entrate
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L’ANALISI

NESSUNA SPERANZA DI CRESCITA
SE NON RIPARTE IL MERCATO DEL MATTONE

1,91 Prezzi e consumi crollano insieme

7,65
6,19 6,09 L
| NN

4,93
O

[ o o ol ~u. \2,6
332 | 206 | 3% | 336 | 344 | 3% i&

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 20m 2012 2013

La variazione percentuale dei consumi (dati fonte Istat) ¢ molto simile a quella dei prezzi
delle abitazioni residenziali (dati fonte Banca dTtalia). Lo ha rilevato Andrea Monticini,
docente all'Universita cattolica, in un approfondito studio pubblicato su Il secolo XIX.

Riportiamoil grafico abeneficio di chi non vuole capire.
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Prima casa,
quasi un atto
dovuto
abolire la tassa

diLuca Ricolfi

a soppressione per tutti (o
quasi tutti) della tassa sulla
prima casa non ¢ la misura

pitiimportante della Legge dista-
bilita. Il suo peso, infatti, & dell’or-

dine di 3 miliardi e mezzo, poco
pitdel10% diunamanovrache fi-
nira per assestarsi sui 30 miliardi.
E tuttavia il valore simbolico del-
I'abolizione della tassa pii odiata
dagli italiani & molto forte. Renzi
siapprestaadisfare quelche fece-
ro Prodi ¢ Monti, e a rifare quel
che fece Berlusconi. Ce n'¢ abba-
stanza per sollevare un vespaio,
almeno alivello politico.
Leobiezionichesisentonosol-
levare controladecisione diRen-
zi sono almeno cinque.
© L'abolizione della tassa & una
misura demagogica, concepita al
solo scopo di aumentare il con-
senso al governo e al premier.
© Lamisuraésciagurataperchéi
beni immobili sono fra le poche
cose che non si possono nascon-

dere alfisco.
© Lamisuraeiniquaperchéiceti
medi ne beneficeranno pit dei
cetibassi.
O L'abolizione della tassa sulla
casa,ncllamisuraincuitoglieget-
tito aicomuni, ¢ un passoindietro
sulla strada del federalismo.
© Letassesullacasasonobassein
Italia,e comunque sono frale me-
no dannose ai fini della crescita.
Le prime quattro obiezioni so-
no piuttostodeboli. Laprimaéun
non sequitur: il fatto che una mi-
sura porti consenso al governo
che la propone non prova che sia
una cattiva misura. Gli stessi che
ora si scandalizzano della dema-
gogica (e poco costosa) abolizio-
ne dellatassa sulla prima casa so-
no i medesimi che non siscanda-

lizzavano per niente dell’altret-
tanto demagogico (e ben piu
costoso) bonus da 8o euro.

La seconda obiezione, secon-
do cui i beni immobili non sirie-
scono a nascondere al fisco, &
smentita da un recente studio
delministero dell’Economia, se-
condo cuil’evasione Imusfiorail
30%, una percentuale non certo
inferioreaquelladellealtre prin-
cipali tasse. La tesi dell'iniquita
non ¢ del tutto infondata, ma di-
mentica un particolare cruciale:
le imposte sulla casa sono gia ul-
tra-inique cosi, perché i valori
catastali sono sganciati da quelli
dimercato, e spessolo sono pro-
prio a favore dei ceti medio-alti,
con punte clamorose in regioni
come la Liguria.
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diaverattuatolariformadel catasto (unariforma che viene ri-
mandatadadecenni, e che pochimesifa hasubito'ennesimo
rinvio) significanonsapereinche Paese viviamo.

L'obiezione federalista (cosi si torna indietro sulla strada del fe-
deralismo fiscale) & invece piti che giusta, maun tantino fuori tem-
po. Il federalismo & stato ampiamente abbandonato almeno dal 5
maggio2009,quandoilParlamentovotounalegge (laLegge 42) che
palesemente nonpotevafunzionare, einfattinonfunziono. Gliulti-
mitregoverni(Monti-Letta-Renzi)sonostatiimenofederalistidel-
laseconda Repubblica, ma hanno avuto il merito di deporre ogni
ipocrisia:il federalismo &morto (lodico conrammarico), maalme-
nonessungovernofinge pindivolerlorealizzare.

Restal'ultima obiezione, digranlungalapiliimportante. Lapre-
messa,ossiacheletassesullacasasianobasse inItalia,eraverapri-
madiMonti, maédiventatafalsadopolaquasitriplicazione (daga
2smiliardi) chegliultimigovernicibannoregalato. Quantoall'idea
chel'introduzioneditassesullacasanonfrenigranchélacrescita(e
quindilaloroabolizione nonservaastimolarla),credosiaunaque-
stione aperta. A favore delle imposte immobiliarisi cital'opinione
della “maggioranza degli economisti”, alcuni studi empirici a so-
stegno,nonchéla“dottrinaeuropea”dellagerarchiadelletasse,se-
condo cuilapilidannosasarebbe quella sui profitti (Irese Irap), se-
guitadaquelle sul reddito (Irpef), poi daquelle sui consumi (Iva) e
infine daquellesugliimmobili (tipoIci-Imu-Tasi).

Devodire cheanch'io, finoaqualcheannofa(primadelgoverno
Monti), ero persuaso dellabonta di questa linea di ragionamento.
Oranonlosonopity,eanzimistoconvincendocheabbianoragione
icritici e noni difensori delle imposte immobiliari, almeno finché
parliamo dellTtalia e dei suoi problemi. Che cosami ha fatto cam-
biareidea? Unpo’ho cambiatoidea perchél'evidenzascientificaa
favore della dottrina europea € piuttosto robusta per quanto ri-
guardaladannositadelleimposte suiprofitti, maé tutt’altrocheso-
lidaeconcordeperquantoriguardailrestodelletasse,esoprattutto
nonéincondizionedifarepredizioniaffidabilisuognisingoloPae-

Pensarediusareleimpostesuﬂa casaafiniredistributivi prima

se,conlesue peculiaritastrutturali eistituzionali Malaveraragio-
nechemihafatto cambiareidea & stato il governo Monti, o meglio
Posservazione dei cambiamenti che le misure del governo Monti
hanno provocato, o contribuito a provocare. Nel breve giro di tre
anni, frail2o12eil 2015, gliitaliani hanno perso qualcosa come1000-
1500 miliardi per il crollo dei prezzi delle abitazioni, e I'edilizia ha
bruciato mezzo milione di posti di lavoro, pari a circa un quarto
dell'occupazionetotale del settore. Unveroe proprioshock patri-
moniale per Jefamiglie, un autentico infarto peril settore delle co-
struzioni. Pensare che, intale vicenda, la triplicazione delle impo-
ste'sullacasanonabbiaavutoalcunruolo,oneabbiaavutounotra-
scurabile, mi pare quantomenoazzardato. Tasse piti alte significa-
no rendimenti piti bassi, che solo prezzi piu1 bassi degli immobili
possonocompensare. Maprezzipitibassidelle caseimplicano co-
stidiproduzionealmetroquadropericolosamentevicinialprezzo
divendita, conconseguenti contrazioni deimargini delleimprese,
deilivellidiattivita, del'ccupazione.

Manonetutto.llcrollodel valoredel patrimonioimmobiliare cihatra-
ghettatituttidaunmondonel quale avere unacasaerafontedisicurezzaa
unmondonel qualeavereunacasaéfonte diincertezza, preoccupazione,
qualchevoltaangoscia Finchéil valore delle case, anchelentamente, ten-
" x hel - ;
mento,letassesullaproprietd, letassesugliaffittifosseroinqualchemisura
sterilizzatedall Oranonpiizesse
sivannoacumularealtrenddideprezzamentodegliimmobili,innescando
eaccentuando unostato psicologico di insicurezza. Sipotrebbe pensare
chetalesensodiinsicurezzasiaunsemplicestatod’animo,unasortadilato
sentimentale della crisi. Purtroppononé cosi. Il valore percepitodel pro-
priopatrimonioéunadelle determinanti chiave della propensioneal con-
sumo eallindebitamento (si chiama effetto ricchezza, 0 “effetto Pigou”).
Se, in questi anni, gli italiani sono divenuti prudentissimi nelle loro
decisioni dispesa, con effetti disastrosi sulladomanda interna, € an-
che perchenonhannopxusennto,sudlse,l’alaprotettnce deiloropa-
trimo. i, piccoliegrandi,spessofruttodellavorodigenera-
zioni El'entitadiquestadébacle,secibasiamosuicoefficientistimati
nellaletteratura specialistica, & tutt’altro che marginale: almeno 20
miliardi all'anno diminori consumi, ossiail doppio del bonus da8o
euro, e il quadruplo dell'incremento dei consumi che si suppone il
bonuspossaaverprovocato.Naturalmente, nonpensocherestitui-
re alle famiglie 3,s miliardi di imposte sulla casa, appena un quarto
delmaltolto,possariportarelelancette dell'orologioaquattroanni
fa.Népenso chetogliere “la tassa” basteraarilanciare'edilizia, 0 a
riportare I'tica tranquillita alle famiglie. E tuttavia, dopo annidiin-
gordigiafiscale, un segnale dimoderazione e diastinenzadaparte
delloStatocivoleva. Euntassello, solounprimotassello,mavaari-
marginare una ferita che & frale piti profonde che la crisiha aperto
neltessutoeconomico-socialedel Paese.
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