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PRESIDENZA DEL PRESIDENTE
ENRICO LA LOGGIA

La seduta comincia alle 20,05.

Sulla pubblicità dei lavori.

PRESIDENTE. Avverto che, se non vi
sono obiezioni, la pubblicità dei lavori
della seduta odierna sarà assicurata anche
attraverso l’attivazione di impianti audio-
visivi a circuito chiuso.

(Così rimane stabilito).

Audizione di rappresentanti della Confe-
derazione italiana proprietà edilizia
(Confedilizia), della Federazione ita-
liana per la casa (Federcasa), dell’As-
sociazione sindacale piccoli proprietari
immobiliari (ASPPI), della Federabita-
zione-Confcooperative e della Lega-
coop-Abitanti (A.N.C.Ab.), nell’ambito
dell’esame dello schema di decreto le-
gislativo recante disposizioni in materia
di federalismo fiscale municipale (Atto
n. 292).

PRESIDENTE. L’ordine del giorno reca,
nell’ambito dell’esame dello schema di
decreto legislativo recante disposizioni in
materia di federalismo fiscale municipale
(Atto n. 292), l’audizione di rappresentanti
della Confederazione italiana proprietà
edilizia (Confedilizia), della Federazione
italiana per la casa (Federcasa), dell’Asso-
ciazione sindacale piccoli proprietari im-
mobiliari (ASPPI), della Federabitazione-
Confcooperative e della Legacoop-Abitanti
(A.N.C.Ab.).

Avverto che la Legacoop-Abitanti, im-
possibilitata a partecipare all’audizione, ha

predisposto insieme a Confcooperative un
testo unitario presentato dal dottor Per-
ruzza e dall’avvocato Belli, i quali inter-
verranno, quindi, anche a nome della
Legacoop-Abitanti.

Do la parola ai nostri ospiti per lo
svolgimento della relazione.

CORRADO SFORZA FOGLIANI, Presi-
dente di Confedilizia. Ringrazio il presi-
dente e tutta la Commissione dell’invito
rivoltoci a presenziare a questa audizione.
Abbiamo presentato una memoria scritta,
che abbiamo già consegnato agli uffici. Mi
limiterò, quindi, a una breve illustrazione.

Come Confedilizia abbiamo sempre
creduto e crediamo in un federalismo
competitivo. Chiediamo che, sotto questo
aspetto, il principio dell’invarianza della
pressione fiscale, già introdotto nel prov-
vedimento sul federalismo regionale e pro-
vinciale, debba traslarsi anche al federa-
lismo comunale, non essendovi, a nostro
giudizio, ragione per cui tale principio
debba essere introdotto solo nella parte di
federalismo relativa alle regioni e alle
province e non anche ai comuni.

Mi limito a richiamare una dichiara-
zione del Presidente del Consiglio, che
credo vada a favore dell’inserimento del
limite dell’invarianza fiscale anche in que-
sto provvedimento, come noi auspichiamo.
« Il federalismo fiscale – ha affermato il
presidente – non dovrà comportare mag-
giori costi per lo Stato e dovrà essere
attuato senza alcun aggravio della pres-
sione fiscale complessiva, che sarà anzi
destinata a diminuire progressivamente in
ragione sia della diminuzione degli spre-
chi, sia del restringersi dell’area dell’eva-
sione fiscale. »

Da un punto di vista generale, noi
manifestiamo naturalmente tutto il nostro
apprezzamento per l’introduzione in que-
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sto provvedimento della cedolare secca
sugli affitti, che ci pare l’unica strada per
ridare un minimo di redditività alla loca-
zione e per rendere nuovamente appetibile
l’investimento in immobili da locare.

Apprezziamo anche il fatto che il Go-
verno, avvalendosi della facoltà prevista
dalla norma di delega, abbia deciso di far
proseguire l’iter del provvedimento, indi-
pendentemente dalla mancata intesa con
la Conferenza unificata, che ha già ritar-
dato fin troppo, a nostro avviso, la trat-
tazione di questo provvedimento.

A tal proposito dobbiamo segnalare che
il problema dei tempi non è, tuttavia,
superato, perché la cedolare secca, come
sappiamo, dovrebbe entrare in vigore il 1o

gennaio del 2011 e i tempi sono molto
ristretti. Ci chiediamo, quindi, alla luce di
queste considerazioni e delle esigenze di
urgenza che il Governo ha rappresentato
nello stesso momento in cui ha superato la
mancata intesa con la Conferenza unifi-
cata, se non possa essere esaminata la
possibilità che la Commissione provveda
allo stralcio della parte dello schema di
decreto relativo alla cedolare secca, espri-
mendo subito il proprio parere in materia
al Governo, in modo tale che questa parte
del provvedimento possa tornare a breve
in Consiglio dei ministri in seconda lettura
per il varo definitivo.

Dal punto di vista di merito, conside-
riamo opportuno che la Commissione
possa valutare la questione dell’eventuale
estensione della cedolare ai contratti di
locazione a uso diverso dall’abitativo, pos-
sibilità attualmente esclusa, e ai contratti
di locazione stipulati da persone giuridi-
che.

A nostro avviso, forse ottimisticamente,
si dovrebbe poter prevedere anche che
quella del 20 per cento sia la misura
massima dell’imposta, dando comunque la
possibilità ai comuni di fissare differenti
aliquote in misura ridotta.

Per quanto concerne le altre imposte
comunali previste dal provvedimento sul
federalismo, è difficile esprimere un giu-
dizio in mancanza delle aliquote, che de-
vono essere stabilite, come è noto, con un
decreto del Presidente del Consiglio.

Siamo preoccupati che gli immobili
siano visti come l’unica forma di tassa-
zione prevista per i provvedimenti comu-
nali e crediamo che il tributo comunale
non possa che essere a carico degli uti-
lizzatori, proprio perché questi possono
spostarsi e, quindi, attuare nei fatti il
federalismo competitivo, che si concretizza
se vi è la possibilità di trasferirsi, attra-
verso confronti di dati omogenei, da un
comune all’altro, da un sito all’altro e da
una regione all’altra.

Nei Paesi anglosassoni si afferma che
ove c’è federalismo si vota coi piedi, cioè
spostandosi. In altre nazioni si vota coi
piedi, ma il concetto è diverso.

Da ultimo vorremmo richiamare l’at-
tenzione del Governo e del Parlamento
sulla necessità di esplicitare meglio quanto
risulta nella relazione di accompagna-
mento allo schema di decreto legislativo,
laddove si afferma che la base imponibile
dell’imposta municipale propria è costi-
tuita dal valore dell’immobile rilevante ai
fini ICI.

Abbiamo allegato anche una tavola di
confronto per gli effetti sulla cedolare
secca, ma ci interessa in particolare ap-
profondire questo aspetto. Se il presidente
della Commissione lo consente, pregherei
l’avvocato Bracci di illustrarlo.

LUCIANO FILIPPO BRACCI, Rappre-
sentante di Confedilizia. Rappresento Con-
fedilizia, ma sono qui anche in veste di
vicepresidente dell’Associazione dimore
storiche italiane, che sono un po’ i
« panda » degli immobili.

Volevo rilevare brevemente due que-
stioni. In linea generale – non parliamo
della cedolare secca, perché in questo
momento per noi va benissimo e siamo
perfettamente d’accordo – a proposito
della base imponibile sull’imposta muni-
cipale propria, richiamando quanto asse-
rito dall’avvocato Sforza Fogliani, nella
relazione era specificato che essa equivale
al valore dell’immobile rilevante ai fini ICI.
Nella stesura della norma viene richia-
mato in modo secco l’articolo.

Ci sono, però, situazioni particolari
come la nostra, per cui la manutenzione
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dei nostri immobili presenta costi maggiori
e numerosi vincoli. La stessa Corte costi-
tuzionale in due sentenze ha riconosciuto
la legittimità di un’imposizione fiscale dif-
ferenziata, perché un conto è un immobile
soggetto a vincolo storico-artistico, un al-
tro un immobile non soggetto a tale vin-
colo. Sono due realtà diverse.

Si nota che in tutto il decreto delegato
scompaiono le differenze. Anche se, alla
fine, eseguendo il calcolo delle imposte,
probabilmente andremo a pagare di meno
di quanto paghiamo adesso, è molto im-
portante che, invece, tali differenze ven-
gano riportate alla luce, perché la stessa
Costituzione lo dispone. Infatti, il rinvio
puntuale all’articolo 5 della legge dell’ICI
non differenzia tali situazioni, mentre noi
da anni paghiamo l’aliquota sulla categoria
catastale più bassa. Con un’interpretazione
strettamente letterale, questo nostro van-
taggio non è conservato, in quanto esso è
contenuto in un’altra norma, facente parte
anch’essa del calcolo della base imponibile
ICI, e non nel citato articolo,

Riterremo più utile, più chiaro, nonché
costituzionalmente più corretto che fosse
operato un rinvio, così come lo è nella
relazione al provvedimento, alla base im-
ponibile definita in generale dalla legge ICI
e non a un determinato articolo della
medesima legge. Si andrebbe, in tal modo
a colpire – elemento che in questo mo-
mento a noi non interessa – le aree
cosiddette edificabili, che in realtà poi non
lo sono, dal momento che ormai viene
tassata anche un’area per il solo fatto di
essere ricompresa nel Piano regolatore e
magari edificabile soltanto da parte di un
operatore pubblico, e non dai privati.
Secondo la normativa vigente, se tale area
è in possesso di un coltivatore diretto o di
un imprenditore agricolo, egli paga l’im-
posta sul valore del terreno agricolo se la
coltiva direttamente, ma con le nuove
regole, sulla base di un’interpretazione
restrittiva di questa norma, l’imposta do-
vrebbe essere commisurata al valore del
terreno edificabile. Per la tutela di queste
situazioni costituzionalmente protette, ri-
terrei opportuno, dunque, un richiamo più
generale alla base normativa dell’ICI.

Anche parlando di imposta sul trasfe-
rimento, osservo che essa è destinata ad
assorbire sia l’imposta di successione, sia
quella di donazione. Per la prima volta vi
è un regime differenziato tra successione e
donazione, in quanto la successione viene
assoggettata a un’aliquota del 2 per cento,
tranne che nei casi a imposta fissa, mentre
la donazione viene equiparata agli altri
trasferimenti non a titolo gratuito.

Nella situazione delineata dal provve-
dimento, i nostri immobili, che da ormai
trent’anni godono dell’esenzione da en-
trambe le imposte e di un regime diffe-
renziato, vengono trattati allo stesso modo.
Pensavamo di proporre, pertanto, che i
trasferimenti di immobili soggetti a vincolo
storico-artistico ben conservati e dotati di
una dichiarazione della competente so-
printendenza, che affermi che sono stati
assolti tutti gli obblighi di manutenzione,
potessero essere assoggettati alla tassa-
zione fissa di 1.000 euro.

Probabilmente come tassazione, ri-
spetto a queste aliquote, andremmo a
pagare di più, però verrebbe salvaguardato
il principio di una differenziazione tra
l’immobile storico e quello non storico.
Anche in caso di futuri aumenti di ali-
quota permarrebbe questo principio, che
noi riteniamo particolarmente importante
e che, peraltro, in passato ci è stato
riconosciuto.

Non ci sembra giusto neanche che
siano equiparati agli altri gli immobili in
A/9, cioè i castelli e gli immobili di par-
ticolare pregio storico-artistico, come per
esempio la casa di Rossini a Pesaro, quat-
tro stanze che non hanno particolare va-
lore, o un castello in mezzo ai monti, che
rappresenta più una condanna che non un
pregio.

Proprio in questi giorni, per esempio,
devo ristrutturare il Castello di Sorbello,
che presenta 10 mila metri quadri di tetto
e si trova tra Umbertide e Città di Castello,
in mezzo a un bosco. Non è un lusso, anzi,
chi ci abita dovrebbe essere meritevole di
aiuto e gli si dovrebbe dedicare un mo-
numento, visto lo stato dei nostri beni
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storici-artistici. Più riusciamo a mante-
nerli e meglio è. Queste sono le mie
osservazioni.

ERMANNO BELLI, Capo del servizio
legislativo e legale di Confcooperative. Si-
gnor presidente e signori della Commis-
sione, innanzitutto vi rivolgo un ringrazia-
mento sostanziale per il vostro invito.
Rappresento le Confcooperative, ma sono
qui anche a nome anche di Legacoop-
Abitanti.

Rivolgo, dunque, un ringraziamento so-
stanziale e non solo formale, perché la
nostra presenza qui ci consente di espri-
mere alcuni plausi e alcune perplessità.

Il plauso è per il federalismo in gene-
rale e anche per le imposte locali, perché
crediamo che sia giusto ripartire anche il
potere tributario nel territorio dello Stato.
Non vorremmo, però, che il federalismo
fiscale si tramutasse in una surrettizia
redistribuzione del carico fiscale.

Siamo rimasti tutti scottati nel 1997
con l’introduzione dell’IRAP, quando, a
fronte di una promessa semplificazione,
che poi effettivamente si è verificata, si è
arrivati a una redistribuzione del carico
fiscale delle sei imposte abolite, ma senza
un criterio condiviso e condivisibile, per
cui chi si trovava a pagare uno ha pagato
cinque e viceversa.

Finalmente, da due o tre anni a questa
parte, anche chi ha proposto quel tipo di
imposta fa un mea culpa, ma con molti
anni di ritardo. Conseguentemente, il
danno è stato creato.

Vorremmo che nell’attuazione del fe-
deralismo fiscale si tenesse conto delle
diverse situazioni già presenti affinché non
ci sia spostamento o redistribuzione, ma
solo una migliore tassazione rispetto a
quella attuale.

In particolare bisogna tener conto, se-
condo noi, anche dei soggetti che operano
nel settore edilizio e nel mercato immo-
biliare perché, se il legislatore per tanti
anni ha tenuto conto dei soggetti e degli
scopi che tali soggetti si sono prefissi,
essendo oggi i soggetti gli stessi, se la

permanenza degli scopi sussiste ancora, il
trattamento differenziato andrebbe man-
tenuto.

L’imposta municipale unica si pone in
rapporto di simmetria con l’ICI sul pos-
sesso degli immobili e sui trasferimenti. In
merito al possesso degli immobili, non
esiste nello schema di decreto una defini-
zione specifica di immobile, così come
invece esisteva per l’ICI. L’articolo 2 del-
l’ICI parla, infatti, di fabbricato, di area
edificabile e di terreno agricolo. La nuova
imposta non fa riferimento all’articolo 2,
bensì a un articolo diverso per quanto
riguarda le sanzioni e gli accertamenti, ma
non richiama assolutamente l’articolo 2.

Secondo noi sarebbe importante, in-
vece, un riferimento specifico, perché ci
darebbe modo di avere un concetto più
definito di immobile il cui possessore è
chiamato a pagare questa imposta. L’im-
mobile è tutto: specificare se si tratta di
fabbricato, di area edificabile o di terreno
agricolo ha la sua importanza. Su queste
tre classificazioni la giurisprudenza, la
legislazione e le interpretazioni hanno
creato una casistica che non credo possa
essere persa sic et simpliciter.

Riguardo il caso specifico delle coope-
rative a proprietà indivisa, per esempio,
manca un riferimento all’articolo 8 del-
l’ICI, che prevede la non tassazione degli
immobili delle cooperative edilizie a pro-
prietà indivisa, in quanto detti immobili
vengono utilizzati come prima casa dai
soci delle cooperative. In base alla nor-
mativa vigente, quindi, se una cooperativa
edilizia a proprietà indivisa ha venti al-
loggi abitati dai soci che la utilizzano come
prima casa, tali soci godono dell’esenzione
dall’ICI, così come il proprietario di qual-
siasi abitazione. In assenza di un esplicito
rinvio, si potrebbero generare dubbi in-
terpretativi circa il sorgere dell’obbliga-
zione tributaria in capo alla cooperativa
per il pagamento dell’ICI sul fabbricato nel
suo complesso, che si riverserebbe quindi
sui soci. Secondo noi questo rischio an-
drebbe evitato e vi si potrebbe ovviare con
un semplice riferimento all’articolo 8 at-
tualmente vigente.
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Riguardo ai trasferimenti svolgo tre
piccolissime annotazioni.

In merito alle cooperative edilizie di
abitazione dal 1993 in poi, quindi dalla
legge Formica a oggi, c’è stata la possibilità
di acquisto da soggetti non IVA di fabbri-
cati e di terreni, che vengono utilizzati per
la costruzione, a tassa fissa di registro e
con imposte ipotecarie e catastali propor-
zionali. Diminuendo il costo di acquisi-
zione, diminuisce anche quello dell’allog-
gio, a vantaggio dei soci. Non essendoci
alcuna specificazione nella nuova legge, la
tassa di trasferimento dovrebbe ammon-
tare all’8 per cento come per tutti gli altri
e verrebbe, quindi, a cadere questa par-
ticolarità.

Un’altra questione riguarda l’IVA rela-
tiva alle imprese edilizie in generale, com-
prese le cooperative, e l’imposta di registro
per i trasferimenti tra privati. Mentre
l’aliquota IVA che le imprese edilizie ap-
plicano nel caso di vendita al soggetto
prima casa, che presenta cioè i requisiti
della nota tabella, sarebbe del 4 per cento,
l’imposta di registro per il soggetto che
acquista da privato scenderebbe al 2 per
cento. Questo fatto pone le cooperative,
come tutte le altre imprese edilizie, in una
condizione di sfavore, perché chi costrui-
sce il nuovo, essendo un’impresa, è tenuta
ad applicare un’aliquota del 4 per cento
sul prezzo di vendita, mentre chi acquista
da un privato pagherebbe un’imposta di
registro pari al 2 per cento.

Le cooperative sociali ONLUS, che oggi
acquisiscono i beni che servono per svol-
gere la propria attività a tassa fissa, per
quanto riguarda sia l’imposta di registro,
sia le imposte ipotecarie e catastali, senza
alcun richiamo vedrebbero le loro imposte
proporzionali attestate all’8 per cento.
Soggetti che, come sappiamo tutti, sono
meritori perché svolgono anche una fun-
zione di supplenza riguardo al Servizio
sanitario nazionale, si troverebbero, dun-
que, ad affrontare costi maggiori.

Un altro punto riguarda le cooperative
agricole. Nel momento in cui esse acqui-
stano terreni per aumentare la superficie
dell’azienda e, quindi, quella che viene
chiamata piccola proprietà contadina,

mentre oggi lo fanno con imposte di
registro, ipotecarie e catastali fisse, senza
alcuna specificazione verrebbero, invece, a
pagare l’8 per cento.

Va bene tutto, però, se alcune partico-
larità sono state concesse dal legislatore e
per tanti anni sono state mantenute, un
motivo esisterà. Se si ritiene che tale
motivo non venga meno, ne andrebbe
tenuto conto per differenziare le situa-
zioni.

ALFREDO ZAGATTI, Presidente nazio-
nale dell’ASPPI. Avendo consegnato del
materiale scritto, posso concentrarmi su
alcune questioni che ritengo prioritarie.

Non c’è dubbio che uno degli aspetti
più innovativi di questo schema di decreto
sia costituito dall’introduzione della cedo-
lare secca. Si tratta di un provvedimento
largamente atteso, ampiamente auspicato
e indispensabile per conferire appetibilità
all’investimento volto all’affitto, che oggi è
sicuramente in una situazione di grande
sofferenza.

Da questo punto di vista, quindi, noi
riteniamo del tutto apprezzabile questa
previsione, ma esprimiamo comunque al-
cune preoccupazioni sui tempi. Tenuto
conto che questo nuovo regime fiscale
dovrebbe entrare in vigore dal 1o gennaio
del prossimo anno, si pone la necessità di
accelerare il più possibile l’iter di questo
decreto.

Sul punto della cedolare secca mi in-
teressa insistere, in particolare, su due
questioni. La prima è la consapevolezza
che credo noi tutti, nonché il Governo e il
Parlamento per primi, dobbiamo avere
dell’incompletezza della norma per come
si presenta al momento.

Non c’è alcun dubbio che sia molto
difficile trovare una qualsiasi giustifica-
zione in base alla quale si sottopone a un
regime fiscale diverso l’abitativo rispetto
agli usi diversi da esso. Non si capisce,
cioè, perché l’opportunità offerta ai loca-
tori di abitazione di aderire a una tassa-
zione fondata sulla cedolare secca non
debba essere offerta anche ad altri soggetti
locatori che investono per l’affitto con le
medesime motivazioni e che sopportano
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l’onere di contratti per alcuni aspetti an-
che più onerosi rispetto a quelli previsti
per l’abitativo.

Mi rendo conto che si pongono que-
stioni di compatibilità finanziaria e che
probabilmente non si può rimediare a
tutto in un solo colpo, ma è importante
che in tutti noi, come nel Parlamento e nel
Governo, sia ben presente il fatto che la
suddetta questione dovrà essere affrontata
e sanata, dal momento che si crea un
elemento di sperequazione che non ha
alcuna giustificazione logica.

La seconda questione sulla quale voglio
insistere e che, secondo il nostro parere, è
anche più preoccupante della prima è
relativa al destino di uno degli aspetti
qualificanti della legge di riforma degli
affitti, la n. 431 del 1998, che governa oggi
il mercato delle locazioni abitative.

Sappiamo tutti che in quella legge sono
previste alcune fattispecie di contratti lo-
cativi diverse: una tipologia contrattuale
del tutto libera per quanto riguarda la
determinazione del canone d’affitto e
un’altra tipologia contrattuale in partico-
lare, che prevede la necessità di accordarsi
su canoni agevolati, mediamente ridotti,
sulla base degli accordi che venivano sta-
biliti territorialmente dalle parti, di un
25-30 per cento rispetto ai canoni di
mercato.

La scelta di questa seconda tipologia di
canoni, molto apprezzata ovviamente da
quella parte di inquilini che ha bisogno di
entrare in un mercato della locazione
calmierato, soprattutto nelle grandi città,
visto che questa norma riguarda esclusi-
vamente i comuni ad alta tensione abita-
tiva, consente un abbassamento significa-
tivo dei canoni stessi.

L’appetibilità di questo tipo di contratti
riposa sul fatto di godere di un regime
fiscale diverso, della possibilità di avere
una detrazione, un bonus fiscale, una
riduzione dell’imponibile significativa.

Oggi con l’introduzione della cedolare
secca, così come contenuta nello schema
di decreto, che non distingue fra diverse
tipologie contrattuali, ci troviamo in una
situazione in cui gran parte dell’appetibi-
lità finora conferita a questi contratti a

canone agevolato verrebbe meno. Credo
che questo sia un fatto negativo e molto
rilevante da un punto di vista sociale.

Seppure non siamo in presenza di una
massa di contratti particolarmente cospi-
cua, non c’è dubbio che il segmento di
conduttori che gode oggi di un contratto a
canone anche significativamente agevolato
probabilmente nel prossimo futuro non
avrà più questa opportunità e, uscendo dal
mercato della locazione, andrà verosimil-
mente a ingrossare la parte consistente di
inquilini che non trova nell’attuale mer-
cato della locazione una possibilità di
soddisfare il proprio bisogno, né risposte
pubbliche sufficientemente adeguate alle
questioni e alle esigenze che pone.

Inviterei molto caldamente le Commis-
sioni parlamentari, che devono esprimere
un parere, a far sì che questo tema venga
preso in considerazione e che si tenga
presente la possibilità di mantenere una
riduzione dell’imponibile per quanto ri-
guarda i canoni dei contratti concordati.

Oggi si paga l’IRPEF sul 59,5 per cento
dell’ammontare del canone. Naturalmente,
se tale previsione fosse mantenuta anche
in regime di cedolare secca, i suddetti
contratti manterrebbero una forte appeti-
bilità. Se non fosse possibile farlo in
questa misura, ritengo quanto meno che
una differenziazione significativa, almeno
del 30 per cento dell’imponibile, tra i
contratti a canone concordato e quelli a
canone libero debba essere mantenuta per
consentire la sopravvivenza di questa ti-
pologia contrattuale.

Penso che questo tema possa essere
corretto. Siamo convinti che si tratti di
una questione di buonsenso, che anche dal
punto di vista dell’aggravio finanziario non
comporterebbe conseguenze particolar-
mente significative. Vi ringrazio.

LUCIANO CECCHI, Presidente di Feder-
casa. Federcasa associa tutti i gestori del-
l’edilizia sociale pubblica. Abbiamo pre-
sentato le nostre osservazioni in un docu-
mento scritto, ragion per cui sarò molto
sintetico. Voglio, però, richiamare l’atten-
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zione di tutti voi sul fatto che il nostro
settore, dal punto di vista fiscale, gode di
trattamenti perlomeno anomali.

Abbiamo già mosso questa osservazione
in occasione di un incontro con la Con-
ferenza delle regioni in materia di fede-
ralismo fiscale regionale, dove si era tra-
scurato che gli enti gestori titolari di
patrimonio versano l’IRES, mentre gli enti
gestori non titolari di patrimonio non la
versano, pur essendo sotto regime di en-
trata identico, perché disciplinato dalla
legge regionale sulla determinazione dei
canoni.

Per essere chiaro, questo discorso vale
anche per le proposte inerenti l’ambito
municipale. A parità di condizioni di en-
trata, un alloggio di pari dimensioni paga
222 euro ad Ancona, in quanto è un ente
non economico, 507 euro a Bergamo, in
quanto è un’azienda a carattere econo-
mico, e 41,31 a Ravenna, in quanto è una
gestione in house per conto dei comuni, i
quali incassano lo stesso canone, ma non
hanno imposizione fiscale.

Non è una questione di poco conto
quella che vi sto sottoponendo. Lo affer-
miamo alla luce della proposta che si
avanza in merito alla cedolare secca. Po-
tremmo sostenere che la questione non ci
interessa, invece abbiamo sottoscritto un
documento insieme a Confedilizia, agli
amici dell’ASPPI e a molti altri soggetti,
tra cui i sindacati, al tavolo di concerta-
zione di cui all’articolo 4 della legge n. 9
del febbraio del 2007, nel quale favori-
vamo l’introduzione della cedolare secca.
Siamo perfettamente coscienti dell’impor-
tanza di questa proposta.

Se, però, osserviamo il testo, al di là
delle osservazioni che chi è più interessato
ha svolto prima di me, vediamo che esso
fa riferimento anche all’assorbimento da
parte della cedolare secca dell’imposta di
registro nell’imposta di bollo a partire dal
2014 per coloro che accetteranno di sce-
gliere questa modalità.

La domanda che mi pongo è se l’im-
posta di registro e di bollo verrà pagata
solo dalle case popolari e, quindi, dall’in-
quilino delle case popolari nella misura

del 50 per cento dell’imposta di registro. È
una questione che vi chiedo di considerare
con la dovuta attenzione.

Vengo a un’altra sollecitazione. Al di là
dell’autonomia di scelta del proprietario di
casa nel mettere in affitto, in un modo o
nell’altro – auspico che la cedolare secca
porti davvero a risultati positivi – sono
convinto di un’osservazione già svolta in
precedenza: la questione della non immis-
sione sul mercato è dovuta al fatto che lo
stato di fatiscenza di alcuni patrimoni
richiede molti capitali da investire, al
punto che la proprietà, se è una proprietà
diffusa, non ne dispone. Questo è il vero
problema. Bisognerebbe trovare forme per
incentivare la ristrutturazione di questo
patrimonio.

Nel momento in cui la cedolare secca
viene lanciata come incentivo alla pro-
prietà privata perché metta sul mercato
dell’affitto alloggi di cui si avverte la
necessità, mi domando se l’edilizia sociale
pubblica debba continuare a pagare il 41
per cento di imposte, come sta facendo
oggi, sui 78 euro di canone mensile che
incassa. Credo che bisogna applicare il 20
per cento anche all’edilizia sociale pub-
blica.

Non è più consentito – mi permetto di
usare questo termine – che su 78 euro
mensili venga prelevato il 41 per cento in
materia di imposta e che si pretenda con
ciò che rimane di dare all’inquilino un
alloggio decoroso, salubre e sicuro. Credo
che la percentuale del 20 per cento – non
chiamatelo cedolare secca, ma imposta
globale per l’edilizia sociale pubblica – sia
identica a quella proposta per il settore
privato.

PRESIDENTE. Si tratta di una consi-
derazione da tenere in conto, come di
tutte le altre che abbiamo sentito questa
sera.

Do la parola ai colleghi che intendano
intervenire per porre quesiti o formulare
osservazioni.

GIULIANO BARBOLINI. Vi ringrazio.
Indubbiamente i documenti che ci avete
fornito andranno valutati con scrupolo e
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con attenzione. Sono diversi i profili di
taglio fiscale che forse non sono entrati
nella prima valutazione del provvedimento
e che, in vista del nostro parere e poi della
definitiva adozione, hanno bisogno di es-
sere messi a fuoco. Analogamente, alcuni
elementi di ricadute sociali e di implica-
zioni su fasce deboli sono altrettanto me-
ritevoli di attenzione.

Pongo tre domande, se posso, molto
rapidamente.

In primo luogo ho colto una preoccu-
pazione sul tipo di imposizione – parliamo
dell’IMU – che potrebbe andare a gravare
sulle case diverse dalla prima. Vi siete fatti
un’idea in merito ? La norma dispone che
debba essere fissata l’aliquota di riferi-
mento, ma ancora non la conosciamo. È
presumibile, però, se è questa l’unica com-
ponente che concorre a definire il cespite,
che tale aliquota sia consistente. Vi siete
formati un’opinione e avete un’elabora-
zione da sottoporre alla nostra atten-
zione ?

La seconda questione è una mia curio-
sità, su cui gradirei, se è possibile, una
puntualizzazione o un chiarimento, perché
potrei aver inteso male. L’avvocato Sforza
Fogliani ha fatto riferimento, come figura
nel vostro documento a pagina 5, al prin-
cipio del beneficio e al fatto che il tributo
comunale non possa che essere, come voi
affermate, a carico degli utilizzatori.

Chiedo un’interpretazione autentica.
Ovviamente ciò si applica anche nel caso
del proprietario che abita la sua unica e
prima abitazione ed è utilizzatore del
sistema dell’offerta e del servizio. Volevo
capire questo aspetto.

Infine, al presidente Zagatti chiedo se
può fornirci schematicamente alcuni dati
sulla mappatura dell’attuazione dei con-
tratti a canone concordato nelle più signi-
ficative realtà in sofferenza abitativa.

PRESIDENTE. Do la parola ai nostri
auditi per la replica.

CORRADO SFORZA FOGLIANI, Presi-
dente di Confedilizia. Ringrazio della do-
manda. In effetti, il tributo comunale in
Francia è corrisposto dagli utilizzatori in

relazione al beneficio che dalle opere
pubbliche costruite dal comune viene at-
tribuito al determinato immobile. Esiste,
pertanto, un parametro obiettivo.

D’altra parte anche l’ICI, come lei sa,
nacque a suo tempo con questa imposta-
zione, che fu poi capovolta da un voto
parlamentare molto variegato. Essa nac-
que, comunque, con questa logica, perché,
essendo il tributo comunale sempre cor-
relato ai servizi comunali e trovando una
ragion d’essere proprio in questi, eviden-
temente è di per sé concepibile che esso
sia a carico degli utilizzatori, come in
Francia e anche negli Stati Uniti.

ALFREDO ZAGATTI, Presidente nazio-
nale dell’ASPPI. Svolgo solo una conside-
razione sul tema proposto dal senatore
Barbolini in merito alla dimensione e
all’utilizzo dei contratti a canone agevo-
lato.

Purtroppo non è possibile disporre di
dati ufficiali – lo lamento anche pubbli-
camente – perché c’è un’inadempienza
anche del Governo rispetto a quanto di-
sposto dalla legge n. 431 del 1998, la quale
prevede la necessità di un monitoraggio di
questo aspetto e dell’applicazione e del-
l’utilizzazione della legge, che è larga-
mente disatteso.

Una delle questioni più volte poste sia
dalle organizzazioni, sia dalla proprietà
edilizia, sia dall’inquilinato è proprio
quella di riprendere un confronto a livello
nazionale con l’amministrazione centrale e
col Governo per riavviare il meccanismo di
funzionamento della legge n. 431.

Dal punto di vista di un’organizzazione
– altre potranno poi confortare questa
analisi – siamo di fronte a elementi molto
eterogenei. Complessivamente stiamo par-
lando, infatti, di una dimensione attorno
al 15-17-20 per cento al massimo della
tipologia contrattuale rispetto all’insieme
dei contratti.

Ci sono situazioni che pesano signifi-
cativamente anche dal punto di vista so-
ciale. Io e lei proveniamo entrambi da una
regione che credo sia una di quelle in cui
l’applicazione di questi contratti è più alta.
Essa ha un significato anche in alcune
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grandi città, come Roma, in modo parti-
colare, mentre in altre città ha un peso
molto inferiore, come a Torino.

La situazione è, pertanto, assoluta-
mente differenziata e variegata. Da tempo,
però, tutte le organizzazioni propongono
da un lato una dismissione di questa
tipologia contrattuale e, dall’altro, come la
stessa ANCI in documenti impegnativi, una
sua maggiore diffusione, prevedendo il
superamento della limitazione che oggi
esclude i comuni non cosiddetti ad alta
tensione abitativa dalle previsioni di que-
sta normativa. Sarebbe importante imboc-
care questa strada.

PRESIDENTE. Vi ringraziamo per il
vostro contributo, nonché per i documenti

che ci avete fornito, di cui autorizzo la
pubblicazione in allegato al resoconto ste-
nografico della seduta odierna (vedi alle-
gati).

Dichiaro conclusa l’audizione.

La seduta termina alle 20,50.

IL CONSIGLIERE CAPO DEL SERVIZIO RESOCONTI
ESTENSORE DEL PROCESSO VERBALE

DELLA CAMERA DEI DEPUTATI

DOTT. GUGLIELMO ROMANO

Licenziato per la stampa
il 9 febbraio 2011.

STABILIMENTI TIPOGRAFICI CARLO COLOMBO
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all’accesso alla prima casa di abitazione soprattutto per le categorie sociali deboli. 
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 Federabitazione-Confcooperative Legacoop-Abitanti 
 Il Presidente Il Presidente  

 (Ivo Cremonini) (Luciano Caffini) 
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AUDIZIONE  

 

COMMISSIONE BICAMERALE  PER L’ATTUAZIONE DEL 

FEDERALISMO FISCALE 

Roma, 1° dicembre 2010 

 

 

 

Schema di decreto legislativo recante disposizioni in materia di 

federalismo fiscale municipale 

- Richieste di Federcasa (Documento integrale) 

- Richieste di Federcasa (Sintesi) 

- Lettera al Ministro dell’Economia e Finanze On. Tremonti 
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Schema di decreto legislativo recante disposizioni in materia di 

federalismo fiscale municipale 
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a cura del Presidente di Federcasa 

Luciano Cecchi 
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L’ESIGENZA DI UN FEDERALISMO EQUO E SOSTENIBILE 

 

L’attuazione compiuta del federalismo fiscale – anche mediante il decreto sul 

federalismo municipale - ha molti e ambiziosi obiettivi. 

Essenzialmente rafforzare la finanza territoriale e, riformando le regole che la 

governano determinare una radicale evoluzione dei meccanismi di finanziamento 

degli enti territoriali,  per conseguire  una molteplicità di obiettivi non facili da 

conciliare: 

1) attribuire agli enti decentrati un elevato grado di autosufficienza finanziaria e 

un’autonomia tributaria significativa;   

2)conferire agli enti medesimi maggiore responsabilità nella gestione delle risorse;  

3)garantire un adeguato grado di perequazione – cioè un adeguato sistema di 

riequilibrio di risorse – tra territori in cui spesso a più elevati bisogni corrisponde 

minore disponibilità di risorse e di gettito dai tributi locali; 

4)conseguire l'equilibrio tra funzioni pubbliche e responsabilità finanziaria. 

 

Si tratta di obiettivi per conseguire i quali occorre un’ intensa e costante 

collaborazione tra i diversi livelli di Governo prima della definizione dei testi 

normativi; oggi ci troviamo di fronte a un prodotto “finito” senza che questo sia stato 

condiviso e adeguatamente concertato; anzi, come noto, nelle sedi istituzionali dove 

si confrontano i diversi livelli di governo si è ripetutamente verificata una “mancata 

intesa”. 

Senza dire che il varo della legge delega sul federalismo fiscale è stato preceduto da 

un lungo periodo in cui è stata gravemente limitata la capacità di 

autodeterminazione degli enti decentrati: con l’inasprimento dei vincoli 

all’autonomia finanziaria, al di fuori di procedure concertate; con la sospensione 

della facoltà di variare la misura delle addizionali; con l’imposizione di un “tetto” 

alla spesa che ha irrigidito i bilanci locali anche dal lato delle entrate. 
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Non è stata ancora delineata una nuova configurazione dei rapporti centro-periferia; 

soprattutto non è stata prevista una sede stabile e una collaborazione continua in 

cui tutti i livelli di governo, centrali e decentrati, siano coinvolti nel processo di 

definizione degli obiettivi programmatici e degli strumenti di intervento, soprattutto 

quando questi riguardano questioni essenziali per la vita dei cittadini come le 

politiche abitative. 

  

Il decreto sul federalismo municipale – se approvato senza sostanziali modifiche – 

potrebbe avere effetti non positivi sulle politiche abitative, configurando un nuovo 

quadro istituzionale e finanziario nel medio-lungo periodo. 

   

I problemi irrisolti dal decreto sono molti. Tra gli altri, la distribuzione delle basi 

imponibili dei tributi coinvolti nella riforma non è omogenea nelle diverse aree del 

paese. Per colmare il fabbisogno di risorse per i servizi pubblici locali,  proprio i 

comuni più disagiati potrebbero aumentare il prelievo, in misura tanto maggiore 

quanto più elevate sono le spese in bilancio, soprattutto per le politiche sociali.  

Per queste e per le ragioni di seguito esposte potrebbe configurarsi un sistema non 

equo e non redistributivo, soprattutto se il decreto verrà approvato senza rilevanti 

correzioni. 

   

 

FEDERALISMO MUNICIPALE, TASSAZIONE DEGLI IMMOBILI E  DIRITTO ALLA CASA 

 

L’applicazione del “federalismo municipale” si realizza, nel disegno previsto dal 

decreto, in due distinte fasi: una prima fase, con il passaggio dalla finanza derivata 

a quella propria e  con l’attribuzione ai Comuni dei tributi oggi statali relativi 

all’ambito territoriale e immobiliare; una seconda ma successiva fase, in cui tali 

tributi che gravano sul comparto immobiliare saranno raggruppati in un unico 

tributo. 
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La riforma prospettata presenta non poche incognite, essenzialmente perché  

alcuni elementi fondamentali  sono rimandati a successivi interventi 

normativi. 

 

Mancano quindi alcuni elementi necessari per una valutazione esauriente e 

approfondita della riforma; alcune disposizioni – non chiare nel dettato 

normativo del decreto – potrebbero avere rilevanti implicazioni economiche e 

sociali  

 

E’ verosimile ipotizzare che l’onere fiscale per i contribuenti non rimanga invariato 

rispetto all’attuale. 

L’attuazione del federalismo municipale potrebbe determinare l’aumento della 

pressione fiscale. Non appare sufficiente l’affermazione – espressamente prevista - 

che dalla riforma non devono derivare aumenti della pressione fiscale.  

Occorre infatti che tale vincolo operi sull’intero “sistema” di attuazione e non solo 

sul federalismo municipale perché potrebbe determinarsi una traslazione “a catena” 

del carico fiscale, con effetti “netti” di aumento del prelievo.    

 

Il prospettato, “fortissimo” recupero di evasione fiscale con il nuovo sistema si 

genera in realtà  per effetto dell’enorme ampliamento della base imponibile incisa 

dai tributi “immobiliari” conseguente all’applicazione delle norme previste dal DL 78 

sull’aggiornamento del catasto e l’istituzione dell’anagrafe immobiliare integrata. 

Tali disposizioni determinano la sanatoria degli immobili fantasma, con implicazioni 

molto rilevanti anche per il futuro sul governo delle politiche abitative. 

 

Se i previsti meccanismi di perequazione non saranno attivati in modo 

efficiente e costantemente aggiornati, la riforma potrebbe determinare una 

forte sperequazione territoriale (basti pensare ad alcune imposte devolute 

come l’imposta di registro, quella di bollo e l’imposta ipotecaria e catastale 

che sono molto elevate nei comuni ad alta densità abitativa e che hanno 

invece un gettito molto limitato nei piccoli comuni dove c’è scarsa “mobilità” 

abitativa). 
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La disomogenea distribuzione territoriale del gettito delle imposte devolute 

implica che, almeno nei primi anni, queste risorse non vengano attribuite ai 

singoli Comuni in relazione alla distribuzione territoriale dei relativi gettiti: 

questo significa che non ci sarà – almeno nella prima fase - una vera 

autonomia impositiva (con la conseguente responsabilità amministrativa). 

 

La novità più significativa prevista dal decreto è l'introduzione di un’imposta 

sostitutiva sui canoni di locazione dei fabbricati ad uso abitativo. La cedolare 

secca non si applica alle locazioni effettuate nell'esercizio delle attività di 

impresa; è facoltativa, perché il contribuente può scegliere se pagare la 

cedolare secca ovvero se far tassare il reddito dell'immobile in sede IRPEF. E’ 

chiaro che il vantaggio di applicare la cedolare secca è tanto maggiore 

quanto è più elevato il reddito del contribuente; il prelievo si applica sul 

canone indicato nel contratto.  

Nell’attuale sistema di prelievo, il canone viene ridotto in misura pari al  15 

per cento; su tale base si applica l'IRPEF. 

Se l'immobile è locato a canone concordato, il reddito da locazione su cui 

calcolare l’IRPEF si riduce del 15 per cento e poi di un altro 30 per cento.  

Nel nuovo sistema di tassazione al canone indicato sul contratto  si applica il 

20 per cento; il vantaggio per il proprietario è significativo: la cedolare 

sostituisce non solo l'IRPEF, ma anche gli altri tributi che gravano sul 

reddito da locazione,  e quindi il bollo, che si paga al momento della 

registrazione del contratto, e l'imposta di registro che si paga annualmente. 

Si prevede per i contratti a canone concordato l’applicazione della sola 

cedolare secca; per gli altri contratti si prevede l’applicazione del tributo 

unico a partire dal 2014 (il provvedimento è tuttora privo di copertura 

finanziaria). 

   

Come è evidente, si tratta di un'imposta non più progressiva e legata al 

reddito della persona. 
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Il nuovo regime non si applica nel caso di locazioni per l’esercizio di 

un’attività di impresa o di arti e professioni oppure effettuate da enti 

commerciali.  

Quanto agli effetti del nuovo sistema, significativa appare la simulazione 

dell’Unione Inquilini: “un proprietario che affitta a canone agevolato e 

possiede un reddito fino a 28000 euro, paga il 16,06% del canone ricevuto, 

quindi ha un prelievo inferiore alla cedolare secca del 20%. Con un reddito di 

55000 euro paga attualmente il 22,6% , con un risparmio, quindi, del tutto 

insignificante. Per chi affitta sul libero mercato e possiede redditi alti, i 

vantaggi sono invece assai consistenti: un reddito oltre i 75000 euro, 

vedrebbe la tassazione sull’affitto percepito ridotta di oltre il 50%, passando 

dal 43% al 20.” 

 

E’ evidente che la tassazione agevolata degli affitti sarà conveniente per i 

soggetti che potremmo definire “grandi proprietari ad alto reddito”; irrilevante, 

o quasi, dal punto di vista del vantaggio fiscale per i piccoli proprietari a medio 

reddito,  del tutto iniqua – perché incredibilmente sperequata – per i grandi 

proprietari a reddito basso – o bassissimo – da immobili come gli ex IACP. 

 

Federcasa ritiene essenziale che la facoltà di applicare la prevista cedolare 

secca sia attribuita anche  per gli istituti autonomi case popolari, comunque 

denominati, per i canoni sugli alloggi di edilizia residenziale pubblica in 

proprietà o in gestione degli enti medesimi. 

 

A partire dal 2014, con la seconda fase della riforma, si prevede l’istituzione di una 

nuova imposta, denominata Imposta municipale propria (Imup).  

Ai Comuni sarà data facoltà – entro determinati limiti – di variare le aliquote 

dell’Imup. Saranno proprio i Comuni più svantaggiati, con una minore base 

imponibile ma con più elevati bisogni a dover variare in aumento l’aliquota 

dell’imposta, con effetti “regressivi”, in violazione essenzialmente del dettato 

costituzionale che basa le fondamenta del nostro sistema fiscale sul criterio della 

progressività.  
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Dopo la soppressione, nella prima fase, delle imposte statali sugli immobili devolute 

ai Comuni, nella seconda fase della riforma si configura il nuovo sistema impositivo, 

essenzialmente imperniato su tre tributi: l’Imup, la cedolare secca sui canoni di 

locazione immobiliare e l’Ici.  

 

Ancora una volta occorre sottolineare che dell’Imup sappiamo solo alcuni elementi 

fondamentali indicati nel decreto; altri, non irrilevanti, saranno definiti in futuro 

con apposito provvedimento. 

Federcasa ritiene opportuno sottolineare i rischi legati  alle molte incognite di una 

riforma che capovolge un sistema senza fornire opportune garanzie in merito ai 

vantaggi “certi” (per la collettività – e in particolare per i soggetti più deboli e 

disagiati -, per il bilancio dello stato, per le autonomie che hanno diretta – e più 

vicina – responsabilità di governo della cosa pubblica e hanno l’impegno di 

garantire assistenza e la fornitura di servizi adeguati in particolare ai soggetti che 

non possono accedere al libero mercato).  

 

L’Imup sarà, come si dice, un’imposta “doppia”, cioè un’imposta fatta di due parti 

distinte, riferite a due differenti presupposti giuridici per l’imposizione: il possesso 

dell’immobile, come l’Ici; il trasferimento della proprietà dell’immobile o di altro 

diritto reale, oggi soggetti all’imposta di registro e all’imposta ipo-catastale.  

L’Ici pertanto resta in vigore. 

L’Imup è un'imposta patrimoniale, poiché la base imponibile resta il valore catastale 

dell'immobile; poiché la prima casa è esclusa si può ipotizzare che graverà 

prevalentemente sulle seconde case (indipendentemente dal fatto che siano libere o 

locate) e sugli immobili non residenziali. 

E’ stato espressamente detto – nel corso dell’audizione della Commissione paritetica 

per l'attuazione del federalismo fiscale – che gli immobili delle persone giuridiche 

sconteranno l’imposta  municipale (Imup) sul possesso. 

 

Federcasa ritiene che sia essenziale chiarire nel decreto che sono esclusi 
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dall’imposizione dall’IMUP e dall’Ici gli istituti autonomi case popolari, 

comunque denominati, per gli alloggi di edilizia residenziale pubblica in 

proprietà o in gestione degli enti medesimi.  

 

Opportuno appare anche specificare nel decreto sul federalismo municipale che 

restano incise dall’Imup - come già dall’Ici e dall’Irpef – le abitazioni cosiddette “di 

lusso” (ville, castelli, dimore storiche…).  

 

Federcasa ritiene inoltre essenziale che nel decreto sia espressamente 

previsto che l’aliquota base della “componente trasferimento” – già fissata 

nel decreto in misura pari all’8% in via ordinaria e al 2% nel caso di prima 

abitazione o di trasferimento a causa di morte – si applichi in misura pari al 

2% anche ai trasferimenti relativi agli alloggi di edilizia residenziale 

pubblica in proprietà o in gestione degli istituti autonomi case popolari, 

comunque denominati.  

 

Occorre chiarire se alcuni soggetti che svolgono funzioni di importante rilevo sociale 

e perciò esenti dall’Ici siano, nel nuovo sistema,  soggetti a tassazione: l’Imup di un 

immobile si riduce alla metà nel caso in cui l’immobile sia locato e nel caso in cui 

l’immobile sia utilizzato nell’esercizio di un’attività di impresa, arte o professione 

ovvero o se posseduti da enti non commerciali.  Oggi questi ultimi sono esenti da 

Ici; domani pagheranno il 50% dell’Imup dovuta per il possesso dell’immobile.  

Dal disposto del decreto risulta che sono esenti da Imup solo gli immobili di 

proprietà della Pubblica Amministrazione destinati “esclusivamente” ai compiti 

istituzionali. Si tratta di un’espressione ambigua: una scuola è un immobile della 

PA destinato “esclusivamente” a fini istituzionali e quindi esente? Un ospedale con 

prestazioni professionali “intramoenia” è un immobile della PA destinato 

“esclusivamente” a fini istituzionali e quindi esente? 

 

Occorre chiarire se il nuovo sistema autorizzi, con il decreto, ulteriori prelievi fiscali: 

si prevede infatti la possibilità per i singoli Comuni di introdurre, a partire dall’anno 

2014, una nuova imposta denominata Imposta municipale secondaria facoltativa.  
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Questa imposta – nel caso in cui fosse istituita – sostituirebbe una o più tasse 

comunali oggi in vigore: la Tosap, il canone di occupazione di spazi e aree 

pubbliche, l’imposta comunale sulla pubblicità e i diritti sulle pubbliche affissioni, il 

canone per l’autorizzazione all’installazione dei mezzi pubblicitari, l’addizionale per 

l’integrazione di bilanci degli enti comunali di assistenza (si tratta di prelievi che 

oggi devono essere pagati per l’occupazione o l’utilizzo di beni appartenenti al 

demanio o al patrimonio indisponibile dei Comuni). 

 

E’ difficile valutare la portata di tale nuovo sistema di tassazione, perché il decreto 

in proposito dà solo alcune indicazioni generali che dovranno ispirare la disciplina 

(futura) del nuovo tributo. Si dice solo che l’imposta dovrà essere commisurata alla 

durata dell’occupazione, all’entità della occupazione (in metri lineari o quadrati) alla 

tipologia e alle finalità dell’occupazione attraverso la fissazione di tariffe 

differenziate, e potrà prevedere esenzioni e agevolazioni.  

Federcasa chiede che venga stabilito – per legge - un massimale per tale 

prelievo, e che siano garantite esenzioni ed agevolazioni su tale tributo per 

gli istituti autonomi case popolari, comunque denominati, in considerazione 

della proprietà e della gestione degli alloggi di edilizia residenziale pubblica 

come servizio di interesse generale.  

 

Conclusioni e sintesi 

 

E’ positivo l’intento di ridurre il prelievo fiscale sugli immobili residenziali dati in 

locazione: questi beneficeranno sia della cedolare secca, sia dell’agevolazione 

sull’Imup. Da tempo si parla dell’esigenza di intervenire in questa direzione, anche 

per dare impulso ad un mercato delle locazioni che non riesce a decollare. 

 

Il sistema proposto dal  decreto all’esame del Parlamento riduce il prelievo proprio 

ai proprietari di immobili con reddito più alto.  

Con il federalismo municipale il vantaggio di locare è direttamente proporzionale al 
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reddito da locazione. E quindi è tanto più elevato per i grandi proprietari e per chi 

dà in locazione immobili di pregio ad alto reddito (che hanno anche maggiore 

convenienza a locare con contratti regolari, perché l’alto reddito da locazione più 

che compensa il carico fiscale – in tal modo ulteriormente ridotto -  e giustifica 

anche l’eventuale costo di un contenzioso per morosità o per danni).  

 

Per limitare gli effetti redistributivi “regressivi” a vantaggio dei proprietari più ricchi  

occorre prevedere l’applicazione del regime della cedolare soltanto per i nuovi 

contratti. 

Solo per i nuovi contratti si può infatti  ipotizzare che il minore carico fiscale si traduca 

in minori canoni di locazione.  

Si esclude infatti che i proprietari riducano il canone sui contratti in essere in virtù  del 

minore prelievo conseguente alla cedolare sugli affitti. E quindi l’applicazione della 

cedolare  a tutti i contratti esistenti avrebbe come conseguenza solo una perdita di 

gettito, senza alcun beneficio sul mercato delle locazioni e sulla possibile emersione di 

contratti “in nero” (perché si applicherebbe a contratti già “emersi”).  

Federcasa ritiene essenziale che la facoltà di applicare la prevista cedolare 

secca sia attribuita anche  per gli istituti autonomi case popolari, comunque 

denominati, per i canoni sugli alloggi di edilizia residenziale pubblica in 

proprietà o in gestione degli enti medesimi. 

 

In definitiva, sembra che il nuovo sistema di tassazione degli immobili non abbia 

alcuni requisiti essenziali per un federalismo solidale: immobilità della base 

imponibile, non-esportabilità dell’imposta, distribuzione della base non troppo 

sperequata tra territori, corrispondenza tra contribuenti e beneficiari dei servizi 

forniti a livello locale, etc.  

Le imposte trasferite sono “sperequate nello spazio e caratterizzate da una certa 

volatilità nel tempo” in sostanza danno un gettito molto variabile da Comune a 

Comune e non costante nel tempo, perché influenzato da molteplici fattori che non 

dipendono dalle scelte delle amministrazioni comunali. 
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In particolare il nuovo sistema appare del tutto privo di elementi 

essenziali di agevolazione fiscale e tutela per gli enti che svolgono 

servizi di interesse economico generale pienamente riconosciuti in 

ambito comunitario, come gli istituti autonomi case popolari 

comunque denominati, per la gestione degli alloggi sociali destinati ai 

soggetti esclusi dal mercato.  

 

In fase di attuazione della riforma, il gettito della tassazione sugli immobili 

viene riversato in un fondo perequativo “provvisorio” (in attesa di quello 

“definitivo” previsto dalla legge delega sul federalismo fiscale) di valore 

equivalente agli attuali trasferimenti erariali a favore dei Comuni. Un 

dispositivo analogo a quello attuale, 

con la differenza che il fondo che finanzia i trasferimenti dello Stato ai 

Comuni viene alimentato non dalla fiscalità generale ma dalle imposte sugli 

immobili. 

 

Con un meccanismo analogo Federcasa chiede, a sostegno degli investimenti 

in alloggi sociali e di una migliore e più efficiente gestione e manutenzione 

degli alloggi esistenti, di destinare in modo vincolato il gettito che deriva 

dall’imposizione sul patrimonio e sul reddito degli ERP alla realizzazione di 

nuovi investimenti negli alloggi a canone sociale e nel recupero del 

patrimonio ERP esistente, riversando per questo scopo tale gettito in 

apposito fondo.  
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Sintesi delle richieste di Federcasa sullo Schema di decreto  Legislativo recante 
“Disposizioni in materia di Federalismo fìscale municipale” 

 

FEDERCASA 

1) ritiene essenziale che la facoltà di applicare la prevista cedolare secca sia 

attribuita anche  agli istituti autonomi case popolari, comunque denominati, 

per i canoni sugli alloggi di edilizia residenziale pubblica in proprietà o in 

gestione degli enti medesimi; 

 

2) ritiene che sia essenziale chiarire nel decreto che sono esclusi 

dall’imposizione dall’IMUP e dall’ICI gli istituti autonomi case popolari, 

comunque denominati, per gli alloggi di edilizia residenziale pubblica in 

proprietà o in gestione degli enti medesimi;  

 

3) ritiene inoltre essenziale che nel decreto sia espressamente previsto che 

l’aliquota base della “componente trasferimento” – già fissata nel decreto in 

misura pari all’8% in via ordinaria e al 2% nel caso di prima abitazione o di 

trasferimento a causa di morte – si applichi in misura pari al 2% anche ai 

trasferimenti relativi agli alloggi di edilizia residenziale pubblica in proprietà o 

in gestione degli istituti autonomi case popolari, comunque denominati; 

 

4) chiede che, qualora venga istituita una nuova imposta municipale 

secondaria facoltativa, venga stabilito - per legge - un massimale per tale 

prelievo, e siano garantite esenzioni ed agevolazioni su tale tributo per gli 

istituti autonomi case popolari, comunque denominati, in considerazione della 

proprietà e della gestione degli alloggi di edilizia residenziale pubblica come 

servizio di interesse generale. 
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FEDERCASA segnala che 

a) il nuovo sistema appare del tutto privo di elementi essenziali di 

agevolazione fiscale e tutela per gli enti che svolgono servizi di 

interesse economico generale pienamente riconosciuti in ambito 

comunitario, come gli istituti autonomi case popolari comunque 

denominati, per la gestione degli alloggi sociali destinati a soggetti 

esclusi dal mercato;  

 

b) con un meccanismo analogo al Fondo perequativo “provvisorio” in 

attesa di quello “definitivo” previsto dalla legge delega sul Federalismo 

fiscale, Federcasa chiede, a sostegno degli investimenti in alloggi 

sociali e di una migliore e più efficiente gestione e manutenzione degli 

alloggi esistenti, di destinare in modo vincolato il gettito che deriva 

dall’imposizione sul patrimonio e sul reddito degli ERP alla 

realizzazione di nuovi investimenti negli alloggi a canone sociale e nel 

recupero del patrimonio ERP esistente, riversando per questo scopo 

tale gettito in apposito fondo.  
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COPIA 

 

RACCOMANDATA A.R.  

               Al Ministro dell’Economia  
                           e delle Finanze 
               On. Giulio Tremonti 
  Via XX Settembre 97 
  00198 ROMA 

 

Egregio Signor Ministro, 

 

sono anni che Federcasa pone all’attenzione delle istituzioni la pesantezza e le 

incongruenze che caratterizzano il rapporto tra Fisco ed Edilizia Sociale pubblica. 

 

Numerose sono state in questi anni le iniziative che Federcasa ha attivato tramite 

parlamentari sulla questione, così come numerosi o.d.g. in materia da loro presentati 

sono stati accolti dal Governo. 

 

Nulla però si è fatto per dare concrete risposte al problema esposto. 

 

Recenti accertamenti svolti dalle Agenzie delle Entrate presso le ALER della 

Lombardia, hanno richiamato l’attenzione di Federcasa che associa le stesse come 

tutti i 114 Enti gestori di Italia dell’ESP. In ragione dei contenuti dei processi verbali di 

constatazione abbiamo ricevuto l’ennesima conferma che a parità di entrate da 

canone per un alloggio, gravano imposte diverse, probabilmente anche in ragione 

della diversa personalità giuridica assegnata dalle singole Regioni agli Enti gestori 

l’edilizia sociale pubblica. 

 

Infatti a parità di condizioni gravano su un singolo alloggio 220 euro/anno ad Ancona, 

507 euro/anno a Bergamo, 41,32 euro/anno a Ravenna in quanto Ancona è Ente 

pubblico non economico,  Bergamo è Azienda economica, e Ravenna è Azienda 

economica senza patrimonio  in quanto gestore in House per conto dei comuni 

associati della Provincia omonima. 
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Se il patrimonio è dell’Ente locale, pur regolato da stessa legge Regionale sui canoni, 

non è soggetto ad imposizione fiscale. 

 

Segnaliamo che i gestori dell’Edilizia Sociale pubblica (gli IACP comunque 

denominati) versano alle Regioni anche l’IRAP (ed i comuni no). 

 

Il canone medio a livello nazionale per l’ESP è di circa 78 euro/mese e l’incidenza del 

prelievo fiscale sullo stesso è di circa il 41%. 

 

Con ciò che rimane si dovrebbe garantire un alloggio decoroso, salubre e sicuro. 

Con ciò che rimane si deve raggiungere il pareggio di bilancio. 

Pareggio di bilancio più facilmente raggiungibile nella gestione del patrimonio degli 

Enti locali in quanto assenti di prelievo fiscale. 

 

Inoltre sulla imposizione fiscale non c’è possibilità di recupero in quanto i gestori 

dell’ESP sono esclusi dagli incentivi sugli interventi di M.S. o ristrutturazione (36%) e 

dagli interventi sul risparmio energetico (55%) anche nelle situazioni in cui il 

patrimonio ESP è gestito in regime condominiale dove i proprietari di alloggio godono 

degli incentivi.  

 

Segnaliamo tutto ciò che anche in ragione dei Decreti legislativi in materia di 

Federalismo Fiscale in fase di definizione da parte delle istituzioni preposte. 

 

A disposizione per illustraLe direttamente qualora ci concedesse l’occasione e sicuri 

della Sua attenzione. 

 

In attesa, porgiamo distinti saluti. 

 

 

          Il Presidente 
          Luciano Cecchi 
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