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Premessa

La UIL esprime apprezzamento per liniziativa delammissione di promuovere una indagine
conoscitiva sulla tassazione degli immobili nel dp@adi un riordino complessivo della tassazione
immobiliare. Un’analisi della tassazione immob#iarsulta fondamentale in un sistema come |l
nostro caratterizzato da livelli di evasione figcaltissimi e nel cui contesto la tassazione degli
immobili pud essere un utile strumento per recugeedmeno una parte del gettito evaso. Basti
pensare che dai dati resi pubblici dal Dipartimethttle Finanze del MEF pur essendo il reddito
medio complessivo da lavoro dipendente dichiarafpesore a quello da lavoro autonomo, il
patrimonio immobiliare medio di questi ultimi risallsuperiore di oltre 50.000 euro rispetto a quello
dei lavoratori dipendenti.

Questo € quindi un settore importante, sia pertitrche per la distribuzione della proprieta
immobiliare.

Nel nostro Paese, infatti, secondo dati dall’Ammiirsizione tributaria, su 52.7 milioni di immobili
di proprieta di persone fisiche, 19.6 sono utilizzame abitazione principale (32.7%) e 12.5 come
pertinenze di abitazioni principali (20.8%); 6.5lioni sono gli immobili a disposizione e 5.2 quelli
locati, rispettivamente il 12.5 e il 9,9%.

Gli immobili di proprieta di persone non fisichengo7.4 milioni, dei quali in locazione il 4.7%
Sempre nel 2010 su 2.2 milioni di soggetti divelaglie persone fisiche, 559.000 risultano detenere
immobili (circa il 24% delle imprese che presentdichiarazione dei redditi).

Nel 2010 i proprietari persone fisiche locatarimdmobili sono stati circa 4 milioni, con un canone
annuo medio di circa 9 mila euro. Le societa edreart commerciali con immobili locati sono circa
232 mila, con un canone annuo medio di oltre 194 mro.

Sotto il profilo della distribuzione basti invecensiderare che dalle dichiarazioni Irpef 2012,
riferite ai redditi 2011, su 41 milioni di contribati, 35 milioni dichiarano redditi da fabbricati e
17.5 milioni chiedono la deduzione per abitazionméngipale. Per quanto poi riguarda la
distribuzione su circa 21 milioni di lavoratori éipdenti, 9 milioni dichiarano redditi da fabbricati
7.7 milioni chiedono la deduzione per abitazionegpale. Su 15 milioni di pensionati 8.7 milioni
dichiarano un reddito da fabbricati e 7.6 miliohiezlono la deduzione per abitazione principale.

In totale, nel 2012, il gettito sugli immobili € 82,3 miliardi di euro, in aumento del 33,3% rispet
al 2011, per effetto soprattutto del'lMU che pgsat il 45,3% sull’'intero gettito.

Anche se per valutare complessivamente l'impattthild& si devono aspettare i dati delle
dichiarazioni dei redditi in corso, in quanto comeoto essa accorpa a partire dal 2012 la vecchia
ICI e il reddito fondiario ai fini IRPEF.



Nello specifico le imposte di natura redditualeREF ed IRES), ammontano a 6,6 miliardi di euro;
le imposte di natura patrimoniale e di possessdJ(IMARSU/TIA/TARES) a 7,5 miliardi di euro;
imposta di scopo a 6 milioni di euro; le impostai trasferimenti (IVA, imposte di registro e
ipotecarie a 12,7 miliardi di euro; le imposte suticazioni 1,7 miliardi di euro di cui 970 milioni
dalla cedolare secca sugli affitti.

In totale le imposte immobiliari che oggi confls® direttamente nelle casse comunali
ammontano a oltre 28,2 miliardi di euro, che inaooper il 53,9% sul totale del gettito
immobiliare.

Dati che indicano un patrimonio immobiliare conesige, per lo piu di proprieta di persone fisiche,
che garantisce un gettito importante attraverssistema di tassazione che si e venuto a stragficar
nel corso degli anni e mosso, solitamente, da Bs&di finanza pubblica, al di fuori di un disegno
organico.

Una situazione che ha finito con il perpetuare geawicita sotto il profilo redistributivo, a caas
della mancata revisione degli estimi catastalipttosil profilo della legalita, a causa della dsau
evasione dei redditi da locazione e delle unita abitrari “fantasma” sconosciute al Fisco .

Ma l'attenzione della UIL e anche riferita al pedoe ha il patrimonio immobiliare nel calcolo
dell’lsee per le richieste di prestazioni sociaje@olate o per I'accesso agevolato ai servizi di
pubblica utilita, che nel 2011 hanno interessatcact.5 milioni di nuclei familiari e poco meno di
19 milioni di individui. Un peso, quello della componente patrimoniale,idast ad aumentare
nell’'ambito della riforma dell’'lsee prevista dalegge 6 dicembre 2011 n. 201 ed il cui DPCM
attuativo, allesame del Consiglio dei Ministri,\alebbe essere di imminente emanazione.

La riforma dell'imposizione di questo importantdteses non puo, pero, costituire un corpo a parte
separato dalla complessiva riforma fiscale. A cuestettamente connessa a partire, ad esempio,
dalle modalita di determinazione delle basi impdndne esplicano la loro efficacia sia sul calcolo
delle imposte indirette (registro, ipotecaria, stdke) sia in quelle dirette (Irpef, Iredl).riordino
deve riguardare, anche, il complesso delle nornmatlira “agevolativa” che anche nella tassazione
immobiliare erodono le basi imponibili, come adrmp® in materia di redditi agrari. Al riguardo e
prezioso il lavoro svolto dal Tavolo Ceriani sulbsione fiscale.

| lavori e le conclusioni di questa indagine dovrandunque, trovare sintesi e corpo definito nel
guadro della riforma fiscale gia contenuta neldidlelega per la revisione del sistema fiscale.

Un progetto di riforma sul quale ci auguriamo digyoessere nuovamente ascoltati e rispetto al
guale continuiamo ad evidenziare la carenza sitifia di ogni riferimento alla maggiore imposta
del nostro sistema, cioe all'lrpef i cui maggiomntribuenti sono i lavoratori dipendenti e i
pensionati.

L’indagine attiene dunque ad un settore particoat® complesso ed articolato che richiede
anzitutto una breve disamina dell’'entita e distzibne della proprieta immobiliare e del relativo
sistema impositivo.

La Riforma del Catasto

Il Catasto Edilizio Urbano, istituito nel 1939 edt®to in vigore nel 1962, € basato su un modello
di classamento e attribuzione delle rendite cdtasta determina una forte e diffusa iniquita.

Basti considerare che l'ultima revisione generatgsistente peraltro in una semplice rivalutazione,
risale al 1990 e che persistono ancora classam#ettiuati in fase d'impianto del sistema catastale
In effetti una revisione generale del classamealtdine di aggiornare e perequare i redditi delle
singole unita immobiliari, non c’é mai stata e lanseguenza e stata quella di un progressivo
scollamento tra la realta dei valori catastali elljdi mercato.

Da ultimo anche con l'introduzione dell'lmu si élegarzialmente ridotta la distanza fra valori
catastali e quelli di mercato solo per effetto adiivalutazione dei coefficienti. In tal modo,
peraltro, si & spesso aumentata I'iniquita deésist.

Da anni la UIL denuncia infatti talune significagieriticita a tutt'oggi irrisolte:



- nei centri storici delle citta le rendite catastsno notevolmente inferiori a quelle attribuite
in periferia;

- gliimmobili “fantasma” rilevanti fiscalmente maawosciuti al sistema catastale;

- le trasformazioni di abitazioni in Uffici non ane@oaggiornate o comunicate al Catasto, che
si sottraggono in tal modo ad una tassazione nbt®rde superiore.

Il completamento della mappatura dei fabbricatiaeldro esatta destinazione d'uso &, dunque,
anzitutto un obbiettivo di equita. In tal modo,atif, si elimina I'anomalia, sopra indicata, della
immotivata differenziazione dei valori medi dellendite catastali dei fabbricati ubicati in zone
centrali, ancora significativamente piu bassi rigpa quelli attribuiti in zone periferiche.

Si impone, dunque, una riforma strutturale delesist estimativo del sistema catastale volta ad
assicurare equita e perequazione nel sistema saziame che, per il Sindacato, € urgente e
prioritaria poiché, come abbiamo visto, le iniguetimative degli immobili si trasferiscono anche
sull’accesso alle prestazioni di welfare .

Una riforma che non deve riguardare solo il catastitizio urbano, come in quella prevista nel
disegno di delega fiscale approvato in prima laetdalla Camera nella scorsa legislatura, ma anche
il catasto dei terreni, la cui esclusione - se mianta - ne ridimensiona le finalita equitative.
Dovrebbe, inoltre, essere portato a soluzione dbj@ma delle unita immobiliari sconosciute al
catasto, le “case fantasma” che si sottraggonomgisizione. Problema che & ancora consistente,
nonostante il lavoro svolto dall’Agenzia del Temid che ha individuato circa un milione di unita
immobiliari non censite, per una rendita catastalgrca 817 milioni di euro.

Per riformare il catasto, secondo quanto afferna@db Direttore, occorrono cinque anni, una
valutazione secondo noi ottimistica. In questodadistempo occorre una maggiore collaborazione
tra Comuni ed Agenzia, per meglio sfruttare le oppota previste dai commi 335 e 336 della
Legge n 311 del 2004, sia per quanto riguardaciessamento delle microzone dei territori
comunali nei quali il rapporto tra valore medioientercato si discosti significativamente, sia per
guanto riguarda le singole unita immobiliari.

Al comma 335 di detta Legge, che consente ai Cordunchiedere all’Agenzia un riclassamento
delle microzone del proprio territorio nelle qudlirapporto tra il valore medio di mercato e il
corrispondente valore medio catastale si discagtfisativamente, hanno fatto ricorso solo 17
Comuni.

Al comma 336, che conferisce ai Comuni il poterendlificare ai proprietari di singoli immobili
I'obbligo di provvedere alla presentazione deglgiaghamenti catastali nel caso si sia verificata
una modifica del classamento, hanno fatto ricoosdo $000 comuni.

Noi riteniamo che un impulso a progredire in queltazione possa venire dall’Associazione dei
Comuni anche per evitare di aggiungere alle in&gpropria delle attuali regole catastali, quelke fr
Comuni “virtuosi” che hanno proceduto al riclassatbeuna minima parte, ed i non “virtuosi”.
Infine, ritenere, come € stato fatto con la prenezl@elega, che una riforma dell'intero sistema
catastale possa avvenire senza le risorse neeessgiivale a creare le condizioni quantomeno per
un progetto incompiuto. Si tratta di una attivittiasrdinaria per la quale occorre prevedere
disponibilita di risorse umane e finanziarie.

Imu

In particolare, per quanto riguarda I'lMU, non vidabbio che essa debba essere corretta e
migliorata senza premiare i contribuenti con radit.

Da un’elaborazione del servizio Politiche Terrigdirdella UIL emerge che il 71,1% dei proprietari
di una prima casa dichiara un reddito inferior@imila euro I'anno. Chi ha dichiarato fino a 10
mila euro, nel 2012, ha pagato 147 euro medi; ehdichiarato tra i 10 mila e i 26 mila euro ha
pagato un Imu di 163 euro medi; dai 26 mila ai S&muro ha pagato 296 euro medi; tra i 55 mila
e i 75 mila ha pagato 576 euro medi mentre olffe iinila euro ha pagato 983 euro medi.
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Non bisogna dimenticare che la TARES, in assenzaatiifiche normative, pesera per quest'anno
mediamente piu dell’'IMU sulla prima casa (305 emnedi per la TARES e 225 euro per I'IMU).

Non solo, il rischio & che con 'abolizione dell'lsulla prima casa se non si trovano risorse certe
per i Bilanci degli Enti Locali, il rischio potrekbessere quello di nuovi aumenti delle Addizionali
Comunali IRPEF che gravano prevalentemente surdawo dipendenti e pensionati, con I'effetto
di aumentare direttamente le imposte sul lavoro.

Per la UIL sarebbe necessario che ogni livello dvé&no nazionale e locale sia dotato di una
imposta propria ben individuata.

Sulla fiscalita comunale é necessario dotare i Gondu un’unica imposta che possa accorpare
'IMU e la TARES, con il superamento dell’AddizioleaComunale IRPEF.

Da questo punto di vista condividiamo la propostapili parti avanzata di introdurre I'lmposta
Comunale sui Servizi (ICS), anche se andrebberlic#ap in modo chiaro i dettagli a partire dal
tema della base imponibile, a chi si applicaligeggetti passivi e la manovrabilita dei Comuni.

In ogni caso, occorre sanare le tante “incongruedet#’IMU sulla prima casa, iniziando — nelle
more del riordino degli estimi catastali — aumedtale detrazioni non genericamente ma legandole
al reddito ISEE, in modo tale da esentare i ndel®iiliari con redditi medio bassi. D’altronde cio é
gia stato introdotto nel 2012 autonomamente dai matuni.

Cosi come vanno previste detrazioni maggiori pgrelesone disabili indipendentemente dell’eta, e
agevolazioni per quagli immobili sui quali gravamntuo ipotecario.

| Redditi da locazione

La tassazione dei redditi da locazione delle almtazé stata oggetto di una profonda riforma,
introdotta dal decreto legislativo n.23 del 2001cbesente di scegliere fra la tassazione con regime
Irpef e quella con I'imposta sostitutiva (cedolaecca) con due sole aliquote, che si applicano
sull'intero importo del canone, in sostituzione l'tigdef e sue addizionali e delle imposte di
registro.

E’ questa l'occasione, dunque, per una riflessisuierisultati ottenuti da questo nuovo sistema
impositivo dei redditi, in particolare sotto il gilo del recupero dell’evasione, che, contrariameent
alle aspettative, non pare affatto conseguito egddlto effettivamente introitato rispetto a qoell
atteso. Una riforma che, contraendo base impon#miggetta Irpef, ha ridotto la progressivita
complessiva del sistema impositivo e, sotto il pwofedistributivo, ha privilegiato i redditi piu
elevati.

Una riflessione che potrebbe portare ad una rewesdella tassazione sui redditi da locazione delle
abitazioni che, fermo restando la semplificazioppaatata con il decreto legislativo 23/2011,
risolva le evidenziate criticita.

Riteniamo, inoltre, che vada eliminata la doppisséaione di chi, proprietario di una casa, per
motivi di lavoro si sposta temporaneamente in wrdaditta (o in un’altra area metropolitana di una
grande citta), affittando la propria abitazionerenglendone un’altra in affitto. L’affitto in enteaé
tassato, mentre quello in uscita non & deducibiéederiva una evidente disparita di trattamento ed
un disincentivo alla mobilita lavorativa.

Al riguardo si ricorda che un percorso analogo @lquproposto € stato fatto con la norma in vigore
che prevede la detrazione dell'imposta di regigieosubita da chi, avendo gia acquistato la prima
casa, la vende e ne ricompra un’altra di maggitorea

Le imposte sui trasferimenti

Dai dati sopra riportati emerge che una fetta figativa del gettito fiscale proviene dalle imposte
che gravano sui contratti di compravendita, pimémerale sui trasferimenti, specie se riguardanti
immobili non riferiti all'abitazione principale.

Complessivamente il prelievo fiscale indiretto,eribile a imposte di tipo documentale e di
registrazione, nel nostro Paese € estremamentateléecondo 'OCSE, I'ltalia risulta al quinto
posto (su 33 nazioni considerate) relativament®sti medi di transazione.

4



Le tasse, imposte di registro, spese notariliffeadelle agenzie immobiliari sono “eccessivamente
elevate”

Occorre dunque, nellambito del riordino a cui sciage Codesta Commissione, riequilibrare
imposizione di “accesso” con quella di mantenineedel cespite immobiliare, favorendo in tal
modo la circolazione dei beni in un settore comellqummobiliare di rilevanza primaria nel nostro
sistema economico.

L’ Evasione fiscalenei redditi da locazione

In base alle recenti stime dellAmministrazione &hmiaria, sarebbero state rilevate: 500.000
abitazioni oggetto di contratti di locazione nowgisérati o registrati per somme inferiori a quelle
pagate, ovvero il 40% dei contratti di locazion®lipregistrando un’evasione di 13 miliardi di eur
di base imponibile, quindi, di 3.5 miliardi di imgie sul reddito e di 300 milioni di imposta di
registro.

In base ai risultati raccolti nella relazione fmael gruppo di lavoro in materia di “Economia non
osservata e flussi finanziari” rispetto ad un tasemio di evasione del 13.5% registrato nel 2010,
tra le categorie che evadono di piu ci sarebbe riroquella dei locatori di immobili che
dichiarerebbero al fisco 1'83.7% in meno del dovutgicchi maggiori si registrano nei centri
popolati da immigrati e da studenti, ossia sog@iti spesso hanno una necessita impellente di un
alloggio e che sono disposti a sacrificare i dirikerivanti dalla registrazione del contratto di
locazione pur di ricevere uno sconto sul canone.

Si tratta di un fenomeno di evasione, quello deldit® da locazione, che non pud essere
efficacemente contrastato con produzione cartacédatdcatastali e documentazione a questo o a
guell'altro ente erogatore di servizi, successivat@drasmessi all'anagrafe tributaria, che a sua
volta predispone liste di controllo che arrivand aici con qualche anno di ritardo e che si vann
a sommare alle tanti altri documenti di cui i meodkessono destinatari e che si scontrano
inevitabilmente con le effettive potenzialita opsme

Le operazioni a tappeto della Guardia di Finangaz'sltro meritorie, non possono che costituire
un deterrente destinato ad evaporare con il pagdshtempo.

Le stesse sanzioni a carico del locatore introdmitela cedolare secca non hanno prodotto risultati
La UIL ritiene che occorra introdurre meccanismil gitringenti fra il diritto all’erogazione di
servizi primari, (quali luce, gas, acqua) da paié&t locatario e I'obbligo di registrazione del
contratto di locazione in capo al locatore.

Per la UIL la registrazione del contratto di affititovrebbe precedere e costituire condizione
necessaria per la richiesta di allacciamentoe®ia primari.

In tal modo si da certezza e visibilita quanto maliorigine del contratto di locazione e si creano
anche le condizioni per seguirne poi l'evoluzioner p successivi interventi di controllo e
monitoraggio degli obblighi fiscali in capo al ldoee.

In materia di contrasto all’evasione dei redditildeazione siamo di fronte a procedure farraginose
poste per lo piu a meta del primo decennio del daem che necessitano quindi di un
“aggiornamento” che consideri pure i nuovi strunheotrmativi ed informatici di cui dispongono le
amministrazioni.

L'utilizzo delle banche dati, una forte sinergiecelaborazione fra enti erogatori dei servizi e
soggetti preposti al controllo tributario — a partiiai Comuni che nel quadro del federalismo fescal
dovranno avere anche in questo campo un ruolo dgioee rilevanza ed incisivita — costituiscono
condizioni imprescindibili per porre rimedio a qteediffuso fenomeno di evasione e di recuperare
a tassazione basi imponibili importanti.

Cosi come un ruolo fondamentale, per il contraditevasione di tutti i tributi immobiliari, puo
venire dai comuni che proprio in questi giorni hamvuto accesso alla banca dati del catasto.

Ma accanto all’azione repressiva dell'illegalitaccorre dare maggiore “forza” alla parte
contrattuale ritenuta in questo contesto piu delmée al conduttore.



Le sanzioni e gli stessi gravi effetti sulle conmolie contrattuali introdotte con la “cedolare sécca
non hanno prodotto, come abbiamo visto, risultati.

Occorre, dunque, rafforzare il “contrasto di ing=i& potenziando le detrazioni fiscali vigenti ed
introducendo misure “compensative” per i soggettapienti attraverso un bonus spendibile ad
esempio anche per taluni servizi pubblici.

La semplificazione

La fiscalita immobiliare interessa le imposte dituna “reddituale”, come [I'lrpef e [lres,
patrimoniale, come I'lmu/Ici, quelle sui trasferinie come I'lva, il registro, il bollo, le ipotedare
catastali e le imposte di successione e donazipndiee, quelle sulle locazioni, cedolare secca,
registro, bollo.

La gestione dei connessi controlli sono affidat &tato, con la collaborazione dei Comuni per le
imposte statali ed ai soli comuni per quelle lacali

Un quadro caratterizzato da una giungla di reggdplieative, di aliquote e di criteri di
determinazione delle basi imponibili affatto omoegjefina loro.

E’ di tutta evidenza, quindi, I'esigenza di una @bessiva “riorganizzazione” della fiscalita
immobiliare caratterizzata da una forte semplificae e razionalizzazione dei regimi impositivi,
anche attraverso possibili accorpamenti, continaaqudndi sulla strada di recente intrapresa con il
decreto legislativo n.23 del 14.3.2011 che accaapazartire dal 2014, le varie imposte indirette suli
trasferimenti (registro, ipotecarie, catastali,|@pl

Conclusioni

Queste sono le linee che, per la UIL, devono aaniattare il riordino della tassazione immobiliare.
Un riordino che non deve in alcun modo comportane aumento dell'imposizione ma deve
conseguire una diversa distribuzione dei carichedii, conseguendo un riequilibrio tra i vari
soggetti improntato all’equita.

Per la UIL il ridisegno della tassazione immob#@iateve inquadrarsi in una riforma complessiva
del sistema fiscale, correggendo le attuali anamadl iniquita che — anche per gli alti livelli di
evasione — penalizzano soprattutto i lavoratoredgenti e pensionati. Per la UIL la riforma del
sistema fiscale assume una rilevanza decisivaddlattica di un sistema piu giusto ed equo sia
come strumento fondamentale della politica econardisostegno alla crescita.

Occorre, pertanto, una politica fiscale che, richaele tasse sui lavoratori, sui pensionati e sulle
imprese, puo contribuire in maniera deciswailancio della domanda interna e dei consumi.

La stessa Commissione Europea nella bozza di “Ra&edazioni” inviata al nostro Paese auspica
una riforma fiscale che riequilibri la tassaziordle persone alle cose.

Per la UIL oggi la priorita € quella di diminuire tasse sul lavoro ogni riduzione del carico fiscal
in altri settori € benvenuta ferma restando taieripa.

In questo contesto si innesta il tema della tassazsugli immobili e della revisione contenuta nel
Decreto Legge 54/2013 in discussione alla CameraDéputati, e, piu in generale, il tema
dell'attuazione del federalismo fiscale.

Per questo, indipendentemente dalla “questione IMLfondamentale rivedere alla radice i Decreti
Legislativi per I'attuazione del federalismo fiseal

Al contempo v’é la necessita di dare certezzestirsie agli Enti Locali evitando che, in occasione
di manovre economiche nazionali, si riducano lerss a disposizione degli stessi Enti Locali.

La riforma complessiva del sistema fiscale devereskobiettivo del Governo e del Parlamento. La
UIL chiede di varare subito un provvedimento di ihinzione delle tasse sul lavoro. Questo
obiettivo puo essere conseguito nel rispetto dililibrio dei conti pubblici approvando una norma
che destini, automaticamente, i proventi ricavatiadlotta all'’evasione fiscale a ridurre le tasse
lavoratori dipendenti, i pensionati e le imprese @ssumono. Questo permetterebbe di dare un
impulso ai consumi interni e, conseguentementa,rgdfesa economica e produttiva.



