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Primo Piano
Fisco e immobili

6.141€ 33mld

Limponibile Il gettito

E l'importo medio dei canoni E 'ammontare della cedolare

di mercato sottoposti a cedolare seccaversata nel 2021 secondo
nel 2021. Il canone concordato le Entrate tributarie, in crescita
medio & di 6.197 euro. rispetto ai 3 miliardi del 2020.

10%

Aliquota ridotta

Eillivello del prelievo applicato
ai canoni concordati, oraa
regime dopo alcune proroghe
pluriennali.

Affitti, la delega fiscale
blinda la cedolare secca
Ma c¢’¢ il rebus inflazione

Locazioni. Confermate le aliquote al 21 e al 10 per cento, I'aumento dei prezzi
non ¢ ancora tale da compromettere la convenienza della tassa piatta

Cristiano Dell'Oste

L'ultimo round di vertici politici sulla
riforma fiscale mette al riparola ce-
dolare sugli affitti da possibili rincari
d’imposta. Maper i proprietari e gia
ilmomentodiinterrogarsisulle rica-
dute dell'inflazione, che secondo
I'Istat ad aprile ha fatto segnare
+6,2% subase annua (indice Nic, dati
ancora provvisori).

La rimonta dei canoni concordati
La difficile trattativa sul testo della
delega fiscale promette di lasciare
inalterate le attuali aliquote del 21%
(affitti di mercato) e del 10% (locazio-
niacanone concordato) in attesa di
una «armonizzazione» ispirataalla
«neutralita fiscale».

E un chiarimento non scontato,
perché l'attuazione del “sistema
duale” avrebbe comportato I'intro-
duzione di un’unica aliquota su tutti
i redditi derivanti dall'impiego del
capitale, inclusi quelli immobiliari.
Con conseguenze non banali. Ad
esempio, allineando la flat tax sugli

affitti al 26% attualmente applicato
sullerendite finanziarie, il suo peso
sarebbe salito da 3 a 4,5 miliardi. 11
calcolo é piuttosto semplice parten-
do dai17,3 miliardidi canoniassog-
gettati alla cedolare secca nelle di-
chiarazioni deiredditidel 2021. Ma ¢
bene precisare che unrincarodique-
sta portata € sempre rientrato nel
campo delleipotesidiscuola. Innan-
zitutto perché il Governo ha pit volte
assicurato che la riforma non com-
portera aumenti delle imposte. Poi
perché nel sistema duale I'aliquota
delle imposte sostitutive dovrebbe
essere vicinaa quella del primosca-
glione Irpef (non 26%, quindi, ma
23%, che corrisponde a un maggior
gettitoaunmiliardo). E infine perché
lacedolare al10% sugliaffitti concor-
dati avrebbe comunque avuto un
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Anche a causa della
pandemia i canoni
concordati su cui si
applica la flat tax hanno
raggiunto quelli liberi

trattamento diriguardo in virtu della
sua funzione sociale (il locatore ac-
cettaun canone inferiore in cambio
diunariduzione del prelievo).
Oltretutto, le statistiche ufficiali
mostrano chenell’anno pittduro del-
lapandemia —il2020 - I'unicaa esse-
recresciutain terminidiimponibile
(+6%) € 1a cedolare sui canoni con-
cordati, mentre quella sui canonili-
beri ¢ rimasta invariata. Il dato inte-
ressante & che, 0gni 100 euro sotto-
posti alla flat tax, 49 sono a canone
concordato. Insomma, trarinegozia-
zioni e calo degli affitti di mercato,
spesso éstatalaliquotadel10%ate-
nereagallalelocazioni, contenendo
ilrischio dellosfitto e dellamorosita.

Aggiornamenti non automatici
Archiviato il rischio dei rincari,
davanti ai locatori cominciaa por-
siilrebus dell’inflazione. L’indice
Istat Foi — usato perlelocazioni—
amarzo ha fatto segnare +6,5% su
base annua (ad aprile non ¢ ancora
stato elaborato).

Chiscegliela cedolare deve rinun-

I numeri

Le scelte per la cedolare secca nelle dichiarazioni presentate
dai contribuenti nel 2021
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ciare all’aggiornamento del canone
per tutto il periodo dell’opzione. E
per moltiannila questione — sempli-
cemente —nonsieé posta. Bastavari-
cordarsi di inviare la raccomandata
all'inquilino o diinserirelarinuncia
all'aggiornamento del canone nel
contratto. E adesso? I calcoli di con-
venienza vanno sempre fattisubase
individuale, perché va valutata la
presenza di eventuali detrazioni fi-
scali, che non possono essere “scari-
cate” dalla cedolare. Cosi, ad esem-
pio, chinon é riuscito a vendere alla
bancaunbonussulle ristrutturazioni
potrebbe dover uscire dalla cedolare
perazzerarel'Irpef conladetrazione.
In generale, si pud calcolare che
un’inflazione come quella attuale,
perlamaggioranza dei contribuenti
non ésufficiente arendere preferibi-
lelatassazione ordinaria (Irpef, ad-
dizionale regionale e comunale, im-
postadiregistro, bollo). Per chi appli-
calatassapiattaal10%nonc'é parti-
ta: conviene la cedolare. Per chi
applica quella al 21%, invece, la que-
stionesi pone solo per chiricade nel
primoscaglione Irpef (reddito finoa
15mila euro): sono circa 425milalo-
catori, parial16% deibeneficiari della
cedolare. Solo con un rincaro pitt ro-
busto dei prezzi potrebbe essere
coinvoltoanche chiricadenel secon-
do scaglione Irpef (reddito fino a
28mila euro), 1a cui aliquota é stata
ridotta dal 27 al 25% da gennaio.
Attenzione, pero, a confrontare
I'lrpefapplicata sul canone “aggior-
nato”conla cedolaresul canone sen-
zainflazione. Per chiha unalocazio-
ne in corso gia soggetta alla flat tax,
infatti, la prassi delle Entrate pone li-
miti pesanti al recupero dell’inflazio-
nedopol'uscitadal regime della tas-
sa piatta. Il che, d’altra parte, va a
protezione dell’inquilino e puo raf-
freddarela corsa dei prezzi, almeno
nel settore delle locazioni abitative.
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| disturbi psichici sono un elefante nella stanza
da gestire ogni giorno. Con la tua firma sostieni
chi ne soffre.
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