
Bo om della cedolare secca,
scelta da 2 , 5 min di proprietari
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Idati raccoltida un'analisidiElexia: l'opzione è adottata da 2,5 milioni di contribuenti

Cedolare,ok la sceltaè giusta
Introiti triplicati per Verario (2,75 mld). Prelievo soft
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L
a cedolareseccafa il pie-
no di consensi da parte
dei proprietari di immo-

bili in affitto. Lo dimo-
strano gli oltre2milioni emez-

zo di contribuenti che hanno
scelto quest'opzionenel 2018,
facendobalzare di ben cinque
volte il numerodegli aderenti
rispetto al 2011 (erano poco
più di 500mila),quandoè sta-
ta introdotta.Il dato proviene
da una ricercamessaa punto
daElexia,networkdi avvocati
e commercialisti,che fa luce

sul successodi ima leva fisca-
le dal doppiovantaggio:da un
lato, infatti, i redditi soggetti
all'impostasostitutivasonoau-
mentati da 4,2 a 15,6 miliardi
di euro; dall'altro, l'erario ha
più che triplicato il proprio
incasso,vedendo lievitare i
propri introiti da 875 milio-
ni a2,75 miliardi di euro.La
grandepopolarità della misura
dimostra,secondoAndreaMi-
gliore, partnerdi Elexia,«che
quandoil fisco applica imposte
semplicie inmisuraragionevo-
le, i contribuentisi adeguano»,
osservandoche «sarebbeutile
estenderequestosistema ad
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altre tipologie di locazione».
Il regime cedolare secca.
La cedolareseccaèun regime
facoltativo che si sostanzia
nel pagamentodi un'imposta
sostitutiva dell'Irpef e delle
addizionali, per la parte de-

rivante dal reddito dell'im-
mobile. Per i contratti sotto
cedolaresecca non sono do-
vute l'imposta di registroe di
bollo, ordinariamente dovute
per registrazioni,risoluzioni e
proroghedei contratti di loca-
zione. La sceltaè condizionata
alla rinuncia alla facoltà di
chiedere,per tutta la durata
dell'opzione, l'aggiornamento
del canonedi locazione pattu-
ito, anche seciò è previstodal
relativocontratto,così comela
variazioneaccertatadall'Istat
dell'indicenazionaledeiprezzi

al consumo per le famiglie di
operai eimpiegati dell'anno
precedente.E possibile optare
per la cedolareseccasia alla
registrazionedel contratto,sia
negli annisuccessivi in casodi
affitti pluriennali, da parte di
personefisiche titolari del di-
ritto di proprietà o del diritto
realedi godimento(peresem-
pio, usufrutto),chenon locano
l'immobile nell'esercizio di at-

tività di impresaodi arti e pro-
fessioni. L'opzione può essere
esercitataper unità immobilia-
ri appartenentialle categorie
catastalida Al a Al i (esclusa
l'AlO - uffici o studi privati)
affittate a uso abitativo e per
le relativepertinenze,affittate
congiuntamenteall'abitazione,
oppure concontrattoseparato
e successivorispetto a quello
relativoall'immobile abitativo,
a condizioneche il rapporto
di locazioneintercorra tra le
medesimeparti contrattua-
li, nel contratto di locazione

dellapertinenzasi faccia rife-
rimento aquello di locazione
dell'immobile abitativo esia
evidenziatala sussistenzadel
vincolo pertinenzialeconl'uni-
tà abitativagià locata. In caso
di contitolarità dell'immobile
l'opzione deve essereeserci-
tata distintamenteda ciascun
locatore.

Il panorama italiano.
Dall'indagine Elexia si appren-
de che,secondouna recente
rilevazionedell'Agenzia delle
entrate,in Italia sonopresenti
quasi35milioni di case,di cui
32 milioni sonodi proprietàdi
personefisiche e2,7 milioni di
imprese e altri enti.Le abita-
zioni inaffitto coinvolgonocirca
2 milioni e 820mila immobili,
principalmentefocalizzati nei
grandi centri urbani. Di que-
sti, 1,3 milioni sono concessi
in usogratuito a familiari dei
proprietari,mentre 6,5 milio-
ni sonotenuti adisposizione
comesecondecase.
Il peso delle imposteche gra-
vano sulsettoreimmobiliareè

cambiatonel corsodell'ultimo
decennio,sulla basedell'assog-

gettamento all'Imu dell'abita-

zione principale.Fra le impo-
ste cheriguardanoil mattone,
l'Imu dasola rappresentaquasi
la metàdel gettito,il restodel
quale proviene da Irpef (14%),
Iva (13%)eimpostadi registro
(7%). La cedolaresecca rap-
presenta circa il 5% del totale.
SecondoGiorgio Spaziani
Testa,presidentedi Confedi-
lizia, «la cedolare seccaè sta-

ta, nel 2011, la scelta giusta
per gli affitti abitativi. Anche
perchépochimesi dopo la sua
introduzione èarrivatal'Imu e,

conessa,la quasi triplicazione
della tassazionepatrimoniale
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sugli immobili. Senzacedolare,
quindi, l'affitto abitativosareb-

be in gravedifficoltà, comedel
restolo è quello commerciale,
per il quale èurgente seguire
la medesima strada, specie
dopo la crisi generata dalla
pandemia.Il Mef rileva poi che
la cedolarehamigliorato la tax
compliancee ridotto l'evasio-
ne ». Una soluzionearrivata al
momento giusto, dunque,che
ha favorito l'emersionedel red-
dito sommerso,riducendodra-
sticamente l'evasionefiscale.
Il reddito dalocazione. Dal-
lo studiodi Elexia emergeche
nell'arco temporalecheva dal
2011 al 2018, il valore medio
annuale del reddito da loca-
zione soggetto all'impostaso-

stitutiva è diminuito da 8.363
a 6.144 euro,coinvolgendo in
questomodo sia gli affitti di
tipoclassico(4+4 anni) chegli
affitti brevi, per usotransitorio
o lecasevacanza.Proprio Mar-
co Celani,presidentediAigab,
l'Associazione italiana gestori
affitti brevi, spiegaa ItaliaOg-

gi Sette comesia «dimostrato
chela cedolare seccasia stata
imostraordinariostrumentodi
emersionedi redditi sommersi.
Gli immobili gestiticonaffitti
brevi da operatoriprofessiona-

li raramenterendonomeno di
10 mila euro l'anno, il 65% in
più del reddito medio dichia-
rato oggi da chi usufruiscedel
beneficiofiscale.La ragione»,
prosegueCelani,«è semplice:
i proprietari affidanola casa
a un espertoche la affitta per
periodi più brevi, senza rischio
di credito conuna redditività
maggiore. Se il governo vuole
veramente favorire un turi-
smo sostenibile devefacilitare
l'accoglienzain luoghioggi non
percepiticome meta turistica.
La cedolareseccadeclinataper

destinazione(per esempio,uno
scontoal 10%per i borghi) può
essereun incentivoa destina-
re immobili oggi inutilizzati
al mercatodegli affitti brevi».
Nel 2018,settecontribuentisu
dieci avrebberoadottatola for-

mula a canone libero, che pre-
vede una tassazionedel 21%,
mentrei restantitre proprieta-
ri di tre caseavrebbero optato
per il «canoneconcordato» con
un'impostaancorapiù favore-

vole, ridotta al 10%.La ricerca
di Elexiarivela che«il regime
super- agevolato era fissato
inizialmente,nel2022,al 19%,
aliquotapoi ridottaal 10%nel
2014.Il forte vantaggiofiscale
ha fatto crescerela schieradi
proprietari chehannoscelto di
affittare la casaaun canone
più contenuto, beneficiando

così di una tassazionemolto
vantaggiosa.Questosegmento,
infatti, ha registratoil maggior
successo,passandodai 65mila
contribuenti del 2011 ai 793
mila del 2018».Anno in cui, il
6%dei contribuentiitaliani ha
dichiaratoredditi soggetti alla
cedolaresecca,con una punta
massimadiadesioneraggiunta
in Liguria, regioneincui circail
9,2%dei soggettiha optatoper
la tassazioneseparatasugli af-

fitti. A seguirelaValle d'Aosta,
l'Emilia- Romagna (8,3%) e la
Toscana(7,8%),mentrein coda
allo stivale si posizionanoBasi-
licata (2,7%),Calabria(2,3%)e
Molise (0,6%).
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Imposta leggera sull'affitto

Risparmio fiscale con la cedolare secca
su un reddito da locazione di 6.000 euro annui

Reddito imponibile
annuo in euro

Aliquota
Irpef

Imposta
Irpef

Risparmio
cedolare

21%

Risparmio
cedolare

10%

fino a 15.000 23% 1.380 120 780

da 15.001 fino a 28.000 27% 1.620 360 1.020

da 28.001 fino a 55.000 38% 2.280 1.020 1.680
da 55.001 fino a 75.000 41% 2.460 1.200 1.860
oltre 75.000 43% 2.580 1.320 1.980

Fonte: elaborazione Elexia
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