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Il no alla cedolare sugli affitti
quando I'inquilino € un’impre-
sariporta sotto i riflettorile
altre situazioni in cui il Fisco
non siadegua aun trend con-
solidato della Cassazione.

CONTENZIOSO

Dalla cedolare
all’Iva: quando

il Fisco non segue
la Cassazione

Dall’incasso giuridico all’Iva

nelle triangolari, i casi sono
diversi. A pesare suimprese e
professionisti sono soprattutto
I'incertezza e i tempi lunghi.
Ambrosi, Aquaro, Balzanelli,
Dell’Oste, Gavelli, Iorio
e Sirri —apag.s5

Non solo cedolare affitti:
quando il Fisco resiste
anche alla Cassazione

Dopo il question time. I1 caso della tassa piatta per I'inquilino-impresa
riaccende il dibattito sui temi caldi dal reddito d’impresa alle agevolazioni

sulle locazioni il ministro
hainvocato la tutela

del gettito, che nel 2024
& arrivato a 4,8 miliardi

6 Per la tassa piatta

Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

Ilnoalla cedolare seccaquandol’inqui-
lino é un’impresa - ribadito direcente
dalMef - riportasottoiriflettoriuna si-
tuazionetipicadel fiscoitaliano: laCas-
sazione apre alle ragioni del contri-
buente,’'amministrazione rimane su
posizionidichiusura, Eun’inconcilia-
bilita che ciclicamente si ripropone in
varie materie. Pensiamo all'incasso
giuridicodeidividendi, al mancatoin-
vio all’Enea della pratica per 'ecobo-
nus, alladetraibilita dell'lvasuicostidi
transazione nelle operazioni straordi-
narie,all'lvanelle operazionitriango-
lari (si vedano gliarticoli in pagina).
Intendiamoci: ¢ legittimochele En-
tratedifendanola propriaposizione.E
certonon esiste un “obbligo” dialline-
arsi automaticamente a cio che affer-
mala Suprema corte. D’altra parte, la
Panon dovrebbe portare avanti con-
tenziosiin cuiédestinataasicurascon-
fitta,anche perusare al megliolerisor-
se pubbliche e per non penalizzare i
contribuenti che non possono o0 non
vogliono pagare i costi del processo.
Selacomplessita dellenorme fiscali

generanaturalmentedivergenzedive-
dute, un punto e innegabile: imprese,
investitorie professionistisono spesso
spiazzatidallalunghezza diqueste dia-
tribe — facilmente oltreidiecianni — e
dall’incertezza dell’esito finale. Non si
saquante pronunce della Cassazione
bastinoaconsolidare un orientamen-
to, néseil Fisco cambiera mairottaose,
invece, ci sara unamodificanormativa
ounnuovo trend giurisprudenziale.

Flat tax contesa
Nel caso della cedolare sugli affitti il
dissidionascenel 20m1. Secondole En-
trate, latassa piatta sullelocazioniabi-
tative non puo essere applicata se il
conduttore € un’impresa (foresterie,
case affittate per i dipendenti e cosi
via).Ilcontenziososié sviluppatocon
risultati alterni davanti ai giudici di
merito, finché la Cassazione ha am-
messolacedolare con trediverse sen-
tenze (12395 del 2024, 12076 € 12079
del 2025), non contraddette da altre
pronunce dilegittimita.
UnadecinadigiornifaallaCamera
il ministro del’Economia, Giancarlo
Giorgetti, ha confermato in un que-
stiontimeilnodell’amministrazione,
«ancheatuteladelle esigenze di getti-
toerariali». Giorgettihaquindiipotiz-
zatounrinviodellaquestione alle Se-
zioni unite, cioé il formato allargato
concuilaCassazione sipronuncia, su

invito del proprio primo presidente
(dainizio settembre Pasquale D’Asco-
la), quando cisono opinioni difformi
tra le sezioni della stessa Corte o
quando ¢’é «una questione di massi-
ma di particolare importanza».

Lapresadiposizionedel ministro
hasuscitatolareazione dei proprieta-
ri di immobili. «Da 14 anni I'agenzia
delle Entrate interpreta in modo del
tutto originale unalegge dello Stato—
hadichiaratoil presidente di Confedi-
lizia, Giorgio Spaziani Testa—. Lanor-
maeédiunachiarezza cristallina. No-
nostante questo, &€ dovuta intervenire
laCassazione. Nel frattempo, siconti-
nuano aimpegnare risorse pubbliche
per un contenzioso che non sarebbe
dovuto mai nascere».

La cautela sui conti

Sulla perdita di gettito per ’Erario
non sono maistate diffuse stime uffi-
ciali. Disicuro,la cedolare é diventata
sempre pitipopolare: nelle dichiara-
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quando i Fisco resiste.
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zioni dei redditi presentate nel 2024 &
statausatada 2,89 milioni dilocatori.
Considerando che, in media, un pro-
prietario da in affitto 1,4 immobili -
traabitativi, pertinenze e altrifabbri-
cati—sipuodireche sonoormaiince-
dolare quasi tuttele abitazionilocate
dapersonefisiche con contratti “lun-
ghi” (3,65 milioni).

Gli introiti per le casse pubbliche
I'annoscorsosonosalitidel 31,2% a 4,8
miliardidieuro(dati Bollettinoentrate
tributarie). E dagennaioaluglio 2025
c’é stato un ulteriore aumento del
30,2%sullostessoperiododel 2024.Ma
laposizione dell’Erariosull’inquilino-
impresa non & stata ammorbidita da
questotrend positivo del gettito, peral-
troricondotto daalcuniosservatorial-
TI'applicazione dellaritenuta sugliaffitti
brevi da parte dei portali telematici.

Tra affitti lunghi e brevi, nelle di-
chiarazioni 2024 sono stati sottoposti
allaflat taxcanoniperunvaloredi21,95
miliardi: a quanto pare, i tecnicidivia
XX Settembre temono cheallargando
laplatea questacifrasalirebbe troppo.

Certo, restail fatto chelanormaisti-
tutiva della cedolare — nella lettura
confermata dalla Cassazione — non

2,9 mIin

Locatori in flat tax

Nelle dichiarazioni dei redditi
presentate nel 2024 la flat tax
sugliimmobili & stata usatada
2,89 milioni dilocatori.

------

pone limiti legati alle caratteristiche
dell'inquilino. Viene allorada pensare
che, selostacolo insormontabile € ia
perditadigettito, bisognerebbe modi-
ficare la legge (Dlgs 23/2011). Ma la
storia degli ultimianni dimostracheil
legislatore — anche per motividicon-
senso—noninterviene maivolentieri
“contro”il contribuentequandoc’eéun
contenzioso aperto. Ea voltefafatica
anche aintervenire afavore, quandosi
trattadiandarea contrastare orienta-
menti pro Fisco consolidati da parte
deigiudici. Pensiamoalladelegaperla
riforma fiscale (legge 111/2023), che
prevedeil superamentodelle presun-
zioni create dalla Cassazione perle so-
cietdabaseristrettaelalimitazionedei
terminid’accertamentoinpresenzadi
oneriarecuperopluriennale (termini
invece dilatati dalle Sezioni unite
8500/2021): suentrambi questi punti
ladelega e per orainattuata.

Rimane comunque I'impressione
che norme scritte bene fin dall’inizio
eviterebbero tante vertenze.

Il Fisco conciliante
Perlacronaca, cisonoanche numerosi
casi in cui il Fisco si allinea ai giudici.

31,27%

Aumento di gettito

Gliintroiti da cedolare sono
salitinel 2024 del 31,2% a 4,8
miliardi di euro. Da gennaio a
luglio 2025 un ulteriore +30,2%.
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Sempre in tema diaffitti,con dueinter-
pelli (185/2024 € 146/2025) ' Agenzia
haciiaritochelaclausolapenaleinse-
rita nel contratto di locazione non €
soggettaaimpostadiregistro: seguen-
do cosi la Cassazione (sentenze
30983/2023€3466/2024, tralealtre).
L'interpello 13/2025 ha invece rivisto
l'orientamentosull'impostadiregistro
nelconcordatocon assuntore(siveda-
no gli articoli a pagina18).
Inquesticasi, cio chefaarrabbiare i
contribuenti  spesso la durata com-
plessivadellavicenda, resaancorapilt
lunga daivari gradidigiudizio. E vero
che I'ecobonus delle imprese & stato
ammessoanche suibeni merce opatri-
moniali nel 2020 (risoluzione 34/E)
dopo chela Suprema corte si era pro-
nunciata cinque volte nel 2019. Male
primeprese diposizione contrarie del-
le Entrate risalgono al 2008.
Larisoluzione 23/E di quest’anno
hainvece cambiato rottasull'imposta
diregistro dovuta per la costituzione
del diritto di superficie su terreni agri-
coli(9% anziché15%)dopolasentenza
3461del2021¢ela27293del 2024.
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Awvio della contesa

Il dissidio tra contribuentie
agenzia delle Entrate, relativo
alla cedolare quando l'inquilino &
un'impresa, & sorto nel 2011.

REUTERS

Parola ai giudici. || ministro dell'Economia ha suggerito I'intervento delle Sezioni unite della Cassazione in tema di cedolare
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