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LOCAZIONI

Piu appeal
per Paffitto
concordato

Mala cedolare al 10%
‘e conveniente solo
dove sirinnovano

le intese territoriali

di Dario Aquaro
¢ Emiliano Sgambato

@ Pergliaffittiacanoneconcordatoil 2014 €
statounannodicrescita. Laspintaéarrivata
soprattutto dall’ulteriore ribasso dell’ali-
quota della cedolare secca “dedicata” (10%
contro il precedente 15% e il 21% del canone
libero). Mancano i dati ufficiali, ma il mini-
stro Lupi, rispondendo ieri nel question ti-
me alla Camera sulla mancata proroga del
blocco degli sfratti, ha confermato: «Aver
messo l'aliquota al 10% ha avuto un effetto
clamoroso: 200mila proprietari hanno
messo la casa in affitto grazie alla certezza
delle agevolazioni». Ma, ¢ il ragionamento
del ministro, si deve avere anche la certezza
ditornare in possesso dell'immobile.

Se sul trend c¢’¢ accordo tra gli operatori,
non altrettanto si puo dire sulla sua intensi-
ta: secondo Tecnocasa, nellaprima metadel
2014laquotadi“concordato” sultotale ésta-
ta poco meno del 14%. Dall’analisi dei con-
trattistipulatidalnetwork Solo Affitti, siéin-
vece passati dauna quota del 24,7% nel 2013
al 37% della fine dello scorso anno. Con un
boom nelle citta in cui gli accordi territoriali

tra associazioni dei proprietari e sindacati
degli inquilini (in base ai quali viene deter-
minato 'importo del canone) sono stati rin~
novati recentemente o comungue dove non
¢ troppo ampio il divario tra concordato e

mercato libero. A Bologna, ad esempio,
1'83%deinuovicontrattié concordato;il70%
aGenovaeTrieste;inaumentoancheTorino
eFirenze.llfenomenoeéinvecemenodiffuso
al Sud e nelle grandi citta, con nessun con-
tratto registrato a Milano. Numeri che pos-
sono risentire, in positivo, del fatto che per
stipulare i contratti agevolati ci si avvale pit1
facilmente dell’ausilio di intermediari (co-
meappuntoleagenzieimmobiliarieisinda-
cati degli inquilini), per via della difficolta a
orientarsitra “zone censuarie”, criteridiva-
lutazione degli immobili e coefficienti di ri-
valutazione (vedi scheda).

Lacedolare seccaal10%introdottal’anno
scorso ¢ il motore principale di questo trend
di crescita. In concorso pero con il generale
ribassodeicanonidilocazionechehaabbas-
satoil gap traaffitti “calmierati” e liberi; con
unapiudiffusainformazione sultema;econ
lavolontaditrattenereunbuonpagatoreco-
meinquilino equindiscansareilrischiomo-
rosita (in un certo senso, “garantendo il
prezzo pilibasso” sulla piazza).Ifattorisiin-
trecciano, ma non si esauriscono qui e so-
prattuttonon tutti concorronoarendere ap-
petibile la formula concordata. Come dimo-
stra lo squilibrio tra le citta, la convenienza
del concordato dipende molto dall’aggior-
namento del valore del canone calmierato.
Se quest’ultimo e troppo basso, neppure la
tassapiattaal 10% puoessere competitivari-
spettoal 21% “ordinario”. Si prenda un bilo-
cale di7omq in zona semicentrale (dati Solo
Affitti, vedi tabella): a Bologna (accordo ag-
giornatonel2014)ladifferenzadiincassotra
iduediversitipidicanoneannuoéparia288
euro; scegliere il concordato al posto del li-
bero comporta, a parita di opzione perlace-
dolare, unreddito netto superiore di458 eu-
ro. Simile convenienza a Firenze (accordo
rinnovatonel2009),doveladistanzatraica-

noni (540 euro) si traduce con il concordato
inunmaggior guadagnodi42seuro. Dicon-
tro, emergono casi esemplari (negativi) co-
me Milano: sullastessatipologia di immobi-
le, il canone libero consente di incamerare
12.300€eurocontrois.632nelcasodiconcor-
dato.

Ainfluire sulla scelta e pero anche il peso
diImu e Tasi. L’aliquota media Imu sulle ca-
se locate nei capoluoghi, secondo le rileva-
zionidelCaf Acli,épassatainfattidalg,49 per
mille del 2012 al 9,62 per mille dell’anno se-
guente,finoal10,35permilledel 2014 (quan-
doall'lTmusié aggiuntalaTasi). «L’esperien-
za, fin dal 1999, insegna che I’azione eserci-
tata dal comune attraverso lariduzione del-
V’Icie poidell’Imu da una spinta decisiva alla
diffusionedeicontrattiagevolati. Purtroppo
oggi sono pochissimi i casi di agevolazioni
perilconcordato - notail presidente di Con-
fedilizia, Corrado Sforza Fogliani —. Alcuni
comuni, come ad esempio Torino, riducono
o perfino sopprimono ’aliquota agevolata
daun anno all’altro, con notevole danno dei
proprietari che avevano acconsentito a fis-
sare il canone per cinque annianche sul pre-
suppostodelle tasse piti basse. La diffusione
del concordato é favorita invece da accordi
locali semplici e che fissino fasce di oscilla-
zione non troppo lontane da quelle correnti
sul mercato», L’accordo territoriale di Mila-
no non e stato mai rivisto dal 1999: un’altra
epoca storica. «I valoria cui le parti dovreb-
bero fare riferimento sono del tutto fuori
mercato — osserva il segretario generale del
Sunia, Daniele Barbieri — nonostante sianc
statiautomaticamente aggiornatiin misurz
del'75% della variazione Istat annuale, come
previstodal Dm 14 luglio 2004. Orail Comu-
ne si e fatto parte attiva a sollecitare il rinno
vo, ¢’ una trattativa aperta e lavoriamo pe
chiudere entro febbraio. Come per il rinno
v0, anche senon coslimminente, in altre cit
ta come ad esempio Napoli».
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Conveninza a confronto IL RISCHIQ
- MOROSITA
Esempio cconvenienza della tassazione ordinaria (aliquota Irpef 38%) e cedolare (21% e10%) in 5 citta nel Sfratti in forte créécita

casodicapne liberoe concordato. Vieneriportatoil reddito disponibile senza considerare i prelievi Imu e Tasi

CANONE ?_]"B’égg REDDITO Nf;:rE(; REDD&%’AE}T!‘E) CACNOONNCEO‘;]N)'A!I"(O) REDDITO %TP}(F’ REDDIC'I'E%gmg
Milano 12300 7.859 0717 4632 3.461 4768
Firenze 8280 5290 6541 7.740 5784 6.966
Bologna 6516 4163 5147 6.228 4,654 5,605
Roma s 7560 9347 9648 7209 8683
Napoli 6600 a2 S s24 4892 3730 4492

FONTE: elaboraz Casa24 Plus su dati Solo Affitti

CHEOSA E E COME SI CALCOLA
IL CNONE CONCORDATO

Parmetri e caratteristiche
delimmobile cambiano in ogni citta
ll coratto a canone concordato & una particolare forma
dilozione, con durata minima ditre anni pitrdue di
rinnio automatico (3+2), in cuile condizioni sono
statte sulla base di «appositi accordi definitiin sede
loczfrale organizzazioni della proprieta ediliziae le
orgiizzazioni dei conduttori maggiormente
rapesentativey (legge 431/98, articolo 2, comma 3).
Actrdi possibili solo nei comuni delle 11 aree
meopolitane, nei comuni capoluogo di provinciae in
qui ad alta densita abitativa (individuati dal Cipe). In
soanza si stabilisconofasce di oscillazione del canone
(vari minimi e massimi) secondo le caratteristiche di

edificio eabitazione. Vengono percid individuati insiemi di
aree con caratteristiche omogenee per valori di mercato,
dotazioni infrastrutturali (trasporto e verde pubblico,
servizi scolastici e sanitari ecc), tipologie edilizie
(categorie e classi). Le parti contrattuali «assistite - a loro
richiesta - dalle rispettive organizzazioni sindacaliy»
tengono conto del tipo di alloggio, stato manutentivo,
pertinenze (box, cantina eccetera), spazi comuni,
ascensore, riscaldamento, arredamento (Dm 30
dicembre 2002). Allinterno di questa cornice, gli accordi
locali stabiliscono i dettagli per la definizione del canone,
in sostanza quali e quanti parametri debbano essere
rispettati per ognifascia di “prezzo” stabilito. - D. Aq.

& RIPRODUZ!ONE RISERVATA

Abbassareil canone d'affitto attraversoun
contratto concordato pud essere unmodo
per cercare diridurre il rischio morosita,
soprattutto se cosisiriesce a “trattenere” un
inquilino che hasempre pagatoregolarmente,
Glisfratti per morositd, infatti, secondoi dati
elaboratidal Sole 24 Ore del Lunedidel 5
gennaio, sono aumentati del 46% dal 2071.
Per il Sunia, circa 30milafamiglie sono invece
arischiosfratto perfine locazione. La
morosita scatta quando l'inquilino non pagail
canone o gli oneriaccessori come le spese
condominiali. Lafine locazione quando rifiuta
dilasciare la casaallascadenza del contratto,
pur continuando a pagare i canoni. In questo
caso, ilrecente decreto Milleproroghe (DI
192/2014) non rinnovala possibilita di
chiedere [asospensione dell'esecuzione dei
provvedimenti. Nelle scorse settimanegli
assessoridi alcune grandi citta hanno lanciato
I'allarme sui disagi sociali che potrebbero
manifestarsi a causadel mancato rinnovo
dellaproroga del blocco deglisfratti.
|'opzione - prorogata neglianni 30 volte -
riguardava categorie diinquilini “disagiati”
(articolo 1, comma, legge 9/2007): con
reddito lordo annuo inferiore ai 27mila euro;
che siano o abbiano in famiglia persone over
65 anni, malatiterminali o portatoridi
handicap coninvalidita oltre il 66%, o abbiano
figlia carico; siano residenti nei comuni
capoluoghidi provincia, nei comuni limitrofi
conoltre 10milaabitantie inquelliad alta
tensione abitativa; non dispongano dialtra
abitazione adeguata al nucleo familiare nella
stessaregione. «Non bisognaconfonderei
casi generalizzati di sfratto con quelli per cui
veniva concessa la proroga- ha dettoil
ministro Lupi -.1192% dei 140mila sfratti
richiesti & per morositae non perfine
locazione: quest'ultima interessamenodi
3milafamiglie. Per 'emergenza casa, il
governo harifinanziato il fondo per gli affitti eil
fondo per lamorositaincolpevole, 200 milioni
al primo, 266 al secondoy. - D.Aq.
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LE NORME

Tassazione
ridotta
fino al 2017

® Regime ordinario o cedolare secca? 11
Piano Casa(Dl47/2014) haridotto dal 15 al
10%latassapiattapericontratticoncordati,
apartire dall’anno diimposta 2014 efinoal
2017(poi,aquantostabiliscelaleggeaoggi,
sitornerebbe al 15%). Spostando di fatto in
numerosi casi la convenienza fiscale per i
proprietari di case affittate. Non in tutti,
perché I'aliquota cosi bassa non sempre &
sufficiente a garantire la convenienza del
canone concordato rispetto a quello libero
e alla conseguente cedolare ordinaria del
21% (sivedalarticoloalato).

La cedolare secca & un regime facoltati-
vo, che consente di pagare un’imposta so-
stitutiva dell'Irpef e delle addizionali, perla
parte relativa al reddito dell’immobile. Chi
lasceglienonpagaleimpostediregistroedi
bollo (dovute di solito per registrazioni, ri-
soluzionieproroghe deicontratti). Madeve
rinunciare a chiedere per tutta la durata
dell’'opzione I'aggiornamento del canone,
anche se previsto nel contratto, inclusa la
variazionelstat{che perdcontapocoinuno
scenariodibassainflazionecomequelloat-

tuale). La cedolare si presenta dunque van-
taggiosa, tranne per chi ha redditi bassi e
forti detrazioni fiscali: ad esempio per ri-
strutturazioni, risparmio energetico e spe-
se sanitarie. Possono sceglierla le persone

Lo Sblocca Italia concede un
bonus Irpef del 20% sul prezzo
d’acquisto se si affitta per otto
anni a condizioni agevolate

fisichetitolarideldiritto diproprieta o dirit-
to reale di godimento (come l'usufrutto),
che non affittano 'immobile nell’esercizio
diattivita d'impresa o diarti e professioni.
Ancheilregime ordinarioditassazio-
ne prevede delle agevolazioni pericon-
tratti agevolati, a partire da un’imposta
diregistrazioneridottadel 30 percento.
Perlelocazioni,dibase,ilredditodatas-
sare € rappresentato dall’importo mag-
giore tra la rendita catastale rivalutata
dels% eil canone annuoridotto forfeta-
riamente del 5% (25%a Venezia centro e
nelle isole della Giudecca, di Murano e
Burano; 35% se I'immobile e ricono-
sciuto di interesse storico o artistico).
L'importodatassareédunqueparialca-
none al netto delle deduzioni, calcolando
I'eventuale rivalutazione automatica sulla
basedell’indicelstat.Seperol’abitazionesi
trova in un comune “ad alta densita abita-
tiva” (le grandi citta e il relativo hinter-
land...) ed & locata a canone concordato, il
reddito imponibile puo essere ulterior-
mente ridotto del 30%: I'Irpef si calcola
quindi sul 66,5% del canone dichiarato

< A i

Bologna. Nda citta 1'83% dei nuovi contratti di affitto viene stipulato a canone concordato

(52,5% per la laguna di Venezia), anziché
sul 95% dei contratti liberi. Ma la “spinta”
normativa al concordato non finisce quii.
Lo Sblocca Italia (D 133/2014, convertito
nella legge 164/2014) ha di recente intro-
dotto un’agevolazione fiscale a favore di
chi, nel quadriennio 2014-2017, acquisti
unacasainclasseenergeticaelevata(AoB)
per destinarlaallalocazione a canoni infe-
riori a quelli di mercato. Le abitazioni
(escluse ville e case storiche o signorili) de-
vono essere di nuova costruzione e inven-
dutealladatadel 12 novembre 2014, oppu-
re oggetto di ristrutturazione edilizia o di
restauro e risanamento conservativo, ed
entro i sei mesi dall’acquisto o dal termine
deilavori devono essere affittate a canoni
ridotti per almeno 8 anni continuativi (so-
no ammesse interruzioni di non oltre un
anno se indipendenti dalla volonta del lo-
catore).Inquesticasi, alle personefisiche —
nonesercentiattivitad’impresané parenti
diprimogradodeifuturiinquilini(rappor-
to genitore-figlio) — viene riconosciuta
una deduzione dall'Irpef pari al 20% del
prezzo dell'immobile, nel limite di
3oomilaeuro: il bonus massimo & dunque
di 6omila euro e dovra essere ripartitoin 8
quote annuali di pari importo (7.500 euro
all’anno).

L’incentivo spetta a condizione che il
canone siailminore traquello “concorda-
to” e quello di housing sociale. In assenza
di canone speciale, 'importo non puo su-
perare quindi quello del canone concor-
dato: soddisfatta questa condizione, dal
punto di vista della tipologia contrattuale
si puo in via di principio utilizzare anche
un contrattolibero. - D. Aq.
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