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Immoblll La manovrina modlhca il trattamento fiscale delle locazioni inferiori a 30 giorni purché non vengano somministrati alimenti e bevande

Aftitti brevi, la cedolare allarga i conﬁm

Opzione per la tassa piatta ammessa per sublocatori e comodatari - Il nodo delle attivita d'impresa

Stefano Cingolani
Luisa Miletta

% Con la manovrina cambia
la disciplina applicabile alle
locazioni brevi, proprio men-
tre i contribuenti sono chia-
matiapredisporre le dichiara-
zioni fiscali relative al 2016,
nelle quali si segue ancora la
vecchia disciplina (si vedano
gli esempi in pagina).

Le novitasono contenutenel
Dl 5s0/2017 (convertito dalla
legge96) cheall’articolo4rego-
lailregimefiscale dellelocazio-
nibrevi, di durata non superio-
reasogiorni,sottratte all’obbli-
go di registrazione, preveden-
do la possibilita di applicare la
cedolare seccacon aliquota del
21%. Inrealtalanormaepleona-
stica, perché tale chance esiste
fin dal debutto della cedolare
(circolare26/E/2011) enonsolo
per le locazioni stipulate dal 1°
giugno scorso.

L’intento & quello di comple-
tareilsistemaditassazionedelle
locazioniincontrastoall’evasio-
ne fiscale. La nuova norma con-
tenuta nell’articolo 4 stabilisce
che nel regime delle locazioni
brevisonocompresiancheicon-
tratti di locazione con fornitura
dibiancheria e pulizia deilocali.
In tal modo si attraggono aired-
diti fondiari proventi in passato
inquadratitrairedditi diversiex
articolo 67 del Tuir. Infatti, la
fornitura diserviziaccessori, ad
esempio per gli affittacamere,
definivail passaggioaun’attivita
extra-alberghiera, seppur con-
dottain modo occasionale enon
informad’impresa.

Vengono oraattrattialregime
dellacedolare seccaancheired-
diti dei contratti brevi di sublo-
cazione, in precedenza compre-
si tra i redditi diversi, e i redditi
deicontrattibreviatitoloonero-
sostipulati dal comodatario. Per

queste ultime tipologie di con-
trattioltreizogiorni,invece,non
& previstatale apertura e - salvo
indicazioni contrarie - si pro-
durranno ancoraredditi diversi.
In passato, il Fisco valutava
con sfavore lo splitting dei red-
diti verso il comodatario. Le ri-
soluzioni 381/E e 394/E del
2008, infatti, affermavano che il
reddito fondiario fosse comun-
que imputato al proprietario.
Tale chiusura & ora superata
dallanovellanormativa, che tra
Ialtro consente anche in questi
casila cedolare secca.
Particolare attenzione desta-

21%

Laritenuta
E’ammontare della trattenuta
sugli affitti brevi, pari alla cedolare

Locazioni brevi

®Alivello fiscale si considerano
taliicontratti dilocazione con
durata non superiore a 30 giorni,
periqualinon &obbligatoria la
registrazione (mavanno
“sommati” i periodi con lo stesso
conduttore nello stesso anno
solare). Lamanovrina, ai fini
dell’opzione per la cedolare
secca, parifica ai contratti di
locazione anche le sublocazioni
brevi eicontratti a titolo oneroso
riguardanti 'immobile conclusi
dal comodatario.

no i bed & breakfast, rispetto ai
qualioccorre spesso tenere con-
to anche della disciplina dettata
alivello regionale.

La Lombardia, ad esempio,
con la legge regionale 87/2015
definisce il bed & breakfast co-
me Pattivitasvoltaaconduzione
familiare in forma non impren-
ditoriale da chi, in maniera non
continuativa, fornisce alloggio e
primacolazione in 4 camere con
1zpostiletto.Alcontrario, Emilia
Romagna, Campania, Marche,
Piemonte e Sardegna dettano
condizioni piustringenti, fissan-
do in 3 camere e 6 ospiti il limite
dell’esercizio del B&B non pro-
fessionale. Per quanto riguarda
il “breakfast” & di solito permes-
sal’erogazione di cibi e bevande
confezionati, senzaalcun tipo di
manipolazione.

Aifinifiscali,giaconlarisolu-
zione 180/1998 il ministero del-
le Finanze aveva esaminato i
B&B, rilevando che la legge re-
gionale, nel disciplinare la fatti-
specie, aveva usato espressioni
utili all'inquadramento del re-
gime fiscale poiché I'attivita di
“alloggio e prima colazione”
viene definita di carattere sal-
tuario o stagionale. Anche coni
successivi documenti di prassi,
il Fisco escludeva la soggettivi-
ta imprenditoriale nell’eserci-
zio del B&B, ove si fosse in pre-
senza di saltuarieta nelle pre-
stazioni di servizio e assenza di
mezzi organizzati. E chiaro che
aiconcettidioccasionalitao, vi-
ceversa, di abitualita non corri-
spondono specifici elementi
numerici, e questospiegaanche
le polemiche e le contestazioni
di cui sono oggetto le diverse
normative locali.

Ad oggiilreddito del B&B, ge-
stito a livello familiare e senza
carattere d’impresa, resterebbe
nell’ambito deiredditidiversiex

articolo 67 del Tuir in quanto la
fornitura del servizio di colazio-
nesupererebbe quello che 'arti-
colo4,commai,dellamanovrina
consente di assorbire nell’ambi-
to deiredditi fondiari e della ce-
dolaresecca.Inquestocaso,leri-
tenute operate da intermediari
immobiliari o portali telematici,
qualora dovute, sarebbero con-
siderateatitolodiacconto (sive-
dalarticoloafianco).

Conlemodificheintrodottein
sede di conversione del DI
50/2017 € stato inserito il comma
3-bis dell’articolo 4, che deman-
daaunregolamento ministeria-
lela possibilita di definireipara-
metriinbaseaiqualilalocazione
si “trasformerebbe” in attivita
imprenditoriale, in coerenza
con le disposizioni civilistiche e
fiscali,anche legandolaal nume-
ro delle unita immobiliarilocate
ealladuratadellelocazioniinun
anno solare. Si tratta di una pre-
sunzione, verosimilmente sem-
plice, alla quale il contribuente
potra dare prova contraria, an-
che se c’¢ilrischio che sul punto
sorga del contenzioso.

Perciocheconcernegliadem-
pimenti dichiarativi si rammen-
ta che, optando per la cedolare
secca, si applica I'aliquota del
21% sul canone complessivo del-
la locazione breve. Qualora non
si opti per la cedolare secca, per
poter meglio fruire, ad esempio,
delle detrazioni per la ristruttu-
razione dell'immobile, si dovra
dichiarare il reddito ai fini Irpef
trairedditi fondiari.

Qualora invece si esca dal
campo occasionale, le attivita
extra-alberghiere, di affitta-
camere odiB&B,dovrannoas-
sumerelavested’impresa,con
ingresso nel mondo delle par-
titeIvaeassunzionedeirelati-
vi obblighi.
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Gli esempi sui redditi 2016

ACURADI Pierpaolo Ceroli e Agnese Menghi

Cometrattare nel modello Redditi 20171 proventi da locazioni brevi e sublocazioni effettuate nel 2016
atitolo occasionale ein formad'impresa

FOTOLA

LOCAZIONE BREVE C

01 |ILCASO

Una persona fisica proprietaria di unimmobile
decide di affittarlo a turisti nei mesi di gennaio
efebbraio 2016. L’attivita & svoltain modo
occasionale a conduzione familiare, nonin
forma d'impresa, e nei due mesi (59 giorni)
vengono stipulati quattro diversi contratti con
le seguenti durate:

» 1° gennaio - 15 gennaio;

» 26 gennaio - 31 gennaio;

« 1°febbraio- 20 febbraio;

« 21febbraio- 28 febbraio.

Il locatore pud optare per la cedolare secca
assoggettandoil reddito dell’immobile a

QUADRO RB
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imposta sostitutiva del 21 per cento. Poiché la
registrazione dei contratti di duratainferiore ai
30 giorni non & obbligatoria, 'opzioneva
esercitatain sede di dichiarazione di redditi
nella sezione I del quadro RB, in quanto si tratta
comunque di un reddito fondiario.

02 | LACOMPILAZIONE DEL MODELLO

In sede di compilazione del modello Redditi PF,
sara necessario compilare due distinti righi per
idiversi utilizzi dell'immobile; nel periodo di
affitto, nel campo «Canone di locazione» andra
riportata la somma dei corrispettivi totali
percepiti nell'intervallo ditempo.

Inoltre, nella seconda sezione dovra essere
segnalato, in luogo degli estremi di registrazione

del contratto, che le singole locazioni hanno
duratainferiore ai30 giorni.

LCAFFITTO IN FORMA D'IMPRESA

01| ILCASO )

Il proprietario di unimmobile decide
diaprireun B&Bafardatadal

1°luglio 2016, configurando una nuova attivita
imprenditoriale.

Proprio perché I'attivita & svolta in forma di
impresa, i corrispettivi non possono essere
assoggettatia cedolare secca, ma & comunque
possibile, qualora ricorrano tuttii requisiti, optare
perilregime forfettario. Il contribuente dovra
quindi compilareilquadro LM del modello di
dichiarazione dei redditi.

02 | LACOMPILAZIONE DEL MODELLO
Tuttiidati dell'impresa dovranno essere

riportati nella sezione 11 del quadro LM nel
modello Redditi 2017, Inoltre, trattandosi del
primo anno di attivita, nel rigo LM21 dovranno
essere barrate le caselle relative al possesso
dei requisiti, all’assenza di cause ostative per
I'accesso al regime forfettario e alla circostanza
chesitratti di una nuova attivita e nonil
prosieguo di una precedente.

Aifini della determinazione del reddito
imponibile e del coefficiente di redditivita, si
dovra segnalare il codice Ateco dell’attivita di
bed & breakfast (55.20.51) ei corrispettivi
derivanti dalle locazioni effettuate nel corso
del 2016, che in questo caso si suppongono
pari a25.000 euro.
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LA SUBLOCAZIONE

01| ILCASO contratto fosse stipulato dopo la manovrina (DL
Illocatario di un appartamento deve trasferirsi, 50/2017), perché la sublocazione ha durata

per motivi di lavoro, in unaltro Comune perun superiorea30 giorni.

periodo di sei mesi. Ottenuto il consenso del .

proprietario, decide quindidi sublocare 02 | LACOMPILAZIONE DEL MODELLO
'immobile duranteil periodo diassenzae Nel modello Redditi PF 2017 il sublocatore dovra
provvedealla registrazione del contratto. indicareicanoni percepitinel quadro RL, proprio
Ilcanone dilocazione relativo al contratto per la loro natura di redditi diversi; pertanto non

primario & paria450 euro mensili (2.700europer  dovracompilare il quadro RB che &invece
ilsemestre), mentre nel caso dellasublocazionele  riservatoal proprietario dell'immobile.

due parti stabiliscono per lintera durata, un Atalfinesidovraindicare nelrigo RL10 alla
canone paria3milaeuro. colonna1l'importo del canone della sublocazione,
I redditi derivanti dalla sublocazione sono,inbase  mentre nellacolonna2andrannoindicatiicanoni
all’articolo 67, commal, lettera h) del Tuir, redditi  corrispostial proprietarioin virtii del contratto
diversi; pertanto non si potra optare perla primario, in quanto spese specificatamente
cedolaresecca, e lostessoavverrebbeancheseil  inerentiaisensidell’articolo 71, comma 2 del Tuir.
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Il reddito cosi determinato dovra essereriportato  fine di determinare l'imposta effettivamente
nelquadro RN del modello oRN1,al dovuta.
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