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Affitti brevi
Nuove regole, sotto la lente
dei giudici la presunzione di impresa

Prime pronunce con valutazioni sulla natura
assoluta o relativa della presunzione
d’'impresa che obbliga alla partita Iva

Cristoforo Florio

di Bilancio 2026 circa la

nuova soglia di presun-
zione di imprenditorialita per
gli affitti brevi, i primi accer-
tamenti fiscali, anche fondati,
sulle presenze degli ospiti co-
municate alla Questura, alcu-
ne recenti pronunce dei giudi-
ci ed i nuovi provvedimenti
comunitari (da ultimo il Re-
golamento Ue 1028 /2024)
hanno delineato un quadro
sempre pill complesso e arti-
colato della fiscalita degli af-
fitti brevi in Italia.

L e disposizionidellalegge

Il quadro normative

Dal 1° gennaio 2026, per le
persone fisiche che destinano
nel corso dell’anno piu di due
appartamentialocazionibre-
vi(articolo 4 del decreto legge
n.50/2017), scattala presun-
zione di esercizio in forma
imprenditoriale, con conse-
guente obbligo di gestione
dell’affittobreve tramite una
partita Iva, iscrizione alla ge-
stione previdenziale (ove do-
vuta), presentazione della
Scia e impossibilita di appli-
careilregime della cedolare.

Resta in ogni caso fermo
I’obbligo di richiedere il Cin
per tutti gliimmobili concessi
in locazione di tipo turistico,
sia breve sia “non breve”, sia
in forma privatistica sia in for-
ma d’impresa.

Peraltro, la fuoriuscita
dalle locazioni brevi compor-
taladisapplicazione della ri-
tenuta d’acconto del 21% da
parte dell’intermediario

(Ota, Pm o agente immobilia-
re) che intervenga nel paga-
mento del canone.
Le possibili strade
Al superamento della soglia,
il contribuente puo decidere
di gestire la locazione breve
imprenditoriale mediante
una partita Iva individuale,
codice Ateco 55.20.42. Peral-
tro, ricorrendone le condi-
zioni di applicabilita, I'utiliz-
zo di tale codice in regime
forfettario determina un co-
efficiente di redditivita del
40%,ben rappresentativo dei
costi di intermediazione e
pulizia che, di solito, non so-
no affatto trascurabili.
Diversamente, restano
aperte le valutazioni circala
concessione in locazione o
in comodato degli immobili
asocieta commerciali oppu-
re ad un familiare. In en-
trambe i casi, bisognera
sempre aver cura di modifi-
carel’intestazione soggetti-
va del Cin eventualmente ri-
chiesto in precedenza.

E chiaro che, nell’ipotesi del
familiare, onde evitare conte-
stazioni di elusione, sara op-
portuno redigere corretta-
menteicontratti, registrarlie

fare s_i cheiflussi finanziari si-
ano indirizzati sui conti cor-

renti del sublocatore/como-
datario che pone in essere la

locazione breve.
Le pronunce di merito

Nel quadro normativo sopra
descritto sisono peraltroinse-
ritele prime sentenze tributa-
rie di merito. Qualche rifles-
sione relativa a questi prece-
denti (Cgtdilgrado Firenze, n.
148/2026 e Cgt di I grado
Trento, n. 8/2026) vafatta, so-
prattutto per quanto concerne

uno dei punti di maggior inte-
resse dei contribuenti: chiarire
sela presunzione di cuiall’ar-
ticolo 1, comma 595, della leg-
gen.178/2020 sia di tipo asso-
Iuto o relativo.

Nel primo caso, essa non
sarebbe suscettibile di prova
contraria e, pertanto, il Fisco
non potrebbe accertare un’at-
tivita d’impresa laddove sia
rispettato il limite delle due
unita e, ovviamente, anche i
vincoli imposti dalla normati-
varegionale. In altri termini,
icontribuenti potrebbero fru-
ire diuna sorta di “scudo” fino
alla soglia di presunzione.

Diversamente, se si trattas-
sedi una presunzionerelativa,
e vero che il Fisco potrebbe
presumere I'imprenditorialita
anche con un solo immobile
ma il contribuente potrebbe a
sua volta invocare detta pre-
sunzione a suo favore, dimo-
strando I’'assenza deirequisiti
d’imprenditorialita anche so-
pra la fatidica soglia dei due
appartamenti.

Quel che é certo & che il
giudice dovra sempre accer-
tare l'attivita d’impresa nel
concreto, nonlimitandosiad
affermazioni generiche ma,
ad esempio, verificando se
vengono o meno offerti, uni-
tamente alla locazione turi-
stica, anche dei servizi al-
I’ospite che non siano co-
mungque strettamente legati
all’uso dell’immobile. @
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Dal primo gennaio del
2026 chi gestisce pit di
dueappartamentiin
locazione brevericade
nella presunzionedi
esercizio dell'attivitain
formaimprenditoriale.
Deve, quindi, aprire la
partita Iva. Questa stretta
si unisce alle limitazioni
amministrative, presenti
in molte citta d’ltalia.
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! Stop a nuove autorizzazioni
i l ! ﬂ a Sono tante le abitazioni che
ricadono nell'ultima stretta
imposta dal Comune di Firenze
sugli affitti brevi.
Nuove regole, sotto la lente
dei giudici la presunzione di impresa
Lultima stretta
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