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L ’unica novità positiva della mano-
vra riguarda l’introduzione della 
cedolare secca al 21% per gli affitti 

commerciali che però rischia di essere 
compromessa dai vincoli che la circo-
scrivono visto che essa riguarda solo i 
contratti stipulati nel 2019 e non, come 
avevamo richiesto, tutti i nuovi con-
tratti. Se l’obiettivo (giusto) è quello 
di riportare sul mercato una quota dei 
tanti locali commerciali sfittì  (spesso 
da anni) presenti nelle nostre città,  bi-
sogna sapere che l’orizzonte non può 
essere limitato al solo 2019 che in gran 
parte se ne andrà tra interventi neces-
sari di ristrutturazione e ricerca degli 
inquilini. In ogni caso di novità positiva 
si tratta. Lavoreremo nei prossimi mesi 
per convincere Governo e Parlamento a 
ridurne I vincoli per renderla effettiva-
mente funzionante.

L’altra novità (pesantemente negativa) 
consiste nell’aver lasciato mano libera 
ai comuni nel determinare aumenti di 
aliquote fino ai massimi consentiti dalla 
Legge.
La stragrande maggioranza dei Comuni 
a cui finora è stata negata questa facol-
tà possono quindi aumentare le aliquote 
dei tributi di loro competenza a partire 
da IMU e TASI (oltre che addizionale IR-
PEF). Il rischio di un forte aumento della 
pressione fiscale esiste e paradossalmen-
te interessa in modo maggiore I contratti 
a canone concordato per I quali i margini 
di possibile aumento delle aliquote sono 
maggiori. 
Per questi contratti poi vale la pena sot-
tolineare che la cedolare secca al 10% 
rischia di concludersi entro il 2019 con-
siderato che questa manovra non ne ha 
prorogato I termini. (È assolutamente in-
dispensabile che ciò venga fatto entro il 
prossimo anno).
Per le detrazioni fiscali in materia di ri-
strutturazioni e risparmio energetico si è 
confermato ciò che era già stato previsto 

Editoriale 03
Legge di stabilità 2019: 

bilancio deludente 

dalla Legge di Bilancio dello scorso anno: 
bene la conferma, ma si è sprecata l’occa-
sione per fare ciò che da anni chiediamo: 
dare una certezza almeno triennale di vi-
genza della norma per tutti gli interventi 
previsti, per offrire agli investitori privati 
un quadro di riferimento stabile per pro-
grammare gli interventi.

di Alfredo Zagatti
Presidente
Nazionale ASPPI

✍
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La scadenza acconto e saldo IMU e TASI 
era fissata rispettivamente al 18 giugno 
e al 17 dicembre per tutti i contribuenti 
italiani.
Con l’acconto si paga il 50% dell’impo-
sta dovuta sulla base delle aliquote dello 
scorso anno, se il Comune non ha prov-
veduto a deliberare il nuovo regolamen-
to IUC, o sulle nuove aliquote IMU TASI 
se il Comune ha adottato e pubblicato le 
aliquote definitive.
Il saldo con la seconda ed ultima rata IMU 
si versa, invece, entro la scadenza del 17 
dicembre. Con il saldo deve essere paga-
to l’altro 50% con eventuale conguaglio 
sull’acconto, utilizzando le aliquote defi-
nitive stabilite e pubblicate dal Comune 
per l’anno in corso.
Scadenza MU TASI In un’unica soluzione: 
Entro il 18 giugno poteva essere pagata 
l’imposta dovuta per l’intero anno sulla 
base delle aliquote dello scorso anno in 
assenza di nuove aliquote oppure sulle 
quelle nuove se il Comune ha provvedu-
to a deliberare il nuovo regolamento.  
Se il pagamento dell’acconto o della 
seconda e ultima rata di IMU TASI:

Ravvedimento operoso 
IMU TASI 

- non è stato effettuato entro la sca-
denza di giugno o dicembre,
- è stato pagato ma in ritardo;
- ci si accorge di averlo versato con un 
importo sbagliato o ridotto rispetto a 
quanto dovuto;
Si può rimediare al pagamento IMU 
TASI tardivo o insufficiente attraverso 
il ravvedimento operoso. Tale stru-
mento, è stato infatti introdotto pro-
prio per evitare la maggiore sanzione 
elevabile in sede di accertamento for-
male.
il contribuente deve ricorrere in modo 
autonomo e spontaneo al suo versamen-
to pagando oltre all’importo dovuto, una 
sanzione ridotta in diversa percentuale in 
base ai giorni di ritardo e al calcolo degli 
interessi di mora calcolati sul tasso uffi-
ciale  che per il 2019 è pari allo 0,8% .
Quali sono le sanzioni ridotte da calcola-
re sul ravvedimento IMU TASI?
Le sanzioni da calcolare per rimediare ad 
errori od omissioni dell’imposta munici-
pale propria e della tassa sui costi indivi-
sibili del Comune, sono quelle previste 

dal nuovo ravvedimento operoso 2019, 
sono:
Sanzione 0,1% per ogni giorno di ritardo 
se il versamento è eseguito entro 14 gior-
ni dalla scadenza.
Sanzione 1,50% da calcolare sul tributo 
dovuto se il pagamento avviene dal 15° 
giorno ma entro 30 giorni dalla scadenza. 
Sanzione 1,67% se il versamento avviene 
entro 90 giorni dall’omissione o dall’erro-
re;
Sanzione 3,75% se il pagamento accon-
to IMU TASI o del saldo avviene dopo 90 
giorni ma entro l’anno.
 Le sanzioni ridotte previste con il rav-
vedimento lunghissimo e cioè Sanzione 
4,29% per il versamento effettuato entro 
2 anni dalla scadenza o sanzione 5,00% 
per il versamento è eseguito oltre 2 anni 
dall’omissione o dall’errore, non sono ap-
plicabili ai tributi locali IMU, TASI e TARI 
ma solo alle violazione di competenza 
dell’Agenzia delle Entrate.
A tale proposito, ogni Comune può fissa-
re comunque delle sanzioni ridotte spe-
cifiche per tali tributi pagati oltre l’anno.

di
Carlo Menegatti

✍
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Proroga della rideterminazione 
del valore di acquisto  

dei terreni e delle 
partecipazioni – 2019 

La legge di bilancio per il 2019 pre-
vede all’art. 1 commi 622 e 623 la 
proroga della possibilità per le per-

sone fisiche e per le società semplici di 
rideterminare i valori di terreni edificabili 
ed agricoli e di partecipazioni in società 
non quotate ai fini della determinazio-
ne di plusvalenze e minusvalenze ai fini 
dell’art. 81, co. 1, lettere a) e b) del D.P.R. 
917/86 (T.U.I.R.).

I termini di cui al decreto legge n. 282 
del 2002 (di riapertura di quelli origi-
nariamente previsti dagli articoli 5 e 7 
della legge n. 448 del 2001) vengono 
pertanto variati come segue:
terreni e partecipazioni devono essere 
posseduti al giorno 1 gennaio 2019; la 
perizia di stima ai fini della rivalutazio-
ne deve essere redatta entro il 30 giu-
gno 2019;
l’imposta sostitutiva può essere rateiz-
zata in massimo tre rate annuali, a de-
correre dal 30 giugno 2019, tutte di pari 
importo.
Il valore delle aliquote per la determi-
nazione dell’imposta sostitutiva viene 
previsto, per effetto delle modifiche 
apportate dal Senato, all’11% per le 
partecipazioni qualificate al giorno 1 
gennaio 2019 ed al 10% per le parte-
cipazioni non qualificate e per i terreni 
agricoli ed edificabili.
Nel 2019, pertanto, non ci sarà più 
un’aliquota unica (che era stata fissata 
per l’anno in corso all’8%) per il calcolo 
dell’imposta sostitutiva, ma due distin-
te aliquote.

di
Marco Stabellini

✍
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damento degli ambienti (con o senza 
produzione di acqua calda sanitaria) o 
per la sola produzione di acqua calda 
per una pluralità di utenze ed eventua-
le adeguamento dell’impianto;

•	 sostituzione di generatori con genera-
tori di calore ad aria a condensazione 
ed eventuale adeguamento dell’im-
pianto;

•	 pompe di calore per climatizzazione 
degli ambienti ed eventuale adegua-
mento dell’impianto;

•	 sistemi ibridi (caldaia a condensazione 
e pompa di calore) ed eventuale ade-
guamento dell’impianto;

•	 microcogeneratori (Pe<50kWe);
•	 scaldacqua a pompa di calore;
•	 generatori di calore a biomassa;
•	 installazione di sistemi di contabilizza-

zione del calore negli impianti centra-

ENEA ha messo on line un nuovo 
portale dedicato alle ristruttura-
zioni edilizie 2018 (articolo 16bis 

DPR 917/86) che comportano un rispar-
mio energetico e l’utilizzo delle fonti 
rinnovabili di energia.

Occorre registrarsi, inserire i propri dati e 
quelli dell’immobile oggetto di ristruttu-
razione, indicare i lavori eseguiti e inviare 
il tutto entro 90 giorni dal termine dei la-
vori o dal collaudo.  Il portale è raggiun-
gibile all’indirizzo www.ristrutturazio-
ni2018.enea.it 
Il portale consente di trasmettere i dati 
relativi a lavori completati entro fine 
2018. Ecco quali sono con precisione gli 
interventi che danno diritto alla detrazio-
ne al 50% che vanno comunicati all’Enea:
Strutture edilizie
riduzione della trasmittanza delle pareti 
verticali che delimitano gli ambienti ri-
scaldati dall’esterno, dai vani freddi e dal 
terreno;
•	 riduzione delle trasmittanze delle 

strutture opache orizzontali e inclina-
te (coperture) che delimitano gli am-
bienti riscaldati dall’esterno e dai vani 
freddi;

•	 riduzione della trasmittanza termica 
dei Pavimenti che delimitano gli am-
bienti riscaldati dall’ l’esterno, dai vani 
freddi e dal terreno;

Infissi
riduzione della trasmittanza dei serra-
menti comprensivi di infissi che delimi-
tano gli ambienti riscaldati dall’ esterno e 
dai vani freddi;
Impianti tecnologici
•	 installazione di collettori solari (solare 

termico) per la produzione di acqua 
calda sanitaria e/o il riscaldamento de-
gli ambienti;

•	 sostituzione di generatori di calore con 
caldaie a condensazione per il riscal-

Obbligo di trasmissione 
all’ENEA delle ristrutturazioni 

assistite da detrazione fiscale che 
comportano risparmio energetico 

(interventi 2018) 

di
Antonio Sandri

lizzati per una pluralità di utenze;
•	 installazione di sistemi di termoregola-

zione e building automation;
•	 installazione di impianti fotovoltaici.
Elettrodomestici
(solo se connessi a un intervento
di recupero del patrimonio edilizio
iniziato dal primo gennaio 2017)
forni,
frigoriferi,
lavastoviglie,
piani cottura elettrici,
lavasciuga,
lavatrici.
Tutti gli interventi effettuati nel 2018, 
entro la data del 21 novembre (giorno 
di apertura del portale), devono esse-
re trasmessi entro il 19 febbraio 2019.

✍
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Immobiliare, Istat:  

nel III trimestre 2018  
prezzi delle abitazioni  
in flessione dello 0,8% 

Secondo le stime preliminari dell’I-
stat sull’andamento dei prezzi nel 
settore immobiliare, nel terzo tri-

mestre 2018 l’indice dei prezzi delle 
abitazioni (Ipab) acquistate dalle fami-
glie, per fini abitativi o per investimen-
to, diminuisce dello 0,8% sia rispetto al 
trimestre precedente sia nei confronti 
dello stesso periodo del 2017 (era -0,4% 
nel secondo trimestre 2018).

La flessione tendenziale è da attribui-
re unicamente ai prezzi delle abitazioni 
esistenti, che registrano una variazione 
negativa pari a -1,3% (era -0,8% nel tri-
mestre precedente). I prezzi delle abita-
zioni nuove, invece, accelerano su base 
tendenziale passando dal +1,2% del se-
condo trimestre del 2018 al +1,4% del 
terzo trimestre.
Questi andamenti del settore immobilia-
re si manifestano in un contesto di cre-
scita persistente dei volumi di compra-
vendita (+6,7% l’incremento tendenziale 
registrato per il terzo trimestre del 2018 
dall’Osservatorio del Mercato Immobilia-
re dell’Agenzia delle Entrate per il settore 
residenziale).
Su base congiunturale la diminuzione 
dell’Ipab è dovuta soprattutto ai prezzi 
delle abitazioni esistenti, che registrano 
un calo pari a -1,0%; anche i prezzi delle 
abitazioni nuove flettono rispetto al se-
condo trimestre ma in misura contenuta 
(-0,2%).
In media, nei primi tre trimestri del 2018, 
rispetto allo stesso periodo del 2017, 
i prezzi delle abitazioni diminuiscono 
dello 0,6%, sintetizzando dinamiche di 
prezzo di segno opposto tra i prezzi delle 
abitazioni esistenti (che pesano per oltre 
l’80% sul dato complessivo), in diminu-
zione dell’1,0% e quelli delle abitazioni 
nuove che aumentano dell’1,2%
Rispetto alla media del 2010, primo 
anno per il quale è disponibile la 
serie storica dell’Ipab, nel terzo tri-

mestre 2018 i prezzi delle abitazio-
ni sono diminuiti del 16,7%, a causa 
esclusivamente alle abitazioni esi-
stenti i cui prezzi sono diminuiti del 
22,9% mentre per quelli delle abita-
zioni nuove si registra complessiva-
mente un aumento, seppur debole 
(+0,2%).
Il tasso di variazione acquisito dell’Ipab 
per il 2018 è negativo e pari a -0,5%.
Il Presidente Nazionale di Asppi Al-
fredo Zagatti commenta questi dati:
Siamo di fronte a dati impressionan-
ti: dal 2010 ad oggi i proprietari han-
no perso il 23% del valore  dei loro 

immobili e il calo continua ad un rit-
mo superiore all’1% annuo.
Ancor più impressiona il fatto che 
questo avviene in coincidenza con 
un aumento delle compravendite che 
dovrebbe produrre risultati opposti.
È l’unico grande Paese europeo che 
vede gli immobili perdere valore e di 
fatto ‘’bruciare’’buona parte del ri-
sparmio degli italiani.
Questi dati non dovrebbero far riflet-
tere il  Governo in particolare sugli 
effetti di una tassazione patrimonia-
le onerosa oltre ogni limite (e che an-
cora rischia di aumentare?)

di
Giovanni Calzolari

✍
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I l Fondo mutui prima casa è lo stru-
mento, istituito con la legge di Stabi-
lità 2014, che ha offerto garanzie fino 

al 50% della quota capitale a beneficio 
di chi ha difficile accesso al credito, in 
massima parte under 35. Fino ad ora 
ben 80 mila crediti ipotecari sono sta-
ti sbloccati grazie a questa misura, per 
l’acquisto di una abitazione principale 
non di lusso. La legge di bilancio 2019 
tuttavia non ha previsto il suo rifinan-
ziamento.

Il che significa, come Consap ha fatto sa-
pere, che il fondo avrà ancora 50 giorni 
di autonomia, fino alla fine di febbraio, 
quando verrà sbloccata l’ultima tranche 
di finanziamenti da 650 milioni di euro. 
Tuttavia, poi sarà costretto a ridurre 
molto  la sua portata dal momento che 

Legge di Bilancio 2019,  
nessun rifinanziamento per il 

Fondo di Garanzia Prima Casa

non sono state previste misure di nuova 
liquidità per il fondo nella nuova legge 
di Bilancio, e che l’unica fonte di liquidi-
tà resteranno i pagamenti delle rate di 
coloro che hanno sottoscritto i mutui 
tramite il fondo. Le richieste che per-
vengono sono ancora tante, circa 250 al 
giorno: di questo passo sarà necessaria 
una lista d’attesa.
Il Fondo di Garanzia funziona conce-
dendo una garanzia, appunto, statale 
alle 180 banche aderenti del 50% sulla 
quota capitale di mutuo richiesta da 
chiunque riscontri difficoltà di accesso 
al credito e debba acquistare una prima 
casa non di lusso con un tetto massimo 
di 250 mila euro. Non ci sono limiti per la 
richiesta di questo sostegno statale, ma 
un occhio di riguardo è rivolto ai giova-

ni precari, under 35, e ad altre categorie 
“deboli”. A questi finanziamenti è appli-
cato il limite massimo del Tasso Effetti-
vo Globale pari al Taeg medio sui mutui 
rilevato trimestralmente dal Mef. Delle 
oltre 121,5 mila domande pervenute al 
dicembre 2018, oltre 105 mila sono state 
accolte, sbloccando mutui per 8 miliardi 
di euro.
In una situazione di grave crisi del mer-
cato immobiliare come quella che stia-
mo vivendo, il venir meno di strumenti 
che hanno già dimostrato la loro effi-
cacia e pensati per sostenere l’acquisto 
della prima casa, costituirebbe un pro-
blema serio: non a caso si è già levata la 
voce di un ampio schieramento di sog-
getti e forze sociali per chiedere il ripri-
stino dei necessari finanziamenti.

di
Wainer Mercatali

✍
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Riparte al Senato l’iter della 
Legge sul consumo di suolo 

Ancora non c’è un testo base, ma 
al Senato si ricomincia a parlare 
di una legge sul consumo di suo-

lo. Dopo il flop della scorsa legislatura 
(testo arenato a Palazzo Madama dopo 
il primo sì della Camera) si riparte pra-
ticamente da zero. Il primo compito da 
portare a termine è quello di mettere 
insieme un testo omogeneo a parti-
re dai singoli disegno di Legge finora 
presentati. Attualmente sono in corso 
una serie di audizioni dalle quali finora 
emerge una forte sollecitazione ad in-
centivare I processi di rigenerazione 
urbana per scoraggiare l’utilizzo di 
terreni agricoli e aree non edificate.

A livello europeo, la Strategia temati-
ca per la protezione del suolo del 2006, 
sottolineava la necessità di ridurre gli 
effetti negativi del consumo di suolo, in-
dividuando, poi, con la Tabella di marcia 
verso un’Europa efficiente nell’impiego 
delle risorse, il traguardo di un incremen-
to dell’occupazione netta di terreno pari 
a zero da raggiungere, in Europa, entro il 
2050.
Il Parlamento Europeo, con l’approva-
zione del Settimo Programma di Azione 
Ambientale ha indicato la necessità di in-
tegrare le politiche ambientali e di tutela 
dei territori con le altre politiche, focaliz-
zando poi specifici aspetti connessi agli 
obiettivi di protezione del suolo, quali 
l’uso efficiente delle risorse, l’impegno 
nel rispetto degli obiettivi di tutela am-
bientale assunti a livello internazionale e 
nel pacchetto sul cambiamento climati-
co, uno sviluppo urbano sostenibile.
Inoltre, la Commissione europea ha in-
dicato, nelle linee guida per limitare, mi-
tigare e compensare l’impermeabilizza-
zione del suolo, le priorità di azione e le 
modalità per raggiungere tale obiettivo, 
rilevando obiettivi comuni e rinviando 
alla definizione di dettaglio degli Stati 
membri.
In materia di uso del suolo, si segnala il 

recente Report Urban sprawl in Europe, 
realizzato dall’Agenzia europea per 
l’ambiente (EEA) dove sono stati com-
parati 32 Paesi europei con riferimento a 
differenti livelli territoriali, basandosi sui 
dati del sistema di monitoraggio Coper-
nicus, che fornisce informazioni su una 
serie di aree tematiche, incluso il suolo 
terrestre. Il rapporto focalizza il tema del-
la impermeabilizzazione del suolo, uti-
lizzando strumenti di analisi volti a con-
siderare non solo l’estensione delle aree 
edificate, ma anche le modalità di uso 
delle stesse, portando l’analisi stessa alla 
conclusione che il degrado nell’uso del 
suolo e la mancata adozione di criteri 
di contenimento e di incentivo al riuso 
abbia contribuito all’impoverimento 
del sistema ecologico ed ambientale, 
anche con impatti sull’economia e di 
tipo sociale. Le criticità rilevate induco-
no a porre in crescente importanza la pia-
nificazione dello sviluppo urbano, anche 
con riferimento all’uso del suolo.

Si ricorda come, in materia di rigenera-
zione urbana e sviluppo sostenibile delle 
città e delle aree edificate, con il recente 
‘Patto di Amsterdam, il 30 maggio 2016 
nel corso dell’incontro informale dei Mi-
nistri competenti per le questioni urbane 
è stata adottata la nuova Agenda euro-
pea urbana (EU urban agenda), che ha 
stimolato, tra l’altro, lo sviluppo dello 
scambio delle migliori pratiche per la 
vivibilità urbana.
Esecutiva degli stessi.
Tra le recenti pubblicazioni scientifiche in 
materia, si segnala, a livello nazionale, in-
fine, il Rapporto sull’uso del suolo, a cura 
dell’ISPRA, ‘Il consumo di suolo in Italia’, 
del 2015, che fa riferimento alla tematica 
della riduzione del consumo del suolo, 
nonché la sezione dedicata al consumo 
di suolo e alla gestione delle città, del 
Rapporto annuale 2015, La situazione del 
Paese, dell’ISTAT.

di
Sandro Pincelli

✍
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È stato di recente predisposto, a cura 
degli Uffici Studi della Camera in 
collaborazione con il CRESME,  un 

interessante documento che fornisce 
una stima dell’impatto delle detrazioni 
fiscali per il recupero e la ristrutturazio-
ne edilizia e la riqualificazione energe-
tica del patrimonio edilizio. 

Sono aggiornati I dati a consuntivo relati-
vi a tutto il 2017, mentre i dati riguardan-
ti il 2018 si basano su proiezioni a partire 
dalle rilevazioni riguardanti i primi otto 
mesi dell’anno. 
Le detrazioni fiscali per il recupero 
edilizio e la riqualificazione energeti-
ca dispiegano i propri effetti nel merca-
to rispettivamente dal 1998 e dal 2007 
e la loro applicabilità è stata oggetto di 
numerose proroghe nel corso degli anni, 
nonché di modifiche che hanno inciso 
sulle aliquote, sui limiti massimi di spesa, 
sulle categorie di interventi agevolabili. 
Le leggi di bilancio 2017 e 2018, oltre a 
prorogare l’applicazione delle detrazioni 
per i rispettivi anni, hanno introdotto im-
portanti innovazioni con riferimento agli 
interventi relativi all’adozione di misure 
antisismiche, i cui effetti allo stato non è 
risultato possibile quantificare in forma 
disaggregata, ma che sono compresi nel 
volume complessivo degli investimenti 
incentivati. Considerato il breve lasso di 
tempo trascorso da quando sono stati 
introdotti e tenuto conto della comples-
sità degli interventi necessari alla riduzio-
ne del rischio sismico, si ritiene peraltro 
che i nuovi incentivi non abbiano ancora 
espresso la loro completa potenzialità.
La legge di bilancio 2019 prevede la pro-
roga, per l’anno 2019, delle detrazioni 
spettanti per le spese sostenute per gli 
interventi di efficienza energetica. ristrut-
turazione edilizia e sistemazione a verde 
di aree scoperte di immobili privati a uso 
abitativo.
Dalle stime elaborate dal CRESME nel do-
cumento emerge che gli incentivi fiscali 

per il recupero edilizio e per la riqualifi-
cazione energetica hanno interessato dal 
1998 al 2018, 17,8 milioni di interventi, os-
sia - considerando che le abitazioni sono 
il principale oggetto degli interventi di 
rinnovo – oltre il 57% delle abitazioni 
italiane stimate dall’ISTAT (31,2 milioni). 
In venti anni le misure di incentivazione 
fiscale hanno attivato investimenti pari a 
292,7 miliardi di euro.
Il dato a consuntivo per il 2017 indica un 
volume di investimenti pari a 28.106 mi-
lioni di euro veicolati dagli incentivi, ricon-
ducibili a 3.724 milioni di euro per la riqua-
lificazione energetica e a 24.382 milioni di 
euro per il recupero edilizio. Le previsioni 
per il 2018, sulla base delle dinamiche re-
gistrate nei primi otto mesi dell’anno, in-
dicano un volume di spesa complessivo 
superiore ai livelli del 2017, con 28.587 mi-
lioni di euro, imputabili per 3.549 milioni 
di euro alla riqualificazione energetica e 
per 25.038 milioni al recupero edilizio.
I dati del 2017 e del 2018 confermano 
che le misure di incentivazione hanno at-
tivato importanti volumi di investimenti 
a partire dal 2013, in corrispondenza del-
la maggiorazione delle aliquote.
L’analisi territoriale, svolta sulla base dei 
dati regionali relativi agli importi dei la-
vori portati in detrazione nelle dichiara-
zioni dei redditi, mostra nel confronto tra 
le dichiarazioni del biennio 2016-2017 
e quelle del biennio 2010-2011, un au-
mento degli importi dei lavori portati in 
detrazione del 85%. Sulla base di tali dati, 
si conferma, da un lato, un maggiore uti-
lizzo degli incentivi nelle regioni del Nord 
e del Centro rispetto a quelle del Mezzo-
giorno e, dall’altro, che l’incremento del 
ricorso agli incentivi è più significativo 
nel Mezzogiorno (con tassi di crescita del 
117% al Sud e del 126% nelle Isole) anche 
se l’ammontare delle detrazioni nel bien-
nio rappresenta nell’insieme il 13,9% dei 
12,4 miliardi di euro totali, con il 34.3% 
della popolazione.

Gli investimenti veicolati dalle misure 
di incentivazione fiscale hanno avu-
to e continuano ad avere un rilevante 
impatto sull’occupazione: nel 2018 le 
stime riguardano 426.745 occupa-
ti, dei quali 284.497 diretti e 142.248 
nell’indotto. I 202,4 miliardi di euro at-
tivati dagli incentivi nel periodo 2011-
2017 hanno attivato oltre 2 milioni di 
occupati diretti nel settore del recu-
pero edilizio e della riqualificazione 
energetica e 1 milione di occupati 
indiretti nelle industrie e nei servizi 
collegati.
La stima dell’impatto sulla finanza pub-
blica delle misure di incentivazione fi-
scale attivate nei venti anni che vanno 
dal 1998 al 2018, elaborata dal CRESME, 
evidenzia, a fronte di minori introiti 
conseguenti alla defiscalizzazione e sti-
mati in 137,3 miliardi di euro, un gettito 
fiscale e contributivo in base alla
legislazione vigente, per i lavori svolti, 
pari a 110,8 miliardi di euro, con un sal-
do totale negativo in venti anni di 26,5 
miliardi di euro, pari a 1,25 miliardi di 
euro medi annui dal 1998 al 2018.
Considerando, però, che lo Stato incassa 
i proventi spettanti nell’anno di esecu-
zione dei lavori e distribuisce le detra-
zioni fiscali (il mancato gettito) nell’arco 
dei successivi dieci anni, l’introduzione 
di ulteriori elementi di natura finanzia-
ria basati sull’attualizzazione dei valori 
precedentemente esposti modifiche-
rebbe il saldo generando un risultato 
negativo in venti anni di -2,6 miliardi di 
euro (130 milioni di euro all’anno).
Un ulteriore approfondimento dell’ana-
lisi, che prende in considerazione, da un 
lato, i minori introiti per lo Stato legati 
agli interventi di efficientamento ener-
getico (minori imposte sui consumi di 
energia) e, dall’altro, la quota di getti-
to per lo Stato derivante dai consumi e 
dagli investimenti mobilitati dai redditi 
aggiuntivi dei nuovi occupati (quota ri-

Recupero e riqualificazione 
energetica del patrimonio 

edilizio: una stima dell’impatto 
delle misure di incentivazione

a cura 
della Redazione
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cavata dalla Matrice di contabilità socia-
le, pur considerata in forma prudenzia-
le), determina un saldo positivo per lo 
Stato di 8,8 miliardi di euro.
Allargando, poi, il campo della valuta-
zione a tutti gli attori che rivestono un 
ruolo nel sistema in cui si inseriscono 
le agevolazioni, ossia Stato, Famiglie e 
Imprese, si delineerebbe, nel periodo 
1998-2017, un saldo positivo per il si-
stema Paese valutabile in oltre 23,5 
miliardi di euro.
Il saldo per lo Stato di circa 8,8 miliardi 
di euro deriva dall’incremento del get-
tito (positivo), dai flussi derivanti dalle 
detrazioni (negativi), dalle maggiori 
entrate derivanti dalla Matrice di con-

tabilità Sociale (positive) e dal minor 
gettito fiscale sui consumi energetici 
(negativo).
Per quanto riguarda le famiglie, o più 
correttamente gli investitori, il risultato 
“negativo” di -224,5 miliardi di euro è 
conseguente al saldo tra l’investimento 
effettuato (negativo), le detrazioni fisca-
li (positive) e il risparmio sulle bollette 
energetiche (positivo).
Le imprese e il fattore lavoro vantano 
un saldo positivo di +239,2 miliardi di 
euro quale risultato di un fatturato (po-
sitivo), all’interno del quale sono com-
presi i compensi e le retribuzioni per gli 
occupati delle imprese stesse, nonché 
le imposte e gli oneri sociali sostenuti 

dalle imprese e attribuibili agli incentivi 
fiscali (negativi).
Oltre a quanto precedentemente evi-
denziato, nella stima dell’impatto delle 
detrazioni andrebbero considerati ul-
teriori aspetti importanti, che allo stato 
attuale appare complesso quantifica-
re. Si tratta in particolare: degli effetti 
in termini di emersione dei redditi e 
dell’occupazione “irregolare”; della ridu-
zione delle emissioni di CO2 prodotta 
dalla riduzione dei consumi energetici; 
della valorizzazione del patrimonio im-
mobiliare, in termini di decoro, presta-
zioni funzionali e prevenzione dei rischi.

✍
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“Affitto assicurato”: 
l’esperienza di ASPPI GENOVA

Sappiamo tutti che oggi più che mai, 
l’unica grande preoccupazione di 
un locatore è vedersi garantito il 

diritto di ricevere il pagamento del ca-
none di locazione.

Il problema della morosità è il grande 
dramma che affligge il mercato dell’ af-
fitto: non esiste solo il problema dell’e-
ventuale mancato guadagno, già di per 
se’ un importante danno economico, 
ma a questo si aggiungono i costi delle 
spese legali per lo sfratto, e i tempi ecces-
sivamente lunghi per ottenere il rilascio 
dell’immobile.
Questo problema esasperatosi negli ul-
timi anni a seguito anche del periodo 
generalizzato di crisi economica, porta 
spesso il proprietario a decidere di alie-
nare il proprio immobile. 
Sappiamo tutti però che oggi vendere 
equivale a svendere il proprio patrimo-
nio, determinando un ulteriore danno 
economico  a chi ha già subito l’esperien-
za della morosità.
L’altra alternativa spesso scelta dal pro-
prietario, è quello di lasciare vuoto l’im-
mobile. Ma anche questa decisione com-
porta un pregiudizio economico di non 
poco conto: infatti l’ elevata tassazione 
sugli immobili applicata a livello locale, 
unitamente ai costi di manutenzione dei 
beni in costante aumento, determinano 
una spesa  elevata per molte famiglie, dif-
ficile da sostenere.
Quale potrebbe essere pertanto una so-
luzione da proporre a chi vorrebbe affit-
tare un immobile e che si trova davanti a 
questi possibili scenari? 
Non potendo scongiurare questo rischio 
da solo, il proprietario può decidere di 
traferirlo ad una Compagnia di assicu-
razione, stipulando una polizza contro il 
rischio della morosità.
Prima di illustrare le caratteristiche prin-
cipali del prodotto assicurativo, è neces-
sario aprire una parentesi su cosa signi-

fica stipulare una polizza assicurativa, di 
qualsiasi genere sia. 
Per capirlo, ci viene in aiuto direttamente 
il Codice Civile che all’ articolo 1882 recita 
“l’ assicurazione è il contratto con cui l’As-
sicuratore a fronte del pagamento di un 
premio, si obbliga a rivalere l’ assicurato  
entro limiti convenuti, del danno ad esso 
prodotto da un sinistro ecc”,.
Questo è il principio cardine che sta alla 
base di ogni contratto di assicurazione.
Cosa significa questo, e come si può ap-
plicare questo concetto generale al ri-
schio della morosità?
L’assicurato, in questo il proprietario che 
decide di affittare, corre un rischio (il con-
duttore potrebbe non pagare l’affitto): 
questo rischio è per lui troppo “insidioso” 
in termini di potenziale danno econo-
mico, e decide pertanto di trasferirlo all’ 
Assicuratore (la Compagnia di Assicura-
zione) stipulando una polizza. 
La Compagnia si impegnerà pertanto  a 
tenere indenne il proprietario (cioè lo 
indennizzerà) entro i limiti convenuti (le 
condizioni specifiche del prodotto che è 
sempre doverose leggere ed approfondi-
re prima di ogni sottoscrizione) chieden-
do in cambio il pagamento di un premio 
(il costo della polizza).
Questo è il presupposto giuridico che sta 
alla base di ogni contratto di assicurazione.
Quando si parla di assicurazioni, in ge-
nerale, la prima obiezione che potrebbe 
essere avanzata è la seguente: la compa-
gnia di assicurazione pagherà davvero se 
si verifica l’evento dannoso?
A maggior ragione quando si parla di 
morosità , un rischio oggi potenzialmen-
te molto diffuso, il dubbio che la copertu-
ra assicurativa produca realmente i suoi 
effetti giuridici, cioè che vengano pagati 
gli indennizzi in caso di sinistro, è ancora 
più elevato, e per certi aspetti legittimo.
Le Compagnie di Assicurazione non sono 
infatti degli enti di beneficienza, e hanno 

come obbiettivo primaria quello di ottene-
re un profitto dalle polizze che emettono.
Viene pertanto  naturale una seconda 
obiezione: come fanno le Compagnie di 
Assicurazione a generare profitto dalla 
commercializzazione di polizze che han-
no alla base un rischio potenzialmente 
così elevato?
Le Compagnie di Assicurazione fanno 
quello che in gergo tecnico- assuntivo 
viene definito “selezione dei rischi”, cioè 
decidono di assicurare solamente i casi 
in cui un rischio sia “aleatorio”, cioè’ le-
gato ad incertezza e imprevedibilità. Le 
Compagnie non assumerebbero mai un 
rischio certo: per definizione se il rischio 
è un evento certo, non è possibile nem-
meno assicurarlo. 
La Compagnia quindi, proprio perché si 
sostituisce al proprietario e corre lei stes-
sa il rischio di dover pagare la morosità, 
prima di autorizzare la sottoscrizione 
della polizza fa un’indagine approfondi-
ta sulla situazione lavorativa e reddituale 
del conduttore: attività che il proprietario 
in autonomia non potrebbe fare, e che 
se anche dovesse commissionare a terzi 
specializzati, ne dovrebbe comunque so-
stenere il costo economico .
La Compagnia con la finalità di escludere 
i casi in cui il conduttore non sia piena-
mente affidabile in termini di sostenibili-
tà economica del contratto di locazione, 
svolge per il proprietario un importante 
servizio di preselezione ed analisi dei po-
tenziali conduttori, non chiedendo costi 
per l’apertura dell’ istruttoria.
Questo è un grande servizio che si può 
offrire al proprietario immobiliare che 
vuole affittare, perché la Compagnia in 
virtù del fatto che si sostituisce al locato-
re nell’assunzione del rischio di morosità, 
e che come il locatore stesso vuole otte-
nere un profitto dalla stipula della poliz-
za, condurrà un’ istruttoria approfondita 
il cui esito potrà essere positivo o negati-
vo ovviamente.

di
Valentina Pierobon



È importante non illudere mail il locatore 
sull’esito della pratica: si riscontrano in-
fatti numerosi casi di documentazione 
falsa presentata dai conduttori in fase di 
istruttoria, proprio con l’intento di forni-
re garanzie anche quando in realtà non 
vi erano i presupposti: busta paga mo-
dificate negli importi, se non addirittura 
finte buste paga.
Le compagnie hanno ovviamente gli 
strumenti per effettuare queste verifi-
che: se la Compagnia rifiuta il rischio, 
significa che il rischio è potenzialmente 
molto elevato, perché altrimenti avrebbe 
tutto l‘ interesse a stipulare il contratto e 
incassare il relativo premio: se lo rifiuta, 
potrebbe essere che i redditi non sono 
congrui rispetto a quelli dichiarati, op-
pure che siano in corso procedimenti di 
segnalazione al CRIF.
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Quando si decide di consigliare ad un 
proprietario la stipula di  una copertura 
assicurativa, è necessario compiere un 
passo successivo: trovare nel panorama 
assicurativo  e nello specifico all’interno 
del property rental, una compagnia di 
assicurazione non solo che compia un’ 
approfondita istruttoria, ma anche che 
sia in grado di offrire condizioni e livelli 
di coperture adeguati.
A Genova dopo un’attenta ricerca ab-
biamo preselezionato un prodotto che 
oltre alla verifica seria e approfondita di 
cui abbiamo parlato prima, presenta i se-
guenti punti di forza:
•	 Costo - la polizza la paga il condutto-

re, che riveste la figura del Contraente, 
mentre invece l’ Assicurato e  Benefi-
ciario è il proprietario. Il costo è suffi-
cientemente contenuto pari circa ad 

una mensilità comprensiva di canone 
e oneri accessori: la polizza può essere 
pertanto  proposta come valida alter-
nativa al deposito cauzionale. 

•	 Coperture offerte - la polizza in caso di 
sinistro attiva una doppia copertura. 
La copertura “Tutela legale” che rim-
borsa le spese legali per lo sfratto di 
morosità, e la copertura “Tutela moro-
sità” che rimborsa  l’importo dei cano-
ni e oneri accessori insoluti, nei  limiti 
dei massimali scelti in fase di stipula, 
che possono essere di 6 oppure 12 
mensilità

•	 Durata della copertura - la polizza co-
pre l’intera durata del contratto o di un 
suo eventuale rinnovo, e cessa alla sua 
scadenza senza necessità di disdetta 
in quanto è stipulata con il pagamen-
to di un premio unico anticipato senza 
tacito rinnovo (si paga una tantum per 
tutta la durate del contratto).

•	 Ambito di applicazione - la polizza può 
essere stipulata solo per immobili ad 
uso abitativo, regolarmente registrati, 
ubicati nel territorio della repubblica.

A Genova abbiamo iniziato a proporre 
questa opportunità ai nostri iscritti, da 
circa un anno, proprio perché trovare 
una Compagnia partner che fosse in gra-
do di garantire elevati standard di qua-
lità delle coperture assicurative offerte 
per questa specifica attività non è stato 
facile. 
Alla luce dei contratti andati a buon fine, 
ad oggi abbiamo il 100% della regolarità 
dei pagamenti.
Tra i casi rifiutati dalla Compagnia, solo 
in 3 occasioni i proprietari hanno deci-
so di concedere l’immobile in locazione 
ugualmente, nonostante l’esito negativo. 
In tutti i 3 casi dopo qualche mese, il con-
duttore ha iniziato a segnalare momenti 
di difficoltà nel pagamento puntuale dei 
canoni, presentando ritardi oppure sal-
tando delle rate.
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Lo scorso 3 dicembre 2018, è stata 
pubblicata in Gazzetta Ufficiale la 
legge n. 132/2018 meglio conosciu-

ta come decreto sicurezza. La legge 
prevede, fra le altre cose, che per tutti 
gli affitti brevi di immobili, con con-
tratti di durata inferiore a 30 giorni 
(che non necessitano di registrazione 
all’Agenzia delle Entrate), bisognerà 
obbligatoriamente comunicare le in-
formazioni sulle persone alloggiate alla 
Questura.

Varranno quindi per questi contratti gli 
stessi obblighi già previsti per gestori di 
esercizi alberghieri e di altre strutture 
ricettive. 
Il decreto Sicurezza, ha  infatti introdot-
to una norma di interpretazione auten-
tica all’articolo 109 del TULPS, estenden-
do l’applicazione di questa procedura 
anche a coloro che stipulano contratti di 
affitto di immobili ad uso abitativo con 
una durata inferiore ai 30 giorni.

Anche chi affitta una stanza presso la 
propria abitazione (anche per una sola 
notte), è obbligato a comunicare onli-
ne i dati dell’inquilino. La nuova legge 
è già in vigore dal 4 dicembre 2018. 
Quindi tutti i locatari che hanno stipu-
lato un contratto di affitto della durata 
minore di 30 giorni, sono obbligati a 
richiedere alla Questura competente, 
l’abilitazione al portale Web dedicato.
Sarà possibile trasmettere le informa-
zioni sulle persone alloggiate  esclusi-
vamente attraverso il portate web “Al-
loggiati web”. Per accedere al portale è 
necessario richiedere le credenziali di 
accesso alla Questura oppure attraver-
so la pagina web dedicata. Le creden-
ziali di accesso dovranno essere ritirate 
di persona presso la Questura di com-
petenza.
Successivamente al ritiro del nome 
utente e password si potrà accedere al 
servizio; per farlo bisognerà scaricare 

ed installare sul proprio PC il certificato 
digitale disponibili sul portale web. 
I dati da trasmette alla Questura sono i 
seguenti:
Carta d’identità o altro documento d’i-
dentificazione;
Per i cittadini extracomunitari è suffi-
ciente il passaporto in corso di validità 
o altro documento equivalente  muni-
to di fotografia. Tutte le informazioni 
dovranno essere trasmesse sul portale 
entro le 24 ore successive all’arrivo, o 
immediatamente per soggiorni inferio-
ri alle 24 ore.
I  locatori che non rispetteranno la nuo-
va legge sugli Affitti Brevi rischiano l’ar-
resto fino a tre mesi o una multa fino a 
206 euro.

n. 1 - 2019 ~ PIETRA su PIETRA

Affitti brevi:  
obbligo di comunicare i dati 
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Da molti anni, cioè praticamente 
da quando è entrata in vigore la 
L.431/98, si discute su quale sia 

l’ulteriore durata dei contratti previsti 
dall’art.2 comma 3 L.431/98, cioè dei 
c.d. contratti concordati o concertati, 
con durata di 3 anni più 2, quando si 
rinnovano automaticamente alla fine 
dei 5 anni.

Sicuramente l’incertezza è dovuta alla am-
biguità della norma che, al comma 5, reci-
ta: “Alla scadenza del periodo di proroga 
biennale ciascuna delle parti ha diritto di 
attivare la procedura per il rinnovo a nuove 
condizioni o per la rinuncia al rinnovo del 
contratto comunicando la propria inten-
zione con lettera raccomandata da inviare 
all’altra parte almeno sei mesi prima della 
scadenza. In mancanza della comunica-
zione il contratto si rinnova alle medesime 
condizioni”.   
E proprio la frase “alle medesime condi-
zioni” ha creato non pochi dubbi, facendo 
sorgere la domanda: dopo i primi 5 anni il 
contratto si rinnova per altri tre anni, per 
due o per altri tre più due? 
La dottrina e la giurisprudenza, per la veri-
tà, hanno da tempo risolto il quesito, rite-
nendo che le parole  di cui sopra debbano 
coordinarsi con la frase precedente che 
recita: “Alla prima scadenza del contratto, 
ove le parti non concordino sul rinnovo 
del medesimo, il contratto è prorogato di 
diritto per due anni”, ritenendo, giustamen-
te che la proroga si applichi solo alla prima 
scadenza contrattuale. Pertanto,  applican-
dosi la proroga biennale solo alla prima 
scadenza contrattuale, alla fine dei 5 anni 
il contratto si rinnova  per altri tre anni, e 
così di seguito di tre anni in tre anni.  Non 
può certo rinnovarsi di due anni perché 
non può aversi una proroga della proroga, 
e tantomeno può rinnovarsi di tre più due 
perché la proroga si può avere solo una 
volta, alla prima scadenza, e qui invece si 
avrebbe un’altra proroga alla seconda sca-
denza contrattuale .

Locazioni 15

Tale interpretazione è certamente la più logi-
ca e coerente, nonché la più corretta alla luce 
dei principi generali del diritto. Non a caso 
viene applicata in tutti i tribunali d’Italia.
Ma se a livello giurisprudenziale, cioè nel-
le aule dei tribunali, è ormai pacifico che i 
contratti concordati, dopo la proroga bien-
nale, si rinnovano di tre anni in tre anni, non 
dello stesso parere sono gli uffici dell’Agen-
zia delle Entrate sparsi sul territorio. I quali, 
con grande gioia degli contribuenti e dei 
nostri operatori Asppi, non sono neppure 
coerenti tra di loro, perché ogni ufficio in-
terpreta la norma a modo suo: c’è quello 
che rinnova il contratto di soli 2 anni, quello 
che lo rinnova di 3, quello che lo rinnova di 
3 + 2. Tanto per fare degli esempi, l’Agenzia 
delle Entrate di Torino proroga il contratto 
di 3+2; l’Agenzia delle Entrate di Bologna 
rinnova il contratto (per fortuna corret-
tamente) di tre anni in tre anni;  quella di 
Pistoia di 2; quella di Reggio Emilia di 3+2.
Il problema è che, fatte pochissime ecce-
zioni, gli uffici non sentono ragioni e pre-
tendono di rinnovare il contratto per la du-
rata che pare a loro.
Questa situazione crea confusione tra gli 
utenti e genera grande incertezza in rela-
zione alla effettiva scadenza dei contratti 
concordati, con conseguenti difficoltà an-
che per i nostri uffici, che si trovano a non 
saper spiegare al proprio iscritto, soprattut-
to in relazione alla disdetta del contratto, 
per quale motivo non vi sia coincidenza tra 
la scadenza del contratto stabilita dall’A-
genzia delle Entrate e quella che ormai tut-
ti i Tribunali ritengono corretta in base alla 
legge.
Poiché, è evidente, in un’eventuale azione 
finalizzata al rilascio dell’immobile per fi-
nita locazione chi decide è il tribunale non 
certo l’Agenzia delle Entrate, va detto che 
l’indicazione da dare all’associato sulla sca-
denza contrattuale è quella secondo cui il 
contratto, dopo i primi 5 anni, si rinnova di 
tre anni in tre anni. 

Va poi detto che su questa questione è 
intervenuto, inutilmente a quanto pare, 
anche il parere ufficiale della Direzione 
Centrale Normativa dell’Agenzia delle 
Entrate, che in data 27.06.2017, rispon-
dendo al quesito sul punto rivolto da 
un’associazione di proprietari (non la no-
stra), ha precisato e chiarito che l’Agenzia 
delle Entrate (come già ribadito con pre-
cedente sua circolare del 5.08.2011 n.42) 
può fornire indicazioni solo in relazione 
all’interpretazione di una norma tributa-
ria, ma non è in alcun modo competente 
sull’interpretazione di norme civilistiche, 
quale la legge 431/98, pertanto non è in 
grado di fornire indicazioni sulle modali-
tà di stipula e di rinnovo dei contratti di 
locazione, in quanto ciò esula dalle sue 
competenze.  Quindi ha detto, in buona 
sostanza, che non sta all’Agenzia delle En-
trate stabilire quale sia l’ulteriore durata 
dei contratti al  momento del loro rinnovo 
(rinnovo che all’Agenzia interessa ai soli 
fini fiscali), ma è il contribuente che deve 
decidere per quanto tempo rinnovarlo.
Anche alla luce del parere di cui sopra, 
che appare non solo giusto ma addirit-
tura ovvio, il comportamento degli uffici 
periferici dell’Agenzia delle Entrate, che 
pur non avendo competenza in materia 
vogliono imporre ai locatori la loro deci-
sione sulla durata dei rinnovi contrattua-
li, non può che ritenersi un vero e proprio 
abuso, illegittimo e ingiustificato, abuso 
che dovremmo contestare e contrastare 
in ogni modo, nell’interesse dei nostri 
iscritti e di tutti i proprietari immobiliari, 
nell’attesa di un intervento risolutore del-
la Direzione Centrale dell’Agenzia delle 
Entrate che censuri, una volta per tutte, 
il comportamento illegittimo dei propri 
uffici periferici.

*****
In questo panorama, già alquanto confu-
so in relazione alla normativa sui contratti 
concordati, a complicare le cose recente-
mente è intervenuta una sentenza della III 
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sezione della Corte di Cassazione (n.16279 
del 4 agosto 2016) che, sulla questione del 
diniego di rinnovo alla prima scadenza di 
tali contratti, ha creato non poco scompi-
glio tra gli addetti ai lavori.
La massima della sentenza, infatti, secondo 
cui “qualora non sia intervenuta una tratta-
tiva per il rinnovo non perfezionatosi, la lo-
cazione si deve intendere automaticamen-
te cessata alla scadenza del triennio senza 
necessità di disdetta”, sembrava demolire le 
nostre (poche) certezze formatesi almeno 
su questo punto.
Se c’era infatti un punto fermo nell’inter-
pretazione dell’art. 2 comma 5 L. 431/98, 
era proprio in relazione al diniego di rinno-
vo del contratto alla prima scadenza trien-
nale, ritenuto possibile, da parte del locato-
re, solo in presenza di uno dei motivi tipici 
previsti dalla legge, diniego da comunicarsi 
al conduttore con lettera raccomandata 
almeno sei mesi prima della scadenza; per 
cui, in mancanza di tale diniego, il contratto 
doveva intendersi prorogato di diritto per 
altri due anni.
Affermare, invece, che alla prima scadenza 
il contratto si deve intendere cessato senza 
necessità di disdetta qualora le parti non 
abbiano precedentemente intavolato trat-
tative per il rinnovo del contratto, contrad-
diceva l’interpretazione che, da sempre e 
da tutti, era stata data della norma.
Si era poi aggiunta, tanto per rincarare 
la dose,  una pronuncia del Tribunale di 
Modena, emessa dal Giudice Dr. Masoni, 
autorevole giurista esperto di diritto delle 
locazioni, che aveva fatto proprio l’orienta-
mento espresso dalla Cassazione.
Fortunatamente il Tribunale di Reggio 
Emilia, con una recentissima sentenza (la 
n.1676 del 28.12.2018), ha efficacemente 
chiarito l’ambito e la portata della succitata 
pronuncia della Suprema Corte.
Dalla lettura attenta della sentenza, il Giu-
dice di Reggio ha giustamente evidenziato 
come la Corte abbia affermato un principio 

a tutela del solo conduttore, che nel caso 
esaminato aveva interesse a far cessare il 
contratto alla fine dei primi tre anni contro 
la volontà del locatore, che pretendeva che 
il contratto proseguisse per altri due anni, 
sostenendo che il conduttore non potesse  
recedere dal contratto alla prima scadenza 
se non per gravi motivi. 
Secondo la tesi sostenuta dal locatore nel 
caso esaminato dalla S.C., la possibilità del-
la cessazione alla prima scadenza sarebbe 
riconosciuta dalla legge 431/98 al solo lo-
catore e, peraltro, non con una disdetta im-
motivata, bensì con una disdetta motivata 
da particolari motivi indicati dalla legge; in 
mancanza di tale eventualità, la locazione 
continuerebbe per il periodo di due anni 
successivo alla prima scadenza, in quanto il 
potere di disdetta immotivata del condut-
tore non sarebbe in alcun modo previsto 
dalla norma con riferimento alla scadenza 
del primo periodo di durata triennale.
Decidendo il caso, la Cassazione ha invece 
dato ragione al conduttore, affermando il 
seguente principio di diritto: “il secondo in-
ciso della L. n. 431 del 1998, art. 2, comma 
5, deve interpretarsi nel senso che la loca-
zione si intende prorogata di un biennio 
alla scadenza del triennio di durata previ-
sto dalla legge  (sempre che il locatore non 
abbia in relazione ad essa dato la prevista 
disdetta motivata) soltanto qualora il con-
duttore abbia anteriormente manifestato 
l’intenzione di rimanere nell’immobile e, 

quindi, se egli abbia proposto la conclusio-
ne di un rinnovo ed essa sia stata rifiutata 
dal locatore oppure se una simile proposta 
l’abbia fatta il locatore al conduttore sem-
pre anteriormente e questi l’abbia rifiutata 
(ritenendola non conveniente). In mancan-
za di una di tali eventualità, cioè sostanzial-
mente se non sia intervenuta una trattativa 
per il rinnovo non perfezionatasi, la loca-
zione si deve, invece, intendere automati-
camente cessata alla scadenza del triennio 
senza necessità di disdetta da parte dello 
stesso conduttore, trovando applicazione 
la disciplina dell’art. 1596 c.c., comma 1.”
In buona sostanza la Corte, nell’interpreta-
re la norma in questione (art. 2 L. 431/98), 
ha affermato un principio nuovo, ma solo 
in relazione alla possibilità di recesso da 
parte del conduttore, il quale sarebbe eso-
nerato dal disdettare il contratto alla prima 
scadenza triennale se non siano state in 
precedenza intavolate trattative tra le parti 
volte alla stipula di un nuovo contratto.
Per quanto riguarda il locatore, invece, 
come scrive il Giudice di Reggio Emilia, “si 
dovrà intendere che per il locatore sussiste 
la possibilità di disdetta del contratto alla 
prima scadenza solo nei casi tassativi pre-
visti dall’art. 3 L. 431/98”.
Per concludere, non vi è stato nessun cam-
biamento di rotta da parte della Cassazione 
sul fronte del diniego di rinnovo da parte 
del locatore, che può essere esercitato solo 
per i motivi previsti dalla legge.
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D i seguito indichiamo I principali re-
quisiti e le condizioni che è neces-
sario osservare per stipulare con-

tratti commerciali scegliendo il regime 
fiscale della cedolare secca al 21%.

Come appare evidente I vincoli proposti 
limitano seriamente la possibilità di uti-
lizzare questo strumento. Da esso sono 
esclusi tutti I contratti che riguardano 
immobili destinati ad uso diverso dall’a-
bitativo che non rientrano nella classifi-
cazione C1 e tutti I nuovi contratti che 
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saranno stipulati dopo il 31/11/2019.
La possibilità di applicare la cedolare 
secca per un contratto di locazione com-
merciale è quindi possibile alle seguenti 
condizioni:
1.	 Requisiti dell’immobile: deve trattarsi 

di immobile di categoria catastale C1 e 
di superficie non superiore a 600 metri 
quadri: nel calcolo della superficie le 
pertinenze non vanno considerate;

2.	 Requisito del locatore: il locatore deve 

essere persona fisica mentre questo 
requisito non è previsto per il condut-
tore;

3.	 Data di stipula del contratto: la cedolare 
secca al 21% si può applicare per l’inte-
ro periodo contrattuale ai contratti sti-
pulati nel 2019 ad eccezione di quegli 
immobili per I quali alla data del 15 ot-
tobre 2018 esistesse un contratto non 
scaduto fra gli stessi soggetti e per lo 
stesso immobile interrotto anticipata-
mente rispetto alla scadenza naturale.
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Con l’entrata in vigore il 28.05.2014 
della legge di conversione n.80 
del 23.05.2014 del decreto n.47 

del 28.03.2014 si è aperta una nuova 
stagione per i contratti di locazione a 
canone concordato.

La cedolare secca al 10% e l’estensione 
territoriale anche ai comuni per cui era 
stato deliberato lo stato di emergenza nel 
quinquennio precedente il 28.05.2014, 
hanno creato i presupposti per un’ampia 
diffusione di questo tipo di contratto di lo-
cazione.
Trattamento fiscale che è stato ulterior-
mente migliorato dall’IMU agevolata, sia 
nel caso che il comune abbia deciso dei 
provvedimenti a favore di questo tipo di 
contratto (p.es. a Modena l’aliquota agevo-
lata è al 6,4) che per la riduzione del 25% in-
trodotta dalla legge di bilancio 2016 (legge 
28.12.2015 N.208, art.1, c.53-54).
Di conseguenza l’interesse è reciproco, a 
fronte di una significativa riduzione del 
canone a favore del conduttore, il proprie-
tario può contare su un trattamento fiscale 
decisamente migliore.
Questa diffusione ha portato due con-
seguenze immediate, da una parte le or-
ganizzazioni della proprietà edilizia e dei 
conduttori hanno dovuto mettere mano 
ai vecchi accordi territoriali e dall’altra tan-
ti soggetti si sono messi a stipulare questi 
contratti che hanno alcuni limiti precisi de-
terminati dagli accordi territoriali stessi e 
che vanno rispettati.
Il D.M. 16.01.2017, poi, ha individuato 
come soluzione al problema di un control-
lo preventivo dei contratti, l’attestazione di 
rispondenza del contenuto economico e 
normativo del contratto all’accordo stesso, 
anche con riguardo alle agevolazioni fiscali.
Era impossibile che lo Stato potesse con-
cedere dei tali benefici fiscali senza una 
verifica della correttezza dei contratti stipu-
lati. La scelta era tra operare dei controlli a 
posteriori o in forma preventiva. Nel primo 

caso, visti i tempi lunghi della pubblica am-
ministrazione nel fare i controlli, avremmo 
avuto una serie di accertamenti a distanza 
di cinque anni con l’eventuale recupero 
di somme importanti e con un aumento 
esponenziale del contenzioso giudiziario 
tra conduttori e locatari. Nel secondo caso 
si sarebbero invece stipulati dei contratti 
regolari in un contesto più chiaro con un 
innegabile vantaggio per tutte le parti.
Quindi la scelta dello Stato, con il D.M. 
16.01.2017, è andata nella direzione del 
controllo preventivo, condivisa da tutte le 
organizzazioni della proprietà edilizia e dei 
conduttori, di demandare alle medesime 
organizzazioni questa verifica tramite le 
attestazioni.
Il dibattito seguito alla pubblicazione il 
15.03.2017 del D.M. 16.01.2017 si è avviato 
lentamente per poi accelerare nell’autun-
no del 2017. Prima con le decisioni di alcuni 
comuni come Bologna, poi con lo stesso 
Ministero delle Infrastrutture e dei Traspor-
ti, fino alla risoluzione dell’agenzia delle En-
trate del 20.04.2018.
Risolti tutti i dubbi di carattere inter-
pretativo, nei comuni in cui sono stati 
sottoscritti i nuovi accordi territoriali è co-
minciata la fase attuativa. Nei primi mesi di 
applicazione delle attestazioni sono emer-
se molte difficoltà da parte delle organiz-
zazioni firmatarie gli accordi territoriali 
perché si sono ritrovate a controllare con-
tratti redatti da molteplici soggetti, alcuni 
non aggiornati, altri con scarsa pratica, altri 
per cui la stipula dei contratti era ed è una 
parte minore del proprio lavoro. Una volta 
superate le diffidenze iniziali, presa confi-
denza dei nuovi tipi di contratto (allegati A, 
B e C) e sperimentate le modalità operative 
(allegato F), oggi, nelle realtà territoriali che 
operano da un anno, la fase emergenziale 
è certamente superata e i benefici di que-
sta scelta sono sotto gli occhi di tutti. Con-
tratti corretti sia sul piano sostanziale che 
su quello formale; deciso abbassamento 
della conflittualità giudiziaria per contratti 

contestati; soddisfazione di tutte le parti 
per gli obiettivi veri dei contratti a canone 
concordato: una locazione calmierata che 
abbassa la tensione abitativa e che non 
scarica sul proprietario il mancato introito. 
Cosa resta da fare?
Sicuramente occorrerà una verifica anzitut-
to delle due modalità di attestazione pre-
viste dal decreto: bilaterale o unilaterale. 
Alcuni territori hanno scelto il controllo di 
due organizzazioni e la doppia firma, altri 
hanno scelto il controllo e la firma di una 
sola organizzazione. Nel primo caso ci do-
vrebbero essere costi e tempi più lunghi 
ma un controllo maggiore, nel secondo 
caso costi e tempi più brevi ma un controllo 
unico. Il dibattito non è certamente chiuso.
Inoltre il ruolo delle organizzazioni della 
proprietà edilizia è sicuramente cambiato 
oggi. Con il D.M. 16.01.2017 siamo chia-
mati non solo ad asseverare i contratti con-
cordati ma anche a difendere i nostri soci 
e tutti i proprietari da scelte superficiali o 
sbagliate o mal consigliate che potrebbero 
portare ad accertamenti con pesanti rica-
dute economiche.
E infine possiamo con maggiore forza fare 
pressione sul Governo e sul Parlamento 
perché la cedolare secca venga definitiva-
mente stabilizzata al 10% ed estesa a tutti i 
comuni italiani.
Mentre ai comuni possiamo chiedere con 
maggiore forza aliquote IMU agevolate per 
i contratti a canone concordato. Oltre ad 
una più generale riduzione delle aliquote.

Attestazioni di Rispondenza 
dei Canoni Concordati

D.M. 16 gennaio 2017
 

di
Francesco Lamandini

✍
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Articolo 1, commi 7-8
(Interessi passivi società immobiliari)
 7. Nelle more della mancata adozione della revisione della normativa sulla fisca-
lità diretta ed indiretta delle imprese immobiliari, si applicano e sono fatte salve 
le disposizioni di cui all’articolo 1, comma 36, della legge 24 dicembre 2007, n. 
244.
8. Per le finalità di cui al comma 7 è autorizzata la spesa di 17,7 milioni di euro 
per l’anno 2020 e di 10,1 milioni di euro a decorrere dall’anno 2021.
Il comma 7 chiarisce che, per le società che svolgono in via effettiva e prevalente atti-
vità immobiliare, gli interessi passivi riferiti a mutui ipotecari su immobili destinati alla 
locazione, sono esclusi dalla deducibilità secondo gli ordinari limiti e regole previsti 
dalla disciplina IRES (articolo 96 del Testo Unico delle Imposte sui Redditi).
Il comma 8 autorizza, per le finalità di cui al comma precedente, la spesa di 17,7 milio-
ni per l’anno 2020 e di 10,1 milioni a decorrere dall’anno 2021.
In particolare il comma 7, nelle more della revisione della normativa fiscale delle im-
prese immobiliari, applica e fa salve le disposizioni contenute nell’articolo 1, comma 
36 della legge finanziaria 2008, legge n. 244 del 2007.
Tale disposizione è stata più volte modificata nel tempo e, da ultimo, dall’articolo 14, 
comma 2, lettere a) e b), del D.Lgs. 29 novembre 2018, n. 142 (che ha recepito nell’or-
dinamento la direttiva ATAD in tema di elusione fiscale; si veda qui il relativo dossier), 
con effetto dal periodo d’imposta successivo a quello in corso al 31 dicembre 2018.
Il comma 36 della legge finanziaria 2008 dispone da un lato (con decreto del Ministro 

dell’economia e delle finanze) l’istituzio-
ne di una commissione di studio sulla 
fiscalità diretta e indiretta delle imprese 
immobiliari, con il compito di proporre 
modifiche normative volte a semplificare 
e razionalizzare il sistema vigente, tenen-
do conto delle differenziazioni esistenti 
tra attività di gestione e attività di co-
struzione e della possibilità di prevedere, 
compatibilmente con le esigenze di get-
tito, disposizioni agevolative in funzio-
ne della politica di sviluppo dell’edilizia 
abitativa. Come anticipato, l’istituzione di 
siffatta Commissione non è mai avvenu-
ta. Tale disposizione risulta vigente.
Lo stesso comma 36, nella formulazio-
ne applicabile fino al periodo d’imposta 
in corso al 31 dicembre 2018, dispone 
altresì la non rilevanza, ai fini dei limiti 
di deducibilità posti dall’articolo 96 del 
TUIR, degli interessi passivi relativi a mu-
tui ipotecari su immobili destinati alla lo-
cazione, per le società svolgenti in via ef-
fettiva e prevalente attività immobiliare.

Norme contenute nella Legge 
di Bilancio 2019 di particolare 
interesse per i proprietari di 
immobili e relativo commento 

Articolo tratto dal Dossier 
sulla manovra di bilancio 
a cura della Camera dei 
Deputati 
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Si tratta delle società il cui valore dell’attivo patrimoniale è costituito per la maggior 
parte dal valore normale degli immobili destinati alla locazione e i cui ricavi sono rap-
presentati per almeno i due terzi da canoni di locazione.
Si ricorda al riguardo che i soggetti IRES, ai sensi dell’articolo 96 (anch’esso modificato 
dal D.Lgs. n. 142 del 2018, con la decorrenza sopra indicata), a esclusione delle banche 
e di altri soggetti operanti nel settore finanziario e assicurativo, possono dedurre gli 
oneri finanziari ed assimilati senza limiti, fino a concorrenza degli interessi attivi ed 
assimilati; l’eccedenza di tali interessi è deducibile entro specifici limiti, commisurati al 
30 per cento del risultato operativo lordo – ROL della gestione caratteristica. Il D.Lgs. 
n. 142 del 2018 ha disposto che, dal periodo d’imposta successivo a quello in corso 
al 31 dicembre 2018, il limite del 30 per cento del ROL si applichi anche agli interessi 
capitalizzati, introducendo una nuova definizione degli interessi passivi (ed attivi) e 
degli oneri (e proventi) assimilati; ha reso riportabile in avanti anche l’eccedenza di 
interessi attivi rispetto a quelli passivi; ha adottato un diverso concetto di ROL, basato 
sulla normativa fiscale in luogo di quella contabile. E’ stato limitato a 5 anni il riporto 
in avanti dell’eccedenza sua eccedenza.
Per effetto delle modifiche di cui all’articolo 14, comma 2, lettere a) e b), del D.Lgs. 29 
novembre 2018, n. 142 sopra citato, con effetto dal periodo d’imposta successivo a 
quello in corso al 31 dicembre 2018 viene abrogata la parte del comma 36 che riguar-
da gli interessi passivi delle società immobiliari.
Di conseguenza le norme in esame - come anche si ricava dalla Relazione Tecnica al 
maxiemendamento 1.9000 che le ha introdotte - sembrano voler mantenere l’esclu-
sione degli interessi passivi, riferiti a mutui ipotecari su immobili destinati alla locazio-
ne, dalla deducibilità secondo le regole dell’articolo 96 del TUIR, ovvero nei limiti del 
30 per cento del risultato operativo lordo - ROL.
Il comma 8 autorizza, per le finalità di cui al comma precedente, la spesa di 17,7 milio-
ni per l’anno 2020 e di 10,1 milioni a decorrere dall’anno 2021.
Al riguardo si segnala che le norme in commento mantengono ferme, in genere, le 
disposizioni di cui al richiamato comma 36 che – come si è visto – prevede anche 
l’istituzione della Commissione sulla fiscalità delle imprese immobiliari. Occorrerebbe 
dunque chiarire se le norme in esame intendono anche ripristinare l’istituzione della 
predetta Commissione.
Articolo 1, comma 12
(Deducibilità IMU immobili strumentali)
12. All’articolo 14, comma 1, del decreto legislativo 14 marzo 2011, n. 23, le parole: 
« 20 per cento » sono sostituite dalle seguenti: « 40 per cento ».
Il comma 12 eleva dal 20 al 40 per cento la percentuale di deducibilità dalle imposte 
sui redditi dell’IMU dovuta su immobili strumentali.
A tal fine viene modificato l’articolo 14, comma 1, del decreto legislativo 4 marzo 
2011, n. 23, che dispone:
•	 la deducibilità dell’IMU relativa agli immobili strumentali, sia ai fini
•	 della determinazione del reddito di impresa, sia del reddito derivante dall’esercizio 

di arti e professioni; con le norme in esame la misura della deducibilità è raddoppia-
ta, elevandola dal 20 al 40 per cento;

•	 l’indeducibilità dell’IMU a fini IRAP;
•	 l’applicazione delle predette regole anche con riferimento all’imposta municipale 

immobiliare (IMI) della provincia autonoma di Bolzano, istituita con legge provin-
ciale 23 aprile 2014, n. 3, e all’imposta immobiliare semplice (IMIS) della provincia 
autonoma di Trento, istituita con legge provinciale 30 dicembre 2014, n. 14.

Articolo 1, comma 59
(Cedolare secca sugli immobili commerciali)
59. Il canone di locazione relativo ai contratti stipulati nell’anno 2019, aventi ad 
oggetto unità immobiliari classificate nella categoria catastale C/1, di superficie 
fino a 600 metri quadrati, escluse le pertinenze, e le relative pertinenze locate 

congiuntamente, può, in alternativa 
rispetto al regime ordinario vigente 
per la tassazione del reddito fondiario 
ai fini dell’imposta sul reddito delle 
persone fisiche, essere assoggettato al 
regime della
cedolare secca, di cui all’articolo 3 del 
decreto legislativo 14 marzo 2011, 
n. 23, con l’aliquota del 21 per cento. 
Tale regime non è applicabile ai con-
tratti stipulati nell’anno 2019, qualora 
alla data del 15 ottobre 2018 risulti in 
corso un contratto non scaduto, tra i 
medesimi soggetti e per lo stesso im-
mobile, interrotto anticipatamente ri-
spetto alla scadenza naturale.
 Il comma 59 estende il regime agevolato 
della cedolare secca ai contratti stipulati 
nell’anno 2019 relativi a locali commer-
ciali classificati nella categoria catastale 
C/1 fino a 600 mq di superficie.
In particolare, il comma 59 interviene 
sull’ambito di applicazione dell’articolo 
3 del decreto legislativo 14 marzo 2011, 
n. 23, che ha istituito il regime facoltativo 
della cedolare secca, prevedendo l’esten-
sione della disciplina (imposta sostitutiva 
del 21% ovvero del 10% in presenza di lo-
cazioni a canone concordato) anche alle 
unità immobiliari classificate nella cate-
goria catastale C/1, di superficie, al netto 
delle pertinenze, fino a 600 mq e alle rela-
tive pertinenze locate congiuntamente.
La cedolare secca è un regime facoltativo, 
che si sostanzia nel pagamento di un’im-
posta sostitutiva dell’Irpef e delle addi-
zionali (per la parte derivante dal reddi-
to dell’immobile). In più, per i contratti 
in regime di cedolare secca non vanno 
pagate l’imposta di registro e l’imposta 
di bollo, ordinariamente dovute per re-
gistrazioni, risoluzioni e proroghe dei 
contratti di locazione. La cedolare secca 
non sostituisce l’imposta di registro per la 
cessione del contratto.
La scelta per la cedolare secca implica la 
rinuncia alla facoltà di chiedere, per tutta 
la durata dell’opzione, l’aggiornamento 
del canone di locazione, anche se è pre-
visto nel contratto, inclusa la variazione 
accertata dall’Istat dell’indice nazionale 
dei prezzi al consumo per le famiglie di 
operai e impiegati dell’anno precedente. 
L’imposta sostitutiva si calcola applican-
do un’aliquota del 21% sul canone di lo-
cazione annuo stabilito dalle parti.
È inoltre, prevista un’aliquota ridotta 
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(10% fino al 31/12/2019) per i contratti di locazione a canone concordato relativi ad 
abitazioni ubicate nei comuni con carenze di disponibilità abitative (articolo 1, lettera 
a) e b) del dl 551/1988individuati dal Cipe.
Si ricorda che per categoria catastale C/1 si intendono negozi e botteghe ovvero locali 
per attività commerciale per vendita o rivendita di prodotti. Pertanto, l’opzione per la 
cedolare secca non si applica a tutti gli immobili non abitativi, ma solo a quelli desti-
nati ad attività commerciale di vendita o rivendita di prodotti, restando escluse, ad 
esempio, le locazioni di immobili ad uso uffici o studi privati (categoria A/10).
Come anticipato, l’agevolazione è estesa alle relative pertinenze, che sono quelle clas-
sificate nelle categorie catastali C/2 (magazzini e locali di deposito), C/6 (stalle scude-
rie e rimesse) e C/7 (tettoie chiuse e aperte), se congiuntamente locate.
Per evitare che si proceda alla risoluzione di un contratto in essere e alla contestuale 
sottoscrizione di altro contratto tra le stesse parti e per lo stesso bene con effetto dal 
2019, il regime non è applicabile ai contratti stipulati nell’anno 2019, qualora al 15 
ottobre 2018 risulti già in essere un contratto non scaduto, tra i medesimi soggetti 
e per lo stesso immobile, interrotto anticipatamente rispetto alla scadenza naturale.
Si ricorda che il comma 1127 del provvedimento modifica la disciplina della cedolare 
secca, innalzando al 100 per cento la misura dell’acconto dovuto a decorrere dal 2021.
ARTICOLO 1, COMMA 67
Proroga delle detrazioni fiscali per interventi di efficienza energetica, ristruttu-
razione edilizia e per l’acquisto di mobili)
67. Al decreto-legge 4 giugno 2013, n. 63, convertito, con modificazioni, dalla 
legge 3 agosto 2013, n. 90, sono apportate le seguenti modificazioni:
a) all’articolo 14:
1.	 ai commi 1 e 2, lettera b), le parole: « 31 dicembre 2018 » sono sostituite dalle 

seguenti: « 31 dicembre 2019 »;
2.	 al comma 2, lettera b-bis), al primo periodo, le parole: « sostenute dal 1° gen-

naio 2018 al 31 dicembre 2018 » sono sostituite dalle seguenti: « sostenute dal 
1° gennaio 2019 al 31 dicembre 2019 » e, al terzo periodo, le parole: « soste-
nute dal 1° gennaio 2018 » sono sostituite dalle seguenti: « sostenute dal 1° 
gennaio 2019 »;

3.	 al comma 2-bis, le parole: « sostenute nell’anno 2018 » sono sostituite dalle 
seguenti: « sostenute nell’anno 2019 »;

b) all’articolo 16:
1.	 al comma 1, le parole: « 31 dicembre 2018 » sono sostituite dalle seguenti: « 31 

dicembre 2019 »;
2.	 al comma 2, le parole: « 1° gennaio 2017 » sono sostituite dalle seguenti: « 1° 

gennaio 2018 », le parole: « anno 2018 » sono sostituite dalle seguenti: « anno 
2019 », le parole: « anno 2017 », ovunque ricorrono, sono sostituite dalle se-
guenti: « anno 2018 » e le parole: « nel 2018 » sono sostituite dalle seguenti: « 
nel 2019 ».

Il comma 67 dispone la proroga, per l’anno 2019, delle detrazioni spettanti per le spe-
se sostenute per gli interventi di efficienza energetica, ristrutturazione edilizia e per 
l’acquisto di mobili e di grandi elettrodomestici, la cui disciplina è contenuta, rispetti-
vamente, negli articoli 14 e 16 del decreto legge 4 giugno 2013, n. 63.
Detrazioni fiscali per interventi di riqualificazione energetica
Il comma 67, lettera a), n.1) proroga al 31 dicembre 2019 il termine previsto per avva-
lersi della detrazione d’imposta nella misura del 65% per le spese relative ad interven-
ti di riqualificazione energetica degli edifici (c.d. ecobonus) disposta ai commi 1 e 2, 
lettera b), dell’articolo 14 del decreto-legge 4 giugno 2013, n. 63.
Si ricorda che l’agevolazione per la riqualificazione energetica degli edifici, come pro-
rogata nel tempo dai provvedimenti di seguito illustrati, consiste nel riconoscimento 
di detrazioni d’imposta (originariamente del 55 per cento, poi elevata al 65 per cen-
to) delle spese sostenute, da ripartire in rate annuali di pari importo, entro un limite 

massimo diverso in relazione a ciascuno 
degli interventi previsti. Si tratta di ridu-
zioni Irpef e Ires che riguardano le spese 
sostenute per:
•	 la riduzione del fabbisogno energetico 

per il riscaldamento: detrazione massi-
ma 100.000 euro;

•	 il miglioramento termico dell’edificio 
(finestre, comprensive di infissi, coi-
bentazioni, pavimenti): detrazione 
massima 60.000 euro;

•	 l’installazione di pannelli solari per la 
produzione di acqua calda: detrazione 
massima 60.000 euro;

•	 la sostituzione degli impianti di cli-
matizzazione invernale con impianti 
dotati di caldaie a condensazione e 
contestuale messa a punto del sistema 
di distribuzione: detrazione massima 
30.000 euro.

•	 la sostituzione di scaldacqua tradizio-
nali con scaldacqua a pompa di calore 
dedicati alla produzione di acqua calda 
sanitaria, nel limite massimo di 30.000 
euro (articolo 4, comma 4, del D.L. n. 
201 del 2011).

•	 Il decreto-legge n. 63 del 2013 (articolo 
14) ha elevato la misura al 65 per cento 
anche per i condomini (parti comuni 
degli edifici condominiali o che inte-
ressino tutte le unità immobiliari del 
singolo condominio).

La legge di stabilità per il 2015 (n. 190 del 
2014, articolo 1, comma 47, lettera a)), ha 
introdotto:
•	 l’acquisto e posa in opera delle scher-

mature solari, fino a 60.000 euro;
•	 l’acquisto e posa in opera di impianti 

di climatizzazione invernale con gene-
ratori di calore alimentati da biomasse 
combustibili, fino a 30.000 euro.

La legge di stabilità 2016 (n. 208 del 2015, 
art. 1, co.74, lett. a)) ha introdotto:
•	 l’acquisto, l’installazione e la messa in 

opera di dispositivi multimediali per il 
controllo a distanza degli impianti di 
riscaldamento, di produzione di acqua 
calda o di climatizzazione delle unità 
abitative che garantiscano un fun-
zionamento efficiente degli impianti, 
nonché dotati di specifiche caratteri-
stiche (comma 88).

•	 per gli interventi nei condomini, la 
possibilità per i soggetti che si trovano 
nella no tax area (pensionati, lavoratori 
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lazioni per le ristrutturazioni edilizie si 
rinvia alla scheda dell’articolo 1, comma 
3, del dossier Legge di bilancio 2018 dei 
Servizi studi di Camera e Senato. Si se-
gnala, infine, la guida dell’Agenzia delle 
entrate sulle ristrutturazioni edilizie.
ARTICOLO 1, COMMA 67
Detrazioni fiscali per l’acquisto di mo-
bili ed elettrodomestici
La lettera b), n. 2) proroga al 2019 la de-
trazione al 50 per cento per l’acquisto di 
mobili e di elettrodomestici di classe non 
inferiore ad A+ (A per i forni), per le ap-
parecchiature per le quali sia prevista l’e-
tichetta energetica, finalizzati all’arredo 
dell’immobile oggetto di ristrutturazione 
(con una modifica all’articolo 16, comma 
2, D.L.63/2013).
Si ricorda che a legislazione vigente per 
avere l’agevolazione è indispensabile 
realizzare una ristrutturazione edilizia (e 
usufruire della relativa detrazione), sia 
su singole unità immobiliari residenziali 
sia su parti comuni di edifici, sempre re-
sidenziali. Per gli interventi effettuati nel 
2017, ovvero per quelli iniziati nel mede-
simo anno e proseguiti nel 2018, l’am-
montare complessivo massimo di 10.000 
euro deve essere calcolato al netto delle 
spese sostenute nell’anno 2017 per le 
quali si è fruito della detrazione (articolo 
16, comma 2, D.L. 63/2013).
Per una più dettagliata ricognizione della 
legislazione vigente in materia di age-
volazioni fiscali per l’acquisto di mobili 
ed elettrodomestici si rinvia alla sche-
da dell’articolo 1, comma 3, del dossier 
Legge di bilancio 2018 dei Servizi studi 
di Camera e Senato. Si segnala, infine, la 
guida dell’Agenzia delle entrate sulle De-
trazioni fiscali per l’acquisto di mobili ed 
elettrodomestici.
ARTICOLO 1, COMMA 68
Articolo 1, comma 68
(Proroga detrazioni sistemazione a 
verde)
68. All’articolo 1, comma 12, della leg-
ge 27 dicembre 2017, n. 205, le parole: 
« Per l’anno 2018 » sono sostituite dal-
le seguenti: « Per l’anno 2019 ».
Il comma 68 proroga di un anno (dal 2018 
a tutto il 2019) l’agevolazione fiscale ine-
rente la sistemazione a verde di aree sco-
perte di immobili privati a uso abitativo. 
L’agevolazione riguarda l’IRPEF e consiste 
nella detrazione dall’imposta lorda del 36 
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dipendenti e autonomi incapienti) di cedere la detrazione fiscale ai fornitori che 
hanno effettuato i lavori.

La legge di bilancio 2017 (n. 232 del 2016, articolo 1, comma 2) ha prorogato
la detrazione per i condomini fino al 31 dicembre 2021. La misura è aumentata al 70 
per cento nel caso di interventi che interessano più del 25 per cento della superficie 
disperdente dell’edificio e al 75 per cento in caso di interventi finalizzati a migliorare 
la prestazione energetica invernale e estiva e che conseguano determinati standard. 
Le detrazioni sono calcolate su un ammontare complessivo non superiore a 40.000 
euro moltiplicato per il numero delle unità immobiliari che compongono l’edificio. 
Per i condomini situati in zone sismiche 1, 2 e 3 (rimane esclusa solo la zona 4). la mi-
sura della detrazione è dell’80 per cento in caso di passaggio ad una classe di rischio 
inferiore e dell’85 per cento in caso di passaggio di due classi di rischio. La detrazione 
è ripartita in dieci quote annuali e si applica su un ammontare delle spese non supe-
riore a 136 mila euro moltiplicato per il numero di unità immobiliari del condominio 
(legge di bilancio 2018).
La legge di bilancio 2018, infine, ha prorogato le detrazioni illustrate al 31 dicembre 
2018.
Il comma 67, lettera a), n. 2) proroga al 31 dicembre 2019 il termine per avvalersi della 
detrazione al 65 per cento per l’acquisto e la posa in opera di micro-cogeneratori in 
sostituzione di impianti esistenti, fino un valore massimo della detrazione di 100.000 
(a tal fine modificando il comma 2, lettera b-bis) dell’articolo 14 del decreto-legge 4 
giugno 2013, n. 63).
Si ricorda che per poter beneficiare della detrazione gli interventi in esame devono 
condurre a un risparmio di energia primaria (PES), come definito all’allegato III del 
D.M. 4 agosto 2011, pari almeno al 20 per cento (lettera b-bis) del comma 2 dell’arti-
colo 14 del decreto-legge n. 63 del 2013).
Infine, la lettera a), n. 3) estende al 2019 la detrazione prevista al 50 per cento per le 
spese sostenute per l’acquisto e la posa in opera di impianti di climatizzazione in-
vernale dotati di generatori di calore alimentati da biomasse combustibili (con una 
modifica al comma 2-bis, del citato articolo 14).
Detrazioni fiscali per interventi di ristrutturazione edilizia
La lettera b) n. 1) proroga al 31 dicembre 2019 la misura della detrazione al 50 per 
cento, fino ad una spesa massima di 96.000 euro, per gli interventi di ristrutturazione 
edilizia indicati dall’articolo 16-bis, comma 1, del TUIR (con una modifica all’articolo 
16 del D.L.63/2013).
Si ricorda che gli interventi previsti dall’articolo 16-bis del TUIR sono:
•	 interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento con-

servativo e ristrutturazione edilizia,
•	 ricostruzione o ripristino dell’immobile danneggiato a seguito di eventi calamitosi;
•	 realizzazione di autorimesse o posti auto pertinenziali;
•	 eliminazione delle barriere architettoniche;
•	 misure finalizzate a prevenire il compimento di atti illeciti da parte di terzi opere 

finalizzate alla cablatura degli edifici e al contenimento dell’inquinamento acustico;
•	 opere finalizzate al conseguimento di risparmi energetici e all’installazione di
•	 impianti basati sull’impiego delle fonti rinnovabili di energia
•	 adozione di misure antisismiche
•	 bonifica dall’amianto e opere volte ad evitare gli infortuni domestici.
Per una più dettagliata ricognizione della legislazione vigente in materia di agevo-
lazioni per gli interventi di efficienza energetica si rinvia alla scheda dell’articolo 1, 
comma 3, del dossier “Legge di bilancio 2018” del Servizio studi di Camera e Senato. 
Si segnala infine la guida dell’Agenzia delle entrate sulle agevolazioni fiscali per il ri-
sparmio energetico.
Per una più dettagliata ricognizione della legislazione vigente in materia di agevo-
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per cento della spesa sostenuta, nei limiti di un massimo di spesa di euro 5000 annui, 
entro la somma massima detraibile di 1.800 euro.
La misura prorogata è stata introdotta nella legge di bilancio per il 2018 (legge n. 205 
del 2017, all’articolo 1, commi da 12 a 15). La disposizione in vigore specifica che gli 
interventi per cui è possibile ottenere la detrazione sono:
a)	 la «sistemazione a verde» di aree scoperte private di edifici esistenti, unità immobi-

liari, pertinenze o recinzioni, impianti di irrigazione e realizzazione pozzi;
b)	la realizzazione di coperture a verde e di giardini pensili.
Condizioni per la detraibilità della spesa sono che:
i)	 le spese siano documentate ed effettuate con strumenti idonei a consentire la trac-

ciabilità delle operazioni;
ii)	 le spese siano sostenute ed effettivamente rimaste a carico dei contribuenti che 

possiedono o detengono, sulla base di un titolo idoneo, l’immobile sul quale sono 
effettuati gli interventi.

Ai sensi del comma 13 della citata legge di bilancio per il 2018, la detrazione spetta 
anche per le spese sostenute per interventi effettuati sulle parti comuni esterne degli 
edifici condominiali, entro il medesimo importo massimo complessivo di 5.000 euro 
per unità immobiliare ad uso abitativo. In tale ipotesi la detrazione spetta al singolo 
condomino nel limite della quota a lui imputabile a condizione che essa sia stata effet-
tivamente versata al condominio entro i termini di presentazione della dichiarazione 
dei redditi.
Tra le spese detraibili sono comprese quelle di progettazione e manutenzione con-
nesse all’esecuzione degli interventi ivi indicati.
La detrazione è ripartita in dieci quote annuali costanti e di pari importo nell’anno 
di sostenimento delle spese e in quelli successivi. Per gli aspetti applicativi - poi - la 
disposizione in esame rinvia alle norme sulla detrazione delle spese per interventi di 
recupero del patrimonio edilizio e di riqualificazione energetica degli edifici, di cui 
all’art. 16-bis, commi 5, 6 e 8 del testo unico delle imposte sui redditi (d. P. R. n. 917 del 
1986), per i quali si veda la relativa scheda di lettura (comma 67).
Si ricorda che l’attività di costruzione, sistemazione e manutenzione del verde, pub-
blico o privato è disciplinata dall’articolo 12 della legge 26 luglio 2016, n. 154 ed è 
rimessa alle regioni e alle province autonome di Trento e di Bolzano la regolazione 
delle modalità per l’effettuazione dei corsi di formazione necessari per ottenere i re-
lativi titoli abilitativi.
Articolo 1, commi 89 e 90
(Canone RAI)
89. All’articolo 1, comma 40, della legge 11 dicembre 2016, n. 232, le parole: « 
Per gli anni 2017 e 2018 » sono sostituite dalle seguenti: « A decorrere dall’anno 
2017 » e le parole: « per ciascuno dei due anni » sono sostituite dalla seguente: 
« annui ».
90. All’articolo 1, comma 160, della legge 28 dicembre 2015, n. 208, le parole: 
« Per gli anni dal 2016 al 2018 » sono sostituite dalle seguenti: « A decorrere 
dall’anno 2016 » e le parole: « per ciascuno degli anni 2017 e 2018 » sono sosti-
tuite dalle seguenti: « a decorrere dall’anno 2017 ».
Il comma 89 conferma, a regime, l’importo di € 90 dovuto per il canone RAI per uso 
privato, già fissato per il 2017 e il 2018.
Il comma 90 stabilizza la previsione – già vigente per il 2017 e il 2018 – secondo cui la 
metà delle eventuali maggiori entrate versate a titolo di canone RAI (c.d. extra getti-
to) è riversata all’Erario, confermandone anche le finalizzazioni, tra cui l’ampliamento 
sino a € 8.000 della soglia reddituale prevista ai fini della esenzione dal pagamento 
del canone per gli ultrasettantacinquenni.
In particolare, quanto all’importo di € 90 definitivamente fissato per il canone RAI per 
uso privato, il comma 89 estende agli anni successivi quanto già previsto per il 2017 
e il 2018 dall’art. 1, co. 40, della L. 232/2016 (L. di bilancio 2017), come modificato 
dall’art. 1, co. 1147, della L. 205/2017 (L. di bilancio 2018).

A tal fine, novella ulteriormente il citato 
art. 1, co. 40, della L. 232/2016.
Si ricorda che, a decorrere dal 2014, l’im-
porto del canone è stato definito a livello 
legislativo (e non più con decreto del Mi-
nistro delle comunicazioni, come previ-
sto dall’art. 47, co. 3, del d.lgs. 177/2005) 
e che, a partire dall’introduzione delle 
nuove modalità di riscossione, con l’ad-
debito dello stesso nella bolletta elettrica 
(art. 1, co. 152 e ss., della L. 208/2015-L. 
di stabilità 2016), è stata avviata una pro-
gressiva riduzione del suo importo.
In particolare, per il 2016 la misura del 
canone è stata fissata dal medesimo art. 
1, co. 152, della L. 208/2015 in € 100 (a 
fronte di € 113,50 dovuti negli anni dal 
2013 al 2015), mentre per il 2017 e il 2018 
– come già detto – è stata pari a € 90.
Relativamente alla destinazione a regime 
del c.d. extra gettito, il comma 90 novella, 
invece, l’art. 1, co. 160, della L. 208/2015.
L’art. 1, co. 160, della L. 208/2015 - come 
modificato, da ultimo, dall’art. 57, co. 
3-bis, del D.L. 50/2017 (L. 96/2017) - ha 
previsto che, per gli anni dal 2016 al 
2018, le eventuali maggiori entrate ver-
sate a titolo di canone di abbonamento 
alla televisione rispetto alle somme già 
iscritte a tale titolo nel bilancio di previ-
sione per il 2016 (c.d. extra gettito) – deri-
vanti dalle nuove modalità di riscossione 
del canone, con l’addebito dello stesso 
nella bolletta elettrica – dovevano essere 
riversate all’Erario per una quota pari al 
33% del loro ammontare per il 2016 e del 
50% per ciascuno degli anni 2017 e 2018, 
per essere destinate:
•	 all’ampliamento sino a € 8.000 della so-

glia reddituale prevista ai fini della esen-
zione dal pagamento del canone di ab-
bonamento in favore di soggetti di età 
pari o superiore a settantacinque anni. 
Al riguardo, infatti, si ricorda che l’art. 1, 
co. 132, della L. 244/2007 (L. di stabilità 
2008) – come modificato dall’art. 42, 
co. 2-bis, del D.L. 248/2007 (L. 31/2008) 
– ha abolito, a decorrere dal 2008, il pa-
gamento del canone di abbonamento 
alla televisione (esclusivamente per 
l’apparecchio televisivo ubicato nel 
luogo di residenza stabilito) per i sog-
getti di età pari o superiore a 75 anni e 
con un reddito proprio e del coniuge 
non superiore complessivamente a € 
516,46 per tredici mensilità (€ 6.713,98 
annui), senza conviventi.
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•	 La soglia è stata elevata, per il 2018, ad € 8.000 (annui) dal DI 16 febbraio 2018, che 
ha destinato a tal fine € 20,9 mln, provenienti da parte delle risorse accertate quale 
extra gettito relativo al canone RAI per il 2017. Le relative modalità attuative sono 
state definite con Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle entrate del 4 aprile 
2018;

•	 al Fondo per il pluralismo e l’innovazione dell’informazione (di cui all’art. 1 della L. 
198/2016), destinato al sostegno dell’editoria e dell’emittenza radiofonica e televisi-
va locale, fino ad un importo massimo di € 125 mln in ragione d’anno;

•	 al Fondo per la riduzione della pressione fiscale (di cui all’art. 1, co. 431, della L. 
147/2013).

La restante parte dell’eventuale extragettito è assegnata alla RAI.
Articolo 1, commi 985 e 987
(Esenzione IMU e proroga sospensione mutui su immobili inagibili sisma 2012)
985. Per i comuni individuati dall’articolo 2-bis, comma 43, del decreto- legge 16 
ottobre 2017, n. 148, convertito, con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 2017, 
n. 172, l’esenzione dall’applicazione dell’imposta municipale propria prevista 
dal secondo periodo del comma 3 dell’articolo 8 del decreto-legge 6 giugno 
2012, n. 74, convertito, con modificazioni, dalla legge 1° agosto 2012, n. 122, è 
prorogata fino alla definitiva ricostruzione e agibilità dei fabbricati interessati e 
comunque non oltre il 31 dicembre 2019.
987. Il termine di cui all’articolo 3, comma 2-bis, primo periodo, del decreto- leg-
ge 28 gennaio 2014, n. 4, convertito, con modificazioni, dalla legge 28 marzo 
2014, n. 50, è prorogato al 31 dicembre 2019. Ai relativi oneri si provvede, nel 
limite di 200.000 euro per l’anno 2019, con le risorse delle contabilità speciali di 
cui all’articolo 2, comma 6, del decreto-legge 6 giugno 2012, n. 74, convertito, 
con modificazioni, dalla legge 1° agosto 2012, n. 122.
Il comma 985 proroga l’esenzione dalla applicazione dell’imposta municipale propria 
(IMU), per gli immobili distrutti od oggetto di ordinanze sindacali di sgombero, adot-
tate entro il 30 novembre 2012, per i comuni delle regioni Emilia-Romagna, Lombar-
dia e Veneto, colpiti dal sisma del 20 e 29 maggio 2012, fino alla definitiva ricostruzio-
ne e agibilità dei fabbricati stessi e comunque non oltre il 31 dicembre 2019.
Il comma 987 proroga al 31 dicembre 2019 la sospensione dei mutui relativi a edifi-
ci distrutti, inagibili o inabitabili, anche parzialmente, ovvero relativi alla gestione di 
attività di natura commerciale ed economica svolte nei medesimi edifici, nei territori 
colpiti da taluni eventi alluvionali del 2014 e nei territori colpiti dal sisma del 2012.
Il comma 985 proroga al 31 dicembre 2019 il termine per l’esenzione dall’applicazio-
ne dell’imposta municipale propria (IMU), fissato dall’articolo 8, comma 3, secondo 
periodo del D.L. n. 74/12 (da ultimo prorogato al 31 dicembre 2018 dall’art. 1, comma 
722, della L. 205/17 - legge di bilancio 2018), per gli immobili distrutti od oggetto 
di ordinanze sindacali di sgombero, adottate entro il 30 novembre 2012, nei territori 
colpiti dal sisma del 2012.
Articolo 1, commi 1053 e 1054
(Proroga della rideterminazione del valore di acquisto dei terreni e delle parte-
cipazioni)
1053. All’articolo 2, comma 2, del decreto-legge 24 dicembre 2002, n. 282, con-
vertito, con modificazioni, dalla legge 21 febbraio 2003, n. 27, sono apportate le 
seguenti modificazioni:
a)	 al primo periodo, le parole: «1° gennaio 2018» sono sostituite dalle seguenti: 

«1° gennaio 2019»;
b)	al secondo periodo, le parole: «30 giugno 2018» sono sostituite dalle seguen-

ti: «30 giugno 2019»;
c)	 al terzo periodo, le parole: «30 giugno 2018» sono sostituite dalle seguenti: 

«30 giugno 2019».
1054. Sui valori di acquisto delle partecipazioni non negoziate in mercati regola-
mentati e dei terreni edificabili e con destinazione agricola rideterminati con le 

modalità e nei termini indicati dal com-
ma 2 dell’articolo 2 del decreto-legge 
24 dicembre 2002, n. 282, convertito, 
con modificazioni, dalla legge 21 feb-
braio 2003, n. 27, come da ultimo mo-
dificato dal comma 1053 del presente 
articolo, le aliquote delle imposte so-
stitutive di cui all’articolo 5, comma 2, 
della legge 28 dicembre 2001, n. 448, 
sono pari all’11 per cento per le parte-
cipazioni che risultano qualificate, ai 
sensi dell’articolo 67, comma 1, lette-
ra c), del testo unico delle imposte sui 
redditi, alla data del 1° gennaio 2019, 
e al 10 per cento per le partecipazioni 
che, alla medesima data, non risultano 
qualificate e l’aliquota di cui all’artico-
lo 7, comma 2, della medesima legge è 
aumentata al 10 per cento.
Per effetto dei commi 1053-1054 viene 
prorogata la facoltà di rideterminare i 
valori delle partecipazioni in società non 
quotate e dei terreni (sia agricoli sia edifi-
cabili) posseduti, sulla base di una perizia 
giurata di stima, a condizione che il valo-
re così rideterminato sia assoggettato a 
un’imposta sostitutiva.
Gli articoli 5 e 7 della legge n. 448 del 
2001 (legge finanziaria 2002) hanno in-
trodotto la possibilità di rideterminare i 
valori delle partecipazioni in società non 
quotate e dei terreni (sia agricoli sia edi-
ficabili) posseduti da persone fisiche e 
società semplici alla data del 1° gennaio 
2002, agli effetti della determinazione 
delle plusvalenze e minusvalenze di cui 
all’articolo 81, comma 1, lettere a) e b), 
del decreto del Presidente della Repub-
blica n. 917 del 1986 (testo unico delle 
imposte sui redditi - TUIR).
Il valore da assumere in luogo del costo 
o valore di acquisto deve essere determi-
nato sulla base di una perizia giurata di 
stima redatta da specifiche categorie di 
soggetti. Il valore così rideterminato è as-
soggettato un’imposta sostitutiva.
ARTICOLO 1, COMMI 1053 E 1054
 Articolo 1, commi 1053 e 1054
(Proroga della rideterminazione del valo-
re di acquisto dei terreni e delle parteci-
pazioni)
1053. All’articolo 2, comma 2, del decre-
to-legge 24 dicembre 2002, n. 282, con-
vertito, con modificazioni, dalla legge 21 
febbraio 2003, n. 27, sono apportate le 
seguenti modificazioni:
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a)	 al primo periodo, le parole: «1° gennaio 2018» sono sostituite dalle seguenti: «1° 
gennaio 2019»;

b)	al secondo periodo, le parole: «30 giugno 2018» sono sostituite dalle seguenti: «30 
giugno 2019»;

c)	 al terzo periodo, le parole: «30 giugno 2018» sono sostituite dalle seguenti: «30 
giugno 2019».

1054. Sui valori di acquisto delle partecipazioni non negoziate in mercati regolamen-
tati e dei terreni edificabili e con destinazione agricola rideterminati con le
modalità e nei termini indicati dal comma 2 dell’articolo 2 del decreto-legge 24 di-
cembre 2002, n. 282, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 febbraio 2003, n. 
27, come da ultimo modificato dal comma 1053 del presente articolo, le aliquote delle 
imposte sostitutive di cui all’articolo 5, comma 2, della legge 28 dicembre 2001, n. 
448, sono pari all’11 per cento per le partecipazioni che risultano qualificate, ai sensi 
dell’articolo 67, comma 1, lettera c), del testo unico delle imposte sui redditi, alla data 
del 1° gennaio 2019, e al 10 per cento per le partecipazioni che, alla medesima data, 
non risultano qualificate e l’aliquota di cui all’articolo 7, comma 2, della medesima 
legge è aumentata al 10 per cento.
Il decreto legge n. 282 del 2002 ha poi riaperto i termini per la rivalutazione dei sud-
detti valori, applicandola a partecipazioni e terreni posseduti alla data del 1° gennaio 
2003. In seguito, i termini sono stati riaperti annualmente sino alla proroga contenuta 
nella disposizione in esame (comma 1053) che consente di effettuare la rivalutazione 
per le partecipazioni in società non quotate e per i terreni posseduti alla data del 1° 
gennaio 2019. Le imposte sostitutive possono essere rateizzate fino ad un massimo di 
tre rate annuali di pari importo, a decorrere dalla data del 30 giugno 2019. La redazio-
ne e il giuramento della perizia devono essere effettuati entro la data del 30 giugno 
2019.
Il comma 1054 ridetermina il valore delle aliquote per la determinazione dell’imposta 
sostitutiva. Detta aliquota – a differenza delle passate edizioni della disciplina in esa-
me – è pari all’11 per cento per le partecipazioni qualificate alla data del 1o gennaio 
2019, e al 10 per cento per le partecipazioni non risultano qualificate. Per quanto ri-
guarda la rideterminazione dei terreni edificabili e con destinazione agricola, l’aliquo-
ta viene fissata al 10 per cento.
Articolo 1, comma 1092
(Riduzione base imponibile IMU)
1092. All’articolo 13, comma 3, lettera 0a), del decreto-legge 6 dicembre 2011, 
n. 201, convertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214, sono 
aggiunte, in fine, le seguenti parole: « ; il beneficio di cui alla presente lettera si 
estende, in caso di morte del comodatario, al coniuge di quest’ultimo in presenza 
di figli minori ».
Il comma 1092 estende la riduzione del 50 per cento della base imponibile IMU e 
TASI, prevista dalla legge per gli immobili concessi in comodato d’uso a parenti in 
linea retta, anche al coniuge del comodatario, in caso di morte di quest’ultimo in 
presenza di figli minori.
Il comma 1092 estende la riduzione del 50 per cento della base imponibile IMU, pre-
vista dalla legge per gli immobili concessi in comodato d’uso a parenti in linea retta, 
anche al coniuge del comodatario, in caso di morte di quest’ultimo in presenza di 
figli minori.
Viene a tal fine aggiunto un periodo all’articolo 13, comma 3, lettera 0a), del decre-
to-legge n. 201 del 2011, che contiene la disciplina dell’IMU.
Si ricorda in questa sede che le regole sulla base imponibile IMU, di cui all’articolo 
13 del decreto-legge n. 201 del 2011, si applicano anche alla TASI, in virtù del rin-
vio operato dall’articolo 1, comma 675 della legge n. 147 del 2013, ivi compresa la 
riduzione a metà della base imponibile per l’immobile concesso in comodato d’uso 
ai parenti.
Di conseguenza le modifiche in commento sembrano valere anche a fini della base 
imponibile TASI: anche per detta imposta, la riduzione del 50 per cento della base 

imponibile opera in favore del coniuge 
del comodatario, nel caso di morte di 
quest’ultimo in presenza di figli minori.
In tema di tassazione immobiliare, si 
ricorda che l’articolo 1, comma 12 del 
provvedimento in esame eleva dal 20 al 
40 per cento la percentuale di deducibi-
lità ai fini Ires e Irpef dell’Imu dovuta su-
gli immobili strumentali e che il comma 
1133, alla lettera b) consente ai comuni 
di confermare, anche per gli anni 2019 e 
2020, la stessa maggiorazione della TASI 
già disposta per gli anni 2016-2018 con 
delibera del consiglio comunale.
Articolo 1, comma 1127
(Acconto cedolare secca)
1127. All’articolo 3, comma 4, quar-
to periodo, del decreto legislativo 14 
marzo 2011, n. 23, le parole: « e del 95 
per cento dal 2012 » sono sostituite 
dalle seguenti: « , del 95 per cento dal 
2012 al 2020 e del 100 per cento dal 
2021 ».
Il comma 1127 modifica la disciplina 
della cedolare secca, innalzando al 100 
per cento la misura dell’acconto dovuto 
a decorrere dal 2021.
In particolare, il comma 1127 modifica 
l’articolo 3, comma 4, quarto periodo, 
del decreto legislativo 14 marzo 2011, 
n. 23, che disciplina la cedolare secca 
sugli affitti, prevedendo l’incremento al 
100 per cento della misura dell’acconto, 
rispetto all’attuale 95%, a decorrere dal 
2021.
L’articolo 3 richiamato fissava la misura 
dell’acconto all’85 per cento per l’anno 
2011 e al 95 per cento dal 2012, deman-
dando a un provvedimento del Diretto-
re dell’Agenzia delle entrate la definizio-
ne delle modalità di versamento.
In attuazione di quanto disposto, l’Agen-
zia delle entrate ha emanato il provve-
dimento del 7 aprile 2011 che stabilisce 
che il pagamento dell’acconto (dovuto 
se la cedolare per l’anno precedente su-
pera i 51,65 euro) va effettuato:
in un’unica soluzione, entro il 30 no-
vembre, se l’importo è inferiore a 257,52 
euro; in due rate, se l’importo dovuto è 
superiore a 257,52 euro:
•	 la prima, del 40% (del 95%), entro il 30 

giugno;
•	 la seconda, del restante 60% (del 

95%), entro il 30 novembre.
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Il saldo si versa entro il 30 giugno dell’anno successivo a quello cui si riferisce, o 
entro il 31 luglio, con la maggiorazione dello 0,40%.
Si ricorda che la cedolare secca è un regime facoltativo, che si sostanzia nel paga-
mento di un’imposta sostitutiva dell’Irpef e delle addizionali (per la parte derivante 
dal reddito dell’immobile). In più, per i contratti in regime di cedolare secca non 
vanno pagate l’imposta di registro e l’imposta di bollo, ordinariamente dovute per 
registrazioni, risoluzioni e proroghe dei contratti di locazione. La cedolare secca non 
sostituisce l’imposta di registro per la cessione del contratto.
La scelta per la cedolare secca implica la rinuncia alla facoltà di chiedere, per tutta 
la durata dell’opzione, l’aggiornamento del canone di locazione, anche se è previsto 
nel contratto, inclusa la variazione accertata dall’Istat dell’indice nazionale dei prez-
zi al consumo per le famiglie di operai e impiegati dell’anno precedente. L’imposta 
sostitutiva si calcola applicando un’aliquota del 21% sul canone di locazione annuo 
stabilito dalle parti.
È inoltre, prevista un’aliquota ridotta per i contratti di locazione a canone concor-
dato relativi ad abitazioni ubicate nei comuni con carenze di disponibilità abitative 
(articolo 1, lettera a) e b) del dl 551/1988). Si tratta, in pratica, dei comuni di Bari, Bo-
logna, Catania, Firenze, Genova, Milano, Napoli, Palermo, Roma, Torino e Venezia e 
dei comuni confinanti con gli stessi nonché gli altri comuni capoluogo di provincia 
e nei comuni ad alta tensione abitativa (individuati dal Cipe).
Dal 2013 l’aliquota per questi contratti è pari al 15% (DL 102/2013), ridotta al 10% 
per il quadriennio 2014-2017. Il Dl 47/2014 ha disposto che la stessa aliquota sia 
applicabile anche ai contratti di locazione stipulati nei comuni per i quali è stato 
deliberato, nei 5 anni precedenti la data di entrata in vigore della legge di conver-
sione del decreto (28 maggio 2014), lo stato di emergenza a seguito del verificarsi 
di eventi calamitosi. Infine, con la legge di bilancio 2018 è stata prorogata di altri 
2 anni (2018 e 2019) l’aliquota ridotta al 10% per i contratti a canone concordato.
Per una panoramica più dettagliata sul regime della cedolare secca si consiglia la 
lettura del paragrafo Regime fiscale delle locazioni sul Portale della documentazio-
ne, all’interno del tema “Tassazione delle persone fisiche”.
Per un’analisi degli effetti in termini di gettito e di lotta all’evasione si rinvia al volu-
me Gli Immobili in Italia-2017 del Dipartimento delle Finanze del Mef e dell’Agenzia 
delle Entrate.
Si ricorda che il comma 59 del provvedimento estende il regime agevolato della 
cedolare secca ai contratti stipulati nell’anno 2019 relativi a locali commerciali clas-
sificati nella categoria catastale C/1 fino a 600 mq di superficie.
Articolo 1, comma 1133 lettera b) (Proroga aliquote TASI)
ARTICOLO 1, COMMA 1133 LETTERA B)
1133. Nelle materie di interesse del Ministero dell’economia e delle finanze 
sono disposte le seguenti proroghe di termini:
b) all’articolo 1, comma 28, della legge 28 dicembre 2015, n. 208, è aggiunto, 
in fine, il seguente periodo: « Per l’anno 2019
i comuni che hanno deliberato ai sensi del periodo precedente possono conti-
nuare a mantenere con espressa deliberazione del consiglio comunale la stes-
sa aliquota confermata per gli anni 2016, 2017 e 2018 »;
Il comma 1133, lettera b) consente ai comuni di confermare, anche per l’anno 2019, 
la stessa maggiorazione della TASI già disposta per gli anni 2016-2018 con delibera 
del consiglio comunale.
Con espressa deliberazione del consiglio comunale, i comuni possono quindi con-
fermare, anche per l’anno 2019, la stessa maggiorazione della TASI già disposta per 
gli anni 2016-2018 con delibera del consiglio comunale, a tal fine modificando l’ar-
ticolo 1, comma 28 della legge di stabilità 2016.
Il comma 26 della legge di stabilità 2016 (legge n. 208 del 2015), come successi-
vamente novellato dalla legge di bilancio 2017 e dalla legge di bilancio 2018, ha 
disposto fino al 2018 la sospensione dell’efficacia delle leggi regionali e delle de-

liberazioni comunali, per la parte in cui 
aumentano i tributi e le addizionali attri-
buite ai medesimi enti.
Il successivo comma 28 della legge di 
stabilità 2016 aveva tenuto ferma per 
l’anno 2016, limitatamente agli immobi-
li non esentati da imposta (tra cui le abi-
tazioni principali di lusso), la possibilità 
per i comuni di adottare la maggiora-
zione dell’aliquota TASI fino allo 0,8 per 
mille (di cui al comma 677 della legge di 
stabilità 2014), nella stessa misura previ-
sta per il 2015, con delibera del consiglio 
comunale.
Il comma 677 dell’articolo 1 della legge 
27 dicembre 2013, n. 147 (come modifi-
cato nel tempo) consente al comune di 
determinare l’aliquota TASI rispettando 
in ogni caso uno specifico vincolo: la 
somma delle aliquote della TASI e dell’I-
MU per ciascuna tipologia di immobile 
non deve essere superiore all’aliquota 
massima consentita dalla legge statale 
per l’IMU al 31 dicembre 2013, fissata al 
10,6 per mille (e ad altre minori aliquo-
te, in relazione alle diverse tipologie di 
immobile). Inoltre lo stesso comma ave-
va fissato per il 2014 ed il 2015 il livello 
massimo di imposizione della TASI al 2,5 
per mille. Negli anni 2014-2015 i comuni 
sono stati autorizzati a superare i limiti 
di legge relativi alle aliquote massime 
di TASI e IMU, per un ammontare com-
plessivamente non superiore allo 0,8 
per mille, a specifiche condizioni, ovve-
ro a patto di detrazioni d’imposta sulle 
abitazioni principali che generino effetti 
equivalenti alle detrazioni IMU.
Le leggi di bilancio 2017 e 2018 hanno 
modificato il comma 28 al fine di con-
sentire ai comuni di confermare, anche il 
biennio 2017-2018, la stessa maggiora-
zione della TASI già disposta per il 2016, 
con delibera del consiglio comunale.
Si ricorda che l’articolo 1, comma 1092 
del provvedimento in esame estende 
la riduzione del 50 per cento della base 
imponibile IMU e TASI, prevista dalla 
legge per gli immobili concessi in como-
dato d’uso a parenti in linea retta, anche 
al coniuge del comodatario, in caso di 
morte di quest’ultimo in presenza di figli 
minori. L’articolo 1, comma 12 del prov-
vedimento in esame eleva dal 20 al 40 
per cento la percentuale di deducibilità 
ai fini Ires e Irpef dell’Imu dovuta sugli 
immobili strumentali.

✍
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La Legge n. 214/2011 ha reso defini-
tivo il beneficio di imposta (ai fini 
IRPEF) in favore degli acquirenti o 

assegnatari di unità abitative collocate 
in immobili ristrutturati da parte di 
imprese di costruzione o cooperative. 
L’acquisto deve avvenire entro 18 mesi 
dal termine dei lavori; l’unità immobi-
liare deve far parte di un immobile nel 
quale sono stati realizzati lavori di ri-
strutturazione che interessano l’inte-
ro fabbricato; la detrazione si calcola 
su un ammontare forfetario pari al 25% 
del prezzo di vendita.

La norma prevede una misura della de-
trazione pari al 36% e l’importo su cui 
calcolare la detrazione non può ecce-
dere i 48000 euro; la detrazione va ri-
partita in 10 anni in rate annuali di pari 
importo

Nonostante ciò non si ricavi diretta-
mente dalla normativa, due circola-
ri dell’Agenzia delle Entrate (n.29/
E2013 e n. 7/E/2017) chiariscono che 
anche per questa fattispecie può es-
sere applicato il regime transitorio 
previsto per le normali ristruttura-
zioni edilizie. In questo modo, fino 
al 31/12/2019 la detrazione è appli-
cabile nella maggior misura del 50%  
fino ad un ammontare massimo di 
96000 euro per unità immobiliare.
Il prezzo su cui va applicata la detra-
zione comprende anche l’IVA; possono 
fruire della detrazione oltre al proprie-
tario, anche il nudo proprietario e il ti-
tolare di un diritto reale di godimento 
dell’immobile; nei lavori di ristruttura-
zione deve essere rispettata la volume-
tria dell’immobile; se il rogito è stato 

stipulato prima della fine dei lavori che 
interessano l’intero fabbricato, la detra-
zione può essere fruita solo a partire 
dall’anno di imposta in cui detti lavori 
sono stati ultimati.
Tutto ciò si evince da una serie di Circo-
lari emanate dall’Agenzia delle Entrate.

Entro il 31/12/ 2019 consentite 
detrazioni fiscali al 50% anche 

per l’acquisto (o assegnazione) 
di immobili ristrutturati 

di
Alfredo Chiarini

✍
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Scadenza in arrivo per la comunica-
zione delle spese di ristrutturazio-
ne effettuate nei condomini: è il 28 

febbraio 2019 il termine che gli ammi-
nistratori di condominio dovranno te-
nere a mente.

Le istruzioni e le specifiche tecni-
che per l’invio sono state pubblicate 
dall’Agenzia delle Entrate con il prov-
vedimento del 6 febbraio 2019.
L’obbligo è uno degli adempimenti legati 
alla messa a punto del modello di dichia-
razione dei redditi precompilato da parte 
dell’Agenzia delle Entrate e sono sempre 
più le spese detraibili che saranno inseri-
te nel modello 730.
Queste le indicazioni principali contenu-
te nel provvedimento:
Comunicazione spese ristrutturazione 
condomini entro il 28 febbraio 2019
Per le spese di ristrutturazione edilizia e 
risparmio energetico effettuate sulle par-
ti comuni dei condomini, l’amministrato-
re è tenuto a trasmettere esclusivamente 
in modalità telematica una comunicazio-

ne con i dati delle quote a carico di cia-
scun condominio.
Le specifiche tecniche per l’invio sono 
state pubblicate dall’Agenzia delle Entra-
te con il provvedimento del 6 febbraio 
2019 e i software per la compilazione e il 
controllo della comunicazione sono stati 
messi a disposizione nella versione defi-
nitiva.
La comunicazione, necessaria per fruire 
del bonus ristrutturazioni, dell’ecobonus 
e che riguarda anche le spese ammesse 
al bonus mobili ed elettrodomestici, do-
vrà essere trasmessa obbligatoriamente 
entro il 28 febbraio 2019.
All’interno del file telematico biso-
gnerà indicare i dati delle spese soste-
nute al 31 dicembre 2018, prendendo 
come riferimento le fatture emesse 
dalla ditta che ha effettuato i lavori di 
ristrutturazione, quelli ammessi alla 
detrazione per risparmio energetico 
e i documenti che attestano il soste-
nimento della spesa per l’acquisto di 
mobili ed elettrodomestici.

All’interno della comunicazione sarà ne-
cessario indicare i dati del condominio 
(nominativo dello stabile e codice fiscale, 
qualora sia presente in Anagrafe Tributa-
ria) e dell’amministratore. Per i condomi-
ni minimi sarà necessario utilizzare l’ap-
posita voce.
Ulteriori indicazioni sull’invio telematico 
della comunicazione in scadenza il 28 
febbraio 2019 sono disponibili sul sito 
dell’Agenzia delle Entrate.

Comunicazione spese 
ristrutturazione condomini 

entro il 28 febbraio 2019

di
Flavio Bertelli

✍
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Il decreto contiene prescrizioni volte ad 
ostacolare la propagazione di un even-
tuale incendio attraverso le facciate, ele-
menti sensibili dal punto di vista della 
sicurezza incendio, ossia devono:
limitare la probabilità di propagazione di 
un incendio originato all’interno dell’edi-
ficio, con coinvolgimento di altri compar-
timenti
limitare la probabilità di un incendio di 
una facciata e la successiva propagazione 
dello stesso a causa di un fuoco avente 
origine esterna
evitare o limitare, in caso di incendio, la 
caduta di parti di facciata, che possono 
compromettere l’esodo nel cadere, pos-
sano ostacolare l’esodo in sicurezza
Viene, inoltre, chiarito che le nuove di-
sposizioni progettuali si applicano a:
edifici di civile abitazione di nuova realiz-
zazione
edifici esistenti oggetti di interventi suc-
cessivi alla data di entrata in vigore del 
decreto comportanti la realizzazione o 
il rifacimento delle facciate per una su-
perficie superiore al 50% della superficie 
complessiva delle facciate

In Gazzetta il decreto sulla sicurez-
za antincendio per gli edifici di ci-
vile abitazione: obblighi più severi 

per quelli più alti e nuovi requisiti per 
le facciate.

Dopo l’approvazione della bozza da par-
te dei VV FF è stato pubblicato in Gazzet-
ta Ufficiale (n. 30 del 5 febbraio 2019) il 
decreto 25 gennaio 2019, contenente: 
Modifiche ed integrazioni all’allegato del 
decreto 16 maggio 1987, n. 246 concer-
nente norme di sicurezza antincendi per 
gli edifici di civile abitazione.
Il provvedimento contiene, quindi, modi-
fiche al decreto 246/1987 (in particolare 
all’Allegato 1) ed i requisiti a cui devono ri-
spondere le facciate dei condomini, al fine 
di prevenire la propagazione del fuoco.
Dm 247/1987
Ricordiamo che il dm 246/1987 fissa i cri-
teri di sicurezza antincendio da applicare 
agli edifici di civile abitazione di altezza 
antincendi superiore a 12 metri; gli edi-
fici civili con altezza antincendi superio-
re a 24 m, devono essere progettati in 
modo da consentire una rapida e sicura 
evacuazione in caso d’incendio ed essere 
conformi sempre a quanto riportato nel 
dm 246/1987.
Per “altezza antincendi” non si intende 
l’altezza dell’edificio, ma un parametro di 
rischio, ossia:
l’altezza massima misurata dal livello in-
feriore dell’apertura più alta dell’ultimo 
piano abitabile e/o agibile, escluse quelle 
dei vani tecnici, al livello del piano ester-
no più basso.
Decreto 25 gennaio 2019
Ambito di applicazione
Le disposizioni contenute nell’allegato 
del provvedimento si applicano:
agli edifici di nuova realizzazione
agli edifici esistesti alla data di entrata in 
vigore del decreto
Requisiti sicurezza antincendio delle facciate

Sicurezza antincendio 
condomini, dal 6 maggio in 

vigore le nuove regole  

Non si applicano, invece a:
edifici di civile abitazione per i quali alla 
data di entrata in vigore del decreto sia-
no stati pianificati o siano in corso lavori 
di rifacimento delle facciate sulla base di 
un progetto approvato dal competente 
Comando dei Vigili del Fuoco, ossia che 
all’entrata in vigore del regolamento ri-
sulteranno già autorizzati dalle compe-
tenti autorità
Tempi di attuazione
Il decreto contente nuove regole di 
prevenzione incendi per i condomini 
entrerà in vigore 90 giorni dalla data 
di pubblicazione in Gazzetta: il 6 mag-
gio 2019.
Tuttavia, viene indicato un periodo 
transitorio di attuazione delle misure 
per gli edifici esistenti alla data di en-
trata in vigore del decreto
due anni di tempo per ottemperare alle 
disposizioni che riguardano l’installazio-
ne degli impianti di segnalazione ma-
nuale di allarme incendio e dei sistemi di 
allarme vocale per scopi di emergenza
un anno di tempo per mettere in atto le 
restanti disposizioni.

di
Luca Salinari

✍
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L ’ASPPI di Treviso ha organizzato il 
giorno 01.08.2018 un evento per 
pubblicizzare a livello locale il 70° 

anniversario di ASPPI, allestendo all’in-
terno della manifestazione culturale 
musicale denominata “Suoni di Marca” 
uno stand, che è rimasto aperto per 
tutta la giornata fino a sera inoltrata.

Si moltiplicano 
le iniziative 

per il 70° dell’ASPPI 

a cura 
della Redazione



ASPPI Latina organizza un incontro 
cui sono invitate le Agenzie Im-
mobiliari. Il 23 Febbraio 2019 ore 

11:00 presso lo Spazio Eventi del MUG. 
Si parlerà dei contratti a canone con-
cordato con cedolare secca al 10% per 
le locazioni abitative e dell’opzione per 
la cedolare secca al 21% per gli immo-
bili commerciali, recentemente intro-
dotta dalla Legge di Bilancio 2019.

✍




