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Richiesta di chiarimento sull'applicabilita relativa alle locazioni plurime delle persone fisiche

Cedolare secca, decollo a rischio

Lincertezza riguarda i proprietari che affittano piu immobili

Corrado Sforza
Fogliani

a Confedilizia ha se-
gnalato al governo, e in
particolare ai ministri
Calderoli e Tremonti, il
rischio che corre la cedolare
secca sugli affitti nel momento
stesso del suo decollo per via
dell’incertezza nella quale si
trovano i proprietari che loca-
no pitt di una unita immobilia-

re, timorosi di essere conside-
rati quali esercenti attivita di
impresa e, quindi, esclusi dal
nuovo regine.

Secondo la nuova normati-
va, infatti, la cedolare non si
applica «alle locazioni di uni-
ta immobiliare a uso abitativo
effettuate nell’esercizio di una

Ebbene, il richiamo ai labili
confini che delimitano l'atti-
vita di impresa rende incerta
P’applicabilita della cedolare
nei casi di possesso di pilt uni-
ta immobiliari in capo a singo-
le persone fisiche. da parte di
qualcuno si e arrivati anche a
sostenere che la locazione da
parte di un’unica persona fi-
sica di cinque unita immobi-
liari sia di per sé sufficiente a
considerare tali locazioni come
effettuate nell’esercizio di im-
presa. Questa situazione di
incertezza sta determinando,
secondo quanto alla Confedi-
lizia risulta sulla base delle
segnalazioni delle proprie

Acconti e saldo, le scadenze

Tre codici nel modello F 24

Confedilizia fa il punto sui prossimi
adempimenti, e sulle relative scaden-
ze, in materia di cedolare secca sugli
affitti.

Anzitutto Confedilizia segnala che,
con risoluzione n. 59/E, ’Agenzia del-
le entrate ha istituito i tre codici con-
tributo che dovranno essere usati per
versare ’acconto e il saldo della cedo-
lare.

In particolare, la cedolare va pagata
indicando nel Modello F24 i seguenti
codici: 1840 per la prima rata dell’ac-
conto; 1841 per la seconda rata dell’ac-
conto e per I’acconto in un’unica solu-
zione; 1842 per il saldo.

Confedilizia ricorda che, per effetto
del dpcm 12/5/11, i termini per i versa-
menti, in acconto e a saldo, da parte
delle persone fisiche, risultanti dalla
dichiarazione dei redditi nonché quelli
relativi al versamento, in acconto e a
saldo, della cedolare, sono stati differiti
e sono quindi cosi determinati: 6 luglio
2011 (rispetto al precedente termine del
16 giugno), senza alcuna maggiorazio-
ne; 5 agosto 2011 (rispetto al preceden-
te termine del 18 luglio), maggiorando
le somme da versare dello 0,40%.

La risoluzione 59/E precisa che in
sede di compilazione del Modello F24,

i suddetti codici tributo devono essere
esposti nella «Sezione Erario» in cor-
rispondenza delle somme indicate nel-
la colonna «importi a debito versati»
indicando, quale «anno di riferimen-
to», 'anno d’imposta di cui si riferisce
il versamento, espresso nella forma
«AAAA». Il codice tributo 1842 & utiliz-
zabile anche in corrispondenza degli
«importi a credito compensati».

Larisoluzione delle Entrate aggiunge
che per i codici tributo 1840 e 1842, in
caso di versamento rateale, nel campo
«rateazione-regione-prov./mese rif.»
deve essere riportato il numero della
rata nel formato «<NNRR», dove «NN»
rappresenta il numero della rata in pa-
gamento e <RR» indica il numero com-
plessivo delle rate. In caso di pagamen-
to in un’unica soluzione, nel suddetto
campo occorre indicare «0101».

Resta invece fissato al 6 giugno 2011,
ricorda Confedilizia, il termine per:
registrare, anche ai fini dell’esercizio
dell’opzione per la cedolare, i contratti
con termine di registrazione scadente
tra il 7 aprile 2011 e il 6 giugno 2011;
regolarizzare le violazioni previste
dall’art. 3, commi 8,9 e 10, dlgs n. 23/11,
ai fini della non applicabilita delle nuo-
ve sanzioni.

vero e proprio blocco nell’av-
vio della cedolare, poiché tutti
i proprietari interessati (an-
che se locatori di poche unita
immobiliari), in assenza di
rassicurazioni, rinunciano ad
esercitare 'opzione per il nuo-
vo regine fiscale, nel timore di
esporsi ad azioni accertative

attivita d’impresa». associazioni

Meno burocrazia per gli immobili storici

Il decreto sviluppo approvato dal consiglio dei
ministri prevede, fra le altre misure di sem-
plificazione, I’eliminazione degli adempimenti
burocratici imposti ai proprietari di immobili
di interesse storico-artistico. In particolare,
viene abolita la denuncia (perfettamente inu-
tile perché i beni vincolati della cui conserva-
zione sono sempre responsabili i proprietari,
sono gia ben noti agli organi di tutela) che i
proprietari di tali immobili dovevano fare alla
Soprintendenza in occasione di ogni locazio-

territoriali, un  da parte del Fisco.

ne ed il cui inadempimento era punito finan-
co con la pena della reclusione. La denuncia
viene invece (logicamente) mantenuta per i
beni mobili vincolati, per i quali soli sussiste
la necessita della soprintendenza di sapere
da chi (e dove) siano detenuti. Lo rende noto
la Confedilizia, unitamente alla sua aderente
Adsi-Associazione dimore storiche italiane,
esprimendo il proprio ringraziamento nei ri-
guardi dei ministri Calderoli e Galan, ai quali
si deve questa importante innovazione.

Programma di calcolo della convenienza

La Confedilizia ha messo a disposizione delle
Associazioni territoriali aderenti un program-
ma informatico per il calcolo della convenienza
della cedolare secca sugli affitti.

Il programma realizzato dalla sede centrale,
che & accompagnato da una guida operativa,
consente di valutare, caso per caso, 'influenza
che la scelta dell’'uno o dell’altro trattamento
fiscale del canone di locazione determina sul
complessivo carico fiscale del proprietario.
Come noto, infatti, sulla valutazione della con-
venienza della scelta del regime della cedolare
secca incidono diversi fattori: i differenti cano-
ni applicabili ai contratti liberi e a quelli age-
volati; 'ammontare del reddito che il locatore
ricava da fonti diverse dall’immobile locato

(es.: reddito da lavoro) e la relativa aliquota
Irpef applicabile in ragione dello scaglione di
appartenenza; I'aliquota dell’addizionale regio-
nale e quella dell’addizionale comunale Irpef,
variamente stabilite dagli enti impositori; le
deduzioni e le detrazioni fiscali eventualmen-
te spettanti al proprietario. Fattori ai quali
deve aggiungersi quello costituito dall’aggior-
namento del canone, la cui applicazione deve
essere sospesa per il periodo corrispondente
alla durata de]l’opzmne per la cedolare secca.
Ugual te, andra ovv iderato che
Pesclusione dei redditi dalocazione dal reddito
complessivo potra in qualche caso determina-
re una diminuzione dell’aliquota applicabile ai

te cc

residui redditi. J

La gravita della situazione
venutasi a creare impone, a
giudizio della Confedilizia,
un intervento chiarificatore,
preferibilmente in via norma-
tiva (attraverso la previsione
di un criterio di esclusione
oggettivo) o, al minimo, in via
interpretativa, ad esempio in-
dicando a titolo esemplificati-

vo comportamenti che certa-
mente non determinano, in sé,
I'inquadramento della locazio-
ne di pitt immobili nell’attivita
di impresa, come l'affidamento
della gestione degli immobili
locati (ai fini, in particolare,
della riscossione dei canoni) a
un professionista o a un’asso-
ciazione di categoria.

e anche nei maggiori centri. Presso le A
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L’ORGANIZZAZIONE DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE

Gli interessati possono avere maggiori informazioni dal mensile Confedilizia notizie
e rivolgendosi alle oltre 200 sedi territoriali, presenti in tutti i capoluoghi di provincia
ssociazioni aderenti alla Confederazione, i soci
possono avere una qualificata e valida assistenza in materia locatizia (a cominciare dai
calcoli di convenienza o meno per la cedolare secca) e per la stipula e gestione dei contratti
di locazione sia liberi che con agevolazioni fiscali nonché ogni consulenza (tributaria,
catastale, condominiale, portierato, colf e badanti, ecc.) e ogni utile servizio (assistenza
fiscale CAF, registrazione telematica contratti, ecc.). Tramite le Associazioni territoriali
(che curano la tenuta del Rf‘blslrl ln( dll amministratori) gli amministratori condominiali

e

al Servizio Lonuhauone controversie (ondolm ali e al Servizio wnuhduone controversie
proprietario/inquilino nonché fruire gratuitamente del Servizio di visure catastali on-line,
anche ipotecarie, e tutelarsi contro il rischio di morosita del proprio inquilino grazie al

Servizio Garanzia Affitto, fornito in collaborazione con INTESA SANPAOLO. Attraverso

una convenzione con LEAF (gia R.E. Factor), la Confedilizia assi
per la cessione dei crediti derivanti da contratti di locazione e, attraverso una convenzione
con il RINA, il Servizio certificazione qualita degli immobili.

Per informazioni sulle strutture locali della Confedilizia tf 06/6792532 (r.a.)
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