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Locazioni
Forfettario, stretta
attenuata per gli
affitti brevi sopra
i quattro immobili

Affitti brevi di più di 4 appartamenti:
Clan 

Paolo

il regime forfettario evita la stretta
Locazioni

Con i requisiti per l'accesso
la flat tax riduce il prelievo
sul reddito d'impresa

Possibile effetto boomerang
sul gettito: risparmio più alto
rispetto alla cedolare secca

Glan Paolo Tosoni

Le locazioni brevi per più di quat-
tro appartamenti, per ciascun pe-
riodo di imposta, rientrano nel
reddito di impresa, ma applicando
il regime forfettario anziché la ce-
dolare ecca, questa modifica po-
trebbe consentire un elevato ri-
sparmio d'imposta. Questo po-
trebbe rappresentare un'amara
sorpresa per i conti pubblici, in
quanto nella relazione tecnica che
ha accompagnato la nuova norma
nella legge di bilancio 2021, viene
riportato che «la disposizione as-
sicura un maggior gettito di diffi-
cile determinazione che pruden-
zialmente non viene stimato».

Si tratta della norma contenuta
nel comma 595 dell'articolo i,
della legge 178/2020 la quale in-
troduce la limitazione all'appli-
cazione della cedolare secca in
caso di destinazione alla locazio-
ne breve di non più di quattro ap-
partamenti. In presenza di un nu-
mero superiore di appartamenti
l'attività di locazione si presume
svolta in forma di impresa. Si di-
scute se si tratti di una presun-
zione assoluta oppure se si potrà
dare prova della mancanza di or-
ganizzazione per poterla qualifi-
care come attività di impresa, an-
che se non suona bene l'afferma-

zione contenuta nella legge, che
tale attività rientra nella attività
di impresa anche se viene svolta
mediante contratti stipulati da
soggetti che esercitano l'inter-
mediazione immobiliare.
La locazione breve consiste

nella locazione di immobili a uso
abitativo della durata non supe-
riore a 3o giorni tassabile me-
diante opzione nella cedolare sec-
ca (articolo 4 del D150/2017). Anzi
c'è anche una semplificazione per
i proprietari, che qualora nella sti-
pula del contratto e nella riscos-
sione del canone intervenga un
intermediario, questi è tenuto ad
applicare una ritenuta del 21% e
con questo il locatore assolve il
debito d'imposta.

La cedolare secca la può appli-
care anche il comodatario oppure
il locatario che concede il fabbri-
cato in sub locazione ed anche
questi soggetti possono applicare
la cedolare secca in alternativa ai
redditi diversi.

Quindi in presenza di un con-
tribuente con più di quattro ap-
partamenti destinati alla loca-
zione breve scattano le regole fi-
scali previste per i soggetti che
rientrano nel reddito di impresa.
Ai fini Iva la locazione di fabbri-
cati abitativi rientra fra le opera-
zioni esenti di cui all'articolo io,
punto 8, del Dpr 633/72 e il con-
tribuente può chiedere la dispen-
sa degli adempimenti in base al-
l'articolo 36-bis eliminando fat-
ture e registro fatture emesse e
dichiarazione annuale Iva.

Ai fini delle imposte dirette an-
corché il titolare sia una persona
fisica, l'attività rientra nel reddito
di impresa e precisamente nell'ar-
ticolo 90 del Tuir. In sostanza il
reddito di impresa si determina
secondo le regole catastali assu-
mendo i ricavi risultanti dal con-
tratto, deducendo eventualmente

le spese ordinarie fini al 15% del
canone e gli interessi passivi di fi-
nanziamento, ma escludendo la
deduzione di tutti gli altri costi.
Sembra non esserci alcun osta-

colo alla applicazione del regime
forfettario (articolo i, commi 54 e
seguenti della legge 190/2014
qualora il titolare della attività sia
una persona fisica con ricavi non
superiori a 65mila euro e non sus-
sistendo altre cause di esclusione
(esempio, lavoro dipendente o
pensione con reddito annuo su-
periore a 3omila euro).

Il regime forfettario e inibito ai
soggetti che applicano un regime
forfettario di determinazione del
reddito, ma in questo caso si trat-
ta di un reddito di impresa sep-
pur determinato con le regole ca-
tastali. Del resto la circolare io/
E/2016 che ha elencato dettaglia-
tamente queste tipologie di
redditi non prevede quelli a de-
terminazione catastale.

Il comma 57 prevede inoltre
l'esclusione dal regime forfettario
che svolge la attività di cessione di
immobili ma non di locazione di
immobili. Del resto l'allegato che
fissa le attività rientranti nel regi-
me e la percentuale di redditività
prevede anche la attività immobi-
liare con percentuale di redditivi-
tà pari all'86 per cento.

Alla luce di quanto sopra per i
soggetti che possiedono più di
quattro appartamenti destinati
alla locazione breve, se non hanno
cause ostative per l'applicazione
del regime forfettario questa nor-
ma è un affare. Supponiamo ad
esempio un contribuente che per-
cepisce 3omila euro annuì di loca-
zioni brevi, con la cedolare secca
pagava imposta per 6.300 euro
mentre nel regime forfettario per
i primi cinque anni paga 1.290 eu-
ro (3omila x 86% x 5%).
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NT4
NT+FISCO
Sponsorizzazioni, test sui ricavi
Fra le attestazioni per il bonus sponso-
rizzazioni, c'è anche quella secondo cui
la società sportiva non deve aver

PROFESSIONISTI

Tax credit affitti
per gli Ordini

Gli Ordini professionali pos-
sono accedere al tax credit
affitti per la sede istituziona-
le. Lo comunica il Consiglio
nazionale dei commercialisti
con l'informativa 33. II chiari-
mento segue la risposta a
interpello 169/2021 delle
Entrate, secondo cui possono
beneficiare del bonus anche
gli enti pubblici non economi-
ci di natura pubblica o privata.

—Federica Micardi

.com

ONLINE
L'articolo integrale

e il testo
dell'informativa

ilsole24ore.com
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stretci

superato i 15 milioni di euro di ricavi
nel corso del 2019.
di Lorenzo Pegorin

La versione integrale dell'articolo su:
ntplusf fisco. ilsole24ore.com
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