
LE ENTRATE DELLO STATO 

assume una rilevanza fondamentale, in quanto rappresenta il collettore di un insieme di 
informazioni inerenti alle unità immobiliari che lo compongono. 

La bonifica delle superfici incoerenti consiste nella correzione degli errori commessi nel 
calcolo delle superfici catastali (ai sensi del d.P.R. n. 138 del 23 marzo 1998) delle unità 
immobiliari urbane. Essa di basa su Lma metodologia che definisce il rapp01to anomalo fra 
superficie catastale e La superficie di controllo, calcolata a partire dalla superficie del vano medio 
per una determinata categoria catastale. Tale attività riveste particolare importanza, considerando 
cl1e il metro quadrato è l'unità di misura commerciale e potrà, nel previsto processo di rifom1a, 
essere utilizzata in sostituzione dell'unità di consistenza attualmente in uso per le unità 
immobiliari abitative (vano catastale) o per le altre unità immobiliari a destinazione pubblica 
(metro cubo). 

Al processo di riforma si coordina anche la revisione delle zone territoriali sulle quali si 
basano le quotazioni prodotte dall'Osservatorio dei valori immobiliari. 

Nel secondo semestre 2014 e fino ai primi mesi del 2015, quando l 'attività si è conclusa, 
sono state revisionate tutte le zone OMI (30.987), in quanto dopo circa un decennio iJ tessuto 
economico-mbanistico del tefl'itorio è mutato specie 11elle zone in espansione. Sono state cosi 
perimetrate 27.430 zone (in riduzione rispetto a quelle originarie) superando il vincolo delle 
microzone comunali e ancorando i confini delle zone stesse ai pcrimetrj delle particelle della 
cartografia catastale, e non più ai grafi stradali, garantendo in tal modo l' appartenenza univoca di 
ogni s ingola unità immobiliare ad una singola zona O:ML 

Anche per il settore Territorio, l 'Agenzia ha segnalato la grave incoerenza esistente tra i 
volumi di attività necessari e le risorse tecniche disponibili. 

Ciò ha detenninato necessariamente la riduzione dei volumi di dichiarazioni e istanze da 
controllare da parte degli uffici e la delocalizzazione, in ambito regionale o extra regionale, di 
alcune attività lavorabili da altre strutture (telelavoro). 

Tali azioni hanno consentito di pianificare, in un arco temporale stimalo in circa 24 mesi, 
I 'espletamento delle attività di allineamento delle banche dati. 

La mancala emanazione dci decreti attuativi per la riforma dcl Catasto fabbricati e gli effetti 
della già ricordata sentenza n. 37 del 201 5 della Corte costituzionale, relativa agli incarichi 
dirigenziali, hanno fo1temente condi7jonato le attività deU'anno 2015, e in particolare quella di 
Allineamento mappe, che in alcuni ambiti regionali ha accumulalo un ritardo rispetto al 
programma. 

Per quanto iiguarda la costituzione dell'archivio dei fabbricati, lo stato di avanzamento 
delle attività è in linea con la programmazione. 

Infine, relativamente alla bonifica delle superfici incoerenti, alcune modifiche nelle 
procedure di individuazione delle liste di i1mnobili da controllare hanno portato ad una nuova 
programmazione delle attività che prevede lo svolgimento della maggior pa1te delle lavorazioni 
nell'anno 2016. ln ogni caso l'esame del volume di tmità immobiliari programmate, con eventuale 
bonifica, non dovrebbe discostarsi significativamente dal risultato atteso. 

Va, peraltro, segnalato che l'Agenzia, a seguito della determinazione della superficie 
catastale, calcolata con riferimento alle disposizioni di cui al d.P.R. n. 138 del 23 marzol998, ha 
reso disponibile in visura dal mese di novembre del 20 15 la superficie catastale per circa 57 
milioni di unità immobiliari urbane relative a categorie ordinarie e dotate di planimetria. Tale 
elemento, che carattelizza I 'unità immobiliare, è utilizzabile per finalità di carattere estimativo e 
commerciale e contribuisce, a1tresl, ad una migliore trasparenza del mercato immobiliare. 

A completamento delle osservazioni suU'attività svolta nel settore catastale, si ritiene utile 
1ichiamare l'attenzione sul fenomeno degli immobili collabenti (categoria F/2), cioè di quelle 
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costruzioni che secondo la normativa catastale" sono caratterizzate da un notevole livello di 
degrado che ne determina una incapacità reddituale temporalmente rilevante. 

In particolare, il citato com.ma 2 prevede che tali costrnzioni, ai soli fini clcll'idcntificazionc, 
«possono fom1are oggetto di iscrizione in catasto, senza attribuzione di rendita catastale, ma con 
descrizione dei caratteri specifici e della destinazione d'uso». Per tali immobili sussiste quindi la 
possibi lità e non l'obbligo dell'aggiornamento degli atti catastali. 

Sulla base dei dati forniti dall ' Agenzia delle entrate si è rilevato che nel periodo 2011-2015 
il numero degli immobili collabenti esistenti sul territorio nazionale si è incrementato di oltre 174 
mila unità, con una incidenza media rispetto al numero di fabbricati esistenti a fine 2015 dello 
0,28 per cento. Analizzando i dati su base provinciale, si è rilevato che in alcuni ambiti provinciali 
l'incremento dei fabbricati collabenti risulta essere particolarmente elevato rispetto al numero di 
immobili esistenti, con differenze rispetto al dato medio nazionale che potrebbero non essere 
spiegate esclusivamente dall'effettivo degrado del patrimonio immobiliare o da fenomeni naturali 
insorti nel periodo consiòerato, ma che potrebbero sottendere anche compottamenti finalizzati 
all'esclusione degli immobili dal pagamento delle imposte. Va richiamata, pertanto, l' attenzione 
degli uffici interessati per più specifica azione di controllo sul fenomeno. 

Nella tavola che segue si espongono, a titolo indicativo, i dati relativi agli ambiti provinciali 
che presentano il maggiore incremento di coUabenti nel periodo considerato. 

TAVOLA2.27 

lMMOBlLl CO'LLAflENTI 

Proviucla I Unii:\ in F/2 Unità in F/2 Tolulc 2015 Cnt. Incremento T nCrl'lllCntoffolnlc 
I 20Jl 2015 A/10, B, Cll, D, F. Z015Vs2011 

Reneventv -1 
5.566 10.942 259.589 5.376 2,07 

Frosinone I 24.085 28.596 410.813 4.51 I _Lll!__ -
Foggia J. 188 9.996 679.060 6.808 1,00 

Cuneo 4.597 12.<"3 7.406 0,85 

X.9 13 15. 188 798.600 6.275 __2_,79 -- -
Messina 7.739 11.495 693.23 7 3.756 0,54 

Reggio Cnlubriu 6.940 9.152 I 521.633 2.8 12 0,54 

Brindisi 8. 190 10.254 399.388 2.064 0,52 

Lecce 7.004 10.319 810.880 3.3 15 0 4 1 

J>cmgia 7. 102 10.018 769.957 2.916 0,38 

Tutte le province 278.123 452.401 62.861.919 174.278 0,28 

Fonte: Agenzia delle entrate 

2.1.3. I contro}lj delJ'Agenzia delle dogane e dei monopoli 
L'andamento dell'attività di controllo svolta dall'Agenzia delle dogane e dei monopoli nel 

2015 è riassunto nella tavola che segue, che ripo1ta il totale complessivo dci controlli operati 
unitamente all 'indicazione analitica di alcune delle attività più significative. 

11 Secondo quanto prevede l'art. 3, comma 2, del d.m. 2 gennaio 1998, n. 2&, tali costruzioni, ai soli finì 
dell'identificazione, "possono formare oggetto di iscrizione in catasto, senza attribuzione di rendita catastale, ma con 
descrizione dei caratteri specifici e della destinazione d'uso''. 
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LE ENTRATE DELLO STATO 

TAVOLA 2.28 
A TTlVIT À Dl CONTROLLO DELL 'AGENZlA DELLE DOGANE 

ATTIVITA' 
Numero controlli eseguiti 

2012 2013 I 2014 2015* 

Controlli su importazioni 354.670 270.970 235.6511 246.709 

di c11i: visita delle merci 166.794 140.175 131.628 136.090 

Conlrolli su esportazioni 276.322 221.356 203.856 198.177 

di cui: visita delle merci 62.753 52.528 45.755 42.623 

Controlli attraverso gli scanner 40.310 42.799 37.762 41.442 

Conlrolli doRanali su scambi extra-comunitari a posteriori 239.240 249.171 234.274 235.775 

Controlli sul etafoncl scambi extra-comunilnri 763 715 650 582 

Controlli doganali su scambi intra-comunilari 5.334 4.831 4.335 4.007 

J\1tivi1à di verifica nel settore accise 42.675 44.378 43.152 43.375 

Totale 1.431.736 1.430.164 1.374.602 1.437.131 

*Da!l provvisori 
Fonte: Agenzia delle dogane e dci monopoli 

Nel 2015 si è incrementato il numero complessivo dei controlli, che passano da 1,37 milioni 
nel 2014 a 1,44 milioni circa, (+4,5 per cento). L ' incremento concerne i controlli sulle 
importazioni, il cui numero passa da 236 mila a 247 mila circa (+4,7 per cento), con una incidenza 
rispetto al numero totale dei controlli che si attesta sul 17,1 per cento. I controJli sulle esportazioni 
si riducono da 204 mi]a a 198 mila circa a (-2,8 per cento). 

1n aumento i con!roll i attuati atlraverso gli sca1111er, che passano da 38 mila nel 2014 a 41 
mila nel 2015 (+9,7 per cento). 

1 controlli sugli scambi extracomunitari ex post passano da 234 mila a 236 mila circa (+0,6 
per cento). 

Alia maggiore produzione realizzata si concla un sensibile incremento dei risultati 
finanziati conseguiti rispetto atresercizio precedente, come emerge dai dati riportati nella tavola 
che segue. Nel 2015, infatti, gli esiti finanziari ammontano a 2,23 miliardi circa, a fronte cli l,66 
miliardi nel 2014 (+34,3 per cento). 

All'incremento hanno concorso i controlli doganali su scambi intracomunitari, i cui esiti 
sono passati da 961,8 a 1.363 milioni (+41,7 per cento), e in minor misura i controlli sul plafond 
scambi extra comunitari, che salgono da 74,9 a 103,8 milioni (+38,6 per cento). Al contrario in 
flessione risultano le altre tipologie di attività. 

TAVOLA2.29 

A TTrYIT À DI CONTROLLO DELL'AGENZIA DELLE DOGANE - ESITI FINANZIARI 
(in milioni) 

ATTJVITA' 
2012 

Esiti finanz.iari 

2013 2014 2015* 

.. Controlli a 53,2 59,0 58,6 39,4 

Controlli sul elafond scambi extra-comunitari 17!!,5 88,l 74,9 103,8 

Controlli dol!anali su scambi intrn-comuoitari 987,5 8I0,3 961,8 1.363,0 

Attività di verifica nel settore accise 144,6 456,9 375,2 332,5 

Totale 1.710,6 1.640,5 1.660,5 2.230,7 

*Dati provvisori 
Fonte: Agenzia delle dogane e dei monopoli 

Nella tavola che segue sono riportati i dati delle violazioni penali tributarie denunciate 
dall 'Agenzia. Le violazioni rilevate nel 2015 diminuiscono drasticamente rispetto all'anno 
precedente, passando dalle 2.664 nel 2014 a 1.185 nel 2015, mentre il numero dei soggetti 
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denunciati si riduce da 734 a 716. La riduzione delle violazioni denunciate si concentra 
principalmente nel settore delle Dogane. 

TAVOLI\ 2.30 

AGENZIA DELLE DOGANE - VIOLAZIONI TRIBUTARIE PENALI CONSTATATE 

2012 2013 2014 2015 
Sol!11:etti denunciati 693 674 734 716 
Totale violazioni accertate 1.592 1.628 2.664 1.185 
di cui: 
Accise 230 240 221 204 
Dogane 965 963 1.919 543 
IV A lntracomunitaria e Na7.ionale 397 425 524 438 

Fonte: dati Agenzia delle dogane e dei mouopoli 

2.1.4. I controlli della Guardia di Finanza 
Come per il passato, si riassumono in questa sede gli esiti dell 'attività di controllo fiscale 

svolta dalla Guardia cli F:inanza nel quinquennio 2011-2015 relativamente ai settori delle Imposte 
sui redditi e dell 'TV A. 

TAVOLA2.31 

A TINIT À DJ CONTROU,O DEU A GUARDTi\ DI FINANZI\ 

ATTIVITA' 
Nume1·0 iutcl'Vcutl csc1rniti 

2011 2012 2013 2014 20!?_ -· 
Verifiche 30. 153 _?8.J_Q?_ 17.678 16.237 15.939 -
ConlrolLi 80.214 73.377 24.331 22.562 23.069 - -
Altre verifiche e controlli ll. d. n. d. 33.539 37.564 46.365 
Controlli slnnnenlali 769.625 655.336 546.640 525.928 514.308 
- di cui su indici di capaciuì. cm1/rib11ti11a 44.257 37.551 25.574 23.645 23.976 

*A partire dal 2013 le voci "verifiche" e "controlli" sono rendiconlalé esclusivamente ni fini di 1LDD. e IVA mentre la voce "11hre 
verifiche e controlli" comprende altri interventi quali dogane, accise, intracomunilarie, nuove partite IV/\, controllj incrociati, ccc. 
Fonte: Guardia di Finanza 

In termini numerici emerge nel 2015, rispetto all'anno precedente, una flessione delle 
"verifiche", che passano da 16.237 a 15.939 (-1,8 per cento), e dei "controlli strumentali", che si 
riducono da 525.928 a 514.308 (-2,2 per cento), mentre si incrementano i "controlli", da 22 .562 
a 23 .069 (+2,2 per cento) e le "altre verifiche e controlli" che passano da 37.564 a 46.365 (+23,4 
per cento). 

In te1mini quantitativi ne deriva complessivamente una sostanziale stabilità del volume di 
produzione destinato al contrasto dell'evasione. 

Quanto aHe indagini finanziarie eseguite, anche per la Guardia di Finanza, come già si è 
rilevato per l'Agenzia delle entrate, appare sempre limitato e compless ivamente in decremento 
rispetto all'anno precedente il ricorso a tale mezzo investigativo. 
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TAVOLA2.32 

TNDAGJNI FTNANZIARTE SVOLTE DALLA GUARDIA DI f1CNANZA 

Numero Numero Totlllc 
Numero Indagini 

Maggiori 

Anno 
contribuenti Numero nitri lnda1,>ini 

finanziarie 
imponibili 

sottoposti ad soggcfli colnvolli nnnnzinrie 
completate 

determinati 
indal!inc fiscale autorizzate <i11 111ilio11i) 

2011 2.264 4.[94 6.458 6.458 6.027 
2012 2.523 6.714 9.237 9.237 7.203 
20l3 2.936 2.770 5.706 5.706 5.765 
2014 2.923 3.899 6.822 6.822 6.557 
2015 2.753 4.038 6.791 6.791 5.771 

Fonte: Guardia di Finanza 

Ai fini di una possibile valutazione della prolicuità potenziale delle indagini svolte 
nell'anno, nella tavola che segue si espongono gli esiti finanziari più direttamente misurabili 12 

dell'attività svolla dal Corpo. Dai dati emerge nel 2015 un relativo aumento, rispetto all'anno 
precedente, della proficuità potenziale delle "verifiebe'', che costituiscono l'attività 
finanziariamente più rilevante. L'incremento concerne solo i rilievi ai fini delle imposte sui redditi 
(da 54,3 miliardi nel 2014 si è passati a 59,3, corrispondente a +9,3 per cento), mentre per l' IVA 
si registra una flessione (da 5,5 miliardi nel 20 J 4 si è passati a 4,5 miliardi nel 20 l 5, 
corrispondente a - L 7 ,8 per cento). Anche per i "controlli" si registra un andamento contrastante 
dei risultati, che per le imposte sui redditi crescono da 1,2 a 1,4 mi liardi, corrispondente a+ l2,4 
per cento, mentre ai fini IVA diminuiscono da 414,8 a 247 milioni, corrispondente a -40,5 per 
cento. 

Sensibile e coerente con l'aumento numerico dei prodotti rea1izzati, l'incremento degli 
esisti finanziari delle "altre veritìche e controlli e comune ai due settori impositivi considerati: 
per le imposte sul reddito si passa da 48,9 milioni nel 20 14 a 385,6 milioni nel 2015 ( + 789 per 
cento), mentre per 1'1VA si passa da 27,8 milioni a 148,7 milioni (+534,9 per cento). 

TAVOLA 2.33 

ATTNITÀ DI CONTROLLO DELLA GUARDIA DIFlNAN7.A - EsmFTNANZIARl 

(in 111ilin11i) 
2012 2013 2014 2015 

Imposte 
IVA 

Imposte 
IVA 

Imposte 
IVA 

Imposte 
JVA 

direlte dirette dirette dirette 
Verifiche sostanziali 55.364,6 4.621,5 50.562,5 4.664,6 54.265,2 5.527 8 59.331 3 4.544,0 

Controlli 773,8 16l,9 1.157,1 205,6 1.246,8 414,8 1.401,9 247,0 
Altre verifiche e còntrolli 382,9 129,4 48 9 27,8 385,6 148,7 
Fonte: Guardia di Finanza 

Nella tavola seguente sono riepilogale le violazioni tributarie penali relative ai settori delle 
Imposte sui redditi e deJl'IV A, risultanti dalle indagini fiscali svolte dalla Guardia di Finanza nel 
periodo 2010-2015. 

ti Gli esiti del.l'attività di controllo svolta dalla Guardia di Finanza sono da intendersi quali funzioni svolte per 
individuare una maggiore base imponibile accertabile e riguardano l'esecuzione di verifiche sostanziali e controlli 
ispettivi, aventi ad oggetto le imposte dirette e l'IVA. 
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T /\VOLA 2.34 

A TIIVITÀ DI CONTROLLO DELLA GUARDIA DI FINANZA 
VIOLAZIONI PENALJ TRIBUTARIE NEI SETTORI DELLE IMPOSTE SUI REDDm E DELL' JV A 

20ll 2012 2013 2014 2015 
Vnrinzione % 
2015 - 2014 

denunci111i 12.030 l l.769 12.726 13.062 13.665 4,6 

di cui: in stato di am:slo 175 178 202 146 104 -28,8 
Totale violazioni accertate 11.581 13.170 13.401 17.802 14.633 -17,8 
di c11i: 
Emissione fatture onerazioni inesistenti 1.981 2.123 2.047 2.068 2.173 5,1 
dichiarazione fraudolenta 3.627 3.713 I 1.729 3.875 3.617 -6,7 
Dichiarazione infedele 1.264 l.450 1.617 l.850 l.986 7,4 
Omessa dichiarazione 2.097 2.597 2.903 3.339 3.743 12,l 
Occultamento I distruzione documenti contabili 2.048 2.220 1.967 1.656 1.890 14, 1 
ome.sso venmmento TVA 402 519 534 533 507 -4,9 
indebih1 1:om12ensazìone 162 190 173 177 214 20,9 
omesso vernamenlo di ritenute cerlilicate 200 223 239 275 15,1 
sottra;r.ione frnudolenta al m1ga1nento delle imnoste I 176 208 190 228 200 
Fonte: Guardia di Finanza 

li munero dei soggetti denunciati per violazioni penali tribularie nel 2015 fa registrare un 
lieve incremento rispetto all'anno precedente, passando da 13.062 a 13.665 (+4,6 per cento), 
mentre diminuisce da 146 a 104 (-28,8 per cento) il numero dei soggetti denunciati in stato di 
arresto. 

Tn fless ione i l numero complessivo delle violazioni rilevate, che da 17.802 del 201 4 passa 
a 14.633 nel 2015 (-17,8 per cento). 

In crescita rispetto a11 'anno precedente (+5, 1 per cento) e sostanzialmente stabile nel corso 
dell 'intero quinquennio il numero di violazioni relalivo a emissione di fatture per operazioni 
inesistenti (2.173 casi nel 2015 con una media nel quinquennio di 2.078 casi l'anno). 

In flessione le violazioni per dichiarazione fraudolenta, mentre risullano in crescita nel 
2015 le violazioni per infedele dichiarazione e per omessa dichiarazione. 

Relativamente all'attività della Guardia di Finanza ai fini della prevenzione e repressione 
dei fenomeni del contrnbbando e delle contraffazioni svolta, si evidenziano qui di seguito i 
risultati conseguiti distintamente per le aree tematicl1e delle frodi doganali e del contrabbando, 
nonché nel settore della contraffazione. 

Per quanto attiene il settore delle frodi doganali, si è incrementato il numero degli 
interventi, che sono passati da 7.040 nel 2014 a 8.411 nel 2015 (+19,5 per cento), nonché il 
numero di violazioni constatate, che si è innalzato da 7.006 nel 201 4 a 8.455 nel 2015 (+20,7 per 
cento), mentre il numero dei soggetti denunziati si è ridotto, passando da 6.744 nel 2014 a 5.885 
nel 2015 (-12,7 per cento). 

Numero interventi 
denunciati ali' A.G. 

Violazioni 
Fonte: Guardia di Finanza 

ATTNITÀDICONTROLLODELLA GUARDI/\ DI FINANZA 
F'RODT DOGANALI 

2013 2014 
5.399 7.040 
4.859 6.744 
5.420 7.006 

TAVOLA 2.35 

2015 
8.411 
5.885 
8.455 
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LE ENTRA Tfi Dl!LLO STATO 

Relativamente al contrabbando di tabacchi, dal confronto tra i risultati del 2015 e quelli 
dell'anno precedente emerge un notevole incremento del fenomeno. Infatti, 1ispetto al 2014 si 
evidenzia un quantitativo maggiore dei tabacchi sequestrati, passati da 201.336 tle a 274.434 tic. 

ATINTTÀDICONTROLLO DELLA GUARDIA DI PINANZA 

SEQUESTRO T ABACCHT LAVORATI 

I 2013 2014 
TLE sequestrati KG 118.889 201.336 

di cui co11tralf.atti 295 2.067 
di cui Cheap white 95.565 93.977 

Fonte: Guardia d1 Finanza 

TAVOLA2.36 

2015 
274.434 

28.628 
156.454 

In merito al contrasto delle attività di contraffazione i risultati operativi dcl 2015 mettono 
in evidenza una ripresa del numero degli interventi, passati da 9.600 nel 2014 a 11.080 e del 
numero dell e persone denunciate ali' A.G., passate da 8.413 nel 2014 a 9.416. 

1n notevole crescita i prodotti contraffa tti sequestrati che, da 291 milioni circa nel 2014, 
sono divenuti quasi 394 milioni nel 201 5. 

A TllVIT À DI CONTROLLO DELLA GUARDlA DI FINANZA 

PREVENZIONE E REPRESSIONE NBL SE'I TORE DELLA CONTRAFFA7.TONF. 

2012 

I 
2013 2014 -

lnterventi 13.019 11.409 9.578 
Persone denunciate all 'A.G. 10.572 i 9.445 8.4 13 
Prodotti sequestrati 105. 169.133 I lJ 0.057.541 290.652.753 

Fonte: Guardia di Finanza 

2.1.5. L'attività antifrodc 

TAVOLA2.37 

2015 -
11.080 
9.416 

393.802.147 

Come per il passato, specifiche considerazioni si fonnu1ano relativamente all'attività che 
le diverse Amministrazioni svolgono ai fini del contrasto alle frodi in matetia di IV A e alle 
sottofatturazioni. 

In proposito l'Agenzia delle dogane, la Guardia di Finanza e l 'Agenzia delle entrate hanno 
riferito sugli esiti dell'attività antifrode svolta con riferimento, in pa1ticolare, al contrasto alle 
frodi carosello e alle false fatturazioni interne (violazioni della nmmativa comunitaria e nazionale 
in materia di IV A), nonché ai 1isultati finanziari dei controlli connessi alla collaborazione 
internazionale o intracomunitaria. 

Dall'analisi degli elementi informativi forniti dall'Agenzia delle dogane, si rileva, per 
quanto attiene agli aspetti quantitativi, un forte decremento del numero delle false falturazioni 
constatate nel 2015, che passano da 4.697 nel 2014 a 2.546 nel 2015 (-45,8 per cento) e una 
rnlativa flessione dci controlli connessi a collaborazione internazionale o intracomunitruia, che 
passano da 2.207 nel 2014 a 2.191nel2015 (-0,7 per cento). 

ln ordine ai risultati finanziari, nel 2015 si è verificato un sensibile incremento rispetto 
all'anno precedente dei maggiori diritti accertati nell'ambito dell'attività antifrode che, 
considerati complessivamente, passano da 1,7 a 2,2 miliardi circa (+34,3 per cento). 

L'incremento è riferibile, in particolare, al contrnsto delle frodi carosello e delle false 
fattmazioni interne nonché alle altre frodi. Al contrario, in lieve flessione si presentano i risultati 
finanziari connessi alla collaborazione internazionale o intracomunitaria. 
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TAVOLA2.38 

ATTIVITÀ ANTrFRODE DELL'AGENZIA DELLE DOGANE EDEJ MONOPOLI 

ESITI FINANZTARl 

2012 2013 
Risultati finanziarì attività di accertamento, controllo e antifrodc <1> 1.710,6 1.640,5 
di c11i: 
Frodi carosello e fa lse fatturazioni interne {I V A lntracomunitaria) <2> 987.5 810 3 
Altre frodi (3) 723,l 830,2 
Risultati finanziari dei Controlli connessi a collaborazione 

198,2 241,7 
internazionale o intracomunitaria C4l 
Numero dci Controlli connessi a vecchie modalità di calcolo 1.524 .2.522 
collaborazione internazionale o ! 
iutracomunitaria <5> nuove modalità di calcolo 2 .078 i 2 .080 

Numero false fatturazioni <6> J .766 J.488 
<1> Importi riferiti ai maggiori diritti accertati in seguito all'attività di accertamento e controllo. 
<
2> Importi riferiti ai maggiori diritti accertati in materia di IV A intracomunitaria e nazionale. 

(in 111ilio11i) 
2014 2015 
1.660,5 2.230,7 

961,8 1.363 o 
698,7 867,7 

157,8 154,3 

12 .258 

2 .207 2.191 

4.697 2.546 

m Importi riferiti agli altri maggiori diritti accertati, non compresi nel rigo precedente (controlli in materia di accise, 
violazioni nonnativa p/afo11d, ccc.}. 
(4) Importi ri feriti all'ammontare dei relativi maggiori diril1i constatati derivante dal tota le dei controlli eseguiti nei 
confronti di società che hanno inv iato e/o ricevuto richieste di assistenza e/o cooperazione. 
(S) Dati riferiti al tota le dei controlli eseguiti nei co11fronti di società che hanno inviato e/o ricevuto richieste di assistenza 
e/o cooperazione e l'ammontare dei relativi maggiori diril1i constatati. 
<61 Casi d i :;otto fatturazione rier i quali nella dichiarnzione doganale e nelle faltl.irc allegate alla bolletta sono stati 
riportali valori uon veritieri. 
fonte: Agenzia delle dogane e dci monopoli 

Per quanto attiene ali 'attività antifroc.le della Guardia di Finanza, i dati mettono in luce una 
flessione dcl numero di controlli connessi a collaborazione internazionale, che passano da 2092 
nel 2014 a 1.767 nel 20 15 (-15,5 per cento). Si incrementano, viceversa, i risultati finanziari 
dcli 'attività antifrodc, che passano da 16,9 miliardi nel 201 4 a 18,3 miliardi nel 2015 (+8,4 per 
cento). 

TAVOLA 2.39 

R.ISUL1' ATI DELL' A'D'IVlTÀ ANTIFRODE DELLA GUARDI/\ DI FINANZA 

2012 2013 2014 2015 
Numero dei Controlli connessi a collaborazione internazionale 

1.956 1.605 2.092 1.767 
o inh·acomunita1ia 

Risultati finanziari attività autifrodc* (i11 111ilio11i) 13.536 14.485 16.902 18.324 

* Violazioni all'ait. 8 del DL 74 del 2000 inerenti all'emissione di fatture o altri documenti per operazioni inesistenti. 
Fonte: Guardia di Finanza 

Da ultimo si riportano i dati dell'Agenzia delle entrate relativi all'attività anti frode, svolta 
dall'Ufficio centrale antifrocle e dagli Uffici antifrode regionali. Anche nel 2015 si presenta in 
contenuta fless ione il numero delle indagini fiscali svolte, che passano da 454 nel 201 4 a 360 nel 
2015 (-20, 7 per cento), mentre si registra una f01ie crescita dei maggiori imponibili constatati ai 
fini delle imposte sui redditi, che passano da 481 milioni nel 2014 a 8,4 miliardi ne] 201 5, e una 
significativa crescita anche delle maggiore IV A constatata. 
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LE ENTRATI! DELLO STATO 

TAVOLA2.40 

RISULTAT I FINANZIARI llTTIVITÀANTIFRODE DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE 

____________________ 
1 

_ 201s 
N. Indagini fiscali (Verifiche e accessi mirati) 

_Maggiore imoosta IV A constatata 
Maggiore imeonibile lm12oste dirette. 
Mal!P-iore imponibile IRAP 
Ritenute 
Fonte: Agenzia delle entrate 

3. Analisi specifiche e principali criticità emerse 
3.1. La tassazione degli immobili 

527 474 454 360 
(in 111ilio11i) 

804 781 384 457 
1.639 1.312 481 8.359 
1.343 1.238 349 493 

111 73 0,6 327 
-

Nel sistema tributario italiano, il prelievo sugli immobili presenta un quadro a1ticolato che 
investe vari profili sia a livello erariale che locale. Vi sono ricomprese imposte SlÙ reddito, SLLI 

patrimonio, sui servizi, sugli atli dj trasferimento e sui contratti di locazione. Tmposte che, 
peraltro, sono differenziate in relazione alla tipologia dei soggetti coinvolti (persone fisiche, 
esercenti o meno attività professionale, e persone giuridiche) ed alla destinazione degli immobili 
tassati (abitazioni, fabbricati ad uso strnmentale, ... ). 

Nel 2015, il prelievo complessivo ha quasi toccato i 44 mi lial'di (2,7 per cento in quota del 
Pii), offrendo un significativo contributo (l '8,9 per cento) al totale delle entrate tributarie della 
Pubblica amministrazione (tavola 3.1). L'evoluzione del gettito ha segnato nell'ultimo 
quinquemrio una decisa accelerazione, di pari passo con l'esplosione della componente relativa 
alla tassazione patt·imoniale (+ 173 per cento, fra TMU e TASJ), nonostante il ridimensionamento 
di quella reddituale (interessata dall'esenzione dell'abitazione principale e dall'introduzione di un 
sistema di tassazione come la cedolare secca sugli affitti) e la concomitante flessione 
del prelievo sui trasferimenti, la cui base imponibile ha risentito della crisi economica. 

Tali r iswtati sono il frulto delle ripetute modifiche che hanno interessato pressoché tutte le 
forme di prelievo del settore. In particolare, per quanto riguarda la componente legata alla 
proprietà immobiliare, il 2012 si è aperto con il passaggio dall'ICT all' IMU (che ha sanci to la 
reintroduzione del prelievo sulla prima casa, abolito quattro anni p1ima). Nel 2013 l ' IMU viene 
abrogata limitatamente alle abitazioni ptincipali non di lusso. Ma subito dopo, a partire dal 2014, 
il prelievo sulla ptima casa si ripropone con la TASI che, pur evocando una sorta di genetico 
corrispettivo per i servizi comunali forniti all'intera collettività, non si discostava sostanzialmente 
dall'ICI e dall'IMU. Passano alb·i due anni o, alla fine del 2015, la legge di stabilità 2016 torna 
ad escludere la prima casa da ogni prelievo sulla proprietà. 

Almeno fino al 2015, insomma, il legislatore è sembrato conformarsi aUe indicazioni della 
temia economica, secondo cui, nell'ottica del decentramento fiscale, le imposte sulla casa 
presentano le caratteristiche ideali di un tributo locale: rispondono al p1incipio del beneficio (chi 
paga l'imposta può mettere in relazione l'entità del prelievo con le proptie valutazioni circa i 
servizi forniti dall'ente); presentano rischi relativamente contenuti di concorrenza fi scale; 
forniscono un gettito relativamente stabile nel tempo. Una tendenza non a lterata - se non sotto il 
profilo della complessità dell'impianto no1mativo - da decisioni, anche esse ripetutamente 
modificate, intese a far affluire parte del gettito sulla proprietà immobiliare a livelli di governo 
diversi da quello comunale. 

La distribuzione del gettito de1ivantc dalla tassazione degli immobili riilelte le scelte 
operate dal legislatore: nell'arco di cinque anni, la quota destinata al finanziamento dei Comuni 
è cresciuta di oltre venti punti {dal 28 per cento al 49 per cento del 2015); le imposte patrimoniali 
hanno finito per raddoppiare il loro peso sulle entrate tributarie complessive degli Enti locali (il 
58,5 per cento, rispetto al 29 ,4 per cento del 201 1 ), concon-endo in maniera decisiva al progressivo 
aumento del grado di autonomia dei Comuni italiani; il gettito di competenza erariale, per contro, 
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pur registrando una sostanziale invarianza in termini assoluti (poco più di 22 miliardi), segnala 
un ridimensionamento (di circa mezzo punto) del contributo al complesso delle entrate tributarie 
statali. 

TAVOLA 3.1 

lL PRELIEVO SUGU IMMOBILI PER TtrOI,OGIA IMPOSITIVA E LIVELLI DI GOVERNO 

20 10 2011 2012 2013 

(miliardi di euro) 

2014 I 201s I 
Tipologia impositiyo 

Imposte sui 8,2 6,4 7,1 7). 7,0 

Imposte sul \hl 9,2 9,2 2.1,fl 20,4 19,3 20,4 

Imposte sui servizi (cl 4,6 4,7 

Imposte sui lnisferimenli (dl 13,1 12,9 9,8 8,7 8,9 8,8 

Imposte sulle locazioni (e) l,2 l,8 2,0 2,5 2,6 3,0 

Totale 32,9 32,1 42,0 38,7 42,6 43,9 

in %del Pii 2,1 2,0 2,7 2,4 2,6 2,7 

in % delle e/I/rati: tributuric tiella P.A. 7.2 6.9 8,6 8.0 8,7 8.9 

Live/11 di gn11erno 

Stato 23,7 22,9 26,3 22,3 22,5 22,6 ... 
i11 % delle e11tmtc trib11taric tle/lu Staio 6.0 5.ll 6,5 5,5 5,3 

-
_____ -- 9,2 15,7 1(1,4 20, 1 21,J 

i11 % delle e111m1e 1ril111tn1·ie <lei <.:m111111i 4.1.6 29,4 44.8 50.3 53,J 58.5 
l•> lrper, Tres; lbllCllJMU; tc1 TASI; 
(d) IV A, registro, bollo, successh>ni e <lonuzioni; «1 r.:gìstro e hollo/cedolarc secca. 
Fonte: elaborazione Corte dei conti su dati Dipartimento dcUc ri 11 a111:c, ISTAT, RGS (SIOPH) - per il 2015, dati 
provvisori. 

TI confronto internazionale consente di evidenziare come nel nostro Paese le imposte 
ricorrenti sulla proprietà immobiliare e sulle transazioni finanziarie e inm1obiliari rappresentino 
una quota significativa del prelievo gravante complessivamente sugli asse/ patrimoniali (tavola 
3.2). Nel primo caso, in particolare, le imposte corrisposte da proprietari/occupanti degli immobili 
registrano fra il 2011 e il2014 più che un raddoppio in termini di Pii (dallo 0,6 per cento ali' 1,24 
per cento), riducendo in misura Tilevante la distanza che ci separava dai paesi europei. Si tratta, 
come si è anticipato, di un risultato correlato alle rilevanti novità introdotte nel 2012, con 
l'introduzione dell'lMU e l'assoggettamento a prelievo anche sulla prima casa, in precedenza 
esentata dall'ICI. 

TAVOLA3.2 

lLPRiì.LlEVO SUL PATRIMONIO MOBLLIARfiE IMMOBILIARE IN lTALlA E TNEUROPA (2014) 

(in perce11111ale del Pil) 

l11ali11 (20//)j lt:illa (2014) I Frnncin Gcrmnnin I S(Xlg1111 I Regno Uullo I 

lu com1llesso (potri111011io fi11m1linrio e immobiliare) 2,20 1,SS 3,89 0,87 2,32 4,11 

tlic11i: 
___ Imposte ric,orremi sullo proP._ric1à immt>bilinrc o(\() 1,24 2,58 0,34 1,15 3,11 

_ .. e tlo1u!_7.i<mi - -· 003 0,04 0.48 0,/9 0,25 0,22 

lmoo.vte .rufle 1rau,,·.uzjrJ1'Ì (incml.itrrie e i11111111hìlfori 1,02 1.13 0,59 (},J2 0.60 0.79 

Fonte: claboraz1onc Corte dei conti su database OCSE - hllp://stats.oecd.org/ 
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Nel sistema h·ibutario italiano continua, invece, a mantenersi contenuta l' incidenza delle 
imposte immobiliari sul totale deJle entrate della P.A. (2,8 per cento nel 2014, a fronte del 3,4 per 
cento della Spagna, 5,7 per cento della Francia e 9,5 per cento del Regno Unito) (grafico 3.1). 

12.0 

IO.O 

s,o 

6.0 

·1,0 

1,0 

0,0 

GRAFICO 3.1 
TNCIDENZA DEL PRELIEìVO SUOLI IMMOBILI('); ITALIA VS EUROPA 

(in perc11et11ale delle entrate Iota/i della PA) 

9,7 

8,6 

S,1 S,1 

4,J 
J,-1 

2,8 2,8 

1,2 l,J 0,9 
1,S 

Iralia Francia Otnnania Reg.uo Unilo 

.2000 2010 1.?0l I 

CIJ Imposte ricorrenli sulla proprietà immobiliare. 
Fonte: clabonv.ionc Corte dci conii su database OCSE - http://stats.occd.org/ 

Come pure, resta decisamente inferiore nel nostro Paese ! 'incidenza del prelievo sulle 
successioni e donazioni, con uno 0,04 per cento in termini di Pii che oscilla fra un quinto e un 
dodicesimo del gettito registrato allo stesso titolo da altri paesi europei. 

Nei sistemi tributari internazionali, la tassazione degli immobili riveste un Jl.lolo rilevante 
per i governi locali. Imposte di naturn riconentc, in particolare, risultano previste nel 2014 in 
ventisette su trentaquattro paesi dell'area OCSE. Un confronto limitato ai principali Paesi europei 
consente di sottolineare le trasformazioni registrate dal nostro sistema nell'ultimo quinquennio 
(grafico 3.2): se nel 201 O (prima, dunque, dell'intervento riformatore associato all'JMU) l'intero 
gettito delle imposte ricorrenti sugli immobili risultava appannaggio dci governi locali (Comuni, 
essenzialmente), nel 2014, invece, un quinto di tale gettito era riservato all'Erario. Una 
disttibuzione, dunque, che in passato risultava assimilabile a quella di Francia, Germania e 
Spagna e che di recente appare invece più vicina a quanto è dato rilevare per il Regno Unito. In 
questo contesto, l ' intervenuta abolizione della TASI comporterà un ulteriore avvicinamento alla 
realtà distributiva inglese in uno con il ridimensionamento delle entrate proprie di pertinenza degli 
enti locali e con una sostanziale riduzione della loro autonomia impositiva 
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GRAFIC03.2 

QUOTA DELLE IMPOSTE IMMOBLLlARI RICORRENTI DI PERTINENZA DEGLI ENTI LOCALT 

(valori percentuali) 
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Fonte: elaborazione Cm1e <lei conti su database OCSE - http://stats.oeccl.org/ 

Pur in presenza di un livello e di una dinamica significativi, il sistema di tassazione degli 
immobili assicura risultati inferiori rispetto al gettito potenziale che ci si attenderebbe sulla base 
delle evidenze catastali e dell'impianlo normativo vigente. Anche il segmento immobiliare, 
infatti, risente di fonomeni di evasione e di eros ione <lella base imponibile. Fenomeni che 
detenninano 1ilcvanti vuoti di gettito, producono forti distorsioni distributive neUa platea dei 
contribuenti e, non da ultimo, incidono notevolmente sui sistemi di perequazione fiscale basati su 
trasferimenti statali ai Comuni, che finiscono per premiare gli enti locali che tollerano la presenza 
di evasione fiscale. 

Un 'indicazione deHa rilevanza di tali fenomeni si ricava dalle recenti stime effettuate in 
ambito MEF 13, sia pure limitatamente alle principali imposte relative alla proprietà immobiliare 
(lMU e TASI). Confrontando la base imponibile potenziale e il gettito potenzia1e, desunti dai dati 
degli archivi catastali, con il gettito effettivamente riscosso - opportunamente standardizzato per 
tener conto delle esclusioni, esenzioni e deduzioni previste da11a stessa non11aliva tributaria 
perviene a quantificare il tax gap: un fenomeno che comprende il "vuoto" prodotto non solo 
dall'evasione ma anche dai trattamenti agevolativi (in materia di base imponibile e di aliquota) 
previsti dalla normativa erariale e locale. 

I risultati ottenuti (tavola 3.3) consentono di evidenziare come, nel triennio analizzato, le 
perdite di base imponibile riconducibili a fenomeni erosivi ecl evasivi siano prossime ai 700 
miliardi (fra il 15 per cento e il 29 per cento della base imponibile potenziale), con ricadute 
pesantissime in tennini di gettito: da poco pili di 4 miliardi negli anni (2012 e 2014) in cui 
l 'imposizione patrimoniale colpiva anche la casa di abitazione, ai 5,5 miliardi del 2013, in cui la 
prima casa era esclusa clall 'lM U. 

13 Dipartimento delle Finanze-Agenzia delle entrate, Gli immobili i11 //alia, 2015. 
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LE ENTRATE DELLO STATO 

TAVOLA3.3 
lL 1AX GAI' IMMOBTLlARE(a) 

(i11111ili11rdi) 

2012(b) 2013tb) 2014<bl I (IMU) (lMU) (IMU/TASI) 

Perdita di base imponibile 647,5 770,8 
- in % imponibile potenzia/e (b) 15,0 29,4 

Perdita di gettito 4,2 5,5 4,3 

·in % gellito potem,illle 0•> 18.4 28,l 22.6 

<•1 Per tax gap immobiliare si intende lu fro quanto i contribuenti dovrebbero potenzialmente 
versare, sulla base dci dati contenuti negli archivi catastali e della nonnativa vigente, e quanto viene 
elTi;:ttiv:unente versato 
lb1Esclusi terreni, aree fabbricabili, fabbricati mrali stntmentali e, limitatamente al 2013, unche le abita.doni 
principali 
Fonte: elnbornzione Corte dei conti su dati Dipartimento delle Finanze - Agenzia delJe e11trate 
(Gli immobi li in Italia, 2015) 

La po1tata dei trattamenti agevolativi relativi alla lassazione immobiliare emerge, d 'altra 
parte, da ulteriori indicazioni. 

La prima, pur risalendo al 2011, risulta ancora molto significativa. Il Gruppo di lavoro MEF 
incaricato di monitorare il fenomeno dell'erosione fiscale 1-i ha 1ilevato L'esistenza di q1rnsi 150 
trattamenti agevolativi in materia di tassazione immobiliare (e.i.rea un quinto delle agevolazioni 
complessivamente censite), responsabiU di un vuoto di geltito prossimo a 77 miliardi (quasi il 30 
per cento deU'impalto finanziario complessivo). Si tratta di deroghe alla tassazione "ordinaria" 
che assumono le forme più disparate: dalla pura e semplice esenzione, aWabbattimento di 
imponibile; dalle riduzione di aliquote, alla previsione di regimi sostitutivi. Che investono i 
diversi aspetti del prelievo sugli immobili: da quello concernente le imposte sui redditi delle 
persone fisiche (in cui primeggiano le detrazioni accordate a fronte di spese di ristmtturazione 
edilizia e per il risparmio energetico), a quello relativo alla detemlinazione dell'imponibile 
(basato su inadeguati valori di rendita catastale) del prelievo sulla proprietà, sui redditi e sui 
trasferimenti immobiliari. Deroghe che, infine, condizionano sia il gettito erariale che quello 
locale. Un fenomeno, d'altra parte, che negli ultimi anni ha registrato una significativa estensione, 
anche a sostegno di obiettivi di emersione di base imponibile sottratta a tassazione (si veda il 
Riquadro "La cedolare secca sugli affitti"). 

TAVOLA 3.4 

TRATTAMENTI AGEVOLATIVl IN MATERLADlTASSAZIONE IMMOBTLlARE 

Tipologie di agevolazioni Numero 
Impatto finnnzinrio 

<milioni euro) 
Misure ner la casa a favore delle oersone fisiche 21 9.489 
Misure che leii:ano l'imoonibile alla renditu catastale 10 59.330 
Mi su re in materia di bollo, registro, ipocatastali, succcssionì e 
donazioni 100 4.015 
Misure relative a tributi comunali 19 4.028 
Iu comnlesso 150 76.862 
Fonte: MHF - Gruppo di lavoro sull'erosione fiscale, Relazione finale, 201 l 

Non meno significativa risulta la seconda indfoazione, che prefigura un ridimensionamento 
dei livelli di erosione che affliggono 1 'imponibile immobiliare. Ci si riferisce alle previsioni della 

14 MEF - Gruppo di lavoro sull'erosione fiscale, Relazio11eji11afe, 2011. 
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legge 11marzo2014, n. 23 che, nel perseguire il generale obiettivo di un "sistema.fiscale più 
equo, trasparente e orientato alla crescita", ha delegato il Governo ad attuare in tutto il tenitorio 
nazionale una revisione della disciplina relativa al sistema estimativo del catasto dei fabbricati 
(art. 2). In pa1iicolare, nel fissare i "principi e criteri direttivi", il legislatore ha sottolineato anche 
la necessità di fare "rife1imento ai rispettivi valori normali, approssimati dai valori medi ordinari, 
espressi dal mercato" nella determinazione dell'imponibile patrimoniale. E, 
cotTispondentemente, ai fini della tassazione reddituale, "qualora non vi siu 1111 consolidato 
mercato delle locazioni, applica ai valori patrimoniali specifici saggi di redditività desumibili dal 
mercato". Nel prossimo quinquennio15, dunque, il prelievo sugli immobili sembra destinato a 
subire rilevanti modifiche, alla ricerca di un diverso equilibrio fra nuove forme di determinazione 
della base imponibile e nuove aliquote d'imposla, nel rispetto dcl principio dell'invarìanza del 
gettito16• 

Riquadro - La cedolare secca sugli affitti 

La cedolare secca sugli affitti - regime di tassazioue sostitutivo dell'IRPEF, in vigore dal 2011-
consente al contribuente titolare di i·edditi da locazione immobiliare ad uso abitativo di optare per 
un prelievo proporzionale, con aliq11ota ordinaria del 21 per cento, in a lternativa alla progressività 
dell'IRPEF e delle relative addizionali comunale e regiouale 17. 

11 nuovo istihtto ioteodeva rispondere a due obiettivi: allineare la tassazione dcl risparmio investito 
in immobili rispetto a quello impiegato in attività :finanziarie e, soprattutto, ridun-c l'arca di evasione 
dei redditi da locazione immobiliare. 
I valttaggi della cedolare secca sono correlati al livello del reddito complessivo dcl locatore: tanto 
più è alto, tanto maggiore risulterà il risparmio fiscale derivante dall 'opzionc per il regime di 
tassazione sostitutiva. 
Al momento della sua introduzione, se ne ipotizzava la sostanziale neutralità sul livello dcl gellilo 
derivante complessivamente dalla tassazione dei redditi da locazione: le maggiori entrale che 
sarebbero state ottenute a seguito dell'emersio11e di base imponibile non dichiarata 18, avrebbero 
compensato la perdita di gettito IRPEF (nonché di registro e bollo) derivante dal minor prelievo 
subito dai contribuenti che, già assoggettati alla tassazione ordinaria, avrebbero optato per 
l'applicazione della cedolare secca. 
Dopo un avvio di gran al di sotto delle aspettative (675 milioni il gellito 2011, a fronte di tma 
previsione di 2,7 miliardi) il nuovo istituto ha registrato una crescente espansione. Come si rileva da 
prospetto seguente, nell'arco d i un qui11quennio, sono triplicali sia gli inlroili, fino agli oltJe 2 
miliardi del 2015, sia i locatori optanti (dai 483 mila iniziali a 1,426 milioni del 2015. 

15 La legge delega prevedeva che il piano operativo delle attività da porre ù1 essere per l'intero processo di rifol1Tla 
fosse articolato su un orizzonte temporale di 5 anni. E' da considerare, tuttavia, che in materia di riforma del catasto la 
delega è stata attuata solo c-0n riferimento alla composizione, aUe attribuzioni e al tìmzionamcnto delle Commissioni 
censuarie (d.lgs. n. 198/2014). 
16 Fra i p1incipi e criteri direttivi, la legge delega fissava anche l'esigenza di "garantire l'invarianza del gettito delle 
singole imposte il cui presupposto e la cui base impo11ibile sono inf/11e11zati dalle stime di valori patrimoniali e rendite, 
a tal fine prevedendo, a1f'ejficacia impositiva dei nuovi valori, la modifica delle relative aliquote 
impositive, delle eventuali deduzioni, detrazioni o franchigie,flnaliu.ate ad evitare 1111 aggmvio del carico flsctile, con 
particolare riferimento alle imposte sui lrasjèrimenti e all'imposta municipale propria (IMU) ". Va, tuttavia, rilevato 
che sulle modalità di applicazione del principio di invarianza del gettito permangono diftèrcnze significative fra chi, a 
livello istituzionale, ritiene che esso vada garantito su base nazionale e chi, invece, sostiene che l'invarianza debba 
essere assicurata a livello di ciascun Comune. Divergenze che hanno avuto un molo non secondario nella mancata 
attuazione de!Ja delega in materia. 
17 A favore degli optanti sono altresi previste: i) l'esenzione dal pagamento delle imposte di registro e di bollo sul 
contratto di locazione e ii) I '11liquota Tidotta - inizialmente fissata al 19 per cento, poi portata al 15 per cento dal 2013 
e, infine ulteriormente abbassata al IO per cento per il periodo 2014-2017 - relativamente ai contraili di ,locazione a 
canone concordato stipulati nei Comuni ad alta tensione abitativa o con carenza di disponibilità abitative. Peraltro, per 
tutta la durata di adesione al regime è sospesa la facoltà di chiedere l'aggiornamento dcl canone di locazione. 
18 Nella Relazione tecnica al d.lgs. n. 23 del 20 11 , istin1tivo della cedolare secca, si stimava che sfuggiva a tassazione 
un numero di immobili pari al 35 per cc,nto di quelli tenuti a disposizione. Su tale base, la Relazione quantificava in 2,7 
miliardi il gettito atteso lJer il 201 l e in 3,9 miliardi quello riferito al 2012, 2013 e 2014. li solo gettito iiferito 
all'emersione di base imponibile relativa ad affiui non dichiarati era stimato in 1,3 miliardi dal 2013. 
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LE ENTRATE DELLO STATO 

LA CEDOLARI> SECCA SUGLt AHTr1' 1: PREVISlONJ, ACCERTAMENTI, RISCOSSlONI 

(i11111ilio11i) 
Prc•tsloul Ptc\fSlonl Vcrsn111cnll Riscono in 

Venamcmfi IUscouo 
v.,crd7.lo lnl>l•ll 

ccm1pcten7.n 
oonlo 

totali 
com11C'.'te11zn 

IOl:llt' 

---
2011 0,0 2.715,0 67S,<I 668,7 675,4 61\K,7 675,4 

2b1i 2.360,0 71&,4 1.039.S 990,3 1.039,.5 996,8 1.().16,J 

2013 976,0 1.007,7 1.4gg,4 1.413,7 l.1188;1 l.4•11,2 l.B7,8 

2014 1.005,0 l.465,6 1.718,6 l.628,l 1.716.7 1.684,9 l.8ll.1 

2015 1.789,0 l.930,0 2.039,4 1.920,6 2.026,6 2.034,6 2.lS6,7 

Fonte: elahor.r/,ÌOne Corte dei conti su dnti MEF-Ragioneria generale dello Stato 

La pe1forma11ce registrata dal nuovo istituto è Ticon<lucibilc a fauori legislativi ed a 1·eazioni di 
comportamento dei contribuenti potenzialmente interessali. ln proposito, è possibile distinguere due 
segmenti di contribuenti: quelli con redditi medio-alti e quelli con redditi medio-bassi, collocati 
rispettivamente al di sopra e al di sotto dei 55 mila curo di reddito imponibile. Nel primo caso, 
emerge 19 che fra i locatori con reddito complessivo eccedente i 75 mila euro, sono oltre 180 mila 
quelli che nel 2014 hanno optato per la cedolare secca, ossia Lm numero prossimo alla totalità dei 
locatori di immobi I i ad i.1so abitativo20; e lo stesso fenomeno si registra nel caso dei contribuenti che 
si collocano nella classe di reddito immediatamente inferiore (55 mila-75 mila euro) che, con oltre 
130 mila optanti, tendono ad eguagliare il comple,-;so dci 155 mila contribuenti che {al 2012) 
risultano locatori di immobili (ad uso abitativo e non). Tn entrambi i casi, l'opzione per il regime 
sostitutivo offre un risparmio fiscale immediatamente percepibile, pari a circa 20 punti percentuali 
(la metà rispetto alla tassazione ordinaria, anche solo tenendo conto delle aliquote Irpef e di quelle 
deUe addizionali21). 

Invece per i contribuenti che si collocano nelle classi di rc<.ldito medio-basse, le motivazioni che 
guidano a propendere per la cedolare secca presentano profili tli convenienza meno nettJ in quanto 
entrano in gioco anche altre variabili, quali il riconoscimento di detrazioni e deduzioni d'in1posta o 
le condizioni dì accesso aUe prestazioni dello stato sociale. Ma quello che pi1'1 ha pesalo sulla scelta 
dei contribuenti è costituito da alcuni interventi del legislatore, susccuibi li di spostare il punto di 
equilibrio che guida la decisione dei locatori. ln particolare: a) il ridimensionamento 
dell 'abbattimento fo1fe1ario dei canoni di locazione (dal 15 per cento al 5 per cento) ai fini della 
tassazione ordinaria lrpef22; b) la riduzione al I O per cento dell'aliquota della cedolare secca per gli 
affitti a canone concordato; e) le riduzioni delle aliquote di TMU e TASI previste sempre a favore 
degli affitti a canone concordato23• Tutto questo spiega come tali contribuenti, dopo avere 
inizialmente esercitato in misura limitata l'opzione per la cedolare secca, abbiano successivamente 
aumentato il proprio tasso di adesione all'istituto. Dalla tavola che segue emerge l'espansione che 
la cedolare secca ha registrato fra il 201 le il 2014. TI numero degli optanti, cresciuto nel complesso 
di quasi il 200 per cento, ha registrato una vera e propria peifonnance con riferimento agli affitti a 
canone concordato (il 380 per cento circa), anche per effetto dcli 'intervenuto dimezzamento (dal 19 
per cento al l O per cento) dell 'aliquota di prelievo. 

19 li riferimento è alle statistiche diffuse dal MEF- DiparLimento delle Finanze, relative alle dichiarazioni dei redditi 
lrpefrelativi al 2014. 
20 Nel 2012, i locatori di immobili- ad uso abitativo e 11011 - con reddito oltre 75 mila euro risultavano circa 200 mila. 
Dipartimento delle Finanze, Gli immobili i11 Italia, 2015. 
2L Ed escludendo i risparmi derivanti dall'esenzione delle imposte di rcgish·o e bollo. 
22 Art. 4, comma 74, della legge 28 giugno 2012, n. 92. 
23 Riduzioni che in passato sono siate unicamente il frutto di scelte dci diversi Comuni e che, di recente, sono state 
regolate a livello riazionale: il livello minimo di riduzione delle aliquote IMV e TASI per immobil.i locati a canone 
concordato è stato definito dall'art. 1, commi 53 e 54, della legge di stabilità 2016 che ha disposto la riduzione al 75 
per cento dell'imposta dele1minala applicando l'aliquota stabilita dal Comune. 
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l CONTI DELLO STATO E LE POLlTICIIE DI BILANCIO 

ADF.SIONI ALLA CEDOLARE SECCA PER CLASSI DI REDDITO E ALIQUOTE 
(1111111ero optanti) 

,\l,IQUOTi\ OROl;•MOIA 
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miln:i 29 miln 79.J·IJ l lU7•1 2')(, 6 .024 11.918 1. 1'14 85;)61 J91.U1 3S9 

0.1 29 n1il1' a S.5 miln 1Al.l9S 13 3 116.421 3)7 210.0-ll S4M39 IS9 

lh S.1miln:i 1S mila 56.SU 101.809 80 10.8 14 23.61J 165 67.397 1)0.422 94 

Oltre: 75 mila 88.99<1 14 1.113 59 19. 126 J9.:SJ6 107 1011.120 Ul.Jll'l 63 

TOT.ILE H9 .. 10.1 1. 184.)19 170 65. 196 3 11.714 378 504.J?V IA?6.09J 197 

fonte: elaborazione Corte dei conti su duti MEF - Dipartimento delle finanze 

Non meno significativa risulta la distribuzione degli optanti, che nell'arco di un quadriennio segnala 
un'impennata delle adesionj da parte dei contribuenti collocati nelle pii1 basse classi di reddito, con 
il picco del 638 per cento per quell i della prima (fino a 15 mi la curo di imponibile) e del 359 per 
cento per quelli della seconda (fra i 15 mila e i 29 mila). Una dinamica che si trasforma in 
un'esplosione se si guarda al segmento degli affitti a canone concordato, in cui le adesioni risultano 
cresciute ad un ritmo del 1.800 per cento (prima classe reddituale) e dcl 1.200 per cento (seconda 
classe). 
1n sostanza, il nuovo s istema di tassa7.ione degli affitti om1ai coinvolge la maggior parte dei 
contribuenti titolari di immobili locati ad uso abitativo, nella considerazione che il risparmio fiscale, 
che inizialmente risultava appetibile soprattutto per i locatori titolari di redditi medio-alti, è divenuto 
concreto e percepibile anche per i redditi medio bassi, soprattullo a seguito dcli 'inlcrvcnuto 
abbattimento dell'aliquota prevista per gli affitti a canone concordato. 
L'evidente successo dell'istituto non consente di fornire una vahllazione conclusiva circa il 

del più importante obiettivo ad esso affidalo, ossia la riclll'.cione dell'area cli evasione 
dei redditi da locazione immobiliare. An7.i, non può essere elci lullo accantonalo il dubbio che, per 
una singolare eterogenesi dei fini, la cedolare secca 1;i sia trasformala da strumento di contrasto 
all'evasione a novello regime agevo1ativo. Si consideri, in proposito, la doppia chiave di lettura che 
offre il seguente prospetto. 
Una prima interpretazione sembra suggerire una sostanziale tenuta del gettito complessivo del 
reddito da immobili: quello del 201 5 (vigente la cedolare) risulla solo lievemente inferiore a quello 
del 201 O (in cui ancora non vigeva la cedolare secca): una differenza che potrebbe trovare 
spiegazione anche in specifici fattori economici (come una flessione del mercato degli affitti). 
Insomma, l' introduzione della cedolare secca 11011 avrebbe comportato perdite di gettito ma neanche 
significativi recuperi di evasione. Pit'.1 articolata è l 'interpretazione suggerita dalle dinamiche 
registrate nel corso dell'intero periodo in esame. Nel primo biennio di vita del nuovo istituto (2011 -
12) sembra essersi prodotto solo uno spost-.ìmcnlo di imponibile dal regime lrpef ordinario a quel lo 
della cedolare sec.ca: gli oltre due miliardi di perdila di geuito identificherebbero, i risparmi 
d' imposta realizzati da chi già dichiarava i proventi da locazione, mentre risentirebbero solo in 
minima parte di un recupero di evasione. Le cose sembrano cambiare dal 2013, a seguito 
dell'introduzione dì aliquote agevolate: il "richiamo" della cedolare secca risulta amplificato, 
coinvolgendo non solo locatori cl1e già dichiaravano (con un ulteriore effetto di sostituzione r ispcllo 
alla tassazione ordina1ia Irpef) ma anche evasori :fino ad allora sconoscjuti al fisco. In conclusione, 
l'introduzione della cedolare secca ha certamente comportato una redistribuzione dcl carico fiscale 
gravante sugli affitti (a favore dci contTibuenli onesti), come pure un q1mlche recupero di evasione 
(favorendo l'emersione di chi in precedenza non dichiarava la locazione); un insufficiente recupero 
di base imponibile evasa sembra, invece, all'origine di un gettito complessivo in lieve caduta24. 

24 Peraltro, va rammentato che sol profilo dcl gettito lrpcf rinveniente dalla tassazione ordinaria delle locazioni 
dovrebbero avere influito, dal 2013, anche sopravvenuti interventi del legislatore (legge di stabilità 2014): in direzione 
di un aumento del gettito (previsto in 488 milioni per il 2014), l'introduzione della tassazione sul 50 per cento dei 
redditi degli immobili non locati ad uso abitativo ubicati nello stesso comune di residenza dcl locatore; in direzione di 
una riduzione del gettito (703 milioni la stima per il 2013), l' introduzione della parziale deducibilità (30 per cento nel 
solo 2013 e, successivamente, 20 per cento) dell'IMU ai fini delle imposte dirette I RPEF-IRES. 
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