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IMMOBILE Le maglie dell’attivita d’impresa regime ordinario o forfettario.

si stringono sugli affittibrevie
Afflttl b revi dal 2026 imporranno ad alcuni
’ locatori di ripensare ’assetto
cOon Oltre due case fiscale. La presunzione
. .. dellattivita in «forma

par tite Iva al bivio imprenditoriale» scatteri per chi

della flat tax

Aquaro, Caputo, Cavestri,
Dell’Oste —apag. 8

destina all’affitto breve almeno
tre case (anziché cinque, come
oggi). Chisara costretto ad aprire
la partita Iva dovra scegliere tra

Affitti brevi, con piu di due case
partite Iva al bivio della flat tax

Verso la manovra. Lemendamento al Ddl di Bilancio rende piu facile la presunzione di attivita d'impresa
Ilocatori devono valutare se cambiare formula contrattuale, sfruttare il forfait o il regime ordinario Irpef
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Le maglie dell’attivita d’impresa si
stringono sugliaffitti brevi. Edal 2026
imporranno ad alcuni locatori di ri-
pensare il proprio assetto fiscale.
Dall’anno prossimola presunzio-
nedellattivita in «formaimprendito-
riale» scattera per chidestinaallalo-
cazionebreve almeno tre case (anzi-
ché cinque, come avviene oggi). Ela
soluzione messanero subianconel-
Iemendamento del Governo per cor-
reggere la versione iniziale del dise-
gnodilegge diBilancio. Lanormayvie-
neriscritta e lascia intatti gli attuali
parametridellacedolare secca: tassa
piatta al21% suicanonidel primoal-
loggioaffittato, e del 26% suglialtri. Le
novita in arrivo comportano alcune
valutazioninonbanali.
© L alternativa dei transitori. Per
capire se scattala presunzione d’im-
presa—conobbligodiaprirela partita
Iva —bisogna guardare alnumero di
case destinate alla locazione breve
nell’anno. Gliaffittilunghi - oltrei 30
giorni —non contano. Percio, chi oggi
hapiu di due alloggiinlocazione bre-
ve e vuole evitare di diventare “im-
prenditore” potrebbe destinarne uno
opiuaformulelunghe. Molti proprie-

taripotrebberonon essere dispostia
passareal “4+4” 0oal“3+2” (impegno
dilungo termine, rischio morosita e
coslvia), ma potrebbero optare per i
contratti transitori da unoa 18 mesi.
Conalcune avvertenze: le esigenze di
transitorieta vanno sempre motivate
e nei Comuni con piu di 10mila abi-
tantiil canonedeverispettareilivelli
minimi e massimi delle intese sugli
affitti concordati. Inquest’ultimo ca-
S0, pericontrattistipulati senzal’as-
sistenza delle sigle dei proprietari o
degli inquilini, serve l’attestazione
(rilasciata dalle stesse associazioni
firmatarie dell’intesa): & un passaggio
da non sottovalutare, anche perché
nei grandi centri per ottenere l'atte-
stazione non bastano pochi giorni.
© Sublocazionie comodati. Siccome
ilcalcolo deglialloggi e riferito al sin-
golo contribuente, nel conteggionon
rientrano le case in cui a effettuare
laffittobreve noneil proprietarioma
ilcomodatario oil conduttore, titolare
diun contrattolungo, che opera come
hostsulle piattaforme tramite sublo-
cazioni brevi.

© Singole stanze. Ilriferimento eal-
lunitaimmobiliare: quindiunappar-
tamento di cui siaffittano due stanze
a soggetti diversi e con contratti di-
stinti contera come “una” casa aifini
dellimite.

@ PartitaIva e contributi. La desti-
nazione alocazionebreve dialmeno
tre case — anche per pochi giorninel-
l'anno —fa scattareleregole previste
perisoggetti cherientranonelreddi-
to diimpresa. Il contribuente dovra,
anzitutto aprire la partita Iva e iscri-
versinella gestione previdenziale (a
meno che non sia gia iscritto perché
esercentealtraattivita): proprioicon-
tributi — non dovuti da chiapplicala
cedolare —sonola voce che riduce di
pit il guadagno netto del locatore.
© 1l regime ordinario Irpef. Ai fini
delle imposte dirette, il reddito va
determinato assumendoiricavida
affittobreve al netto di unariduzione
forfettaria del 15% (come prevede
l’articolo 9o del Tuir); per espressa
previsione normativa, ¢ esclusa la
possibilita di dedurre glialtrieven-
tuali costi. Su questoimporto si paga
I'Irpefadaliquotamarginale (23,33
043%nel2026). None dovuta, inve-
ce, I'Irap poiché le persone fisiche
sono escluse.

Illocatore dovra anche emetterela
fattura elettronica per ogni contratto,

ma senza applicare I'Iva, perché la
locazione difabbricati abitativirien-
tra fra le operazioni esenti (articolo
10, punto 8, del Dpr 633/72). Peral-
tro, chi effettua solo operazioni
esenti puo chiedereladispensa dagli
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adempimenti, eliminandole fatture
e quindi anche gli altri obblighi colle-
gati(registrazione delle stesse e di-
chiarazione Iva, come previsto dal-
P’articolo 36-bis).

@ Laflat tax. Al postodel regime or-
dinario, si puo valutare il forfait. A
primavista, lalegge 190/2014lo pre-
clude a quanti si avvalgono di criteri
forfettaridi determinazione del red-

dito, ma la prassidelle Entrate non cita
lattivita dilocazione dibeni (circolari
10/E/2016e9/E/2019);inoltre, I'alle-
gato4 dellalegge del 2014 — chefissa

le attivita rientranti nel regime e la
percentuale di redditivita — include
anche lattivita immobiliare.

Il regime forfettario comporta la
determinazione delredditoimponi-
bile applicandoairicavi percepiti, cioé
ai canoni, il coefficiente dell’'86%; su
questo reddito, dopo aver dedotto i
contributi previdenziali obbligatori,
siapplical’aliquotaflatdel 15% (odel
5% per le nuove attivita).

Ancheiforfettaridevono emettere

le fatture elettroniche; anzi, dato che
per legge non applicano mai I'Iva,

non possononeppure chiederela di-
spensa dagli adempimenti per le
operazioni esenti.

© Dipendenti e pensionati. Chi éla-
voratore dipendente deve comunque
valutare la compatibilita della partita
Ivaconil proprioimpiego, in partico-
larenella pubblicaamministrazione.
E, in ogni caso, il forfait & preclusoa
chi percepisce piu di 35mila euro di
redditi da lavoro dipendente o pen-
sione: in questicasiilregime ordina-
rio éla via obbligata.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

502mila

Lofferta di alloggi

Sono 502milagli alloggi
attualmente offerti in affitto

30.7601

Affitti brevi atipici

Per le Statistiche fiscali sono
quasi 31milaicomodatari ei

+8,07%

Gettito cedolare

Nei primi 10 mesi di quest’anno
il gettito della cedolare (da affitti

breve, secondo le analisi di Aigab.
Unannofaerano 507mila.

Il perimetro. Rileva il numero di case

locatori che stipulano
“sublocazioni” di breve durata.

brevi e lunghi) & stato di 2,65
miliardi, +8,6% su base annua.
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