[image: image1.jpg]Casa:Diritti



[image: image2.jpg]sunia




Nota per la stampa
L’evasione fiscale nel mercato degli affitti nell’area fiorentina

Premessa
Nella provincia fiorentina esistono 342.601 abitazioni di cui il 21%  in locazione. Il mercato della locazione dell’area fiorentina è condizionato da diversi fattori – Polo Universitario anche con sedi di facoltà e scuole di specializzazione straniere, alta tensione turistica, concentrazioni di luoghi e sedi di lavoro – che fanno si che il costo medio dei canoni di locazione sia tra i più alti in Italia, con un alto tasso di irregolarità sotto il profilo della contrattualistica e sotto il profilo della evasione fiscale, totale e parziale. Del resto, gran parte della rendita economica di Firenze e del suo hinterland si regge sulla rendita fondiaria e di conseguenza anche sulla rendita da locazioni.

AFFITTI E CEDOLARE 

All’entrata in vigore della legge sulla cedolare secca, molti si sono affrettati ad affermare che avrebbe in parte eliminato il mercato degli affitti a nero e abbassato gli costo degli affitti stessi: niente di più sbagliato! Infatti il Governo, di fronte alle entrate reali, ha dovuto rivedere le previsioni di entrata di questa imposta per il 2012, mentre il mercato degli affitti ha continuato a proseguire per la sua strada, con offerte insostenibili per le famiglie e continuando ad essere in gran parte a nero; anzi, sembra che la crisi abbia incrementato questa pratica tutta nostrana.

Firenze, non si discosta da questo poco edificante trend. Secondo le stime di una ricerca effettuata dal Centro studi Sunia e qui anticipata in sintesi, nel periodo gennaio 2011– dicembre 2012, su un campione di 400 persone transitate agli uffici di consulenza del Sunia, è emerso che l’evasione sugli affitti ammonta ad oltre 1 milione e 800.000,00 euro. Nell’ordine, i destinatari di rapporti di locazione irregolari risultano i seguenti:

	
	
	

	1
	STUDENTI DI UNIVERSITA’ E SCUOLE DI SPECIALIZZAZIONE

STRANIERE
	

	2
	STUDENTI UNIVERSITA’ DI FIRENZE
	

	3
	TURISTI
	

	4
	CITTADINI STRANIERI
	

	5
	LAVORATORI PENDOLARI
	

	6
	FAMIGLIE
	


Gli espedienti per sfuggire al fisco

Nel 47,5% dei casi, non viene rilasciata nessuna copia del contratto sottoscritto all’inquilino, con la pratica del pagamento esclusivamente in contanti, senza lasciare alcuna traccia. Nel 25,5% viene sottoscritto un contratto, indicando un canone inferiore a quello effettivamente richiesto o prevedendo una quota ingiustificata delle spese condominiali (che, come ben si sa, non vengono dichiarate al fisco); il restante 27% ha contratti non regolari sotto il profilo delle clausole contrattuali. In quest’ultima casistica rientrano un buon numero di contratti i cui canoni sembrerebbero, a prima vista, rientrare nei parametri degli Accordi sindacali per il canale concordato, ma che di fatto non rispettano tali limiti con l’ulteriore beffa ai danni dello Stato e dei Comuni, di usufruire ugualmente delle agevolazioni IMU, dei benefici Irpef e di riduzione dell’imposta di registro. 

IL SUB-AFFITTO DELL’AFFITTO

In molti casi, il proprietario confida nell’impunità, consentendo all’inquilino di subaffittare al nero l’alloggio dato in locazione. In tale situazione la convergenza d’interessi, incentiva ulteriormente il fenomeno dell’evasione. Questo accade in numero crescente, tra gli inquilini cittadini extracomunitari e studenti universitari fuori sede. 

IL FALSO SFRATTO

Vi è una casistica limitata, ma interessante, di inquilini che pur avendo lo sfratto per finita locazione da tantissimo tempo, non arrivano mai all’esecuzione finale. La motivazione è degna del peggior azzeccagarbugli: il proprietario lascia il conduttore in stand-by, minacciandolo di procedere nella fase esecutiva se non continua a pagare una cifra maggiorata, risparmiando così anche l’onere annuale della tassa di registro. Questa è uno dei tanti artifizi per aggirare la tasse.

L’evasione creativa al tempo della crisi
In tempo di crisi economica come quella attuale, il SUNIA ha constatato un aumento di episodi di evasione fiscale dell’affitto attraverso stratagemmi a dir poco singolari. I più gettonati sono i pagamenti effettuati tramite la ricarica di carte postepay, oppure pagamenti degni di un romanzo di Frederick Forsyth ambientato nella Berlino della guerra fredda, quali il ritrovarsi alla fine di ogni mese davanti ad un edicola con i soldi nascosti dentro un quotidiano, oppure nascosti in un pacco di biscotti o addirittura dentro lo sportello di un lettore cd. e nello sportello del serbatoio di benzina di una autovettura!
PROPRIETARI VIRTUOSI: CI SONO ANCHE LORO!
Una conseguenza della crisi, questa volta in positivo, e' il sempre più crescente numero di proprietari che vengono incontro alle difficoltà economiche degli inquilini, stipulando scritture private che prevedono affitti più' contenuti. Nel solo  periodo settembre-dicembre 2012, ben 48 atti privati sono stati sottoscritti presso il Sunia, con la previsione di canoni più bassi, evitando così che il conduttore potesse incorrere nella morosità', con tutte le conseguenze del caso. Questi proprietari, hanno  compreso le situazioni di difficoltà preferendo , questo percorso piuttosto che imbattersi in uno sfiancante procedimento di sfratto con il rischio di non riscuotere alcunche’.
I costi sociali della cedolare secca.

Il tanto declamato beneficio fiscale della cd. cedolare secca avrebbe dovuto con un colpo di bacchetta magica fatto emergere il nero ed abbassato gli affitti: la realtà ha dimostrato esattamente il contrario, come aveva sempre detto il SUNIA. L'applicazione della cedolare secca avrebbe dovuto comportare una riduzione di entrate irpef, ma maggiori entrate derivanti dalla auspicata regolarizzazione di centinaia di migliaia di contratti a nero. Questa errata previsione ha comportato una perdita  per le casse dello stato di oltre 1 miliardo e 500 milioni di euro per il 2011 e 2 miliardi e 200 milioni di euro per il 2012, a cui vanno aggiunti 382 milioni per il 2011 e 385 milioni per il 2012 di imposta di registro (imposta non prevista per chi aderisce alla cedolare). L’ennesimo fallimento nel mercato della locazione privata.
PROPOSTE PER IL CONTRASTO DELL’EVASIONE

Non vi sono ricette scontate e semplici per ovviare al problema dell'elusione e dell’evasione nel campo delle locazioni, dovendo in primo luogo lottare contro un fatto culturale, una prassi tutta italiana che ha radici solide. Quindi, prima di tutto deve passare il messaggio che l'evasione non è tollerata, ma duramente perseguita. Strumenti utili in tal senso possono essere la detraibilita' dell'affitto dal reddito dell'inquilino, l'intensificazione dei controlli e la tracciabilita' dei pagamenti per sconfiggere l'evasione fiscale; la selettività delle agevolazioni fiscali per favorire l'abbassamento degli affitti destinandole esclusivamente al rilancio dei contratti a canale concordato.

Per ulteriori informazioni

Simone Porzio – segretario generale SUNIA fed. Prov.le Firenze 

tel 3282326221 

Laura Grandi – segreteria provinciale SUNIA fed. Prov.le Firenze 

tel. 3929814497
