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LOCAZIONI

Le alternative con tempi ridotti

L’affitto breve non blocca la cedolare
Opzione in dichiarazione per le locazioni fino a 30 giorni, niente lettera all’inquilino e aliquota al 21%
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I
l fenomeno delle locazioni
brevi sta riscuotendo sem-
pre più interesse tra i priva-
ti, poiché consente di con-

temperare una pluralità di esi-
genze. 

In primo luogo, in un mo-
mento di difficoltà economica 
generale, in cui non è semplice 
assumere  impegni gravosi a 
lunga durata, molte persone al-
la ricerca di una sistemazione 
preferiscono soluzioni transi-
torie. Anche per i locatori si 
tratta di una opportunità che 
presenta diversi vantaggi. Si 
pensi ad esempio al problema 
della solvibilità degli inquilini. 
È evidente, infatti, che un affitto
di breve durata non comporta 
grossi rischi sotto il profilo della

effettiva esigibilità dei canoni di
locazione. Se poi si tratta di un 
mese o di alcuni giorni, il rischio
è nullo, poiché l’intero canone è
riscosso in anticipo. Inoltre, un 
immobile sfitto è soggetto a una
pluralità di tributi, sia reddituali
che patrimoniali, al punto che 
l’attesa di una locazione “solvi-
bile” a lunga durata potrebbe ri-
sultare molto costosa per il pro-
prietario.  Senza  dimenticare 
che in alcuni casi la locazione 
temporanea di stanze della pro-
pria abitazione oppure il bed & 
breakfast nella casa di residen-
za possono rappresentare una 
fonte di proventi significativa 
per arrotondare uno stipendio 
o una pensione.

Da qui, il numero crescente
di domande dei lettori in ordine
agli aspetti fiscali di tali situa-
zioni. La prima domanda ri-
guarda appunto la qualificazio-
ne del reddito ritratto dagli af-
fitti di breve durata. Le regole 
del Tuir (Dpr 917/1986) qualifi-

cano come reddito fondiario i 
proventi ricavati dallo sfrutta-
mento, totale o parziale, del be-
ne immobile. Questo significa 
che appartengono a tale tipolo-
gia reddituale sia le locazioni di 
immobili sia l’affitto di singole 
stanze di un appartamento. I 
redditi fondiari sono imputati 
sempre al proprietario, ovvero 
al soggetto che vanta un diritto 
reale di godimento sull’immo-
bile. Ne consegue che anche se 
il contratto di locazione fosse 
sottoscritto da un soggetto di-
verso dal titolare dell’immobile
(ad esempio, dal figlio del pro-
prietario, comodatario del be-
ne), il relativo reddito dovreb-
be in ogni caso essere dichiara-
to da quest’ultimo. 

I redditi fondiari, inoltre, so-
no tassati con il criterio della 
competenza, e non con quello 
di cassa. Ciò comporta che il ti-
tolare dell’immobile deve di-
chiarare l’intero reddito con-
trattualmente pattuito, a pre-
scindere dall’effettivo incasso 
dello stesso. Si tratta di un ulte-
riore elemento a favore delle lo-
cazioni brevi: in caso di ritardi 
nei pagamenti, il locatore non 
può esimersi dal pagare le im-
poste sui redditi sui canoni ma-
turati. 

In alternativa al regime ordi-
nario Irpef, il locatore può sce-
gliere di applicare la cedolare 
secca sugli affitti. È una imposta
che sostituisce non solo l’Irpef, 
ma anche le addizionali comu-
nali e regionali all’Irpef nonché 
l’imposta di registro e di bollo 
sui contratti di locazione. La ce-
dolare è ammessa solo se il pro-
prietario è una persona fisica 
che non agisce nell’esercizio 
d’impresa o di una professione. 
Inoltre, la legittimazione all’op-
zione spetta unicamente al pro-
prietario-locatore  dell’immo-
bile. Ne deriva che, in caso di lo-
catore diverso dal titolare del 
bene, la cedolare non è applica-
bile. Occorre inoltre che si tratti
di una locazione abitativa e che 
l’immobile abbia una destina-
zione catastale abitativa. L’ali-
quota della cedolare, per le lo-
cazioni brevi, è pari al 21 per cen-
to. L’imposta dev’essere appli-

cata  all’intero  importo 
contrattuale del canone, senza 
abbattimento alcuno. 

La scelta per il regime agevo-
lato si effettua di regola in sede 
di registrazione del contratto. A
questo riguardo, si segnala che, 
in caso di locazioni aventi dura-
ta non superiore a trenta giorni, 
non vi è obbligo di registrazio-
ne. In ogni caso, se il proprieta-
rio decide di sottoporre co-
munque a registrazione il con-
tratto, in tale occasione egli do-

vrà inviare in via telematica il 
modello Rli all’agenzia delle 
Entrate, comunicando l’opzio-
ne per la cedolare. Se invece 
non si procede legittimamente 
alla registrazione, la scelta si ef-
fettua in occasione della compi-
lazione della dichiarazione dei 
redditi relativa all’anno in cui i 
canoni di locazione sono matu-
rati. Trattandosi di affitto di 
breve durata, non vi è diritto 
agli aggiornamenti del canone 
e, dunque, l’opzione per la ce-
dolare non dev’essere comuni-
cata all’inquilino. L’agenzia del-
le Entrate, con la circolare 26/E 
del 2011, ha precisato che la ce-
dolare è ammessa anche in pre-
senza di locazioni di stanze del-
l’abitazione. 

Ai fini dei tributi locali, van-
no esaminate distintamente la 
disciplina dell’Imu, della Tasi e 
della Tari. L’Imu colpisce uni-
camente i proprietari degli im-
mobili e mai gli utilizzatori de-
gli stessi. In proposito, va peral-
tro segnalato che, in caso di lo-
cazione di singole stanze della 
casa in cui il locatore risiede, 
l’immobile non perde la qualifi-
ca  di  abitazione  principale. 
Questo perché tale nozione di-
pende unicamente dal fatto che
il proprietario risieda e dimori 
nell’immobile.  Ne  consegue 
che l’abitazione principale par-
zialmente affittata resta esente 
da Imu. 

Ai fini della Tasi, rilevano in-
vece, in linea di principio, tanto i
possessori che gli utilizzatori. 
In particolare, ai possessori è 
addebitata una quota d’imposta
compresa tra il 90% e il 70% del 
tributo complessivo, a seconda 
della delibera comunale, men-
tre agli utilizzatori spetta il pa-
gamento della quota restante. 
Tuttavia, per quanto riguarda 
le locazioni brevi, va ricordata 
la regola secondo cui, in caso di 
utilizzi non superiori a sei mesi, 
l’unico soggetto passivo è il pro-
prietario. Ne consegue che, in 
tali casi, il titolare dell’immobi-
le sarà tenuto al pagamento del 
100% dell’imposta. La medesi-
ma regola vale per la Tari, l’at-
tuale prelievo sui rifiuti. 
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ATTENTI
A...

CHI FIRMA IL CONTRATTO
È opportuno evitare di far 
sottoscrivere contratti di 
locazione a nome di un 
soggetto diverso dal 
proprietario. Si pensi, ad 
esempio, al caso di una 
locazione firmata dal figlio 
del proprietario oppure dal 
comodatario, con il 
consenso del titolare 
dell'immobile. Sebbene si 
tratti di una ipotesi 
pienamente ammessa 
dalla legge, e dunque il 
contratto sia senz'altro 
valido, in questa 
eventualità risulta 
impossibile l'opzione per la
cedolare secca sugli affitti. 
La disciplina della 
cedolare, infatti, richiede 
che la legittimazione alla 
scelta dell'imposta 
sostitutiva competa solo al 
proprietario–locatore 
dell’immobile, e nel caso 
esaminato i due soggetti 
non coincidono. Si ricorda 
inoltre che, ai fini 
dell’Irpef, il reddito 
fondiario dev’essere 
sempre dichiarato dal 
proprietario, anche se non 
è stato da questi percepito.

Il proprietario di un immobile intende 
concederlo in locazione, ma solamente 
per un breve periodo di tempo: la scelta 
del termine breve è dettata da ragioni di 
convenienza, tanto per il locatore che 
per il locatario. 
Quali tipologie reddituali derivano da 
tale fattispecie? È possibile, in questo 
caso, optare per la cedolare secca, ai fini 
della tassazione dei proventi in esame? 
Se la risposta è positiva, come si effettua 

l’opzione? 
Si chiede altresì di sapere qual è il 
trattamento ai fini delle imposte 
comunali sugli immobili, e – in 
particolare – a chi facciano carico l’Imu, 
la Tasi e la tassa sui rifiuti.

F. S. - PARMA

IL QUESITO

TRIBUTI LOCALI
Se l’utilizzo pattuito
dalle parti
non supera i sei mesi
il titolare dell’immobile
paga il 100% di Tasi e Tari

Sul versante fiscale

Un soggetto privato loca un 
immobile per di alcuni giorni. Si 
chiede se il relativo reddito debba 
essere dichiarato e in quale 
categoria reddituale rientra. Si 
chiede inoltre di sapere con quale 
criterio il reddito è assoggettato a 
imposizione. 

IL TRATTAMENTO 
DEL REDDITO

IL CASO

In presenza di una locazione di 
breve durata, è possibile optare 
per la cedolare secca sugli 
affitti? Se sì, quali sono le 
condizioni di applicazione della 
cedolare, come si effettua 
l'opzione e qual è l’aliquota 
della cedolare stessa?

LA CHANCE
TASSA PIATTA

Un immobile a uso abitativo è 
concesso in locazione per un periodo 
di tre mesi. L’immobile è di proprietà 
di due fratelli. Come si effettua 
l’opzione per la cedolare in presenza 
di più locatori? La scelta dev’essere 
comunicata all’inquilino con lettera 
raccomandata?

L’OPZIONE
CON PIÙ LOCATORI

Un immobile è concesso in 
locazione per uso turistico. In 
estate è affittato per periodi 
diversi a persone diverse. La 
scelta della cedolare secca può 
essere eseguita separatamente 
per ciascuna locazione?

L’UTILIZZO
TURISTICO

L’AFFITTO
DI ALCUNE STANZE

Il proprietario di alcune unità abitative
intende concederle in locazione a terzi 
nei mesi estivi. Come bisogna 
comportarsi ai fini della Tasi? I locatari 
devono pagare qualcosa al Comune? 
Se non lo fanno, vi possono essere 
conseguenze in capo al proprietario?

L’APPLICAZIONE
DELLA TASI

Il proprietario di un bar–ristorante 
vuole affittarlo nei mesi estivi, 
durante la stagione balneare. Quali 
sono le regole da applicare ai fini del 
pagamento della Tari? L’utilizzatore 
deve presentare un’apposita 
dichiarazione al Comune?

LE REGOLE
DELLA TARI

Il proprietario di un’abitazione 
principale ha deciso di locare 
alcune stanze della casa a studenti. 
La locazione delle stanze può 
beneficiare della cedolare? 
Essa comporta la perdita 
dell’esenzione Imu?
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LA SOLUZIONE «PARZIALE»
Se vengono affittate singole stanze della casa in cui risiede il locatore
l’appartamento non perde la qualifica di abitazione principale

GLI ASPETTI CIVILISTICI
Il contratto transitorio può avere una durata compresa tra uno e 18 mesi
Il bed & breakfast non dev’essere vietato dal regolamento condominiale

L’affitto breve non blocca la cedolare
Opzione in dichiarazione per le locazioni fino a 30 giorni, niente lettera all’inquilino e aliquota al 21%

Un ventaglio ampio
di formule contrattuali

Ho ereditato l’appartamento dei miei 
genitori e per il momento intendo 
concederlo in locazione, in attesa di una 
definitiva decisione. 
Non voglio però vincolarmi per molto 
tempo con un inquilino e, dunque, vorrei 
trovare una formula che mi consenta di 
riottenere la disponibilità dell’immobile 
molto prima della normale scadenza 
quadriennale. 
Si tratta, fra l’altro, di un appartamento 

situato in una località turistica, e so che 
ci sono formule apposite per affitti di 
questo tipo. 
A ogni modo, la mia preoccupazione 
maggiore è quella di non incorrere in 
irregolarità che poi mi costringano a 
pentirmi della mia scelta. 
Cosa prevede la normativa vigente e 
quali sono le ipotesi di contratto che mi 
offre la legge? 

M. B. - GENOVA

IL QUESITO

Augusto Cirla

L a durata del contrat-
to è spesso il fattore
in base al quale il pro-

prietario  di  un  apparta-
mento decide se affittare il
proprio immobile oppure
lasciarlo  libero, restando
in attesa di un momento
migliore.  D’altronde,  il
problema potrebbe essere
sentito anche dal poten-
ziale  inquilino,  il  quale,
magari, è è sì interessato a
occupare un immobile, ma
per un periodo limitato, in
quanto, per esempio, può
essere promissario acqui-
rente di un altro apparta-
mento, ove vorrebbe an-
dare a stare in via definiti-
va in un arco di tempo non
troppo lungo, oppure per-
ché sa già che altre esigen-
ze gli imporranno di tra-
sferirsi altrove nel giro di
qualche mese o poco più, il
che mal si concilia con la
durata più lunga di un con-
tratto.

In tutti questi casi, pe-
raltro, la legge offre la pos-
sibilità di adottare diverse
formule contrattuali, a se-
conda delle esigenze che
entrambe le parti vogliono
soddisfare.

Locazione transitoria
La particolare figura della
locazione transitoria rice-
ve  espresso  riconosci-
mento nell’articolo 5 della
legge 431/1978, in base al
quale essa cessa di essere
esclusivamente  collegata
alle necessità abitative del
conduttore e trova giusti-
ficazione anche in ragione
dell’interesse del locatore
di concedere in godimen
to il proprio immobile per
un tempo limitato.

In altre parole, può acca-
dere  che  l’inquilino  sia
portatore di esigenze abi-
tative primarie e stabili e
che,  ciò  nonostante,  gli
venga  legittimamente
proposta  una  locazione

transitoria, in conseguen-
za della necessità del loca-
tore di concedere in godi-
mento l’immobile solo per
breve tempo.

Il presupposto del con-
tratto di natura transitoria
consiste nella utilità, per
l’una o per l’altra delle par-
ti, di stipulare una locazio-
ne per un tempo oggetti-
vamente predeterminabi-
le al momento del contrat-
to, e dipendente da fattori
estranei alla mera volontà
dei contraenti. Il compito
di  individuare  le specifi-
che esigenze delle parti è
rimesso alla contrattazio-
ne territoriale tra le orga-
nizzazioni della proprietà
edilizia  e  degli  inquilini
maggiormente rappresen-
tative, alle quali occorre
dunque rivolgersi per in-
dividuare nel concreto lo
specifico contratto di  lo-
cazione di natura transito-
ria che si intende stipula-
re, anche in ordine alla mi-
sura del canone, tenendo
comunque presente che -
in ogni caso  la durata di
tale  contratto non potrà
essere inferiore a un mese
e, per contro, non potrà su-
perare i diciotto mesi.

Su misura per studenti
Nel territorio dei Comuni
ove si trova una Universi-
tà (oppure, anche, una se-
de di corsi universitari di-
staccati) e nei territori dei
Comuni limitrofi al primo
è possibile invece stipula-
re contratti di  locazione
per soddisfare le partico-
lari esigenze abitative di
studenti. Si deve trattare
di soggetti iscritti a un cor-
so di laurea o di perfezio-
namento, oppure di spe-
cializzazione, che si trovi-
no a dover frequentare tali
corsi in un Comune diver-
so da quello di residenza
(si veda l’articolo 5, commi
2 e 3, della legge 431/1998).

La durata non può esse-

re inferiore a sei mesi e su-
periore a trentasei, con fa-
coltà di rinnovo automati-
co, nel caso in cui non in-
tervenga la disdetta.

Il conduttore ha la pos-
sibilità  di  recedere  per
gravi motivi. Se si è in pre-
senza di una pluralità di
conduttori, poi (vale a dire
se,  come  succede  molto
spesso nelle città universi-
tarie,  l’appartamento  è
condiviso da più studen-
ti), è consentito il recesso
parziale, nel senso che la
locazione  prosegue  nei
confronti  degli  altri.  In
presenza di un contratto
unico che risulta intestato
a più studenti, il recesso di
uno o più di essi non fa ve-
nire meno per gli altri l’ob-
bligo di continuare a corri-
spondere l’intero canone.
Può capitare, quindi, che
ciascuno dei “superstiti” si
trovi a dover sopportare
un esborso pro quota su-
periore a quello che origi-
nariamente aveva messo
in previsione.

A uso turistico
C’è poi il contratto di loca-
zione  per  uso  turistico,
soggetto  a  registrazione
solamente nel caso in cui
venga stipulato per un pe-
riodo  superiore  a  trenta
giorni. Eliminato  in gran
parte il contenuto del Co-
dice del turismo (cioè del
Dlgs 79/2011) con la sen-
tenza della Corte costitu-
zionale 80/2012, oggi tale
tipologia di locazione re-
sta disciplinata dalle rego-
le generali del Codice civi-
le (articoli 1571 e seguenti).
Si tratta senz’altro di uno
strumento utile nel caso in
cui si desideri locare il be-
ne per periodi anche bre-
vissimi, per pochi giorni o
per un fine settimana: an
che in questa circostanza,
comunque, è sempre con-
sigliabile  l’utilizzo  della
forma scritta. 

Il canone è liberamente
determinabile dalle parti e
trova  limite  nei  normali
usi del mercato locale. Sul-
la base delle regole dettate
in tema di tracciabilità dei
movimenti  di  denaro,  i
versamenti  oltre  i  mille
euro  devono  avvenire  a
mezzo di assegni o bonifi-
ci,oppure tramite carte di
credito.

Il bed and breakfast
Andando al di là delle loca-
zioni abitative vere e pro-
prie, ma  rimanendo nel-
l’ambito di soluzioni brevi
o brevissime con finalità
prevalentemente  turisti-
che da parte di chi va in
cerca di una sistemazione,
bisogna infine considera-
re il cosiddetto contratto
di bed and breakfast , rego-
lato da leggi regionali (che
si rifanno tutte alla legge
135/2001). In base a questa
tipologia contrattuale, alla
disponibilità di una came-
ra  (con  o  senza  bagno
esclusivo)  si aggiungono
la prima colazione, la puli-
zia della stanza e altri pic-
coli servizi che, nell’insie-
me, comportano un mag-
giore impegno da parte del
locatore. 

L’inizio di una simile at-
tività dev’essere comuni-
cato  al  Suap  (sportello
unico attività produttive)
del proprio Comune, spe-
cificando  quali  sono  i
prezzi che si vogliono ap-
plicare. Se l’attività stessa
è svolta all’interno di un
edificio condominiale, oc-
corre  anche prestare  at-
tenzione  al  regolamento
di condominio. Nel caso in
cui esso sia di natura con-
trattuale, può anche con-
tenere il divieto di ospita-
re all’interno dello stabile
bed and breakfast, a tutela
del decoro, della tranquil-
lità e della sicurezza dei
condòmini.
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NORME 
E CIRCOLARI

IRPEF
I redditi fondiari, ai quali 
appartengono anche i 
canoni derivanti da 
locazione di breve durata, 
sono tassati secondo il 
criterio di competenza, in 
capo al proprietario 
dell’immobile ovvero al 
soggetto che vanta su di 
esso un diritto reale di 
godimento. Il reddito dei 
fabbricati locati è pari al 
canone maturato nell’anno, 
al netto del 5% di deduzione 
forfettaria.
Articoli 26, 36 e 37 del Dpr 
917/1986;

CEDOLARE
La cedolare secca è una 
imposta che sostituisce 
l’Irpef e le relative 
addizionali sui redditi 
fondiari degli immobili 
locati, nonché l’imposta di 
registro e l’imposta di bollo 
sui contratti di locazione a 
uso abitativo. Le modalità di 
esercizio dell’opzione sono 
stabilite in un decreto 
dell’agenzia delle Entrate.
Articolo 3 del Dlgs 23/2011; 
provvedimento dell’agenzia 
delle Entrate del 7 aprile 
2001; circolare 26/E del 1° 
giugno 2011

IMPOSTA DI REGISTRO
I contratti di locazione 
devono essere registrati 
entro trenta giorni dalla 
stipula. Non sono soggetti a 
registrazione i contratti 
aventi durata non superiore 
a trenta giorni. 
Articolo 17 del Dpr 131/1986; 
articolo 2-bis della parte II 
della tariffa allegata al Dpr 
131/1986

IMU
Tutti i fabbricati sono, in 
linea di principio, soggetti a 
Imu, con eccezione 
dell’abitazione principale. 
L'aliquota base è pari al 7,6 
per mille. I Comuni possono 
variare tale aliquota tra un 
minimo del 4,6 e un 
massimo del 10,6 per mille.
Articoli 8 e 9 del Dlgs 
23/2011; articolo 13 del Dl 
201/2011; circolare 3/DF del 
18 maggio 2012 

TASI
L’imposta sui servizi 
indivisibili colpisce i 
fabbricati e le aree 
fabbricabili. La base 
imponibile coincide con 
quella dell’Imu. L’aliquota 
base è l’1 per mille, 
l’aliquota massima è il 2,5 
per mille. La somma di Imu e 
Tasi non può superare, di 
regola, il 10,6 per mille.
Articolo 1, commi da 669 a 
681, della legge 147/2014

Sul versante fiscale

LA SOLUZIONE

I redditi derivanti dal mero sfrutta-
mento economico dell’immobile si 
considerano redditi fondiari. Non 
rileva la durata dell’affitto. Il reddito 
va indicato in dichiarazione dei 
redditi, nel relativo riquadro. Il criterio
di tassazione è quello di competenza, 
a prescindere dall’effettivo incasso.

Anche le locazioni abitative brevi 
possono essere assoggettate alla 
cedolare. In caso di contratto di durata 
non superiore a trenta giorni, non vi è 
obbligo di registrazione e la scelta va 
espressa in dichiarazione dei redditi. 
L’aliquota è del 21% e sostituisce 
anche le imposte di registro e bollo. 

In presenza di più comproprietari, 
ciascuno può optare per la cedolare. 
La scelta di uno non coinvolge gli altri. 
Trattandosi di contratto da registrare, 
si trasmette alle Entrate, in via telema-
tica, il modello Rli. Non essendoci 
aggiornamenti contrattuali, non si 
inviano comunicazioni all’inquilino. 

La scelta della cedolare è autonoma 
per ciascun immobile e per ciascun 
rapporto locativo. Nulla vieta che, ad 
esempio, in caso di più locazioni dello 
stesso immobile in periodi diversi, il 
primo contratto sia soggetto a Irpef e 
gli altri a cedolare. 

Secondo la circolare 26/E del 2011, 
anche l’affitto di stanze di un’abitazio-
ne può rientrare nella cedolare. 
L’esenzione Imu dell’abitazione 
principale non è condizionata dalla 
parziale locazione, se il proprietario 
risiede e dimora nell’immobile.

In linea di principio, la Tasi colpisce 
sia i proprietari che gli inquilini, e non 
vi è alcuna solidarietà tra loro. 
Tuttavia, in caso di locazioni di durata 
non superiore a sei mesi, per espressa 
previsione di legge l’intero importo 
del tributo è a carico del proprietario.

La Tari è in linea di principio a carico 
dell’utilizzatore. Anche in questo 
caso, tuttavia, in caso di utilizzi di 
durata non superiore a sei mesi, tutta 
la tassa è a carico del proprietario, 
sulla base della tipologia di attività 
esercitata dall’utilizzatore.


