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Dal 2013
Con le deduzioni alleggerite si determinano
aumenti compresi frail 4 e il 9 per cento

I paradossi
A Genova contratti meno cari che a Brescia
- male richieste dell’Erario sono pit1 pesanti

Finisce in tasse il 60% degli affitti

11 taglio degli sconti Irpef sulle locazioni aumenta la pressione gia moltiplicata dall'Imu

Saverio Fossati

Gianni Trovati

MILANO

mmm Le tasseschiacciano gli affit-
tie la cedolare secca, nonostan-
te tutto, non sembra destinata a
risolvereiproblemidiunmerca-
to soffocato dalle tasse. Ma de-
stinati a soffrire non sono solo i
proprietari, perché il quadro si
fasempre pit difficile anche per
gli inquilini, soprattutto quelli
"forzati": vale a dire la fascia di
chiétroppo "ricco" per aspirare
a una casa popolare 'ma non &
considerato abbastanza "soli-
do" dalle banche per accendere
il mutuo necessario all’acquisto
dell’abitazione, € in questa con-
‘dizione non ¢ ingrado di pagare
un canone minimamente inte-
ressante per il proprietario.

Due numeri spiegano bene il
quadro; nel 2013 il Fisco centrale
e quello locale convergeranno
sugliimmobili per succhiare in-
torno al 6o% delle entrate da ca-
noni di locazione, ma il dato ef-
fettivo che tocchera al singolo
proprietario pud peggiorare a
seconda dell'incrocio fra i valo-
rifiscali e quelli di mercato. Do-
ve gli affitti sono pil bassi ma i
valori catastali sono sostenuti,
come accade per esempio a Ge-
nova, si puo arrivare a pagare in
tasse fino al 75% del canone an-
nuo di un bilocale e I'829% di un

IFATTORI IN GIOCO

Il conto effettivo penalizza

le citta con alti valori catastali
-e canoni meno contenuti
Anche nei casi migliori
pressione intorno al 50%

trilocale, con un indice di pres-
sione fiscale che non ha pari in
altre forme di investimento.
L’impatto del Fisco si attenua
unpo’ nelle grandi citta, grazie a
mercati locali degli affitti che
mantengono valori alti, o nei
centri medio-piccoli nei quali i
valori catastali sono particolar-
mente bassi (& il caso, negli
esempiritratti dalle tabelle quia
fianco, di Lucca, che € in fondo
allaclassificanazionale deivalo-
ricatastalineicapoluoghidiPro-
vincia). Come sempre quando
siparladiFiscodel mattone, I'in-
crocio conidatidimercatosiri-
velaunalotteria, perché ad ave-
re l'ultima parola sono i valori
catastali il cui rapporto con il
mercato € ormai praticamente
casuale. Si spiega cosi il fatto
che citta con livelli medi dei ca-
noni abbastanza simili fra loro
presentino conti parecchio di-
versificati: a Lucca, per esem-
‘pio, Tecnocasa registra affitti
leggermente pii1 alticheaVero-
na, ma nella citta veneta il Fisco
chiede piui che in Toscana, e lo
stesso meccanismo rovesciato
siincontranel confronto fra Ge-
nova e Brescia. Anche quando
le condizioni sono "favorevoli”,

comungque, proprietario e Fisco
si dividono a meta i proventi
dell’affitto.

A colpire al cuore l'appeal

dell’'investimento immobiliare,
soprattutto peripiccoliproprie-
tariche contano sulle entrate da
locazione di poche abitazioni, &
ovviamente I'Imu, che ha cam-
biato drasticamente le carte in
tavola chiedendo al mattone 23
miliardi di euro all’anno, cioe
due volte e mezza il conto che
venivapresentato dall’Ici. Nem-
menoquesto rincaro-record, pe-
r0, & bastato adare stabilitaal Fi-
sco immobiliare. Un primo au-
mento targato 2013 & certo, e de-
riva dal fatto che da quest’anno
lapercentuale di canone diloca-
zione che sipuo portare indedu-
zione dalle imposte sui redditi
scende dal 15 al 5 per cento. In
pratica, nelle dichiarazioni 2014
suiredditidel2013il canonerice-
vuto dall’inquilino pesera per il
95% anziché per '85% come av-
venivafino aieri, perché larifor-
ma Fornero del lavoro (legge
92/2012) ha tagliato lo sconto
con l'intento di raccogliere fon-
diaggiuntividadestinare ainuo-
viammortizzatori sociali (sive-
da anche Il Sole 24 Ore di ieri).
Lanovita determina un aumen-
to delle richieste del Fisco frail
4 € '8% a seconda della tipolo-
giadiimmobile e dellacitta diri-
ferimento, e si tiene in genere
pili elevata (toccando anche il
9%) nel caso dei negozi dove &
maggiore il livello dei canoni, e
di conseguenza il peso dell'im-

posta sui redditi sul totale del
"pacchetto fiscale".

Un secondo versante di au-
menti & invece per ora solo un
rischio, e la sua concretizzazio-
ne dipendera dalle scelte fiscali
dei Comuni. In molte delle citta
considerate nelle tabelle qui a
fianco, da Genova a Roma, da
Brescia a Salerno e da Torino a
Potenza, I'aliquota ordinaria ha
gia toccato il tetto del 10,6 per
mille, non offre rischi ulteriori.
Nel complesso dei Comuni, pe-
ro, 'aliquota ordinaria media si
& attestata nel 2012 secondo
I'Ifel al 9,33 per mille (si veda Il
Sole 24 Ore del 19 dicembre),
per cui c’¢ ancoraspazioper au-
menti dioltreil13 per cento. Un
altro tassello & rappresentato
dalle addizionali Irpef dei Co-
muni e delle Regioni.

Gliaumentifiscaliaripetizio-
ne potrebbero far crescere pres-
s0 i proprietari il fascino della
cedolare secca, che porta al
43-45% la tassazione media sul-
le abitazioni. Finora pero la tas-
sa piatta ha abbracciato solo
3oomila contratti, cio¢ meno
del10% diuna platea potenziale
che a suo tempo aveva spinto il
Governo a stimare entrate mol-
to pilt consistenti di quelle poi
effettivamente arrivate con il
NuOVO meccanismo.
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LS AR 1L [0]:) (R Y Record a Genova dove il prelievo arriva all'80% - Tagliati gli sconti

Casa, nelle casse del fisco
il 60 per cento dell’affitto

Per i proprietari effetto incrociato di tributi centrali e locali

s Siriduce sempredipitil’appeal dell’inve-

del taglio agli sconti: da quest’anno, infatti, la
percentuale di canone di locazione che si
puo portare in deduzione dalle imposte sui
redditi scende dal 15% al 5%. Una situazione
destinata a colpire non solo i proprietari ma

stimento immobiliare finalizzato alla rendi-
ta: arriva al 60% il prelievo medio del fisco
sulle entrate da canoni dilocazione, con pun-
te fino all’80% dove gli affitti sono piu bassi
ma i valori catastali sono sostenuti, come

: e . anche gli inquilini.
per esempio a Genova. E I'effetto combinato gy Foxsafl e Trovall * napdna
dei tributi locali e centrali. ossia dell’'Imu e pagy
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L’Erario si mangia il canone

Gli esempi sono stati fatti sulla base delle aliquote Imu e delle addizionali Irpef vigenti, per un proprietario con reddito lordo da 28mila a 55mila euro. Gli immobili sonoin zone tra
semicentro e semiperiferia delle citta. Il trilocale & di 100 metri quadrati, il bilocale di 60 metri quadrati e il negozio (peril quale la cedolare non & applicabile) di 100 metri quadrati
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Fonte: elaborazione del Sole 24 Ore su dati Tecnocasa e agenzia delle Entrate |

Ritaglio stampa ad wuso esclusivo del destinatario, non riproducibile.




