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Principali riferimenti normativi

IRPEF — D.P.R. 917/1986 art. 36 e segg. (deternonazieddito dei
fabbricati)

IMPOSTA DI REGISTRO —D.P.R. 131/1986 art. 5, TarifParte
Prima

ICI — D.Igs. 504/1992

CEDOLARE SECCA — Art. 3 D.Lgs. 23 del 14.03.201&dEralismo
fiscale) — Provvedimento Direttore dell’Agenzia ddlintrate n.
55394 del 7 aprile 2011 - Circolare Agenzia dellér&e n. 26/E del 1

giugno 2011

ENTRATA IN VIGORE 07.04.2011



Regime ordinario tassazione reddito fondiario
persone fisiche

IRPEF

Per le persone fisiche — non esercenti attivita pi'esa, arte o professione

Il reddito derivante dalla locazione di immobiliit@bivi concorre alla
determinazione del reddito complessivo e vienaatag®ltre alle addizionali) in
base all’aliguota marginale propria del contribeespplicata sul maggior importo
tra la rendita catastale rivalutata del 5% edmniozee di locazione annuo ridotto
forfetariamente del 15% (25% per Venezia, Buranad€écca e Murano)

ed ulteriormente del 30% (che porta il canone taksal 59,5%) nel caso

di contratti di locazione a canone concordato @rC. 1 L. 431/1998).
IMPOSTA DI BOLLO

€ 14,62 ogni 100 righe

IMPOSTA DI REGISTRO

2% del canone annuo nel caso di locatore non sggassivo IVA



Regime alternativo/opzionale tassazione
reddito fondiario persone fisiche

In alternativa alla tassazione ordinaria il redfitiediario scaturente dalla
locazione di immobili ad uso abitativo e delle teka pertinenze puo
essere tassato, previo esercizio della relativa opzapmiicando
un’imposta sostitutiva (c.d. cedolare secca) dellfigpdelle relative
addizionali comunali e regionali e delle imposteatjistro e di bollo
dovute sul contratto di locazione e sulle relativeghe e risoluzioni
nella misura del:

« 21% per i contratti a canone libero;

* 19% per i contratti a canone concordato o relaivimmobili ubicati
nei Comuni ad alta tensione abitativa o con carenmaita abitative
(vi rientrano anche quelli stipulati per soddisfasggenze abitative di
studenti universitari sulla base di apposite convemnnanonali)

IN TUTTI | CASI IL REDDITO ASSOGGETTATO A CEDOLARE
NON PUO’ COMUNQUE ESSERE INFERIORE AL REDDITO
DETERMINATO A NORMA DELL'ART. 37 C. 1 DEL TUIR



Finalita della norma

« Favorire 'emersione, tramite I'applicazione di
un’aliquota d’imposta relativamente bassa, delle
locazioni non dichiarate;

 Incentivare la locazione degli immobili normalment
tenuti a disposizione,

e Destinare il relativo gettito integralmente ai Qom
(v. federalismo fiscale)



Requisiti soggettivi

L’'opzione per la cedolare secca puo essere eserd#bdgpersona fisica
privato locatore che possiede l'unita abitativa taca qualita di:

e proprietario;
e soggetto titolare di un diritto reale di godimento aali: diritto
d’usufrutto, diritto d’'uso, diritto di abitazioneirito di enfiteusi

Anche santerviene un’agenzia di intermediazionetra locatore ed
inquilino 'opzione e possibile sempre in riferimemtdéocazioni ed
utilizzo di tipo abitativo in quanto rileva solo $tatus del locatore e del
Conduttore.

Qualora coméocatore risultino una pluralita di soggetti (comunione
pro indiviso o contitolarita del diritto reale) paione puo essere esercitata
disgiuntamente per la propria quota di canone @scana persona fisica.
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Seqgue requisiti soggettivi: le esclusioni

Sono escluse le locazioni

effettuate da societa di persone (comprese le s@=atalici);

effettuate da societa di capitali ed altri sogg&EkS (comprese
imprese edili e societa immobiliari sia per immobditgmonio che per
gli immobili merce);

effettuate da enti commerciali, diversi dalle sagi@onché trust,
residenti e non in Italia;

effettuate da societa ed enti commerciali di ogpu;t

effettuate da imprenditori o lavoratori autonomche nel caso in cui
concedano I'immobile in locazione per esigenze awédalei propri
dipendenti o collaboratori;

se locatore soggetto diverso dal proprietario datieodel diritto reale e
guindi non produce reddito fondiario ma redditoedso (sub
locazione, locazione di abitazioni site all’estero);

di fabbricati ad uso abitativo di proprieta condoiale es. al custode (i
contratti sono registrati con il cod. fisc. del condun);



Segue requisiti soggettivi: le esclusioni

per gli immobili di tipo abitativo concessi per usficio o promiscuo
(per es. dove il lavoratore autonomo o I'impresa Bs@oino sede o
uffici);

di immobili di categoria diversa da “A” (es. cate@d‘C"), oltre
sempre agli immobili di cat. A/10, anche se utilizea locatario
come propria abitazione;

contratti uso “foresteria” in quanto interviene suieta in qualita di
conduttore anche se poi affitta ad una personzaf{sipropri
dipendenti e/o collaboratori) per uso abitativo;

concluse con conduttori che agiscono nell’eserdrattivita
d’impresa o di lavoro autonomo per es. per concadearso ai propri
dipendenti.



Requisiti oggettivi

Il regime opzionale della cedolare secca puo esggkcato in
riferimento allelocazioni ad uso esclusivamente abitativo di unita
immobiliari abitative (quindi accatastate nel gruppo “A” con
esclusione A/10 relativa ad “uffici e studi privae puo comprendere;

contratti con durata inferiore ai 30 gg. per ilgnan vi e I'obbligo della
registrazione;

contratti conclusi con enti pubblici o privati noammerciali purché dal
contratto risulti che I'ente destini gli immobilifenalita di uso abitativo “in
conformita alle proprie finalita istituzionali”;

contratti di locazione di una o piu porzioni defimobile abitativo con unica
rendita (es. camere per studenti). si estendegaibliamente a tutte le
porzioni che devono essere assoggettate allo stegsoe impositivo;

le pertinenze locate congiuntamente all'immoloesltivo ovvero
successivamente a condizione che tale contratera@pintercorra tra le
medesime parti contrattuali, faccia riferimentcahtratto principale
dell'immobile abitativo e si evinca il vincolo parénziale.



Contratti misti

Anche in caso di contratto che comprenda al suonatierlocazione di
pitu immobili puo essere esercitata I'opzione su alaunmobili e non su
altri. In tal caso la cedolare si applichera solccanone/i relativo/i
allimmobile/i “opzionato/i e se previsto un canometario sulla quota
parte in proporzione alle rendite e nel qual casoestanti immobili resta
dovuta proporzionalmente I'imposta di registro mpiosta di bollo.

Canone annuo per 2 immobili pari ad e 30.000 — tancimobile “A4”
1.000 — rendita immobile “C3” 2.000
- per I'immobile “A4” si opta per la cedolare;

- per 'immobile “C3” il canone imputabile sulla badella rendita e pari
a 30.000/3.000 X 2.000 = 20.000 e quindi I'imposteedistro sara
pari a 400 (20.000 X 2%) e resta dovuta I'impostiaadlio ordinaria
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Tipologie contrattuall

In presenza dei presupposti soggettivi ed oggettpassibile avvalersi

della cedolare secca con riferimento a qualsiasi attatdi locazione di

immobili abitativi quali:

« contratti “liberi” di durata minima quadriennaled. 4 + 4) stipulati ai
sensi dell’art. 2 ¢c. 1 L. 431/1998;

e contratti “concordati” stipulati ai sensi dell’ag.c. 3 e 8 L. 431/1998;

« contratti disciplinati dagli art. 1571 e ss. codioale.

11



Obblighi di comunicazione

Per beneficiare del regime della cedolare seccaa haefficacia
dell'opzione da esercitarsi successivamente - il loeadere
Inderogabilmente (art. 3 c. 11) dameeventiva comunicazione al
conduttore (ed a ciascuno se ce ne sono piu di uno) tramitrdett
raccomandata (anche tramite PEC se entrambi ne so@atari),
meglio con ricevuta di ritorno ad onere probataigb ricevimento
(non e consentita la raccomandata a mano come d26ZN111), con
la quale comunica di avvalersi del regime di tass@&zapzionale e di
rinunciare espressamente a richiedere l'indicizzaz{aamenti
ISTAT) e I'aggiornamento del canone anche se a @salsiolo
previsto dal contratto, per tutto il periodo di dardell’'opzione e che
non sara piu dovuta lI'imposta di registro (normalmexht®0% del 2%
dovuto quindi apri all’1% ciascuno)

In caso di piu locatori si ritiene che la raccomadadbebba essere
sottoscritta “per conoscenza” da tutti anche se niiresercitassero
I'opzione in quanto I'opzione di anche un solo coompietario
comporta la rinuncia agli aumenti contrattuali dat@ di tutti.
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Seque: Obblighi di comunicazione

La comunicazione/raccomandata va inviata primaeratare I'opzione e

pertanto in generale:

nuovi contratti: prima della registrazione da #tfarsi entro 30 gg. dalla
stipula;

vecchi contratti in proroga: prima del terminevdrsamento dell'imposta di
registro e quindi entro 30 gg. dalla scadenza datigennio o dell’'annualita.

Con riferimento ai contratti in corso nel 2011 pquali alla data del 07.04.2011

risultava gia registrata la stipula iniziale oisotuzione anticipata o
risultavano gia scaduti o era gia stata versatglista relativa alla proroga la
comunicazione andra effettuata:

in presenza di obbligo di versamenti degli accentro il 06.07.2011 se
dovuto il I acconto o entro il 30.11.2011 se dovamo il Il acconto;

in assenza dell'obbligo di versamento di accomticeil termine di
presentazione del Modello Unico 2012 (30.09.2012).

Si e esonerati dalla comunicazione laddove noni §pdeguamento automatico

dei canoni come nel caso di contratti di duratariofe a 30 gg. o nei quali sia
espressamente disposta la rinuncia agli aggiorntaghelcanone.
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Segue: Obblighi di comunicazione

La sospensione dell’adeguamento dei canoni dedatl@ prima annualita
contrattuale nella quale si e esercitata I'opzipeela cedolare e termina a partire
dall’annualita in cui I'opzione e revocata.

L’opzione puo essere revocata in ciascuna annwglitéessiva alla prima, entro il
termine previsto per il versamento dell'impostaadjistro relativa all’annualita di
riferimento, con modalita da stabilire con Provweeinto di prossima emanazione.
Qualora dopo la prima annualita si revochi il regidella cedolare (da
comunicare espressamente al conduttore meglio sein@onite raccomandata a.r.)
saranno comunque persi gli aggiornamenti relatigi@ima annualita.

Qualora il locatore abbia incassato degli aggiom@nove intendesse optare per
la cedolare dovra restituire al conduttore I'impamrtlativo a tali aggiornamenti.

Anche in caso di esercizio dell'opzione resta lagpd di registrazione del
contratto entro 30 gg. e tale adempimento assdrioéeyiori obblighi di
comunicazione (viene meno I'obbligo di comunicazi@f’autorita di
pubblica sicurezza)
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Seqgue: Obblighi di comunicazione—fac-simile
AL CONDUTTORE

Raccomandata A/R

Oggetto: contratto di locazione - opzione per la cd “cedolare secca” ex
art. 3c. 11 D.Lgs. n.23/2011

In riferimento al contratto di locazione stipulato in data -------- , dell'immobile

sito in -------- , via --------- n. --, da Lei utilizzato in forza del contratto di

locazione ad uso abitativo registrato in data ------------- , La informo di aver

esercitato I'opzione in oggetto.

Per effetto di tale opzione Le comunico di rinunciare, limitatamente al periodo
di validita dell’'opzione stessa, alla facolta di richiedere qualsiasi
aggiornamento del canone, inclusa la variazione Istat.

Le comunico inoltre che per tutta la durata residua del contratto non saranno
pit dovute le imposte per la registrazione annuale del contratto

La presente comunicazione si intende valida fino alla naturale scadenza
contrattuale, salvo eventuale revoca da parte del sottoscritto, che si impegna
sin d’ora a comunicarLe tempestivamente.

Distinti saluti.
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Esercizio dellopzione

Per il 2011 e previsto uregime transitorio che prevede con riferimento @ntratti

in corso al 01.01.2011per i quali siano gia stati assolti gli obblighi di
registrazione o di versamento dellimpostaper i quali al 07.04.2011 era in corso |l
|° quadriennio (contratti “nuovi”) oppure prima d#f.04.2011 siano stati oggetto
alternativamente di proroga per un ulteriore quadro o di scadenza naturale per
quadriennio decorso o di risoluzione anticipataiceitguadriennio per I'applicazione
della cedolare occorre:

1) esercitare I'opzione in dichiarazione Unico 2@1230/2012;

2) procedere al versamento dell’acconto 2011.

In tali casi I'esercizio dell’'opzione non preveddiritto al rimborso dell’imposta
di registro e di bollo gia versate e non va preserdglcun modello per I'opzione.
Poiché l'annualita di locazione difficilmente coitie con I'anno solare in tali casi
I'applicazione della cedolare in dichiarazione potguardare solo I'annualita che
scade nel 2011 o anche quella che decorre dal@@hire per quella che decorrera
dal 2012 l'opzione per la cedolare secca dovram@wwentro i termini previsti per il
versamento dell'imposta di registro per tale antaaitilizzando esclusivamente |l
mod. 69 ed avra effetto per tutta la durata resal&ontratto, salvo revoca.
L’'OPZIONE HA EFFETTO SOLO PER LE ANNUALITA’ SCADENT | NEL 2011
16



Segue: Esercizio dell’'opzione

ESEMPIO CONTRATTO DI LOCAZIONE DURATA 4 ANNI DECORBNZA 1 LUGLIO 2010 E
SCADENZA 30 GIUGNO 2014 CANONE 10.000 RENDITA 2.000

L’'OPZIONE PUO’ RIGUARDARE ALTERNATIVAMENTE:

1) | CANONI DA 01.01.11 A 30.06.11 E QUELLI MATURATA 1.07.11 AL 31.12.11 CON BASE
IMPONIBILE PARI A 10.000

2) | CANONI DA 01.01.11 A 30.06 11 CON BASE IMPONIEE DI 5.000 (50% DI 10.000) MENTRE
PER QUELLI DA 1.07.11 AL 31.12.11 TASSAZIONE ORDIN®A SU 85% DI 5.000 PARI A
4.250

3) | CANONI DA 1.07.11 AL 31.12.11 CON BASE IMPONIEE DI 5.000 MENTRE PER QUELLI
DA 1.1.11 A 30.06.11 SU 85% DI 5.000

Trattandosi del primo anno di applicazione del rusistema di tassazion&gcconto deve

essere determinato esclusivamente con il metodo piswnale, con le seguenti modalita:

- pericontratti in corso al 31 maggio 2011 nonpbEéi contratti scaduti ovvero oggetto
di risoluzione volontaria entro tale data il vergsmo in acconto pari all’'85% deve
essere effettuato in due rate (6 luglio o 5 agostomaggiorazione 0,4% e 30.11);

- pericontratti con decorrenza successiva al 3dga2011 il versamento d’acconto e
effettuato, in unica rata, entro il 30 novembre 201

- per i contratti con decorrenza dal 1° novembrel2@bn e dovuto acconto e la cedolare
secca sara versata interamente in sede di saldo.
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Segue: Esercizio dell’'opzione

A regime I'esercizio dell'opzione deve essere effeato, distintamente

da ciascun locator@) sede di registrazione del contratto di locazione
utilizzando appositi modelli alternativamente (odn8iria 0 mod. 69)

Tale modalita riguarda anche i contratti concluprarogati nel 2011 che non
rientrano nella precedente casistica: ci si riteriguindi a quei contratti per i quali
al 07.04.2011 non erano ancora stati assolti ddlighi di registrazione (nuove
stipule e risoluzioni anticipate dal 08.03.11 peguali al 07.04 non erano ancora
scaduti i 30 gg.) o di versamento dell'imposta (pghe quadriennali a partire dal
08.03.11 per i quali al 07.04 si poteva ancora paifj2%).

In tutti i casi in cui | termini per registrazioonegpagamento scadono nell’intervallo
trail 07.04.11 ed il 06.06.11 tali adempimentigaiati prorogati al 06.06.11 cosi
come l'esercizio dell'opzione e cio indipendenteteaall’effettivo esercizio
dell’opzione e nei confronti di tutti coloro ammegetenzialmente al regime
anche se poi non ne usufruissero e nel qual caseramno I'ordinaria imposta di
registro.

18



Segue: Esercizio dell’'opzione

Il “Modello SIRIA” per la registrazione del contratto ed il contattiesercizio
dell’'opzione puo essere presentato esclusivameni@ itelematica (senza allegare
il contratto che resta comunque da conservareesidae su richiesta
del’Amministrazione finanziaria) direttamente d@aintribuente o tramite
intermediari abilitati solo in presenza di tutteseguenti condizioni

- numero di locatori e di conduttori non superioi& a

- tutti i locatori optano per la cedolare;

- una sola unita abitativa con pertinenze non sop&xi3;

- tutti gli immobili devono essere censiti con raadattribuita;

- contratto con il solo rapporto di locazione seultariori pattuizioni.

Il “Modello 69’ per la registrazione del contratto ed il contestesercizio
dell’'opzione puo essere presentato esclusivameritgma cartacea in duplice
copia presso I'Agenzia delle Entrate, qualora ngssistano le condizioni per
presentare il mod. SIRIA ed in tutti i casi perdgistrazione di tutti gli eventi
(proroga, risoluzione o cessione) connessi al attotdi locazione.

IL MODELLO SIRIA CONSENTE DI ESERCITARE L'OPZIONE S OLO IN
SEDE DI REGISTRAZIONE DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE
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Segue: Esercizio dell'opzione

Il versamento degli acconti nell’ambito del regiordinario (dal 2012 in poi) prevede che a
partire dal periodo di imposta 2012, il versameatgt’acconto, pari al 95% dell'imposta
dovuta per I'anno precedente, deve essere effettnaimica soluzione entro il 30.11, se
inferiore a € 257,52, o in due rate, se I'importwato € pari o superiore a € 257,52, di cui:
- la prima, nella misura del 40 per cento, ent@lilglio, ovvero entro il 5 agosto con la
maggiorazione dello 0,40 per cento a titolo dinesse corrispettivo (la prima rata
dell’acconto della cedolare secca puo essere eeratgalmente e sugli importi rateizzati
sono dovuti gli interessi come da disposizione ihgrdf;

- la seconda, nella restante misura del 60 per centoo il 30 novembre.

Il versamento dell’acconto non si considera carsatdi importo almeno pari al 95% della
cedolare secca calcolata per I'anno in cui si égito il reddito (ok metodo previsionale).
L’acconto non é dovuto e I'imposta € versata interate a saldo se I'importo su cui
calcolarlo non supera euro 51,65 ed in presenzardratti che decorrono da 01.11.2011.
Con risoluzione n. 59/E del 25 maggio 2011 sono sti#iti | seguenticodici tributo per

il versamento, tramite modello F24, della cedotmeca:

« [ codice “1840”- acconto prima rata;

 [] codice “1841"- acconto seconda rata o0 acconto in unica soluzione;

e [] codice “1842"- saldo.
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Segue: Esercizio dell'opzione

Esempio: contratto 1.7.2010 — 30.06.2014

1) Si opta per la cedolare per entrambe le annwsadddenti nel 2011 quindi:

- | acconto: 40% x 85% delle imposte dovute sui calfd.01-30.06 + 01.07-31.12.11
- Il acconto: 60% x 85% delle imposte dovute suiorarctome sopra

2) Si opta per la cedolare solo per 'anradil.07-31.12.11

- | acconto: 40% x 85% delle imposte dovute sui cafd.07-31.12.11

- Il acconto: 60% x 85% delle imposte dovute suiorarctome sopra

Nel caso di piu contratti di locazione per piu arabitative per 'intero 2011 o di

una sola unita locata con piu contratti nel 20htdonto dovra essere calcolato

solo sui contratti per i quali si opta per la cedelsecca.

Per le unita abitative per le quali si € optato2{#ll1 per la cedolare non sara dovuto
I'acconto Irpef 2011 ma solo I'acconto 2011 sulldaare.

In caso di utilizzo del 730, poiché I'acconto naemtrando nel prospetto di

liquidazione non puo essere trattenuto dal sostitlcontribuente dovra versare
direttamente con F24 e sara possibile versare narracconto Irpef per il 2011 per i redditi
da locazione assoggettati a cedolare, compilaragpdsita casella.

L’'applicazione della cedolare non influenza I'appkione delle detrazioni del 36%
(recupero edilizio) e del 55% (riqualificazione syetica).
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Base imponibile

La base imponibile sulla quale applicare I'imposta sostitutiva e costituita

dal maggior valore tra I'importo del canone annuo di locazione senza
alcuna riduzione (15%, 25%, 30%) e I'importo della rendita catastale
rivalutata in quanto il reddito assoggettato a cedolare non puo
comunque essere inferiore al reddito determinato ai sensi dellart. 37,
c. 1 del TUIR: quindi si potrebbe verificare il caso in cui la rendita
catastale rivalutata sia inferiore al canone senza abbattimenti ma
superiore a quello con le riduzioni come di sequito:

Canone annuo 10.000 — rendita catastale rivalutata 9.000 ed in tal caso:

se il locatore assoggetta a tassazione ordinaria avra una base
imponibile di 9.000 corrispondente alla rendita rivalutata in quanto
superiore al canone abbattuto pari a 8.500 (10.000 — 15%);

se il locatore opta per la cedolare la base imponibile sara di 10.000 in
quanto superiore alla rendita catastale rivalutata
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Segue: Base imponibile

Dalla base imponibile quindi non € ammessa alcaedazione né forfetaria, né
analitica per le spese sostenute dal locatore & moavista alcuna riduzione in
funzione della tipologia contrattuale adottata.

Il canone di locazione pattuito deve essere rad@iagro rata temporis alla
durata della locazione nell’anno per cui si esardipzione ed in caso di
comproprieta/contitolarita dovra essere imputategurota a ciascun locatore.

In caso di opzione per la cedolare secca tale t®@ddncorrera comunque ai fini:

- del calcolo per la determinazione di deduzionirai@oni (es. erogazioni
liberali nel limite del 2% del reddito complessiwi®terminazione della
condizioni di familiare a carico) e di ogni altrerieficio anche di natura non
tributaria;

- dell’indicatore della situazione economica equevik (1.S.E.E.).
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Segue: Base imponibile

Nel caso di canone con decorrenza in corso d’anpotianno avere nello stesso
periodo d'imposta redditi fondiari derivanti da t@tti di locazione in cedolare e
redditi fondiari assoggettati a tassazione ordaad in tali casi come precisa
I’Agenzia se al momento della registrazione o d#aorrenza delle successive
annualita e stata esercitata I'opzione i canotaldannualita sconteranno la
cedolare secca mentre i canoni maturati nel medegernodo d’imposta, relativi
ad annualita per le quali non e stata espressai@og o e stata revocata saranno
tassati seguendo le regole ordinarie.

Esempio: immobile tenuto a disposizione sino a®3QDe poi locato con opzione
per la cedolare per un canone di 10.000 (renditdutata 3.000)

- reddito sino al 30.11 (3.000 x 282/365 + 1/3) 898. tassato Irpef ordinaria

- redditoda 01.10a 31.12.11 (10.000/12 x 3) =@ta8sato con cedolare
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Regolarizzazione contratti e sanzioni

L’introduzione della cedolare secca € accompaguatan netto inasprimento delle sanzioni
in presenza di omessa registrazione dei contratti.

In tale ambito e previsto un regime transitorio peemette la regolarizzazione di tali
situazioni registrando il contratto entro il 6 gneg2011 ed evitando cosi che si

applichino:

. il raddoppio delle sanzioni (dal 240% al 480% peressa dichiarazione e dal 200%
al 400% in caso di dichiarazione infedele;

. le sanzioni accessorie riferite:

a) alla durata della locazione (stabilita in 4 amdiecorrere dalla data di registrazione
volontaria o d’ufficio);

b) al rinnovo con le limitazioni ad imporre nuovendizioni;

C) al canone annuale fissato d’ufficio in misurai @a8 volte la rendita catastale + Istat
al 75%.

In caso di omessa registrazione €’ sempre possibdeere al ravvedimento operoso entro
1 anno dal termine in cui scadevano i 30 gg. pesdastrazione originaria, con
abbattimento delle sanzioni in misura pari :

a) ad 1/10 del 120% se detto termine scadeva prah@l1d02.2011
b) Ad 1/8 del 120% se tale termine scadeva succassnte.
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Calcolo di convenienza

Occorre confrontare la tassazione (Irpef +
addizionali) sull’'85% del canone di locazione
annuo (se superiore alla rendita catastale se no si
utilizza quest’ultima) cui aggiungere il 50%
dell'imposta di registro e di bollo da una parte
con il 21% o 19% sull'intero canone annuo di
locazione aumentato dall’aumento Istat cui si
rinuncia e ridotto del 50% dell'imposta di
registro e di bollo che non si paga dall’altra pare
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Reddito del fabbricati;: mancata locazione

Nell'ipotesi di mancata locazione di fabbricato geximente il reddito viene determinato in
base alla rendita catastale rivalutata del 5% @ss@ndovi un canone di locazione con cui
confrontarla), ma ci sono alcune particolarita caingeguito.

PER LE IMPRESE

in caso di immobile merce (l'immobile é stato acfaio o costruito dall’impresa per
farne compravendita: pertanto € solo una “merce’lo seemporaneamente nel
patrimonio dell'impresa, in attesa di rivendita el ilancio figurera quindi tra le
“rimanenze”) non deve dichiararsi alcunché (nearnahrendita catastale). Tali immobili
infatti producono reddito solo quando si realizaastopo per cui sono stati acquistati,
ossia la vendita ed il relativo ricavato, oppurdratanto — mentre si attende di venderli
— sono dati in locazione;

anche se si tratta di un immobile “strumentalast gestinazione o per natura, non deve
dichiararsi alcunché (neanche la rendita catastmlejjuanto tali immobili danno
fiscalmente un reddito solo se, eventualmente, meomdocati, oppure se si intende
disinvestire e quindi cederli (dara reddito fiscagwéntuale plusvalenza da cessione);

in caso infine di immobile “patrimoniale”, occorée invece dichiarare la rendita
catastale. Ne deriva che tali immobili danno fisoahte un reddito sia se non sono
locati (rendita catastale), sia ovviamente se lwosanone). E inoltre anche per essi
(come per quelli strumentali) vale poi il principtbe se si intende disinvestire e quindi
cedere I'immobile, dara reddito fiscale anche I'duate plusvalenza da cessione.
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Seqgue: Reddito dei fabbricati: mancata
locazione

PER | PROFESSIONISTI

In tal caso se I'immobile e strumentale e quindicssi utilizza esclusivamente e
interamente per la propria attivita, hon sara terusmttoporre a tassazione la
rendita catastale. Se invece lo si utilizza in mgiomiscuo(al 50% per
I'attivita e al 50% come abitazione), non sara tassar il 50% di utilizzo
strumentale (sara invece tassato per il restante &iOféndita, rivalutata del
5%, corrispondente alluso abitativo; peraltro, Iqua tale uso sia di
“abitazione principale”, in realta spettera poi laddeione di tale 50% di
rendita e, quindi, di fatto, non si avra alcunaaasme).

Vale la pena osservare che (con particolare riguagli A/10) gli immobili di
proprieta di professionisti restano strumentali ssautilizzati direttamente dal
professionista stesso. In sostanza per il profestaovale solo la strumentalita
per “destinazione” e non la sola strumentalita petdra (come invece per le
imprese). Per cui se il professionista cessa tizzdre direttamente e per la
propria attivita 'immobile (fosse anche un A10),vd® tassare la rendita
(rivalutata del 5%).
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Seqgue: Reddito dei fabbricati: mancata
locazione

PERSONE FISICHE NON IMPRENDITORI E NON PROFESSIONISTI

Il concetto di “strumentalita” vale soltanto se lfimobile appartiene ad un’impresa (societa
o impresa individuale) o ad un professionista. Male invece mai per le persone fisiche
che non siano né imprenditori (individuali) né professsti. Pertanto la persona fisica
proprietaria ad esempio di un A10 o di un negozlwe(per un'impresa sarebbe invece
strumentale per natura), deve dichiarare comungueehdita catastale in caso di
mancata locazione (anche se lo utilizzasse direttéen— ad esempio per tenervi una
collezione personale di quadri - poiché comunque @am utilizzo “strumentale” ad
un’attivita di impresa o professionale). A maggi@agione la persona fisica dovra
dichiarare la rendita catastale degli immobili atwt non locati.

IMMOBILI CONDOMINIALI

Qualora si sia in presenza di un immobile condoahnabitativo (che cioé sia bene comune,
come ad esempio generalmente avviene per I'allodgigortiere), se non viene locato
e la quota di rendita catastale attribuibile a aiassingolo condomino (in base ai
millesimi) non supera Euro 25,82, non vi € obbligdagsare quel reddito (se invece si
trattasse di negozio o ufficio andrebbe tassatoucmmue).

IN CASO DI IMMOBILE ABITATIVO NON LOCATO OCCORRERA’
AUMENTARE LA RENDITA CATASTALE RIVALUTATA DI 1/3
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Reddito deil fabbricati; morosita del conduttore

Nel caso di canoni di locazione non percepiti @li@gno anche per gli immobili in
“cedolare secca” le medesime disposizioni prepsteil reddito fondiario (tassazione
per competenza dei canoni di locazione) ovvero cooméermato dalla C.M. n. 26/E &
prevista la sospensione della tassazione dei caoonpercepiti a seguito dell’avvenuta
conclusione del procedimento giudiziale di convalitktllo sfratto per morosita del
conduttore purché tale convalida avvenga entmrihine per la presentazione della
dichiarazione dei redditi.

Quindi per i canoni di locazione non percepiti @ggitati al regime della cedolare secca |l
credito d’'imposta (pari alle imposte versate suioza scaduti e non percepiti), da
utilizzare nella dichiarazione dei redditi secohelonedesime modalita previste per i
canoni non percepiti assoggettati ad IRPEF, sararisurato all'importo della cedolare
secca versata.

Inoltre sempre per gli usi abitativi dal momentccin si € legittimati a non dichiarare piu il
canone (cioé dal momento della convalida dello &ffatsi € comunque tenuti a
dichiarare la rendita catastale rivalutata, anohengn si € ancora ripreso possesso
dell'immobile (per es. in quanto gli accessi ddficiale giudiziario non sono ancora
andati a buon fine) e, quindi, anche se e teorictéangmverosimile che all'immobile
venga attribuita una redditualita (visto che e ancm@upato e privo di reddito).
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