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Dalla cedolare alle detrazionifiscali, una analisi della Legge di bilancio varata dal Governo

Unpacchetto per'immobiliare

Cedolare secca, estensione ad affitti commerciali positiva

ueste, in estrema

sintesi, le principa-

1i misure per il set-

tore immobiliare
contenute nella manovra
per il 2027 presentata la
scorsa settimana dal Gover-
no.

Viene previsto cheil cano-
ne di locazione relativo ai
contratti stipulati nel 2027
perilocali commerciali (ca-
tegoria catastale C1) di su-
perficie fino a 200 metri qua-
drati possa essere assogget-
tato, in alternativa rispetto
all’ordinario regime Irpef, a
una cedolare secca del 21%,
ridotta al 10% nei comuni
capoluogo di citta metropoli-
tana. Come la cedolare su-
gli affitti residenziali, an-
che questa prevede una li-
mitazione a favore degli in-
quilini: il divieto di aggior-
namento Istat del canone
per tutto il periodo per cui
perdural’opzione.

Per i contratti di locazio-
ne ad uso abitativo stipulati
nel 2027 viene previstalari-
duzione dal 10% al 5% della
cedolare secca applicabile
alle locazioni “a canone con-
cordato”, cioe quelle stipula-

te dalle partinel rispetto de-
gli accordi sottoscritti a li-
vello comunale dalle rappre-
sentanze della proprieta e
dellinquilinato, che preve-
dono canoni al di sotto di
quelli di mercato. Tale I’ali-
quota & ulteriormente ridot-
ta—all’1%—se, all’atto della
stipula, il conduttore ha
un’eta inferiore a 36 anni.

La terza misura da evi-
denziare & la conferma an-
che per’anno 2027 delle de-
trazioni fiscali per gli inter-
venti edilizi nelle misure va-
lide peril 2026: in sostanza,
50% per i lavori effettuati
sulle abitazioni principali e
36% per quelli realizzati su-
gli altri immobili. In attesa
del necessario riordino ge-
nerale del sistema degli in-
centivi, si tratta di un pas-
saggio importante per pro-
muovere la manutenzione e
lariqualificazione del patri-
monio immobiliare italia-
no.

Come piu volte evidenzia-
to dalla Confedilizia 'esten-
sione della cedolare secca al-
le locazioni commerciali —
in vigore dal 2011 per gli af-
fitti abitativi — era un’esi-

genza che si poneva da tem-
po per favorire l'incontro
fra domanda e offerta di lo-
cali in affitto, ostacolato da
una tassazione reddituale e
patrimoniale gravosa e pe-
nalizzante e da regole con-
trattuali eccessivamente
vincolistiche, che occorre-
rebbe archiviare. E molto
positivo, quindi, che questa
operazione venga avviata
(pur se solo per i contratti
stipulati nel 2027), con I'au-
spicio che possa nel tempo
essere estesa — anche grazie
alle risorse che i nuovi con-
tratti faranno confluire nel-
le casse dello Stato — a tutte
le locazioni non abitative e
ai contrattiin corso.

E, infine, la riduzione
dell’aliquota della cedola-
re secca per gli affitti ad
uso abitativo a canone con-
cordato — insieme con 'ap-
provazione del disegno di
legge di rilascio degli im-
mobili, attualmente
all’esame del Senato — ap-
pare la strada giusta da
percorrere per incentivare
I'immissione di nuove case
sul mercato della locazio-
ne lunga.

A “Parliamo di...”
locazioni per studenti

Lunedi 2 novembre - dalle ore 17 alle 18 - si & svolto
il consueto appuntamento con “Parliamo di...”, il ci-
clo di seminari
on-line sulla ca-
sa, sul condomi-
nio e sull’immobi-
liare, organizza-
todalla Confedili-
zia. L’argomento
trattato e stato
“Locazione per
studenti” e, assie-
me al dott. Anto-
nio Nucera, re-
sponsabile del
Centro Studi del-
la Confedilizia, e
intervenuta
Pavv. Francesca
Pozzi,componen-
te il Coordina-
mento legali del-
la Confedilizia.
La registrazione
di questo seminario — nel corso del quale si é rispo-
sto anche agli specifici quesiti sul tema inviati dagli
associati - e di tutti quelli gia svolti e presente sul si-
todella Confedilizia.

onfedilizia.it

Acura del dott. Antonio Nucera
e del Centro Studi della Confedilzia
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Condominio, una riforma
che desta forti perplessita

I disegni di legge sulla riforma del condominio, all’esa-
me della Commissione giustizia del Senato, sollevano
numerose perplessita, sia sull’effettiva necessita di
una revisione organica della normativa vigente, ormai
consolidata grazie alla giurisprudenza e all’esperienza
applicativa, sia sulle conseguenze che le nuove disposi-
zioni potrebbero produrre. Le principali criticita, illu-
strate dall’avv. Daniela Barigazzi, responsabile del
Coordinamento condominiale della Confedilizia, nel
corso di un’audizione parlamentare, riguardano il pro-
gressivo rafforzamento dei poteri del’'amministratore
a discapito dell’autonomia dei condominii, 'introduzio-
ne di certificazioni UNI rilasciate da organismi privati,
ilrischio di un aumento generalizzato dei costi di gestio-
ne e la possibile riduzione degli spazi di autogestione,
soprattutto nei piccoli condominii. Particolare preoccu-
pazione suscita inoltre l'ipotesi di abbassare i quorum
deliberativi perilavoriurgenti, compresi quelli relativi
alla sicurezza. I’ampiezza di tale previsione potrebbe
infatti consentire 'approvazione di interventi anche
molto onerosi con maggioranze ridotte, esponendoi pro-
prietari a spese difficilmente controllabili e compromet-
tendone il potere decisionale. Non meno rilevanti sono
le criticita relative al rinnovo dell’incarico del’ammini-
stratore, che rischierebbe di indebolire la natura fidu-
ciaria del mandato, e alla formulazione non sempre suf-
ficientemente precisa di alcune disposizioni. Migliora-
rela qualita ela trasparenza del’amministrazione con-
dominiale & un obiettivo condivisibile, ma non puo tra-
dursi in maggiori costi, minori diritti e ridotta autono-
mia dei proprietari.
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gli alloggi a prezzi ac-
cessibili)”, ha ricevu-
to fin da subito un
netto no da parte del
Governo italiano. La
conferma di tale posi-
zione direcente e sta-
ta espressa anche in
un atto ufficiale pre-
sentato al Parlamen-
to dal Ministero delle
infrastrutture e dei
trasporti, e cioe dal
dicastero competen-
te in tema di politi-
che abitative. Unare-
lazione che boccia su
tuttalalinea, sotto di-
versi profili, un’impo-
stazione che “appare
suscettibile di altera-
re ’equilibrio tra in-
teresse pubblico e tu-
tela della proprieta
privata, favorendo
una visione dirigisti-

della crisi abitativa”.

Regole Ue sulla casa, no dal Governo

L’iniziativa della Commissione euro-
pea denominata Affordable Housing
Act, vale a dire la proposta di regola-
mento che -secondo la definizione uffi-
ciale -“istituisce un quadro per misure
negli Stati membri a salvaguardia del-
ladisponibilita di alloggi e dellaloro ac-
cessibilita economica (regolamento su-

al centro

dell’Europa ;

able Housi

Sabuti istiturionali
Anconla Sberra Vi

cadelmercatoimmobiliare fondata sul-
lapresunzione che la proprieta privata
costituisca uno dei fattori responsabili

Del resto, come gia evidenziato dalla
Confedilizia, ci si trova di fronte a un
articolato con il quale si arriva a pre-
tendere di consentire alle “autorita

competenti” nei vari Paesi dell’'Unione
di limitare non solo le locazioni di bre-
ve periodo, ma anche l'utilizzo stesso e
la compravendita di case non destinate
ad abitazione principale. Bene, dun-
que, che il Governoitaliano abbia affer-
mato con tantanettezzale sue contesta-
zioni giuridiche e politiche alla propo-
staUe, anche in segui-
to alle immediate e
decise prese di posi-
zione della Confede-
razioneitaliana della
proprieta  edilizia
(mentre altre associa-
zioni si perdevano in
distinguo, richieste
di attenuazione o -
addirittura - di esen-
zione dei propri asso-
ciati).

Ma tutto ciononba-
sta: occorre che in se-
de europea si affermi
un indirizzo contra-
rio alla propostadire-
golamento, in dimen-
sioni tali da consenti-
re di sperare in un
suo stop. Anche a que-
sto fine la Confedili-
zia ha organizzato
per il 10 novembre, a
Bruxelles, un impor-
tante momento di confronto con rap-
presentanti delle diverse forze politi-
che presenti nel Parlamento europeo.
In quell’occasione sara presentato e il-
lustrato dal professor Luciano Monti
uno studio dell’universita Luiss Guido
Carli focalizzato proprio sul testo della
Commissione.
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