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Immobili. Sono almeno 530mila le locazioni in nero alle quali si aggiungono molte tra i 3 milioni di case vacanza

Sugli affitti evasi 1,6 miliardi

Ogni anno sfuggono al controllo del fisco quasi 7 miliardi di imponibile

Saverio Fossati

Evasione immobiliare, pesa-
nole seconde case. E sela cedola-
re secca potra valere anche su
quel tipo dilocazioni, forse 'one-
re erariale potrebbe diventare
sopportabile. I dati dell’agenzia
del Territorio e del dipartimento
delle Finanze (si veda «Il Sole 24
Ore» di ieri), risultato dell'incro-
cio tra dichiarazioni dei redditi e
dati catastali, indicano una quota
abitazioni locate da persone fisi-
cheparia2,7milioni. Stando aida-
ti di Assoedilizia e Anci, quelle in
edilizia protetta (ex Iacp e case di
varientilocali) sono circa9g9omi-
lae quelle di proprietadienti pre-
videnziali e societa immobiliari e
non superano quota 45omila. Le
famiglie che risiedono inun’abita-
zione in affitto, pero, in base
all'Istat, sono circa poco meno di
4,7 milioni: ne mancano all’appel-
lo 530mila, ed ecco il nero. Consi-
derando laspesamedianazionale
mensile per un affitto, si parla di
3,4 miliardi evasi, corrispondenti
acirca 850 milioni di Irpef perdu-
taognianno.

Sulle seconde case il conto ¢
necessariamente meno preciso:
Nomisma e Fiap (agentiimmobi-
liari) hanno stimato lo scorso
aprile in circa 3 milioni le secon-
de case affittate per le vacanze
(su un totale di quasi § milioni di
abitazioni a disposizione di pro-
prietadipersone fisiche). Se con-
sideriamo che nell’ultima analisi
delle dichiarazionidiredditi (pe-
riodo d’'imposta 2008) i redditi
da fabbricati delle persone fisi-
che sono 35,1 miliardi, e da questi
togliamo le rendite catastali de-
gliimmobiliadisposizione,ired-
ditidalocazione medisiasugli af-
fitti abitativi "in chiaro" che su-
glialtriimmobili (dove nonsirie-
sce a fare il nero perché in gene-
relocatiaimprese), difatto risul-

ta evidente che poche locazioni
per vacanze vengono dichiarate.
Ma anche considerando, per di-
fetto, che solo il 50% dei redditi
da case vacanze venga omesso, ¢
possibile stimare I'evasione in al-
meno 3 miliardi all’anno, con 750
milioni di Irpef evasa.

Se quindi si considera che stia-
mo parlando di almeno 1,6 miliar-
didiIrpefperdutaognianno,lace-
dolare del 20% potrebbe avere un
senso almeno contabile. Perché
setuttigli evasori pagassero, sire-
cupererebbero 1,28 miliardi, che
compenserebbero cosi in buona
parte la perdita derivante dall’ab-
bassamento dell’aliquota media.
Ilproblemace chesitrattadiunca-
so di scuola: chi non ha mai paga-
to le tasse per anni e decenni, in
genere, si ¢ abituato a non farlo.
Inoltre, sulle seconde case, le in-
dagini massive basate sui contrat-
tidifornituradigas elucenon fun-
zionano e gli accessi di Entrate e
Finanza sono per forza di cose li-
mitati: di fatto € 'impunita.

Un altro aspetto importante
dello studio Territorio-diparti-
mento ¢ dato dall’analisi degliim-
mobili di proprieta di «persone
nonfisiche, cioe dientiesocieta:
si tratta di una fetta consistente,
7,3 su 57,8 milioni (il 12,6 per cen-
to), ma colpisce la differenza in
termini di valore catastale (che &
circaun terzo di quello di merca-
to): 12,9 miliardi su 32,7 miliardi,
cioe il 39,4 per cento. Inoltre, a
causa della struttura delle dichia-
razioni reddituali, spiega Gianni
Guerrieri, direttore dell’Osserva-
torio immobiliare del Territorio,
¢ di fatto impossibile venire a ca-
podiundatoimponente che sfug-
ge alle classificazioni: per il 96%
di questi immobili non é stato ri-
costruitol'utilizzo onon sono sta-
tiriscontratiin dichiarazione.
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Gugliemo Maisto

«Conil 770
scudo arischio
anonimato»

Marco Bellinazzo
MILANO

«Partiamo dalle conse-
guenze: il rischio ¢ di tradire la
fiducia dei contribuenti che
hanno regolarizzato beni dete-
nuti all’estero con lo scudo fi-
scale e la promessa dell’anoni-
mato. Unagaranzia che inmol-
ti casi potrebbe ora venire me-
no a causa di una forzatura in-
terpretativa degli obblighi di
comunicazione per gliinterme-
diari previsti nell’ambito del
770%». A confermare il pericolo
(sivedaanche «Il Sole 24 Ore»
del 6 luglio) ¢ Guglielmo Mai-
sto fondatore dell’omonimo
studio associato e professore
didiritto tributario internazio-
nale comparato all’Universita
Cattolica diPiacenza.

Inpratica, Pamministrazio-
ne potrebbe ritrovarsi nella
possibilita di sapere chi ha
scudato, obbligando gliinter-
mediari, come banche e fidu-
ciarie, arivelareidatirelativi
ai propri clienti?

Insostanzasi, machiariamoil
contesto normativo. Esiste un
quadro nel modello 770 che gli
intermediari devono presenta-
re entro il 2 agosto. Attraverso
determinati codici- N, O e P, -
¢li intermediari indicano le si-
tuazionirelative ai propri clienti
di cuinon sono sostituti d'impo-
sta. In questo modo, per sempli-
ficare il discorso, il Fisco puo
monitorare il flusso dei beni re-
golarizzatied evitare che sfugga-
no di nuovo al suo controllo.
Uno scopo condivisibile. Pero
dalle istruzioni al 770 si evince
che gli intermediari devono ef-
fettuare la comunicazione an-
che al di fuori di questi limiti.

A qualiipotesi siriferisce?

Miriferisco al prelievo di de-
naro che non ¢ circoscritto, per
esempio, al rimpatrio giuridico,
ma a tutti i casi in cui si ritirano
somme scudate e quindi anche a

Avvocato. Guglielmo Maisto

«L’amministrazione
deve circoscrivere
gli obblighi

di comunicazione»

quelle fatte rientrare fisicamen-
te inItalia, alla chiusuradei con-
ti e all'ipotesi in cui si dia in co-
modato gratuito unimmobile si-
tuato all’estero e regolarizzato.

Quindji, se concedo in como-
dato a un mio amico lo chalet
che ho a Saint Moritz e che ho
regolarizzato con lo scudo
chiedendoglisolo le spese e af-
fidandone ’amministrazione
a una fiduciaria, I'intermedia-
rio deve evidenziarlo nel 770?

A leggere le istruzioni sem-
brerebbe di si.

Analizzando i quadri N, P e
Odel770inviato dagliinterme-
diari, percio, ’Agenziapotreb-
be conoscere I'identita di chi
hascudato?

Certo.Maquesto, ripeto, lede-
rebbe il rapporto di fiducia tra
contribuentie Fisco. E potrebbe
rivelarsi inefficace, in quanto
neidatabase dell’amministrazio-
ne potrebbe confluire una mas-
sa di informazioni tale da non
far emergere facilmente le situa-
zioni irregolari. L’Agenzia do-
vrebbe intervenire per precisa-
re meglio la portata degli obbli-
ghi di comunicazione.
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Agenzia delle Entrate/1. Spazio al bonus
Ospedali universitari:
donazioni con sconto

Marta Saccaro

Vialiberaalla deducibilita
per le erogazioni effettuate da
privati e imprese alle aziende
ospedaliero-universitarie. E
quanto precisato dall’agenzia
delle Entrate con la risoluzio-
ne 68/E del 7 luglio 2010. Le
contribuzioni a questi soggetti
possono infattibeneficiare del-
ladisposizioneintemadidedu-
cibilita contenuta nell’articolo
10, comma 1, lettera l-quater)
del Tuir, se corrisposte da per-

LA PRECISAZIONE

Il beneficio per chiversa
siapplicaanche

se l'ente destinatario
svolge attivita

di carattere commerciale

sone fisiche, ovvero di quella
previstadall’articolo100, com-
maz2,letteraa), se il donatore &
titolare direddito d’impresa.
Sotto il primo aspetto,
I’Agenziafapresente cherisul-
ta applicabile I'agevolazione
previstaperle contribuzionial-
le universita ed enti similari.
Le aziende ospedaliero-uni-
versitarie, disciplinate dall’ar-
ticolo 2 del DIgs 517/1999, pos-
sono infatti essere ricondotte
traidestinatari delle erogazio-
niliberali deducibili dal reddi-
to complessivo delle persone
fisiche di cui all’articolo 10,
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comma 1, lettera I-quater), del
Tuir, in forza alla loro parteci-
pazione allarealizzazione del-
le finalita istituzionali delle
universita.

Se il donante € un’impresa
sipuo invece applicare I'age-
volazione contenuta nell’arti-
colo1oodel Tuir. Questanor-
masiapplicainfattiseil bene-
ficiario dell’erogazione libe-
rale ha personalita giuridica
e persegue in via esclusiva fi-
nalita specifiche (educazio-
ne,istruzione, ricreazione, as-
sistenza sociale e sanitaria,
culto ericercascientifica).

Le aziende ospedaliero-uni-
versitarie integrano entrambi i
requisiti in quanto sono strut-
ture - attraverso le quali si rea-
lizza la collaborazione tra ser-
vizio sanitario nazionale e uni-
versita - dotate di autonoma
personalita giuridica, che per-
seguono finalita di assistenza
sanitaria integrate, mediante
la sinergica integrazione con
lafacolta di medicina e chirur-
gia dell’'universita, da finalita
diistruzione.

Di sicuro interesse ¢ inol-
tre la precisazione, contenu-
tanell’ultima parte dellariso-
luzione, secondo la quale non
pregiudical’applicazione del-
l’agevolazione la circostanza
chel’ente svolga anche attivi-
ta commerciali, diverse dal-
l’assistenza sanitaria in sen-
so stretto.
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PER RICEVERE ULTERIORI INFORMAZIOMNI S5UL SEMINARID
E PER PARTECIPARE ALLA MISSIONE
wivw.missionegolfo2010.it
Tel. 06-5903 772/409 oppure 06-5992 9368,/9399,/9354/9536
E-mail: golfo2010 o confindustria.it; golfo2010aice.it

Agenzia Entrate/2. Natura pubblicistica

Niente Ires sull'ente
che gestisce usi civici

Angelo Busani

Niente Ires per I'ente pub-
blico gestore diusi civici. Glien-
tidigestione dibeni collettivi (i
cosiddetti "usi civici") si sot-
traggono all'imposizione, inba-
se all’articolo 74 Tuir (il quale
contempla «le associazioni e
¢li enti gestori di demanio col-
lettivo»), quando I'ente abbia
naturapubblicisticae venga de-
signato dall’ordinamento giuri-
dico all’lamministrazione di be-
ni il cui godimento ¢ a favore
della generalita degli apparte-
nenti a una collettivita territo-
rialmente individuata. E quan-
to affermato dall’Agenzia delle
Entrate nella risoluzione n.
69/E del 71uglio 2010.

Pertanto, non € soggetto pas-
sivo dell'Ires I'ente che esercita
suundato territorio «diritti civi-
ci perpetui di godimento di na-
tura pubblicistica»: la discipli-
na ¢ equiparata al regime della
demanialita in quanto si tratta
di «benisoggettiaformedipro-
prieta collettiva di diritto pub-
blico» caratterizzatidaun parti-
colare regime giuridico, consi-
stente, in via generale, nell’ina-
lienabilita, imprescrittibilita,
inespropriabilita, non usucapi-
bilita e nella perpetuita del vin-
colo «a favore di collettivitay.

Si deve parlare invece di un
soggetto Ires quando si tratta
(come accade per gli enti di cui
alla legge regionale del Friuli
Venezia Giulia n. 3/96) di enti
gestoridibeni collettivi di natu-

ranon pubblicisticamaidentifi-
cabili come comunioni familia-
ridicarattere privatistico, aven-
ticaratteristiche di entiassocia-
tivi con personalita giuridica di
diritto privato, che gestiscono
beni comuni destinati al godi-
mento in modo indiviso non da
parte diun’intera collettivitalo-
cale, bensi da un ristretto grup-
podisoggetti (per esempio:iso-
cieredideititolaridi diritti reali
suibeni collettivi).

Qualora questi ultimi enti af-

COMUNIONI FAMILIARI
Seil godimento

& destinato

aun gruppo

ristretto scatta

la soggettivita d'imposta

fittino terreni agricoli, il reddi-
to agrario concorre a formare il
reddito complessivo dell’ affit-
tuario mentre, peril reddito do-
minicale, vale la regola genera-
le della sua imputazione in ca-
po al possessore. Nell'ipotesi,
invece, dellaffitto di terreni
per uso non agricolo o della lo-
cazione di fabbricati, il reddito
percepito ¢ d’impresa se ricor-
reil requisito della commercia-
lita; se questo requisito non ri-
corre, nel primo caso si tratta di
unreddito diverso, nel secondo
caso, ¢ un reddito fondiario.
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