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

Affitti in nero, sfratto possibile

La nullita del contratto consente al proprietario di intimare il rilascio dell’abitazione

Marco Gaito

Gli affitti ultraridotti per chi
non registra il contratto di loca-
zione sono, da venerdji, un ricor-
do (si veda il Sole 24 Ore di ieri).
Con la sentenza n. 50, depositata
il14 marzo 2014, la Corte Costitu-
zionale ha annullato i commi 8 e
9 del Dlgs 23/2011 a causa della
«assenza di delega» o comunque
addirittura del contrasto con i
principi informatori della legge
delegastessa.

Anzitutto, ¢ dato per scontato
che le sentenze di mero accogli-
mento della Corte Costituziona-
le producono, in via di principio,
leffetto di disapplicare la legge
«ex tuncy, tranne che per le sen-
tenze passate ingiudicato edeidi-
ritti "quesiti" o esauriti. Quindi i
contrattisortiinapplicazione del-
le norme annullate dalla Corte ri-
sultano estinti o risolti a tutti gli
effetti, con conseguente ritorno
invitadei precedenti contratti.

Nel caso in cui amonte vifosse
stato un contratto dilocazione, la
conseguenzapratica ¢ che I'auto-
riduzione del canone, operata
dal conduttore in forza della leg-
ge annullata, ¢ illegittima e costi-
tuisce un’ipotesi di inadempi-
mento, sanzionata dalla possibili-
ta, per il locatore di richiedere la
risoluzione del contratto elacon-
seguente condanna al rilascio.
Nel caso invece di contratti ver-
bali o di comodato la situazione
risultaun po’ pitt complessa. Pos-
siamo brevemente immaginare
le ipotesi piu frequenti, tutte co-

munque caratterizzate dalla de-
nuncia fatta dal conduttore in ba-
seall’articolo 3,commi8e 9:
1.Regolare contratto dilocazio-
ne scritto e sottoscritto dalle par-
ti ma non registrato, con condut-
tore che ancora occupa la unita
immobiliare (¢ il caso che hapor-
tato alla ordinanza di rimessione
del Tribunale diFirenze): in que-
sta situazione esiste un contratto
valido trale parti e il locatore po-
tra agire o avra gia agito in giudi-
zio, contestando laillecita autori-
duzione per ottenere la convali-
dadello sfratto in base all’articoli

LA SOLUZIONE

Nel caso di finto comodato
sideve chiedere

la risoluzione alla scadenza

e una somma come indennita
di occupazione

sdellalegge 392/78 € 658 del Codi-
cediproceduracivile. Main mol-
ticasiil conduttore, nel presenta-
re la denuncia in base all’articolo
3, commi 8 e 9 (ora cancellati)
avra pure registrato il contratto
firmato inizialmente dalle parti,
sanando pure lairregolarita fisca-
le e consentendo ora al locatore
diagire ingiudizio dasubito (arti-
colo13 dellalegge 431/98).

2. Regolare contratto di loca-
zione scritto, ma non registrato
con conduttore che ha riconse-
gnato la unita 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-
duzione maoccorrera esaminare
la consistenza e portata dell’ac-
cordo transattivo e valutare se ab-
bia effetti novativi e/o risolutivi
della pretesa dellocatore.

3.Contratto verbale dilocazio-
ne non registrato: in questo ca-
so, poiché aseguito della entrata
invigore dellalegge 431/98, arti-
colo1, la forma scritta per i con-
trattidilocazione ¢ previstaa pe-
na di nullita, il locatore non po-
tra agire in forza della locazione
ma con una causa ordinaria con-
testando I'occupazione senza ti-
tolo della propria unita immobi-
liare e chiedendo la condanna
dell’occupante al pagamento di
una somma a titolo di indennita
dioccupazione.

4. contratto di comodato che
avesse dissimulato una locazio-
ne:in questo caso il rapporto giu-
ridico restera regolato dal con-
tratto di comodato ed occorrera
agire in via ordinaria a mezzo di
unaazione dirisoluzione del con-
tratto alla sua scadenza e conse-
guente condanna al rilascio. Nel-
la stessa causa sara possibile ri-
chiedere una somma sempre a ti-
tolo di indennita di occupazione
a decorrere dalla scadenza del
contratto di comodato.

(©RIPRODUZIONE RISERVATA

I casi pili frequenti

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

02 | Riconsegna avvenuta
Seil conduttore ha gia
riconsegnato la casail
locatore potrebbe richiedere

il pagamento delle somme che
non ha conseguito

03 | Contratto verbale
Siavviera una causa ordinaria
contestando 'occupazione
senzatitolo e chiedendo
l'indennita di occupazione

' S‘“Q@ ®BE .Com

Quotidiano del Fisco

SUPCETABLET
Ogni giorno news
e approfondimenti

Sul «Quotidiano del Fisco»,
disponibile dal lunedi al sabato su
pce tablet, tutte le notizie e gli
approfondimentifiscali
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www.quotidianofisco.ilsole24ore.com

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

Tasi e inquilini, oneri superiori agli incassi

Pasquale Mirto

Con le modifiche contenute
nel decreto legge 16/2014 la Tasi
prende sempre di pit la connota-
zione di una sorta di addizionale
Imu;l'unicadifferenzaél’applica-
zione del nuovo tributo ai deten-
tori,che coincidono inlargamisu-
ra con gli inquilini. Ma se 'assog-
gettamento degliinquilinialla Ta-
sidovrebberappresentarelavera
novitadelfiscocomunale, c’¢ilri-
schio chetalenovitarimangarele-
gata alla teoria e cio perché la sua
applicazione non solo ¢ di diffici-
le attuazione ma rischia di essere
anche antieconomica, visto che
gli importi in gioco sono tutto
sommato irrisori.

Lanormativaprevede cheil Co-

mune possa porre a carico del de-
tentore una quota compresa tra il
10-30% dell'imposta dovuta per
I'immobile;larestante parte rima-
ne a carico del proprietario. Se si
considera che la rendita media
delle abitazioni locate non supera
i400 euro, mentreil valore deine-
gozi (categoria C/1) si attesta sui
700 euro, allora I'applicazione
dell’aliquota all'1 per mille di Tasi
puo portare nelle casse comunali
dapartedeiconduttoridayazieu-
ro per le abitazioni e da4 a12 euro
perinegozi.

Per riscuotere tali somme oc-
corre pero attuare tutta una serie
di adempimenti che appaiono
spropositati. Il primo problema
da affrontare & I'individuazione

deisoggettipassivi.'inviodeibol-
lettini precompilatirichiedelaco-
noscenza della rendita catastale
dell'immobile e il nominativo del
conduttore. Se quest’ultimo pud
essereindividuatodallabancada-
tidella tassarifiuti - anche se que-
sta non sempre € in possesso del
Comune-altrettantonon puo dir-
siperlarendita, raramente aggan-
ciataal soggetto passivo deirifiuti
€ non si potra neanche aspettare
ladichiarazione Tasi, perché que-
stadeve essere presentata entro il
30 giugno dell’anno prossimo.
Volendo spostare 'onere della
compilazionein capoal condutto-
re,questo deve probabilmentere-
perire la rendita dal proprietario,
visto che pericontrattidilocazio-

ne registrati prima del 1° luglio
2010 non occorrevaindicare i dati
catastali. Individuata la rendita,
occorrera verificare dalla delibe-
racomunalelaquotadiTasiapro-
prio carico, il numero di rate di
versamento e le relative scaden-
ze, ovviamente personalizzate da
Comune a Comune.

Una volta acquisite tutte le in-
formazioni, occorre compilare il
modelloF24 (oilbollettinodicon-
to corrente postale), utilizzando il
codice tributo che aoggi pero non
risulta ancora approvato. Infine,
occorrera ricordarsi di presenta-
renel 20151adichiarazione Tasi.

Lattivita di controllo da parte
del Comune non appare poi age-
voleeneanche economica. Intan-

to, ogni Comune dovra acquisire
unnuovo software e alimentarlo
conlebanche dati Imu e Tari. Di-
versamente dovra essere bandi-
ta una gara, visto che il DI n.
16/2014 non permette pit di affi-
dare direttamente la Tasi al sog-
getto cui erastataaffidatain con-
cessione 'Tmu.

1l rischio di evasione appare
elevato, considerando non solo
¢li importi in gioco, ma anche
l'obbligatorieta del prelievo sul
conduttore, visto che non pare
possibile pretendere la Tasi dal
possessore ed esentareil condut-
tore. Da questo punto di vista sa-
rebbe necessaria una modifica
cheautorizziil Comuneadispor-
re 'esenzione del solo condutto-
renei casiincuilasituazionered-
dituale della famiglia si collochi
sotto determinate soglie.
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Lariforma

I proprietari
«studiano»
per il nuovo
Catasto

Il mondo immobiliare si
porta avanti in vista del grande
riassettodel catasto. Confedili-
zia ha annunciato che, in vista
dell’emanazione dei decreti at-
tuatividellariformadel Cata-
sto (contenuta nella delega fi-
scaleall’articolo2),14 organizza-
zioni rappresentanti gran parte
della realta economica del no-
stro Paese si sono riunite ieri e
hanno deciso di organizzare un
pianod’azione perlaraccoltadi
datisuivaloriecanonideltrien-
nio 2011-2013, dati necessari alla
messa a punto del nuovo siste-
ma ma anche all’elaborazione
di proposte per un’equa attua-
zione dellariforma. Le organiz-
zazioni che partecipano al pro-
gettosono: Abi, Ance, Ania, Ca-
sartigiani, Cia, Cna, Coldiretti,
Confagricoltura, Confartigiana-
to, Confcommercio, Confedili-
zia, Confesercenti, Confindu-
striae Fiaip.

1l problema, infatti, ¢ quello
della raccolta dei dati che con-
durrannoadattribuireaciascu-
naunitaimmobiliare unnuovo
valore patrimoniale e unanuo-
varendita. Daquil'ideadelle14
organizzazioni, ciascuna per il
proprio settore di competen-
za, di collaborare con I'agenzia
delle Entrateanchealivelloter-
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-
colediprossimo-dice Corrado
Sforza Fogliani, presidente di
Confedilizia -. Ho gia parlato
conil direttore Attilio Befera e
con Gianni Guerrieri (diretto-
redell’Osservatorio sul merca-
to immobiliare dell’agenzia
delle Entrate, ndr). 1l lavoro ¢
preparatorio e noicimettiamo
adisposizione perun confron-
to anche sul decreto attuativo.
Dopo, quando saranno defini-
te le composizioni delle com-
missioni censuarie, si comin-
cera conillavoro di confronto
deidati.
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ttualita, imprese,
finanzae
professionisti: quattro

giornaliinununo. Eilmodello
esclusivodel Sole 24 Ore che
damartedisipresentain
edicola conunaformula
rinnovata e contenuti
arricchiti, soprattutto peri
professionisti.

Lasezione «Norme e
tributi» diventa infattiun
dorso autonomo del giornale,
articolato in otto pagine,
rafforzando lasuaidentita
come strumento operativo e di
approfondimento tecnico. Piu
spazio, quindi,
allinformazione normativa,
dal fisco alla contabilita, dal
lavoro alla giustizia, dal
condominio al territorio, dalla
pubblicaamministrazione agli
entilocali.

Uno strumento di servizio
sempre pit completo per
professionisti,imprese,
manager e amministratori, con
l'aggiornamento costante su
leggi, regole diattuazione e
interpretazioni dei giudici,
sempre accompagnato dalle
analisi degli espertisulle
conseguenze operative e dalle

«NORME E TRIBUTI» CRESCE

Da martedi con il Sole
il nuovo giornale
dei professionisti

schede di sintesi.

Lanuovasezione «Norme e
tributi-Ilgiornale dei
professionisti» dedica
un’attenzione particolare
all'interpretazione dellalegge,
inriferimento non solo
all’evoluzione della
giurisprudenza dilegittimita,
maanche alle piu significative
sentenze di merito di tribunali
e commissioni tributarie.

Lasettimana (sivedala
schedasotto) diNorme e
tributi € scandita ogni giorno
daunaserie di appuntamenti
tematici, dal condominio agli
incentivi, dal diretti
dell’economiaad autonomie
locali e Pa: appuntamenti fissi
attraversoiqualii
professionisti possono tenersi
aggiornati sulle novita
normative, le scadenze e gli
adempimenti, gli
approfondimenti.

Ilnuovo e pittampio dorso
diNorme e tributi risponde
all’esigenza - piu volte
espressa dainostrilettori—di
unamaggiore attenzione
all'informazione diservizio e
professionale.
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La settimana di Norme e tributi

LUNEDI]

MARTEDI

MERCOLEDI

GIOVEDI

VENERDI

EDILIZIA E AMBIENTE: novita, sentenze e obblighi per le imprese
IL MERITO: le sentenze in materia penale, civile eamministrativo
AUTONOMIE LOCALI E PA: le indicazioni per enti e amministrazioni

CONDOMINIO E IMMOBILI. Le regole che governano lavitain
comune e quelle su affitti e compravendite; le sentenze e le indicazioni
operative peramministratori, professionisti, proprietari e inquilini

DIRITTO DELL’ECONOMIA. Le indicazioni normative e le istruzioni
operative per lavitaeconomica delle imprese. Dalle tipologie societarie
allagovernance, dai modelli organizzativi alla responsabilita

IL MERITO. Il secondo appuntamento settimanale con le sentenze
deitribunaliin ambito penale, civile e amministrativo. Un’attenzione
particolare alle questioni che pili interessano gli operatori del diritto

INCENTIVI E AGEVOLAZIONL. Gli aiuti statali, comunitari e regionali
alleimprese. Ilfocus su contributi afondo perduto, finanziamenti
agevolati, bonus e crediti diimposta, con tutte le informazioni operative

DIRITTO EIMPRESA

Osservatorio Fondazione Bruno Visentini - Ceradi

Acura diValeria Panzironi

Sulle rendite riforma disarmonica

di Federico Rasi

mento dell’aliquota applicata

alle rendite finanziarie dal 20
al 26 per cento. Si tratta di misura
datempo ventilatache tuttavia, se
attuata, rischia di aprire nuove e
vecchie ferite.

Fino al 2011 gli interessi subiva-
no una tassazione sostitutiva del
12,5% odel 27 per cento. Illegislato-
re aveva fatto ricorso auna molte-
plicita di criteri per scegliere 'una
o l'altra misura che, comunque, ri-
conducevano  l'applicazione
dellaliquota piu elevata agli inve-
stimenti che denotavano un carat-
tere maggiormente speculativo.

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

Il Governo ha annunciato 'au-

scontino una tassazione sostitui-
va del 12,5% o del 20%, salva I'ap-
plicazione di altre aliquote nel ri-
spetto di vincoli europei e di vin-
colicostituzionali. Rispetto al pas-
sato, pero, 'aliquota ridotta trova
pressoché esclusivamente appli-
cazione ai titoli di Stato italiano o
esteri, mentre tutte le altre forme
di investimento scontano quella
pitelevata.

I’annunciato progetto dirifor-
ma della tassazione delle rendite
finanziarie prevede di mantene-
re ferma l'aliquota del 12,5% e di
aumentare quella del 20 al 26%;
quella pit bassa dovrebbe conti-
nuare a trovare applicazione per
ititoli di Stato.

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

dalrispettodivincolieuropeie co-
stituzionali, effetto della riforma
equellodiaccordareaititolidiSta-
tounatassazione dipoco pitdella
meta inferiore a quella degli altri
titoli. Ove cosifosseil Governode-
veperogiustificare, anche costitu-
zionalmente, perchél'investimen-
tointalititolievidenziunacapaci-
ta contributiva cosi inferiore a
quella di altre forme di investi-
mento. Perché questo investimen-
tohaunascarsavocazione specu-
lativa? Perché presenta garanzie
disicurezzamaggiori? A ora, sem-
bra essere stato invocato il giusto
perseguimento dell’obiettivo del-
lariduzione del cuneo fiscale al fi-
nediaumentarelerisorse disponi-
biliperilavoratoridipendenti. Po-
tra pero accadere che parte delle
maggiori disponibilita di cui go-

dranno i lavoratori servira loro
per pagare le imposte sui rendi-
menti finanziari frutto dei loro ri-
sparmi. Infatti, anche la tassazio-
nedegliinteressisuiconticorren-
tisaliraal 26 per cento.

Quanto allatassazione dei divi-
dendi, il discorso presenta mag-
giori complessita dal momento
che unintervento suiloro mecca-
nismi di tassazione porta con sé
un insopprimibile corollario: fis-
sare l'aliquota aggregata del pre-
lievo complessivo in capo al socio
eallasocieta. Finoaora,ilegislato-
ri che si erano succeduti avevano
cercato di gravare complessiva-
mente gli utili societari diuna tas-
sazione il cui livello fosse prossi-
moaquellodel percettore.

L’annunciata riforma del Go-
vernorischiadiaumentaretaleli-

velloadanno pero solodeititola-
ridipartecipazioninon qualifica-
te,ovverodiqueisoggettiche,an-
cora con finalita di risparmio,
possono aver investito il loro pa-
trimonio in azioni. Essirischiano
disubire unatassazione superio-
re a quella dei grandi investitori,
ovvero dei titolari di partecipa-
zioni qualificate.

Fino al 2004 i titolari di parteci-
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
del 2004 ha eliminato la possibili-
tadiopzione perlatassazione pro-
gressiva; poileriformesulle tassa-
zione delle rendite finanziarie
hanno aumentato la misura della
tassazione sostitutiva. Ne sono de-
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 pit opziona-

bile) sarebbe potuta risultare in
vari casi pil conveniente; in se-
condo luogo un progressivo avvi-
cinarsidellatassazione dalorosu-
bita a quella subita dai titolari di
partecipazioni non qualificate.
L’aumento della tassazione delle
rendite finanziare al 26% potrase-
gnare il definitivo rovesciarsi del-
la situazione: la tassazione aggre-
gata societa-soci non qualificati
sarasuperioreaquellasocieta-so-
ci qualificati. Rispetto a quanto
detto sugli interessinon vale nep-
purelapenadisforzarsiditrovare
una giustificazione: un simile in-
tervento pone fondati sospetti di
incostituzionalita.

Per guarire queste vecchie e
nuove ferite forse la soluzione ¢
una sola: riconoscere ai titolari di
partecipazioni qualificatela possi-
bilita di optare per la tassazione
progressivasuidividendieaccor-
darla per la prima volta ai percet-
toridiinteressi.
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Il confronto

La tassazione complessiva delle societa e dei soci titolari di partecipazioni

2003 2004

2008

2012 2014

Partecipazioni non qualificate cui si applica 'imposta sostitutiva

42.25* 41,37** 36,56** 42,00** 46,35**
(salva (non (non (non (non
opzione per la| opzione per| opzione per| opzione per| opzione per

tassazione|la tassazione|la tassazione|la tassazione|la tassazione

ordinaria), ordinaria)

ordinaria)

ordinaria)| ordinaria)

Partecipazioni qualificate con aliquota marginale minima

32,6
(alig. 20%)

38,36
(alig. 20%)

35,8
(alig. 23%)

35,8
(alig. 23%)

35,8
(alig. 23%)

Partecipazioni qualificate con aliquota marginale massima

45,00
(alig. 45%)

45,06
(alig. 45%)

43,00
(alig. 43%)

43,00
(alig. 43%)

43,00
(alig. 43%)

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




