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Marco Mobili
Tempi supplementari per i

proprietari di casa che hanno
contratti da registrare nelle
prossime settimane e vogliono
sceglierelacedolare,epossibili-
tà di opzione multipla nel caso
diimmobiliconpiùproprietari.

Sonoleduenovitàpiùimpor-
tantiemerseierinellaconferen-
ce call organizzata dall’agenzia
delleEntratesullacedolaresec-
ca,ilcuiprovvedimentoattuati-
vovedrà la luce oggi, nelgiorno
dell’entrata in vigore del decre-
to sul federalismo municipale
che introduce la tassa piatta.
Sempreperoggièprevisto l’av-
vio del software sul sito inter-

net dell’Agenzia, con cui si po-
tràeffettuarel’opzioneperlace-
dolaredirettamenteonline.

Fra telematica e carta

La via telematica dovrebbe es-
sere accessibile quasi a tutti:
l’unica eccezione, che dovreb-
be imporre il ricorso a un nuo-
vo modulo cartaceo, sarà rap-
presentata dagli immobili
con più di tre proprietari o
conduttori.

La strada scelta dall’ammini-
strazione finanziaria per avvia-
re l’applicazione della cedolare
secca prova a offrire ai contri-
buenti le modalità più flessibili
per la scelta e tempi distesi per
fare il calcolo di convenienza
primadidoverdecidere.

Per quest’ultima ragione, ri-
spettando lo Statuto del contri-
buentecheimporrebbesempre
di evitare adempimenti fiscali
che scadano a meno di 60 gior-
ni dalla loro introduzione, il
provvedimento attuativo darà
tempofinoal6giugnoperla re-

gistrazione dei contratti i cui
terminiscadonodaoggialleset-
timane successive. In questo
modo, i proprietari avranno il
tempodivalutarelapropriapo-
sizione e decidere se l’introdu-
zione della cedolare secca con-
viene davvero anche a loro (si
veda l’articolo inbasso).

Leopzioni multiple

Ildato,infatti,nonècosìsconta-
to,soprattuttoquandoiproprie-
tarisonopiùdiuno.Ilprovvedi-
mento dell’agenzia delle Entra-
te,infatti,offriràlapossibilitàdi
opzioni multiple, in cui per
esempio un coniuge sceglie la
tassa piatta e l’altro, perché ha
unredditopiùbassoo maggiori
spese da detrarre, preferisce ri-
manere nel regime ordinario di
tassazioneIrpef.

Quando le variabili in gioco
crescono, insomma, il calcolo
può complicarsi. Il meccani-
smo individuato per l’attuazio-
ne lascia però aperta la porta a
eventuali correzioni: prima di

tutto,è confermato che l’opzio-
ne vale per tutta la durata del
contratto, ma può essere revo-
cata se il contribuente vede
cambiare la propria situazione
reddituale o si accorge che la
vecchia tassazione progressiva
erapiùconveniente.Chiinvece
sbaglieràpereccessoneiversa-
menti, potrà recuperare in se-
guito attraverso le compensa-
zioniconil modelloF24.

I nodi aperti

Il provvedimento che vedrà la
luce oggi non risolverà tutti i
nodi applicativi. I meccanismi
per le compensazioni saranno
probabilmente oggetto di una
circolare esplicativa, con cui
l’Agenzia nei prossimi giorni
raccoglierà tutti i dubbi degli
operatoriedeicontribuenti,af-
frontandoanche i temidel rav-
vedimento operoso e lo sco-
glio dell’adeguamento annua-
le Istat. La cedolare, infatti,
cancella il ritocco del canone
in base all’inflazione, ma non è

chiaro con quali modalità nel
caso di proprietari che hanno
già applicato l’adeguamento e
che vogliono scegliere subito
la tassa piatta. Il rischio per
questi ultimi potrebbe essere
quellodi vedersi precluso l’ac-
cesso alla cedolare.

La nuova tassazione sostitu-
tiva non piace ai commerciali-
sti.Comehadichiarato ilpresi-
dente del Consiglio nazionale,
Claudio Siciliotti, la cedolare
«è l’ennesima deroga al princi-
piodiprogressivitàchecaratte-
rizza l’ordinaria tassazione dei
redditi e una volta di più que-
sta deroga va a riguardare red-
ditididerivazionepatrimonia-
le».Ilmessaggioerratochepo-
trebbe passare con la cedolare,
ha concluso Siciliotti, è che in
Italia «non conviene lavorare
ma possedere».
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Il test. Alla ricerca di vantaggi e svantaggi

Le implicazioni fiscali. Le conseguenze sulle dichiarazioni

Tonino Morina
L’opzione per la cedolare

secca,nelcasodicontrattid’affit-
toper iquali i terminidiregistra-
zione scadono da oggi (7 aprile)
al6giugno,nonhaeffettiperilsal-
do dell’Irpef relativo ai redditi
dell’anno2010.

Chi opta per la cedolare sec-
ca, sul canone di locazione an-
nuo stabilito dalle parti, dovrà
pagare un’imposta sostitutiva
del21percento.

Ilforfaitscendeal19%nelcaso

dicontratti cosiddetticoncorda-
ti(articoli2,comma3,e8dellaleg-
ge431/1998)relativialleabitazio-
ni che si trovano nei comuni di
cuiall’articolo 1,comma1, lettere

aeb,deldecretolegge551/1988,e
negli altri comuni ad alta ten-
sione abitativa.

Chi sceglie la cedolare secca,
oltreanonpagarel’Irpefelerela-
tiveaddizionali,nondevepagare
le imposte di registro per la regi-
strazione del contratto, nemme-
noinmisurafissa.Aifinidelleim-
poste dovute per l’anno 2011, la
sceltaperlacedolareseccapotrà
avereeffettisolosugliacconti.

Alriguardo,èstabilitochel’ac-
contoperil2011èdovutonellami-

sura dell’85 per cento. Questo si-
gnifica che l’acconto dovuto a ti-
tolodiprimarataperil2011èpari
al40%dell’85%,cioèpariallami-
sura del 34%, ed è pari al 60%
dell’85%,cioèallamisura51%per
lasecondaratadiaccontodaver-
sareentronovembre.

Tenuto anche conto dei 60
giorni di tempo concessi in più
per eseguire la scelta, i contri-
buenti dovranno eseguire l’ac-
conto del forfait, entro il 16 giu-
gno 2011, o dal 17 giugno al 18 lu-
glio 2011, con lo 0,40% in più, in
caso di contratti stipulati entro
maggio2011,conl’opzioneperla
cedolaresecca.

Considerata la novità, in
mancanza della base di riferi-
mento storico, l’acconto per il
2011 dovrà essere determinato

su base previsionale.
I contribuenti che eseguiran-

nol’accontodellacedolaresecca
dovrannotenerecontodellacor-
rispondente riduzione degli ac-
contiIrpefperl’anno2011.Lapri-
ma rata per il 2011 non è dovuta
per i contratti stipulati a partire
dagiugno.Restanodaindividua-
relemodalitàperilmodello730.

Rimane fermo che, così come
èprevistopergliaccontiIrpef,gli
eventuali versamenti in più per
lacedolaresecca,cherisulteran-
no dalle dichiarazioni presenta-
te, potranno poi essere usati per
ridurreglialtriversamentipergli
anni successivi, così come po-
tranno essere usati come crediti
in compensazione con i paga-
mentidafareconilmodelloF24.
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7 L’indiceIstatrappresentada
oltretrent’anniilriferimento
utilizzatonormalmenteper
adeguareicanonidilocazioneal
cresceredell’inflazione.Era
obbligatorio(nellamisuradel
75%)soloserichiestoognianno
dalproprietario.Conla
liberalizzazionedellalegge
431/98,difattononèpiùprevisto
automaticamentenelcontrattoe
deveesserespecificato.Puòanche
esserecalcolatoperinterose
l’accordotraproprietarioe
inquilinoloprevede.

L’IndiceIstatèstatoistituito
peradeguareperiodicamentei
valorimonetari(nonsolole
locazionimaanche,peresempio,
gliassegnidovutialconiuge
separato).Tecnicamentesichiama
«indicedeiprezzialconsumoper
lefamigliedioperaieimpiegati
(Foi)alnettodeitabacchi».IlFoi
si riferisceaiconsumi
dell’insiemedelle famiglieche
fannocapoaunlavoratore
dipendenteoperaioo impiegato.
L’indicesipubblicasulla
«GazzettaUfficiale»ognimese

L’effetto del taglio al prelievo
già nell’acconto di Unico

Irpef Cedolare
Aggiornamento Istat: 2,5% 150 0
Base imponibile 3.659 6.000
Irpef
(comprese addizionali) 1.581 0
Cedolare 0 1.140
Imposta di registro 43 0
Totale imposte 1.624 1.140
Canone netto 4.526 4.860

Irpef Cedolare
Aggiornamento Istat: 2,5% 175 0
Base imponibile 6.099 7.000
Irpef
(comprese addizionali) 1.775 0
Cedolare 0 1.470
Imposta di registro 72 0
Totale imposte 1.847 1.470
Canone netto 5.328 5.530

Irpef Cedolare
Aggiornamento Istat: 2,5% 100 0
Base imponibile 2.439 4.000
Irpef
(comprese addizionali) 722 0
Cedolare 0 760
Imposta di registro 29 0
Totale imposte 751 4.600
Canone netto 3.349 3.340

Un risparmio da verificare

Irpef Cedolare
Aggiornamento Istat: 2,5% 500 0
Base imponibile 17.425 20.000
Irpef
(compresa addizionale) 6.778 0
Cedolare 0 4.600
Imposta di registro 210 0
Totale imposte 6.988 4.600
Canone netto 13.512 15.400

Fascia
di reddito
(in migliaia
di euro)

Regime attuale Cedolare

Diff.Introito Tasse
Introito

netto Introito Tasse
Introito

netto
CANONE FISSO
Fino a 15 4.122 911 3.211 4.000 840 3.160 –51
15-28 4.122 1.051 3.071 4.000 840 3.160 89
28-55 4.122 1.437 2.685 4.000 840 3.160 475
55-75 4.122 1.542 2.580 4.000 840 3.160 580
Oltre 75 4.122 1.612 2.510 4.000 840 3.160 650
CANONE CONCORDATO
Fino a 15 4.122 642 3.480 4.000 760 3.240 –240
15-28 4.122 740 3.382 4.000 760 3.240 –142
28-55 4.122 1.010 3.112 4.000 760 3.240 128
55-75 4.122 1.084 3.038 4.000 760 3.240 202
Oltre 75 4.122 1.133 2.989 4.000 760 3.240 251

ILNUOVOFISCO LOCALE

Saverio Fossati
Pensiamoci molto bene.

La cedolare premia i redditi
più alti e penalizza il canone
concordato. La differenza tra
le due aliquote non basta a
eliminare l’handicap che
svantaggia il canale più favo-
revole agli inquilini, già del
resto poco praticato nelle
maggiori città.

Questi due effetti collatera-
li sono già stati spiegati e se-
gnalatima il testo finale uscito
sullaGazzettaUfficialeèrima-
sto così com’era, nonostante
per alcuni giorni si sia ventila-
to di innalzare al 23% l’aliquo-
ta per i canoni di mercato.

Un’occhiata alla tabella qui
sopra aiuta a capire i principi
del nuovo sistema: il conteg-
gio è stato fatto su quattro an-
ni,cioèladuratatipicadelcon-
tratto d’affitto, per capire me-
glio gli effetti della perdita
dell’adeguamento Istat (ipo-
tizzato al 2%).

I calcoli sono stati costruiti
considerando il peso del pre-
lievo su ogni 1.000 euro di ca-
none annuale percepito, e so-
no quindi facilmente riducibi-
liauncanonerealechesiamul-
tiplo di 1.000. In pratica, i dati
mostrano che nel canone libe-
ro il vecchio regime Irpef re-
sta conveniente(di poco)solo
per i contribuenti che denun-
ciano redditi fino a 15mila eu-
ro, mentre per il canone con-
cordato la partita è più com-
plessa. In questa tipologia, in-
fatti, l’imponibile ha un abbat-
timento del 40,5% (ogni mille
eurodicanone,l’impostasipa-
gasu595euro),ediconseguen-
za il vantaggio scatta solo per
chi ha un reddito sopra 28mila
euro.Neiconteggièstatocon-
siderato il peso delle addizio-
nali Irpef (che in media, nelle
grandi città sono il 2% in più
sull’Irpef,conqualcheeccezio-
necomeMilanodovelacomu-
nale non c’è).

Sottolatabellagenerale,uti-
lizzabile da chiunque con un
adattamentoallapropriasitua-
zione, ci sono quattro esempi

concreti delle tasse che si pa-
gheranno sui redditi 2011 e dei
ricavi netti. Come si vede, la
provaconfermalavaliditàdel-
le regole: nel primo caso, con
aliquotaIrpefdel38%, ladiffe-
renza sulla cedolare del 21% è
tale da superare alla grande il
vecchiosistema,conunguada-
gno netto di 1.900 euro, il 14%
in più. L’indice Istat a febbraio
2011 era del 2,5% e quindi è sta-
tosceltoperdaremaggioreim-
mediatezza al confronto, an-
cheselamediadegliultimian-
ni è al 2 per cento.

A Genova la differenza è ri-
dotta al solo 3% perché, trat-

tandosi di canone di mercato
(quindi con tassazione Irpef
menovantaggiosa)eavendoil
proprietario un’aliquota Irpef
marginale relativamente bas-
sa, il vantaggio della cedolare
si assottiglia molto.

A Roma la situazione si in-
verte del tutto. È il classico
esempio di un canone con-
cordato con aliquota Irpef
non elevata, del 27 per cento:
qui, complice anche la scom-
parsa dell’Istat, a vincere,
seppure di pochissimo, è il
vecchio sistema.

Nell’ultimo esempio, a Na-
poli, con uncanone concorda-
to, grazie all’aliquota elevata
pagata dal proprietario il van-
taggiorimaneafavoredellace-
dolare ma la percentuale non
è elevatissima: tra il vecchio e
il nuovo sistema il guadagno è
solo del 7 per cento.

Certo, quando si va a fare la
sceltacisonoanchealtri fatto-
ridatenerepresenti.Ricordia-
moinfatti, inbreve,laprocedu-
ra: per i contratti già in corso
l’opzionevacomunicataall’in-
quilino (che tra l’altro avrà il
vantaggio di non pagare più la
sua quota dell’imposta di regi-
stro). La comunicazione alle
Entrate avviene con i tempi e i
modi illustrati nell’articolo in
apertura di pagina. Poi tutto
continuacomeprimamaalme-
no non ci si deve più occupare
di pagare l’imposta di registro
annualmente,anchesechi l’ha
già pagata a inizio 2011, prima
dell’entrata in vigore del de-
creto,nonlapotràrecuperare.

Per i nuovi contratti, inve-
ce, resta l’obbligo della regi-
strazione (ma naturalmente
non quello di pagare l’imposta
di registro): la comunicazione
alle Entrate eviterà almeno
quella alla Polizia di Stato.

I pagamenti avverranno
seguendo le regole dell’Ir-
pef e quindi, tranne le parti-
colari percentuali di accon-
to per questi primi due anni,
non dovrebbero esserci par-
ticolari problemi.
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IL QUADRO DEI REDDITI

GLI ESEMPI

ILMECCANISMO
Latassazione sugli affitti
per il 2011
dovrà essere determinata
con il metodo
previsionale

Immobile di 100 metri quadrati a Milano, affitta-
to a 20mila euro l’anno a canone di mercato,
reddito complessivo del proprietario 50mila eu-
ro (aliquota Irpef marginale 38%)

Confronto fra il vecchio regime di tassazione sugli affitti (Irpef, registro, bollo e addizionali locali)
e il nuovo sistema della cedolare secca per la durata di quattro anni. Partendo da un reddito annuo
di 1.000 euro, l’ultima colonna indica la differenza tra il reddito netto assicurato dal nuovo regime
e quello previsto dalla tassazione progressiva al termine dei quattro anni. Questo per tenere conto
anche della scomparsa, nel sistema della cedolare, dell’adeguamento annuale Istat del canone

Federalismo. I comproprietari di un immobile potranno «separare» le proprie decisioni

Cedolare, opzione su misura
Per i contratti in scadenza da oggi la scelta sarà possibile fino al 6 giugno

Nelcalcolodella convenienza
resta l’incognita dell’Istat

Alle pagine 37-38
La seconda puntata della guida
alle regole sul federalismo municipale

Immobile di 100 metri quadrati a Napoli, affitta-
to a 6.000mila euro l’anno a canone concordato,
reddito complessivo del proprietario 60mila eu-
ro (aliquota Irpef marginale 41%)

Immobile di 80 metri quadrati a Genova, af-
fittato a 7mila euro l’anno a canone di merca-
to, reddito complessivo del proprietario
27mila euro (aliquota Irpef marginale 27%)

Immobile di 40 metri quadrati a Roma, affittato
a 4mila euro l’anno acanone concordato, reddito
complessivo del proprietario 25mila euro (ali-
quota Irpef marginale 27%)

Appartamenti
ristrutturati
e completamente ammobiliati.
A partire da 140.000 €.
Telefonare al +39-331-1670651

Promotore vende
IBIZA

vicinissimo uscita tangenziale e di
fronte fermata tram.
Il costruttore vende direttamente
Capannone Industriale di 2100 mq
(fino al 50% anche adibibile ad
uffici).

ROZZANO
VIALE ROMAGNA

tel. 02.89694375
cell: 335.7630447/335.6213833

Porro Costruzioni S.r.l.

mainicostruzioni@fastwebnet.it


