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Il Governoha annunciato l’au-
mento dell’aliquota applicata
alle rendite finanziarie dal 20

al 26per cento. Si tratta di misura
datempoventilatachetuttavia,se
attuata, rischia di aprire nuove e
vecchieferite.

Fino al 2011 gli interessi subiva-
no una tassazione sostitutiva del
12,5%odel27percento.Illegislato-
reavevafattoricorsoaunamolte-
plicitàdicriteripersceglierel’una
ol’altramisurache,comunque,ri-
conducevano l’applicazione
dell’aliquota più elevata agli inve-
stimentichedenotavanouncarat-
teremaggiormentespeculativo.

A partire dal 2011, il legislatore
rinuncia a questo tipo di politica
fiscale e prevede che gli interessi

scontino una tassazione sostitui-
va del 12,5% o del 20%, salva l’ap-
plicazionedialtrealiquotenel ri-
spettodi vincolieuropei e divin-
colicostituzionali.Rispettoalpas-
sato,però, l’aliquotaridottatrova
pressoché esclusivamente appli-
cazioneai titolidiStato italianoo
esteri,mentretuttelealtreforme
di investimento scontano quella
piùelevata.

L’annunciatoprogettodirifor-
madellatassazionedellerendite
finanziarie prevede di mantene-
re ferma l’aliquota del 12,5% e di
aumentare quella del 20 al 26%;
quella più bassa dovrebbe conti-
nuareatrovare applicazioneper
ititolidiStato.

Tralasciando il fatto che do-
vranno essere mantenute le ali-
quote in misura diversa imposte

dalrispettodivincolieuropeieco-
stituzionali, l’effettodellariforma
èquellodiaccordareaititolidiSta-
tounatassazionedipocopiùdella
metà inferiore a quella degli altri
titoli.OvecosìfosseilGovernode-
veperògiustificare,anchecostitu-
zionalmente,perchél’investimen-
tointalititolievidenziunacapaci-
tà contributiva così inferiore a
quella di altre forme di investi-
mento.Perchéquestoinvestimen-
tohaunascarsavocazionespecu-
lativa? Perché presenta garanzie
disicurezzamaggiori?Aora,sem-
braessere stato invocato il giusto
perseguimentodell’obiettivodel-
lariduzionedelcuneofiscalealfi-
nediaumentarelerisorsedisponi-
biliperilavoratoridipendenti.Po-
trà però accadere che parte delle
maggiori disponibilità di cui go-

dranno i lavoratori servirà loro
per pagare le imposte sui rendi-
menti finanziari frutto dei loro ri-
sparmi. Infatti, anche la tassazio-
nedegliinteressisuiconticorren-
tisaliràal26percento.

Quantoallatassazionedeidivi-
dendi, il discorso presenta mag-
giori complessità dal momento
cheuninterventosuiloromecca-
nismi di tassazione porta con sé
un insopprimibile corollario: fis-
sare l’aliquota aggregata del pre-
lievocomplessivoincapoalsocio
eallasocietà.Finoaora,ilegislato-
ri che si erano succedutiavevano
cercato di gravare complessiva-
mentegliutilisocietaridiunatas-
sazione il cui livello fosse prossi-
moaquellodelpercettore.

L’annunciata riforma del Go-
vernorischiadiaumentaretaleli-

velloadannoperòsolodeititola-
ridipartecipazioninonqualifica-
te,ovverodiqueisoggettiche,an-
cora con finalità di risparmio,
possonoaver investitoil loropa-
trimonioinazioni.Essirischiano
disubireunatassazionesuperio-
re a quella dei grandi investitori,
ovvero dei titolari di partecipa-
zioniqualificate.

Finoal2004ititolaridiparteci-
pazioni non qualificate potevano
assoggettare i dividendi a impo-
sta sostitutiva del 12,5% o a tassa-
zione progressiva secondo loro
convenienza. La riforma fiscale
del2004ha eliminato lapossibili-
tàdiopzioneperlatassazionepro-
gressiva;poileriformesulletassa-
zione delle rendite finanziarie
hanno aumentato la misura della
tassazionesostitutiva.Nesonode-
rivate due conseguenze (si veda
la tabella): in primo luogo un au-
mento della pressione fiscale su
tali soggetti in quanto la tassazio-
ne progressiva (non più opziona-

bile) sarebbe potuta risultare in
vari casi più conveniente; in se-
condoluogounprogressivoavvi-
cinarsidellatassazionedalorosu-
bita a quella subita dai titolari di
partecipazioni non qualificate.
L’aumento della tassazione delle
renditefinanziareal26%potràse-
gnareildefinitivorovesciarsidel-
la situazione: la tassazione aggre-
gata società-soci non qualificati
saràsuperioreaquellasocietà-so-
ci qualificati. Rispetto a quanto
dettosugli interessinonvalenep-
purelapenadisforzarsiditrovare
una giustificazione: un simile in-
tervento pone fondati sospetti di
incostituzionalità.

Per guarire queste vecchie e
nuove ferite forse la soluzione è
una sola: riconoscere ai titolari di
partecipazioniqualificatelapossi-
bilità di optare per la tassazione
progressivasuidividendieaccor-
darla per la prima volta ai percet-
toridiinteressi.
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La riforma

Imposte locali. Gli importi imputabili ai conduttori sono esigui ma gli adempimenti risultano complessi

.com
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Lasentenza con cui

si èespressa la CtrLombardia

IL MERITO. Ilsecondoappuntamentosettimanaleconlesentenze
deitribunali inambitopenale,civileeamministrativo.Un’attenzione
particolareallequestionichepiùinteressanoglioperatorideldiritto

Tasi e inquilini, oneri superiori agli incassi

I casi più frequenti

Il confronto

Attualità, imprese,
finanzae
professionisti:quattro

giornaliinununo.Èilmodello
esclusivodelSole24Oreche
damartedìsipresentain
edicolaconunaformula
rinnovataecontenuti
arricchiti,soprattuttoperi
professionisti.

Lasezione«Normee
tributi»diventainfattiun
dorsoautonomodelgiornale,
articolatoinottopagine,
rafforzandolasuaidentità
comestrumentooperativoedi
approfondimentotecnico.Più
spazio,quindi,
all’informazionenormativa,
dalfiscoallacontabilità,dal
lavoroallagiustizia,dal
condominioalterritorio,dalla
pubblicaamministrazioneagli
entilocali.

Unostrumentodiservizio
semprepiùcompletoper
professionisti,imprese,
managereamministratori,con
l’aggiornamentocostantesu
leggi,regolediattuazionee
interpretazionideigiudici,
sempreaccompagnatodalle
analisidegliespertisulle
conseguenzeoperativeedalle

schededisintesi.
Lanuovasezione«Normee

tributi-Ilgiornaledei
professionisti»dedica
un’attenzioneparticolare
all’interpretazionedellalegge,
inriferimentononsolo
all’evoluzionedella
giurisprudenzadilegittimità,
maancheallepiùsignificative
sentenzedimeritoditribunali
ecommissionitributarie.

Lasettimana(sivedala
schedasotto)diNormee
tributièscanditaognigiorno
daunaseriediappuntamenti
tematici,dalcondominioagli
incentivi,daldiretti
dell’economiaadautonomie
localiePa:appuntamentifissi
attraversoiqualii
professionistipossonotenersi
aggiornatisullenovità
normative,lescadenzeegli
adempimenti,gli
approfondimenti.

Ilnuovoepiùampiodorso
diNormeetributirisponde
all’esigenza–piùvolte
espressadainostrilettori–di
unamaggioreattenzione
all’informazionediservizioe
professionale.
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Damartedì con ilSole
ilnuovogiornale
deiprofessionisti

Marco Gaito
Gli affitti ultraridotti per chi

non registra il contratto di loca-
zione sono, da venerdì, un ricor-
do (si veda il Sole 24 Ore di ieri).
Con la sentenza n. 50, depositata
il 14 marzo 2014, laCorte Costitu-
zionale ha annullato i commi 8 e
9 del Dlgs 23/2011 a causa della
«assenza didelega» o comunque
addirittura del contrasto con i
principi informatori della legge
delegastessa.

Anzitutto, è dato per scontato
che le sentenze di mero accogli-
mento della Corte Costituziona-
le producono, in via di principio,
l’effetto di disapplicare la legge
«ex tunc», tranne che per le sen-
tenzepassateingiudicatoedeidi-
ritti "quesiti" o esauriti. Quindi i
contrattisortiinapplicazionedel-
lenormeannullatedallaCorteri-
sultano estinti o risolti a tutti gli
effetti, con conseguente ritorno
invitadeiprecedenticontratti.

Nelcasoincuiamontevifosse
statouncontrattodilocazione, la
conseguenzapraticaèchel’auto-
riduzione del canone, operata
dal conduttore in forza della leg-
ge annullata, è illegittima e costi-
tuisce un’ipotesi di inadempi-
mento,sanzionatadallapossibili-
tà, per il locatore di richiedere la
risoluzionedelcontrattoelacon-
seguente condanna al rilascio.
Nel caso invece di contratti ver-
bali o di comodato la situazione
risultaunpo’piùcomplessa.Pos-
siamo brevemente immaginare
le ipotesi più frequenti, tutte co-

munque caratterizzate dalla de-
nunciafattadalconduttoreinba-
seall’articolo3, commi8e 9:

1.Regolarecontrattodilocazio-
nescrittoesottoscrittodallepar-
ti ma non registrato, con condut-
tore che ancora occupa la unità
immobiliare(è ilcasochehapor-
tato alla ordinanza di rimessione
delTribunalediFirenze): inque-
sta situazione esiste un contratto
valido tra le partie il locatore po-
trà agire o avrà già agito in giudi-
zio,contestandolaillecitaautori-
duzione per ottenere la convali-
dadello sfratto inbase all’articoli

5dellalegge392/78e658delCodi-
cediproceduracivile.Mainmol-
ticasiilconduttore,nelpresenta-
re la denuncia in base all’articolo
3, commi 8 e 9 (ora cancellati)
avrà pure registrato il contratto
firmato inizialmente dalle parti,
sanandopurelairregolaritàfisca-
le e consentendo ora al locatore
diagireingiudiziodasubito(arti-
colo 13della legge431/98).

2. Regolare contratto di loca-
zione scritto, ma non registrato
con conduttore che ha riconse-
gnato la unità immobiliare nelle

more con o senza un accordo
transattivo a regolare la consen-
suale risoluzione del contratto.
In questo caso il locatore potreb-
be voler richiedere il pagamento
delle somme che non ha conse-
guito a causa dell’illecita autori-
duzionemaoccorreràesaminare
la consistenza e portata dell’ac-
cordotransattivoevalutareseab-
bia effetti novativi e/o risolutivi
dellapretesadel locatore.

3.Contrattoverbaledilocazio-
ne non registrato: in questo ca-
so,poichéaseguitodellaentrata
invigore della legge 431/98,arti-
colo 1, la forma scritta per i con-
trattidilocazioneèprevistaape-
na di nullità, il locatore non po-
trà agire in forza della locazione
maconunacausaordinariacon-
testando l’occupazione senza ti-
tolodella propriaunità immobi-
liare e chiedendo la condanna
dell’occupante al pagamento di
una somma a titolo di indennità
dioccupazione.

4. contratto di comodato che
avesse dissimulato una locazio-
ne: inquestocaso il rapportogiu-
ridico resterà regolato dal con-
tratto di comodato ed occorrerà
agire in via ordinaria a mezzo di
unaazionedirisoluzionedelcon-
tratto alla sua scadenza e conse-
guente condanna al rilascio. Nel-
la stessa causa sarà possibile ri-
chiedereunasommasempreati-
tolo di indennità di occupazione
a decorrere dalla scadenza del
contrattodi comodato.
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Pasquale Mirto
Con le modifiche contenute

nel decreto legge 16/2014 laTasi
prendesempredipiùlaconnota-
zione di una sorta di addizionale
Imu;l’unicadifferenzaèl’applica-
zione del nuovo tributo ai deten-
tori,checoincidonoinlargamisu-
ra congli inquilini.Ma se l’assog-
gettamentodegliinquiliniallaTa-
sidovrebberappresentarelavera
novitàdelfiscocomunale,c’èilri-
schiochetalenovitàrimangarele-
gataalla teoriaeciòperchélasua
applicazionenonsoloèdidiffici-
leattuazionema rischia diessere
anche antieconomica, visto che
gli importi in gioco sono tutto
sommatoirrisori.

LanormativaprevedecheilCo-

munepossaporreacaricodelde-
tentoreunaquota compresa tra il
10-30% dell’imposta dovuta per
l’immobile;larestanteparterima-
ne a carico del proprietario. Se si
considera che la rendita media
delleabitazionilocatenonsupera
i400euro,mentreilvaloredeine-
gozi (categoria C/1) si attesta sui
700 euro, allora l’applicazione
dell’aliquota all’1 per mille di Tasi
può portare nelle casse comunali
dapartedeiconduttorida7a21eu-
roper leabitazionieda4a12euro
perinegozi.

Per riscuotere tali somme oc-
corre però attuare tutta una serie
di adempimenti che appaiono
spropositati. Il primo problema
da affrontare è l’individuazione

deisoggettipassivi.L’inviodeibol-
lettiniprecompilatirichiedelaco-
noscenza della rendita catastale
dell’immobile e il nominativo del
conduttore. Se quest’ultimo può
essereindividuatodallabancada-
tidellatassarifiuti–ancheseque-
sta non sempre è in possesso del
Comune–altrettantononpuòdir-
siperlarendita,raramenteaggan-
ciataalsoggettopassivodeirifiuti
e non si potrà neanche aspettare
ladichiarazioneTasi,perchéque-
stadeveesserepresentataentroil
30giugnodell’annoprossimo.

Volendo spostare l’onere della
compilazioneincapoalcondutto-
re,questodeveprobabilmentere-
perire la rendita dal proprietario,
vistochepericontrattidilocazio-

ne registrati prima del 1˚ luglio
2010nonoccorrevaindicareidati
catastali. Individuata la rendita,
occorrerà verificare dalla delibe-
racomunalelaquotadiTasiapro-
prio carico, il numero di rate di
versamento e le relative scaden-
ze,ovviamente personalizzate da
ComuneaComune.

Una volta acquisite tutte le in-
formazioni, occorre compilare il
modelloF24(oilbollettinodicon-
tocorrentepostale),utilizzandoil
codicetributocheaoggiperònon
risulta ancora approvato. Infine,
occorrerà ricordarsi di presenta-
renel2015ladichiarazioneTasi.

L’attività di controllo da parte
delComunenonapparepoiage-
voleeneancheeconomica.Intan-

to,ogniComunedovràacquisire
unnuovosoftwareealimentarlo
conlebanchedatiImueTari.Di-
versamente dovrà essere bandi-
ta una gara, visto che il Dl n.
16/2014 non permette più di affi-
dare direttamente la Tasi al sog-
gettocuierastataaffidataincon-
cessionel’Imu.

Il rischio di evasione appare
elevato, considerando non solo
gli importi in gioco, ma anche
l’obbligatorietà del prelievo sul
conduttore, visto che non pare
possibile pretendere la Tasi dal
possessoreedesentareilcondut-
tore.Daquestopuntodivistasa-
rebbe necessaria una modifica
cheautorizziilComuneadispor-
re l’esenzione del solocondutto-
reneicasiincuilasituazionered-
dituale della famiglia si collochi
sottodeterminatesoglie.
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Il mondo immobiliare si
portaavanti in vistadel grande
riassettodelcatasto.Confedili-
zia ha annunciato che, in vista
dell’emanazionedeidecreti at-
tuatividellariformadelCata-
sto (contenuta nella delega fi-
scaleall’articolo2),14organizza-
zionirappresentantigranparte
della realtà economica del no-
stro Paese si sono riunite ieri e
hannodecisodiorganizzareun
pianod’azioneperlaraccoltadi
datisuivaloriecanonideltrien-
nio2011-2013,datinecessarialla
messaa punto del nuovo siste-
ma ma anche all’elaborazione
di proposte per un’equa attua-
zionedellariforma.Leorganiz-
zazionichepartecipanoalpro-
gettosono:Abi,Ance,Ania,Ca-
sartigiani, Cia, Cna, Coldiretti,
Confagricoltura,Confartigiana-
to,Confcommercio,Confedili-
zia, Confesercenti, Confindu-
striaeFiaip.

Il problema, infatti, è quello
dellaraccolta deidati che con-
durrannoadattribuireaciascu-
naunitàimmobiliareunnuovo
valorepatrimonialeeunanuo-
varendita.Daquil’ideadelle14
organizzazioni, ciascuna per il
proprio settore di competen-
za,dicollaborareconl’agenzia
delleEntrateanchealivelloter-
ritoriale per la raccolta di dati
che potranno poi essere con-
frontati con i valori e i redditi
(rendite) dell’Agenzia. «Ci in-
contriamo con le Entrate mer-
coledìprossimo-diceCorrado
Sforza Fogliani, presidente di
Confedilizia –. Ho già parlato
conil direttoreAttilioBefera e
conGianni Guerrieri (diretto-
redell’Osservatoriosulmerca-
to immobiliare dell’agenzia
delle Entrate, ndr). Il lavoro è
preparatorioenoicimettiamo
adisposizioneperunconfron-
toanche suldecretoattuativo.
Dopo,quando saranno defini-
te le composizioni delle com-
missioni censuarie, si comin-
ceràconil lavorodiconfronto
deidati».
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Iproprietari
«studiano»
per ilnuovo
Catasto

Immobili. Le conseguenze della pronuncia della Consulta che cancella le norme punitive sulle locazioni non registrate

Affitti innero, sfrattopossibile
Lanullità del contratto consente al proprietario di intimare il rilascio dell’abitazione

2003 2004 2008 2012 2014

Partecipazioni non qualificate cui si applica l’imposta sostitutiva

42,25*
(salva

opzioneperla
tassazione
ordinaria)

41,37**
(non

opzione per
la tassazione

ordinaria)

36,56**
(non

opzione per
la tassazione

ordinaria)

42,00**
(non

opzione per
la tassazione

ordinaria)

46,35**
(non

opzione per
la tassazione

ordinaria)

Partecipazioni qualificate con aliquota marginale minima

32,6
(aliq. 20%)

38,36
(aliq. 20%)

35,8
(aliq. 23%)

35,8
(aliq. 23%)

35,8
(aliq. 23%)

Partecipazioni qualificate con aliquota marginale massima

45,00
(aliq. 45%)

45,06
(aliq. 45%)

43,00
(aliq. 43%)

43,00
(aliq. 43%)

43,00
(aliq. 43%)

AGF

(*) salva opzione per la tassazione; (**) non opzione per la tassazione ordinaria

CONDOMINIO E IMMOBILI. Leregolechegovernanolavitain
comuneequellesuaffittiecompravendite;lesentenzeeleindicazioni
operativeperamministratori,professionisti,proprietarieinquilini

INCENTIVI E AGEVOLAZIONI. Gliaiutistatali,comunitarieregionali
alleimprese.Ilfocussucontributiafondoperduto,finanziamenti
agevolati,bonusecreditidiimposta,contutteleinformazionioperative

01 | Contratto scritto
Il locatore potrà ottenere la
convalida dello sfratto

02 | Riconsegna avvenuta
Se il conduttore ha già
riconsegnato la casa il
locatore potrebbe richiedere

il pagamento delle somme che
nonha conseguito

03 | Contratto verbale
Si avvierà una causa ordinaria
contestando l’occupazione
senzatitolo e chiedendo
l’indennità di occupazione

LA SOLUZIONE
Nelcaso di finto comodato
sideve chiedere
la risoluzione alla scadenza
euna somma comeindennità
dioccupazione

ROMA, DALL’8 MAGGIO 2014
Master part time - 6 mesi in formula part time
giovedì, venerdì e sabato a settimane alterne
(39 giornate totali) con sessioni di distance learning

Il Sole 24 ORE Formazione ed Eventi
Roma - piazza dell’Indipendenza, 23 b/c
business.school@ilsole24ore.com

www.formazione.ilsole24ore.com/bs

4° MASTER
INFORMAZIONE
MULTIMEDIALE E GIORNALISMO
POLITICO-ECONOMICO

Servizio Clienti
Tel. 06 (02) 3022.6372/6379
business.school@ilsole24ore.com

www.formazione.ilsole24ore.com/bs


