LA CEDOLARE SECCA – ULTIMI AGGIORNAMENTI -

La circolare ministeriale n. 26/E dell’ 01.06.2011 espone i chiarimenti che tutti attendevano in relazione alla cedolare secca. Si completa così la fase delle disposizioni normative relative al Decreto Legislativo del 14.03.2011 n° 23 (in materia di Federalismo fiscale municipale, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n°67 del 23.03) e del provvedimento del direttore dell’Agenzia delle Entrate del 07.04.2011 (in materia di modalità di esercizio dell’opzione per l’applicazione del regime della cedolare secca).

Viene confermato che i soggetti che possono esercitare l’opzione della cedolare secca devono essere locatori, persone fisiche, titolari di diritto di proprietà o di altro diritto reale di godimento (usufrutto, uso, abitazione, ecc.) ed operanti non come imprenditori o esercenti attività professionali. Non possono quindi esercitare l’opzione della cedolare secca le società di persone, le società di capitali, gli imprenditori individuali e i professionisti.

L’immobile deve essere di categoria catastale A ( da A/1 ad A/11, esclusi gli uffici A/10), purchè locato ad uso abitativo. 

Viene esclusa la possibilità di esercitare l’opzione della cedolare secca anche nel caso di contratti ad uso foresteria (ossia contratti stipulati con società, che poi concedono l’immobile ad esempio a propri dipendenti). Tale decisione solleva molte perplessità in quanto il regime della cedolare secca si applica ai contratti aventi ad oggetto un immobile appartenente alla categoria catastale abitativa e con utilizzo abitativo.

Sono esclusi da cedolare anche gli immobili posseduti all’estero. Tale reddito non costituisce infatti un reddito fondiario, ma reddito diverso (art. 67 del TUIR). Sono altresì escluse da cedolare le locazioni di parti comuni condominiali.

Sono invece ammessi i contratti di locazione abitativa con enti pubblici o privati, ma non commerciali, che abbiano fra le loro attribuzioni la locazione di immobili ad uso abitativo. 

Per quanto riguarda poi la pertinenza di immobili abitativi, occorre vi sia un vincolo pertinenziale con l’immobile principale (eventualmente anche risultante da contratto separato).

Momento in cui può essere esercitata l’opzione

La scelta per la cedolare può avvenire nel momento iniziale di decorrenza del contratto di locazione, entro il termine di registrazione. Oppure entro il termine del versamento dell’imposta di registro per le successive annualità quando l’opzione non sia stata esercitata inizialmente.

Successivamente, in ogni annualità del contratto, il proprietario potrà esercitare la revoca e quindi scegliere il ritorno alla tassazione ordinaria IRPEF.

Comunicazione al conduttore

Qualora il locatore voglia beneficiare del regime della cedolare secca, deve comunicarlo preventivamente al conduttore (rinunciando altresì agli aggiornamenti di canone, incluso l’ISTAT) con lettera raccomandata (non è ritenuta valida la raccomandata consegnata a mano, anche nel caso di ricevuta sottoscritta dal conduttore). 

Tale comunicazione deve essere inviata all’inquilino prima di esercitare l’opzione per la cedolare secca, quindi prima della registrazione del contratto e, per le annualità successive, prima della scadenza del termine di versamento dell’imposta di registro.

Per quanto riguarda gli immobili in comproprietà la circolare precisa che l’opzione esercitata da parte di un solo locatore comporta la rinuncia agli aggiornamenti del canone a qualsiasi titolo anche da parte dei comproprietari che non hanno optato per il regime della cedolare secca.

CONTRATTO IN CORSO

La circolare 26/E precisa infine che per il primo anno di applicazione, 2011, per i contratti scaduti o risolti, già registrati , prorogati e con imposta di registro già versata alla data del 07.04.2011, la rinuncia deve essere comunicata al conduttore con lettera raccomandata nel termine stabilito per il versamento del primo acconto imposte, cioè il 06.07.2011, se l’acconto è dovuto in due rate, oppure entro il 30.11.2011 se l’acconto è dovuto in un'unica rata, oppure, se non è dovuto acconto, entro il termine di presentazione della dichiarazione dei redditi.

Le problematiche di maggior rilievo riguardano i contratti in corso nel 2011, in quanto il provvedimento attuativo della norma primaria è del 07.04.2011.

Per quanto riguarda i contratti in corso, l’applicazione della cedolare secca per il 2011 si ha nella dichiarazione dei redditi da presentare nel 2012 e riguarda due annualità contrattuali: sia l’annualità che scade nel 2011, sia l’annualità con decorrenza dal 2011 e che scade nel 2012, sia soltanto una di esse. Quindi un contratto 1 luglio 2010 - 30 giugno 2011 e 01 luglio 2011 - 30 giugno 2012 può comportare l’applicazione della cedolare secca per l’intero anno 2011 direttamente in sede di dichiarazione. In ogni caso per l’annualità decorrente dal 2012 e per le successive, in applicazione della regola generale, il contribuente che intende avvalersi della cedolare secca dovrà comunque, entro i termini previsti per il versamento dell’imposta di registro relativa a detta annualità, esprimere la relativa opzione con il modello 69.

In ogni caso, qualora l’opzione sia riferita ad una parte del successivo periodo d’imposta, i canoni ( ad esempio quelli maturati nel 2012) dovranno essere assoggettati a cedolare secca in quanto l’opzione espressa in sede di dichiarazione dei redditi riguarda l’intera annualità contrattuale, compresa quindi la parte dell’annualità ricadente nel successivo periodo d’imposta.

ACCONTI 2011

Il chiarimento più atteso, in relazione alla disciplina transitoria per il 2011 riguardava però il trattamento degli acconti di imposta da versare entro il 06 luglio prossimo ( o entro il 05 agosto con la maggiorazione dello 0,4%).

L’acconto dovuto è dell’85% della cedolare secca applicabile per il periodo d’imposta 2011 e, sul punto, la circolare dell’agenzia delle entrate precisa come l’acconto Irpef per il medesimo periodo di imposta 2011 è da ritenersi correttamente determinato se pari al 99% dell’Irpef dovuta sulla base della dichiarazione dei redditi relativa al periodo d’imposta precedente, assumendo il relativo reddito senza considerare il reddito fondiario prodotto nel 2010 degli immobili per i quali, nel 2011, il contribuente si avvale della cedolare secca per l’intero periodo d’imposta.

In sostanza il titolare di redditi derivati da canoni di locazione e da redditi diversi da quelli di locazione potrà pertanto determinare separatamente la quota di acconto Irpef.

La separazione degli acconti, dal punto di vista della pratica attuazione, non si annuncia come una procedura semplice da gestire. E’ tuttavia importante che l’amministrazione finanziaria abbia acconsentito l’automatico verificarsi di una situazione creditoria imponendo il versamento di acconto complessivamente riferibile sia all’Irpef ordinaria sia alla cedolare secca.

Con riferimento ai soggetti che si avvalgono dell’assistenza fiscale, la circolare precisa che gli stessi possono effettuare un minore acconto mediante indicazione nel modello 730  dei minori importi a titolo di acconto che intendono effettuare. Inoltre coloro che hanno già predisposto il modello 730, possono avvalersi della possibilità di riduzione del primo acconto, presentando al sostituto d’imposta - tempestivamente per consentire a questi di tenerne conto al momento dell’ effettuazione del conguaglio - un’apposita comunicazione per indicare i minori importi a titolo di acconto che intendono effettuare.

CASO CONCRETO:

Contratto di locazione con decorrenza dal 1/7/2010 al 30/6/2014, canone libero per l’ammontare annuo di € 18.000,00 (spese a parte).

Il locatore sceglie la cedolare secca, il canone sopracitato verrà sottoposto ad una tassazione di € 3.780.00, il 21% di 18.000.00.

L’ammontare del primo acconto della cedolare che dovrà essere versato entro il 6 luglio sarà di € 1285.00 pari al 34% (40% dell’85%) di 3.780.00. Il seconto acconto sarà di € 1.928.00 pari al 51% (60% dell’85%) di € 3.780.00.

Per rideterminare l’acconto IRPEF 2011, il contribuente può eliminare i canoni di locazione di unità immobiliari per i quali opta per la cedolare. Il reddito diventa così di € 15.300,00 (il canone è stato dichiarato nella percentuale dell’85% del suo reddito effettivo).

Ipotizziamo che il contribuente abbia, per la sua attività lavorativa, un reddito di € 50.000,00, oltre al reddito di locazione. In questo caso il suo reddito complessivo sarà di:

    € 50.000,00  +            derivante dalla sua attività 

    € 15.300,00  =            (85% del reddito proveniente dalla locazione) 

    € 65.300,00                ( reddito da € 55.000,00 fino a € 75.000,00 = aliquota marginale 41%).

Per il reddito immobiliare € 15.300,00 il contribuente dovrebbe pagare un’aliquota del 41%.

La quota IRPEF relativa al canone di locazione era di € 6.273,00. Tale ammontare deve essere sottratto al rigo “differenza” di Unico per determinare gli acconti IRPEF. Qualora l’immobile non era stato locato durante il 2010, occorre sottrarre dal reddito complessivo la rendita catastale maggiorata di 1//3.

Nel caso l’immobile fosse tenuto a disposizione, sull’ammontare di € 6.273,00 deve essere applicata l’aliquota marginale IRPEF e il risultato sottratto dal rigo “differenza”.

