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I'Unita

LE NUOVE LOCAZIONI

7 Martedi 1 dicembre 1998

& L previsto per oggi a Montecitorio
il si definitivo alla riforma
Equo canone in soffitta dopo 20 anni

@ Per gli sfratti uno stop di sei mesi
poi la competenza passera
dalle commissioni prefettizie ai pretori

Affitti, via alla rivoluzione

Per proprietari e inquilini si allenta la morsa del fisco

ROBERTO GIOVANNINI

ROMA Riforma degli affitti al
rush finale: ieri I'aula di Monteci-
torio ha iniziato 'ultimo esame
del provvedimento, probabil-
mente tutto si concludera entro
oggi. Sara una vera e propria rivo-
luzione per tre milioni e mezzo di
inquilini (ovvero tutti, eccettuati
quelli delle case popolari) e per
quasi tre milioni di piccoli pro-
prietari. Dopo venti anni scompa-
re I'equo canone, anche se solo la
prova dei fatti rivelera se il merca-
tosirimetteradavveroinmoto. La
chiavedivoltadi questarivoluzio-
ne ¢ fiscale: ai proprietarivengono
riconosciuti fortissimi sconti tri-
butari, e soprattutto la possibilita
di tornare rapidamente in posses-
so della loro casa, purché siano in
regola col Fisco. Anche gli inquili-
ni meno ricchi potranno detrarre
unaparte dell'affitto.

Ma vediamo nel dettaglio come
funzioneralalegge. Per gli inquili-
ni la novita piu importante ¢ lo
sconto Irpef che scattera pericon-
tribuenti a reddito basso. Sara il
ministero delle Finanze, 'anno
prossimo, a fissare le modalita di
questa detrazione, che complessi-
vamente varra 300 miliardi. Sem-
pre per gli inquilini bisognosi (fi-
no a 21 milioni annui) nuovi aiuti
dovrebbero arrivare dallo stanzia-
mento di 2.000 miliardi in tre an-
nidifondiex Gescal.Icontrattisa-
ranno di due tipi: uno “libero” e
Ialtro “regolato”. Il primo tipo di
affitto e semplicissimo:ilcanone¢
concordatoliberamente dalle par-
ti, e il contratto dura quattro anni
rinnovabili per altri quattro. Il se-
condo tipo di affitto, invece, do-
vrarispettare le indicazioni fissate
alivellonazionale e poilocale dal-
leassociazioni degli inquilini e dei
proprietari nell’ambito della con-
trattazione. I proprietari che affit-
teranno in modo «regolato»
avranno fortissimi sconti fiscali:
meno 40,5% sul fronte dell'lrpef
(su un affitto di 10 milioni ’anno
nella dichiarazione dei redditi si
pagheranno le tasse solo su 5 mi-
lioni e 950 mila lire); meno 30%
sull'imposta di registro (parial 2%
del valore del contratto) e, seil Co-
mune lo decidera, scattera anche
una riduzione dell'Ici. 11 secondo
vantaggio ¢ unaminoreduratadel
contratto «regolato»: solo 3 anni.
Per entrambi i tipi di contratto ci
sono garanzie per i proprietari,
che avranno diritto a non rinno-

DAL 2000
Tariffe «a sacchetto»

. \
Nelle citta
rifiuti piu cari
ROMA Secchio della spazzatura
«piu caro» se nel passaggio tra
tassa e tariffa le citta adottassero
la tariffa «a sacchetto», con il
sacchetto che costa 2.000 lire a
pezzo. In 10 grandi citta infatti
la tariffa a sacchetto darebbe un
introito di pittdi 1.873 miliardi,
mentre la vecchia Tarsu nel
1996, sempre nelle stesse citta,
ha reso circa 1.747 miliardi. La
citta in cui si sentirebbe di piti il
«caro spazzatura» e dove i citta-
dini sarebbero costretti con il
nuovo sistema a tariffa a pagare
di pit per smaltireipropririfiuti
sarebbe Palermo dove la Tarsu
hadatoun gettitodi 74,3 miliar-
di, mentre con la tariffa a sac-
chettol'introitosarebbe pitiche
raddoppiato e raggiungerebbe i
162,5 miliardi. Ma ci sono an-
che quattro citta in cui gli abi-
tanti risparmierebbero in que-
sto passaggio. Piu di tuttiimila-
nesi:la Tarsu hareso 374 miliar-

[ CARDINI DELLA RIFORMA

CONTRATTI.

Saranno di due
tipi. Il primo libera-
mente contrattato
la cui durata e vinco-
lata per un minimo
di 4 anni; il secondo
si basa su contratti
tipo stipulatiin sede
locale tra inquilini e
proprietari, avra
una durata minima
di 3 anni, rinnovabili
dialtri 2a canonipiu
bassi.

SGRAVIPER

PROPRIETARI.
Per chi affitta a ca-
none ridotto c’e¢ un
incentivo fiscale:
sconto del 40,5%
sull’lrpef e del 30%
dall'imposta di regi-
stro. | proprietarial-
le prese coninquilini

SGRAVIPER

GLI INQUILINIL
Sara concessa una
detrazione sull'im-
postasul reddito ali-
mentata da un fon-
do ad hoc a partire
dal ‘99 sulle dichia-
razioni del 2000. Un
decretoministeriale
definira l'entita del-
lo sconto e i redditi
di accesso al benefi-
cio.

4 FASCE DEBOLI.
Gli inquilini me-
no abbienti saranno
sostenuti nel paga-
mento dell'affitto
da un apposito Fon-
do Nazionale la cui
dotazione ammon-
ta a 600 mid all'an-
no per il ‘99-2000-

ICI. | comuni ad

alta densita abi-
tativa potranno de-
cidere di aumentare
fino al 2 per millel'l-
ci sulle case sfitte e
ridurre, invece, I'ali-
quota per i proprie-
tari che aderiranno
ai«contrattitipo».

SFRATTI. La
competenza
passa ora ai pretori.
L'esecuzione sara
nel frattempo so-
spesa per sei mesi
(18 mesi per ultra-
sessantacinquenni,
handicappati o ma-
lati terminali). Du-
rantelasospensione
dello sfratto I'inqui-
lino dovra pagare
un canone maggio-

morosi non paghe- 2001.
ranno le tasse dal
momento della con-
valida fino alla sen-

tenzadisfratto.

vare lalocazione se dovranno uti-
lizzare per sé I'immobile o se deci-
deranno di venderlo (sempre che
non risultino titolari di piu di due
case). Al locatario viene invece ri-
conosciuto il diritto di prelazione
in caso di vendita. Per contrastare
il fenomeno degli appartamenti

tenuti vuoti, la

I .
legge autorizza

VANTAGGI i Comuni ad al-
FISCALI ta densitd abi-
Chi affitta in tativa ad au-

mentare fino al
modo wregolatr 9 per mille I'lci
sulle case tenu-

avra forti sconti
s Irpef, imposta

te sfitte da al-
meno due an-

di registro e 1.
< . Come saran-
forse, sull'lei no stabiliti i
nuovi canoni

contrattati? A gennaio sindacati
degliinquilini e dei proprietari fis-
seranno le regole nazionali del
contratto tipo. Poi, a livello pro-
vinciale, definiranno i canoni di
riferimento per i vari tipi di abita-
zione. Questi livelli non saranno
rigidi ma flessibili, a seconda delle

ratodel 20%. Per ot-
tenere lo sfratto il
proprietario dovra
essere in regola con
letasse.

reali condizioni dell’appartamen-
to. Un’altra importante novita ri-
guarda gli sfratti per finitalocazio-
ne, che passeranno dalle commis-
sioni prefettizie ai pretori. Questo
significa che la magistratura veri-
fichera sel'inquilino davveronon
haimezzi per trovare un'altra casa
epoifisseral’eventualedatadiese-
cuzione in tempi certi. Proprietari
ed inquilini coinvolti in uno degli
800 mila sfrattiin corsoin Italia, se
lo vorranno, hanno sei mesi di
tempo per riaccordarsi sulla base
dellenuoveregole. Nel frattempo,
per seimesistopall’esecuzione de-
gli sfratti (18 mesi per ultrasessan-
tacinquenni, handicappati o ma-
lati terminali); in questa fase, I'in-
quilino paghera un canone mag-
giorato del 20%. Si potra chiedere
lo sfratto anche perché si vuole
vendere I'appartamento, purché
il proprietario possegga solo quel-
lacasain affittoe cheall'inquilino
sia concessa la prelazione. Ma per
ottenere lo sfratto il proprietario
dovra dimostrare d’aver pagato
tutte le tasse dovute (Irpef e impo-
stadiregistro).

IL CARO SPAZZATURA
Il gettito Tarsu nel 1996 e un’eventuale tariffa
a sacchetto da 2.000 (valori in miliardi di lire).
PR Gettito Gettito
Torino 154,5 161,49
Genova 124,2 121,8
Milano 374,3 276,4
Venezia 91,8 69,5
Bologna 88,7 78,2
Firenze 77,7 80,4
Roma* 514.,4 566,6
Napoli 186,9 226,0 &
Bari 60,5 70,9
Palermo 74,3 162,5
* Dati 1997 P&G Infograph

di, la tariffa a sacchetto rende-
rebbe 276,4 miliardi. E poi Ve-
nezia dovela Tarsu hareso 91,8
miliardi e la tariffa a sacchetto
darebbe un gettito di 69,5; Ge-
novadovelaTarsuhareso 124,2
milairdi, la tariffa renderebbe
121,8 miliardi; Bologna con la
Tarsua 88,7 miliardielatariffaa
78,2, Questa simulazione sugli
introiti della tariffa sui rifiuti,
che scattera il primo gennaio

del 2000, e contenuta nel dodi-
cesimo rapporto sullo stato dei
poterilocali pubblicatonei gior-
ni scorsi. «I1 prezzo del singolo
sacchetto, da comprare in ta-
baccheria o in un altro esercizio
opportunamente timbrato dal
comune - scrive il rapporto -
non dovrebbe essere basso, in
quanto il potere disincentivan-
tedel sistema ¢ funzionale al co-
stomarginaledelsacchetto».

IL «PADRE» DELLA LEGGE

Zagatti (Ds): «<Adesso
c'e piu liberta di scelta»

ROMA Alfredo Zagatti, deputato
diessino, € considerato il padre
dellariforma degli affitti. Naturale
che ora sia soddisfattissimo per
I'imminente approvazione di un
provvedimento che nonostante
«alcune differenze di opinioni al-
l'interno dei campidella proprieta
e dell'inquilinato, gode di un va-
stoconsenso».

Ci sono voluti anni e tanta fatica
persbloccarequestariforma...
«La novita ¢ stata quando 1'anno
scorso si € riusciti finalmente a re-
perire nella legge Finanziaria le ri-

sorsenecessarieallariformay.
La chiave sono proprio gli incen-
tivifiscali. Basteranno per rende-
re l'opzione dell’affitto regolato
attraenteperiproprietari?

Ma i piccoli locatari sono delusi:
«Si frena l'apertura del mercato»

I Unareazionetutt’altro che entusiasta, quella dei piccoli proprietari di
immobili. «Sitratta - dichiara Fabio Pucci, segretario generale dell’Uppi
-diunagrande occasione perduta per unverorilancio del mercatodelle
locazioni. Questa legge, infatti, surrettiziamente ed in modo subdolo,
reintroducelalegge dell’equo canone e contiene una sospensione indi-
scriminata di tutti gli sfratti che non ha giustificazione alcuna. L’Uppi
ritiene inoltre che nellalegge siano presenti «aspettiincostituzionali», e
siriservadiportarlia conoscenzadellaCorte Costituzionale. Piil possibi-
lista, invece, sembralagrande proprieta, che ladefinisce lamigliore ri-
forma possibile, pure se non permette una piena liberalizzazione del
mercato. Peril presidente della Confedilizia, Corrado Sforza Fogliani,
«lariforma é senz’altro meglio di quello che si profilava all’epocadel mi-
nistro DiPietro - spiega-ma continuaatrascinarsidietro certe arretra-
tezze evischiosita che rallentanoil processo diliberalizzazione come di-
mostral’eccessiva durata, 8 anni, stabilita pericontrattidel canale libe-
roel’avervoluto cooptare nel nuovo regime anche le case costruite dopo
i1‘92». «E senZ’altro positivo - ammette Sforza Fogliani - che gli sfratti
siano statiricondotti all’autorita giudiziaria. Per la primavoltainoltre, i
contrattitransitori potranno essere stipulatianche in base alle esigenze
del proprietario. MaéillatofiscaleI’anello debole dellariforma. Le age-
volazioni afavore del proprietario non sono cosiforti da riuscire adirot-
tareil mercato sul canale agevolato. La differenzatragli affitti offertiin
regime diliberomercato e quelli offerti con il canale agevolato, inrealta
saradavvero minima. Lo “sconto’” massimo potra essere del 5-10%, al
massimo una mensilita di affitto gratis all’anno. Un giudizio definitivo co-
munque, & laconclusione, «si potra dare solo dopo che si saravisto come
siatteggeranno le organizzazioni sindacali a proposito del canale agevo-
lato. Lalegge é solo una scatolavuota, va riempita di contenutiche di-
penderanno dalla contrattazione sulterritorio».

«lo credo che la convenienza ci
sia, e sia reale. Parliamo di uno
sconto fiscale Irpef o Irpeg del
30%, della aliquota agevolata Ici,
dicontratti cheduranosoli 3 anni:
lebasidiunaconvenienzacisono,
e poi saranno i singoli proprietari
a decidere liberamente. Scegliera
questo canale, naturalmente, chi
accetta di ricevere qualcosa di me-
no come canone di locazione ma
intende godere dei vantaggi fisca-
li; preferira un contratto tipo, con-
cordato a livello locale dalle asso-
ciazioni con la collaborazione dei
Comuni chi invece pensa di trarre
il massimo possibile dall’affitto.
Non c’é nessun obbligo, ¢ un
opzionein piu. Poi vedremo come
andranno le cose nell’applicazio-

L'ITALIA DEGLI AFFITTI IN
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ne concreta. E bisogna che gli ac-
cordi locali fissino canoni di affit-
to che tengano conto del reale an-
damento del mercato. Una asso-
ciazione dei piccoli proprietari sti-
ma che un affitto di un milione al
mese, grazie ai vantaggi fiscali, per
il proprietario “vale” quanto un
canone da 850mila lire al mese.
150.000 per dodici mesi significa
un contratto discretamente cal-
mierato».
Qualcuno ha contestato la stessa
nozione di contrattazione tra le
associazioni diproprietariediin-
quilini, definita“sovietica”...
«Ho gia detto: non c’¢ nessun
vincolo o coercizione. Quanto al-
le organizzazioni di categoria, che
prima svolgevano una funzione

Gli inquilini soddisfatti a meta:
«Servono comunque piu alloggi»

B Conlariformasugli affitti sara guerra almercatonero. Eil Sunia, il sinda-
cato degliinquilini affiliato alla Cgil aleggere in chiave anti-evasionela
riforma che a giomi sara approvata dalla Camera. «Perlaprimavolta-
diceil segretario generale, Luigi Pallotta- siutilizzail fisco come uno
strumento regolatore del mercato e si attribuiscono sgravianche agliin-
quilini>>. Mail Sunia chiede che subito il governovari un piano straordi-
nario sugli affitti. «Chiediamo - spiega Pallotta - un sostegno agli opera-
tori pertornare ad indirizzare il proprio interesse sul mercato delle loca-
zioni, un piano straordinario per I'affitto legato anche questoall’incenti-
vazionefiscale. Eassurdo che,ad esempio, se 'Ina Assitaliavolesse ac-
quistare alloggi daimmettere sulmercato debba pagare unlvaall’acqui-
stodel 20%. Fino a che non cisaraunintervento che abbatta questafi-
scalita sara difficile fartornare il mercato allanormalitas. Ela proposta
prevede unadefiscalizzazione temporanea (3-5 anni) degliintroiti da af-
fitto per quantirealizzino nuove abitazioni destinate al mercatodellelo-
cazioni per attirare capitalifreschi su questo segmento dimercato. «ll
nostro esempio & quantofatto dallaGermania-diceil sindacalista-do-
vremmo cioé cercare di creare unfondo che rastrellirisorse per costrui-
re case da mettere in affitto. | nostriinterlocutori percio potrebbero es-
sereifondi pensioni, le assicurazioni, che dispongono o disporrannodi
cospicui patrimoniimmobiliariin affitto». Feroci critiche al testo all’esa-
me del Parlamento arrivanoinvece dal sindacato inquilini della Cisl, il Si-
cet. Peril segretario generale Sicet Ferruccio Rossiniil provvedimento
«contiene ancora elementidi squilibrio che portano a sfavorirela parte
pitidebole nel rapporto contrattuale, 'inquilino». Secondoil Sicet, «Ia-
vercancellato le commissioni prefettizie, ’aver cancellatola presenza
delle organizzazioni sindacali al momento dellaformadel contratto e gli
stessi sgravifiscali concessi solo ai proprietari» farebbe pendereil prov-
vedimentotroppoa beneficio della proprieta.

un po‘ aberrante di asseverazione
obbligatoria della stipula del con-
tratto, abbiamorestituitolorouna
funzione pit propria di orienta-
mentoerappresentanzasociale».

Sonoadeguati gliaiutiagliinqui-

lini?

«Tenendo presente che prima
non c’era quasi nulla, con la rifor-
ma arriva un fondo sociale in gra-
do di erogare molte centinaia di
miliardi diaiuti; e poicisonoglial-
tri sgravi, inseriti in Finanziaria,
che permetteranno gia dal 2000
agli inquilini a basso reddito di
portarein detrazione parte dell'af-
fitto. Eunariformaequilibrata, un
passoavanti sulla stradadella libe-
ralizzazione.

R.Gi.

E ora scenderanno le tasse sulla casa

Un cambiamento a tappe verso l'aliquota unica del 19%

ROMA E al ministero delle Fi-
nanze, come a suo tempo an-
nunciato dallo stesso Vincenzo
Visco, sistalavorando alla prepa-
razione di una ampia riforma
della tassazione della casa. Nei
prossimi giorni, infatti, verra uf-
ficialmente presentato 1’emen-
damento al cosiddetto «collega-
to fiscale» alla Finanziaria: sara
una vera e propria rivoluzione
per quanto riguarda l'imposta
sugli immobili. Una rivoluzione
che entrera a regime nel corso di
due- tre anni, e che progressiva-
mente vedra un alleggerimento
dell'imposizione fiscale che oggi
colpisce il fondamentale bene-
casa.

Quali sarannole principalino-
vita del pacchetto, al quale i tec-
nici delle Finanze stanno peral-
tro ancora lavorando? La prima
sara I'adozione di una aliquota
unica per tassare gli immobili,
che si accompagnera a una con-
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testuale riduzione delle aliquote
Ici, con l'impegno a prevedere
una progressiva riduzione del
prelievo sulla casa. Infine, come
annunciato dal ministro Visco,
ci sara anche una «modesta» re-
visionedellealiquote Irpefavan-
taggio delle fasce di reddito me-
dio-basse. Il provvedimento pre-
vederebbe quindi uno stretto
collegamento del nuovo mecca-
nismo di tassazione con 1’ade-
guamento al mercato degli esti-
mi catastali, cioé dei valori base
usati per tassare gliimmobili. Per
i nuovi estimi, che dovrebbero
entrare in vigore dal 2000, € co-
munque probabile uno slitta-
mentodiunoodueanni.

In altre parole, entrando piu
nei dettagli, I'intervento di rior-
dino fiscale sulla casa sara «sca-
glionato». Il primo passo, previ-
stoperil 1999, ¢ un aumento del-
le attuali deduzioni per la prima
casa, da 1.100.000 a 1.400.000 li-

re. Questa novita, gia approvata
dalla Camera all'interno del
«collegato» alla Finanziaria, con-
sentira di aumentare il numero
degli immobili «esentati» dall'Ir-
pet: una novita che riguardera il
60% dei possessori di prima casa
(circa 9 milioni) che, in molti ca-
si, potra anche evitare di compi-
lare il modello «Unico» per la di-
chiarazionedeiredditi.

A questo provvedimento
«ponte» sara collegata la riforma
vera e propria, che come detto
avra un collegamento funziona-
le con I'aggiornamento del cata-
sto immobiliare. La filosofia che
muove l'intera riforma ¢ quella
di prevedere una progressiva ri-
duzionedelle tasse sulla casa, che
sara cosisvincolata dalla progres-
sivita dell'Irpef e sara tassata co-
me un reddito da capitale con
una sola aliquota, probabilmen-
teal 19%. In questomodo I'effet-
to-sconto sarebbe maggiore per i

redditi piu alti: verrebbe quindi
introdotto un correttivo per al-
leggerireiredditi pit bassi. E pro-
prio in questo contesto che po-
trebbero essere richieste con la
delega anche «modeste» modifi-
che sull'Trpef:I'ipotesi piu proba-
bile € che non vengano toccatele
aliquote ma che, per rimodulare
il carico fiscale a seconda dei red-
diti, si decidera di «giocare» in-
tervenendosulledetrazioni.

Ma la riforma delle tasse sulla
casa non riguardera solo !'Irpef.
Per I'Ici I'attuale forchetta di ali-
quote, trail 4 eil 7 per mille, po-
trebbe essere modificata e porta-
ta al 3-6 per mille. L'obiettivo ¢
quello di evitare che la rivaluta-
zione degli estimi catastalinon si
traduca in un aggravio del carico
fiscale dovuto ai tributi locali.
Possibili poi altri interventi per
modificare le imposte di succes-
sioneediregistro.

R.Gi.



