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◆È previsto per oggi a Montecitorio
il sì definitivo alla riforma
Equo canone in soffitta dopo 20 anni 01ECO02AF04
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◆Per gli sfratti uno stop di sei mesi
poi la competenza passerà
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 l’aula di Monteci-
torio ha iniziato l’ultimo esame
del provvedimento, probabil-
mente tutto si concluderà entro
oggi. Sarà 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.Dopoventi anniscompa-
re l’equo canone, anche se solo la
prova dei fatti rivelerà se il merca-
tosi rimetteràdavveroinmoto.La
chiavedivoltadiquestarivoluzio-
neèfiscale:aiproprietarivengono
riconosciuti fortissimi sconti tri-
butari, e soprattutto la possibilità
di tornare rapidamente in posses-
so della loro casa, purché siano in
regola col Fisco. Anche gli inquili-
ni meno ricchi potranno detrarre
unapartedell’affitto.

Mavediamo neldettagliocome
funzionerà la legge.Pergli inquili-
ni la novità più importante è lo
sconto Irpef che scatterà per icon-
tribuenti a reddito basso. Sarà il
ministero delle Finanze, l’anno
prossimo, a fissare le modalità di
questa detrazione, che complessi-
vamente varrà 300 miliardi. Sem-
pre per gli inquilini bisognosi (fi-
no a 21milioni annui)nuoviaiuti
dovrebbero arrivare dallo stanzia-
mento di 2.000 miliardi in tre an-
nidifondiexGescal. Icontrattisa-
ranno di due tipi: uno “libero” e
l’altro “regolato”. Il primo tipo di
affittoèsemplicissimo:ilcanoneè
concordatoliberamentedallepar-
ti, e il contratto dura quattro anni
rinnovabili per altri quattro. Il se-
condo tipo di affitto, invece, do-
vrà rispettare le indicazioni fissate
a livellonazionaleepoi localedal-
leassociazionidegli inquiliniedei
proprietari nell’ambito della con-
trattazione. I proprietari che affit-
teranno in modo «regolato»
avranno fortissimi sconti fiscali:
meno 40,5% sul fronte dell’Irpef
(su un affitto di 10 milioni l’anno
nella dichiarazione dei redditi si
pagheranno le tasse solo su 5 mi-
lioni e 950 mila lire); meno 30%
sull’imposta di registro (parial2%
delvaloredelcontratto)e,se ilCo-
mune lo deciderà, scatterà anche
una riduzione dell’Ici. Il secondo
vantaggioèunaminoreduratadel
contratto «regolato»: solo 3 anni.
Per entrambi i tipi di contratto ci
sono garanzie per i proprietari,
che avranno diritto a non rinno-

vare la locazione se dovranno uti-
lizzare per sè l’immobile o se deci-
deranno di venderlo (sempre che
non risultino titolari di più 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
legge autorizza
i Comuni ad al-
ta densità abi-
tativa ad au-
mentare fino al
9 per mille l’Ici
sulle case tenu-
te sfitte da al-
meno due an-
ni.

Come saran-
no stabiliti i
nuovi canoni

contrattati? A gennaio sindacati
degli inquiliniedeiproprietari 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

reali condizioni dell’appartamen-
to. Un’altra importante novità ri-
guardagli sfrattiperfinita locazio-
ne, che passeranno dalle commis-
sioni prefettizie ai pretori. Questo
significa che la magistratura veri-
ficherà se l’inquilinodavveronon
haimezzipertrovareun’altracasa
epoifisseràl’eventualedatadiese-
cuzione in tempi certi. Proprietari
ed inquilini coinvolti in uno degli
800milasfratti incorsoinItalia,se
lo vorranno, hanno sei mesi di
tempo per riaccordarsi sulla base
dellenuoveregole.Nelfrattempo,
perseimesistopall’esecuzionede-
gli sfratti (18 mesi per ultrasessan-
tacinquenni, handicappati o ma-
lati terminali); in questa fase, l’in-
quilino pagherà un canone mag-
giorato del 20%. Si potrà chiedere
lo sfratto anche perché si vuole
vendere l’appartamento, purché
il proprietario possegga solo quel-
lacasa inaffittoecheall’inquilino
sia concessa la prelazione. Ma per
ottenere lo sfratto il proprietario
dovrà dimostrare d’aver pagato
tutte le tasse dovute (Irpef e impo-
stadiregistro).

I CARDINI DELLA RIFORMA IL «PADRE» DELLA LEGGE

Zagatti (Ds): «Adesso
c’è più libertà di scelta»

1 CONTRATTI.
Saranno di due

tipi. Il primo libera-
mente contrattato
lacuidurataèvinco-
lata per un minimo
di 4 anni; il secondo
si basa su contratti
tipostipulati insede
locale tra inquilini e
proprietari, avrà
una durata minima
di3anni,rinnovabili
dialtri2acanonipiù
bassi.

2 SGRAVIPER
PROPRIETARI.

Per chi affitta a ca-
none ridotto c’è un
incentivo fiscale:
sconto del 40,5%
sull’Irpef e del 30%
dall’imposta di regi-
stro. I proprietarial-
lepreseconinquilini
morosi non paghe-
ranno le tasse dal
momento della con-
valida fino alla sen-
tenzadisfratto.

3 SGRAVIPER
GLI INQUILINI.

Sarà concessa una
detrazione sull’im-
postasulredditoali-
mentata da un fon-
do ad hoc a partire
dal ‘99 sulle dichia-
razioni del 2000. Un
decretoministeriale
definirà l’entità 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 mld all’an-
no per il ‘99-2000-
2001.

5 ICI. I comuni ad
alta densità abi-

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

6 SFRATTI. La
competenza

passa ora ai pretori.
L’esecuzione sarà
nel frattempo so-
spesa per sei mesi
(18 mesi per ultra-
sessantacinquenni,
handicappati o ma-
lati terminali). Du-
rantelasospensione
dello sfratto l’inqui-
lino dovrà pagare
un canone maggio-
ratodel20%.Perot-
tenere lo sfratto il
proprietario dovrà
essere in regola con
letasse.

ROMA Alfredo Zagatti, deputato
diessino, è considerato il padre
dellariformadegliaffitti.Naturale
che ora sia soddisfattissimo per
l’imminente approvazione di un
provvedimento che nonostante
«alcune differenze di opinioni al-
l’internodeicampidellaproprietà
e dell’inquilinato, gode di un va-
stoconsenso».

Ci sono voluti anni e tanta fatica
persbloccarequestariforma...

«La novità è stata quando l’anno
scorso si è riusciti finalmente a re-
perire nella legge Finanziaria le ri-
sorsenecessarieallariforma».

La chiave sono proprio gli incen-
tivifiscali.Basterannoperrende-
re l’opzione dell’affitto regolato
attraenteperiproprietari?

«Io credo che la convenienza ci
sia, e sia reale. Parliamo di uno
sconto fiscale Irpef o Irpeg del
30%, della aliquota agevolata Ici,
dicontratticheduranosoli3anni:
lebasidiunaconvenienzacisono,
e poi saranno i singoli proprietari
a decidere liberamente. Sceglierà
questo canale, naturalmente, chi
accettadi ricevere qualcosa dime-
no come canone di locazione ma
intende godere dei vantaggi fisca-
li;preferiràuncontrattotipo,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’è nessun obbligo, è un
opzioneinpiù.Poivedremocome
andranno le cose nell’applicazio-

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-
ciazionedeipiccoliproprietaristi-
ma che un affitto di un milione al
mese,grazieaivantaggi 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
associazionidiproprietariediin-
quilini,definita“sovietica”...
«Ho già detto: non c’è nessun

vincolo o coercizione. Quanto al-
le organizzazioni di categoria, che
prima svolgevano una funzione

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

Sonoadeguatigliaiutiagliinqui-
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
miliardidiaiuti;epoicisonoglial-
tri sgravi, inseriti in Finanziaria,
che permetteranno già dal 2000
agli inquilini a basso reddito di
portare indetrazionepartedell’af-
fitto.Èunariformaequilibrata,un
passoavanti sullastradadella libe-
ralizzazione.

R.Gi.

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

Gli inquilini soddisfatti a metà:
«Servono comunque più alloggi»

■ Unareazionetutt’altrocheentusiasta,quelladeipiccoliproprietaridi
immobili.«Sitratta-dichiaraFabioPucci,segretariogeneraledell’Uppi
-diunagrandeoccasioneperdutaperunverorilanciodelmercatodelle
locazioni.Questalegge, infatti,surrettiziamenteedinmodosubdolo,
reintroducela leggedell’equocanoneecontieneunasospensioneindi-
scriminatadituttiglisfrattichenonhagiustificazionealcuna».L’Uppi
ritieneinoltrechenella leggesianopresenti«aspetti incostituzionali»,e
siriservadiportarliaconoscenzadellaCorteCostituzionale.Piùpossibi-
lista, invece,sembralagrandeproprietà,cheladefiniscelamiglioreri-
formapossibile,puresenonpermetteunapienaliberalizzazionedel
mercato.Per ilpresidentedellaConfedilizia,CorradoSforzaFogliani,
«lariformaèsenz’altromegliodiquellochesiprofilavaall’epocadelmi-
nistroDiPietro-spiega-macontinuaatrascinarsidietrocertearretra-
tezzeevischiositàcherallentanoilprocessodi liberalizzazionecomedi-
mostral’eccessivadurata,8anni,stabilitaper icontrattidelcanale libe-
roel’avervolutocooptarenelnuovoregimeanchelecasecostruitedopo
il ‘92».«Èsenz’altropositivo-ammetteSforzaFogliani-cheglisfratti
sianostatiricondottiall’autoritàgiudiziaria.Per laprimavoltainoltre, i
contratti transitoripotrannoesserestipulatiancheinbasealleesigenze
delproprietario.Maèil latofiscalel’anellodeboledellariforma.Leage-
volazioniafavoredelproprietariononsonocosìfortidariuscireadirot-
tare ilmercatosulcanaleagevolato.Ladifferenzatragliaffittiofferti in
regimedi liberomercatoequelliofferticonilcanaleagevolato, inrealtà
saràdavverominima.Lo“sconto”massimopotràesseredel5-10%,al
massimounamensilitàdiaffittogratisall’anno.Ungiudiziodefinitivoco-
munque,è laconclusione,«sipotràdaresolodopochesisaràvistocome
siatteggerannoleorganizzazionisindacaliapropositodelcanaleagevo-
lato.Laleggeèsolounascatolavuota,variempitadicontenutichedi-
penderannodallacontrattazionesulterritorio».

■ Conlariformasugliaffittisaràguerraalmercatonero.ÈilSunia, ilsinda-
catodegli inquiliniaffiliatoallaCgila leggereinchiaveanti-evasionela
riformacheagiornisaràapprovatadallaCamera.«Per laprimavolta-
diceilsegretariogenerale,LuigiPallotta-siutilizzail fiscocomeuno
strumentoregolatoredelmercatoesiattribuisconosgraviancheagli in-
quilini».MailSuniachiedechesubito ilgovernovariunpianostraordi-
nariosugliaffitti.«Chiediamo-spiegaPallotta-unsostegnoagliopera-
toripertornareadindirizzareilproprio interessesulmercatodelle loca-
zioni,unpianostraordinarioper l’affitto legatoanchequestoall’incenti-
vazionefiscale.Èassurdoche,adesempio,sel’InaAssitaliavolesseac-
quistarealloggidaimmetteresulmercatodebbapagareunIvaall’acqui-
stodel20%.Finoachenoncisaràuninterventocheabbattaquestafi-
scalitàsaràdifficilefartornareilmercatoallanormalità».Elaproposta
prevedeunadefiscalizzazionetemporanea(3-5anni)degli introitidaaf-
fittoperquantirealizzinonuoveabitazionidestinatealmercatodellelo-
cazioniperattirarecapitali freschisuquestosegmentodimercato.«Il
nostroesempioèquantofattodallaGermania-diceilsindacalista-do-
vremmocioècercaredicreareunfondocherastrelli risorsepercostrui-
recasedamettereinaffitto.Inostri interlocutoriperciòpotrebberoes-
serei fondipensioni, leassicurazioni,chedispongonoodisporrannodi
cospicuipatrimoni immobiliari inaffitto».Ferocicritichealtestoall’esa-
medelParlamentoarrivanoinvecedalsindacatoinquilinidellaCisl, ilSi-
cet.Per ilsegretariogeneraleSicetFerruccioRossini ilprovvedimento
«contieneancoraelementidisquilibriocheportanoasfavorire laparte
piùdebolenelrapportocontrattuale, l’inquilino».SecondoilSicet,«l’a-
vercancellato lecommissioniprefettizie, l’avercancellato lapresenza
delleorganizzazionisindacalialmomentodellaformadelcontrattoegli
stessisgravi fiscaliconcessisoloaiproprietari»farebbependereilprov-
vedimentotroppoabeneficiodellaproprietà.

■ VANTAGGI
FISCALI
Chi affitta in
modo «regolato»
avrà forti sconti
su Irpef, imposta
di registro e,
forse, sull’Ici

DAL 2000

Tariffe «a sacchetto»
Nelle città
rifiuti più cari

E ora scenderanno le tasse sulla casa
Un cambiamento a tappe verso l’aliquota unica del 19%

ROMA Secchio della spazzatura
«più caro» se nel passaggio tra
tassae tariffa lecittàadottassero
la tariffa «a sacchetto», con il
sacchetto che costa 2.000 lire a
pezzo. In 10 grandi città infatti
la tariffa a sacchetto darebbe un
introitodi piùdi1.873miliardi,
mentre la vecchia Tarsu nel
1996, sempre nelle stesse città,
ha reso circa 1.747 miliardi. La
città in cui si sentirebbe di più il
«caro spazzatura» e dove i citta-
dini sarebbero costretti con il
nuovo sistema a tariffa a pagare
dipiùpersmaltire ipropri rifiuti
sarebbe Palermo dove la Tarsu
hadatoungettitodi74,3miliar-
di, mentre con la tariffa a sac-
chettol’introitosarebbepiùche
raddoppiato e raggiungerebbe i
162,5 miliardi. Ma ci sono an-
che quattro città in cui gli abi-
tanti risparmierebbero in que-
sto passaggio. Più di tutti i mila-
nesi: laTarsuhareso374miliar-

di, la tariffa a sacchetto rende-
rebbe 276,4 miliardi. E poi Ve-
nezia dove la Tarsu ha reso 91,8
miliardi e la tariffa a sacchetto
darebbe un gettito di 69,5; Ge-
novadovelaTarsuhareso124,2
milairdi, la tariffa renderebbe
121,8 miliardi; Bologna con la
Tarsua88,7miliardie latariffaa
78,2, Questa simulazione sugli
introiti della tariffa sui rifiuti,
che scatterà il primo gennaio

del 2000, è contenuta nel dodi-
cesimo rapporto sullo stato dei
poteri localipubblicatoneigior-
ni scorsi. «Il 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 sistemaèfunzionalealco-
stomarginaledelsacchetto».

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

Quali sarannoleprincipalino-
vità del pacchetto, al quale i tec-
nici delle Finanze stanno peral-
tro ancora lavorando? La prima
sarà l’adozione di una aliquota
unica per tassare gli immobili,
che si accompagnerà a una con-

testuale riduzione delle aliquote
Ici, con l’impegno a prevedere
una progressiva riduzione del
prelievo sulla casa. Infine, come
annunciato dal ministro Visco,
ci sarà anche una «modesta» re-
visionedellealiquoteIrpefavan-
taggio delle fasce di reddito me-
dio-basse. Il provvedimento pre-
vederebbe quindi uno stretto
collegamento del nuovo mecca-
nismo di tassazione con l’ade-
guamento al mercato degli esti-
mi catastali, cioè dei valori base
usati per tassaregli immobili.Per
i nuovi estimi, che dovrebbero
entrare in vigore dal 2000, è co-
munque probabile uno slitta-
mentodiunoodueanni.

In altre parole, entrando più
nei dettagli, l’intervento di rior-
dino fiscale sulla casa sarà «sca-
glionato». Il primo passo, previ-
stoper il1999,èunaumentodel-
le attuali deduzioni per la prima
casa, da 1.100.000 a1.400.000 li-

re. Questa novità, già approvata
dalla Camera all’interno del
«collegato»allaFinanziaria, con-
sentirà di aumentare il numero
degli immobili «esentati» dall’Ir-
pef: una novità che riguarderà il
60% dei possessori di prima casa
(circa 9 milioni) che, in molti ca-
si, potrà anche evitare di compi-
lare il modello «Unico» per la di-
chiarazionedeiredditi.

A questo provvedimento
«ponte» sarà collegata la riforma
vera e propria, che come detto
avrà un collegamento funziona-
le con l’aggiornamento del cata-
sto immobiliare. La filosofia che
muove l’intera riforma è quella
di prevedere una progressiva ri-
duzionedelletassesullacasa,che
saràcosìsvincolatadallaprogres-
sività dell’Irpef e sarà tassata co-
me un reddito da capitale con
una sola aliquota, probabilmen-
teal 19%. Inquestomodol’effet-
to-sconto sarebbe maggiore per i

redditi più alti: verrebbe quindi
introdotto un correttivo per al-
leggerire i redditi più bassi.Èpro-
prio in questo contesto che po-
trebbero essere richieste con la
delega anche «modeste» modifi-
chesull’Irpef: l’ipotesipiùproba-
bileèchenonvenganotoccate le
aliquote ma che, per rimodulare
il carico fiscale a seconda dei red-
diti, si deciderà di «giocare» in-
tervenendosulledetrazioni.

Ma la riforma delle tasse sulla
casa non riguarderà solo l’Irpef.
Per l’Ici l’attuale forchetta di ali-
quote, tra il 4 e il 7 per mille, po-
trebbe essere modificata e porta-
ta al 3-6 per mille. L’obiettivo è
quello di evitare che la rivaluta-
zione degli estimicatastalinonsi
traduca in un aggravio del carico
fiscale dovuto ai tributi locali.
Possibili poi altri interventi per
modificare le imposte di succes-
sioneediregistro.

R.Gi.


