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Affitti, cedolare secca al bivio

quando I'inquilino ¢ una societa

LOCAZIONI

Bocciata dai giudici di merito
la tesi delle Entrate
che esclude le imprese

La lettura delle norme
conferma I'interpretazione
favorevole al contribuente

Dario Deotto
Stefano Zanardi

In questi ultimi mesi risultano notifi-
cati, da partedelle Entrate, numerosi
atti di rettifica sulle locazioni abitative
quandoilocatori hanno optatoperla
cedolare secca e i conduttori sono
esercenti attivitd d’'impresa. Linea
confermata dallarisoluzioneso/Edi
venerdi scorso, con cui I'Agenzia -
nonostante la norma “base” siaiden-
tica - apre alla possibilita che I'inqui-
linosiaun’impresa, ma solo perlace-
dolare prevista perle locazioni com-
mercialidellalegge 145/2018.
Occorreinvecerilevare chelanor-
ma “base” - l'articolo 3 del Digs
23/2011 - nulladispone circail requi-
sito soggettivo del conduttore. La
norma loindividua, infatti, solamente
perillocatore, prevedendo cheil regi-
me della cedolare secca troviapplica-
zione perle persone fisiche inalterna-
tivarispettoalla tassazione del reddi-
tofondiario, il quale nonriguardagli
immobilidelle imprese e dei profes-
sionisti (articolo 43, comma 1, Tuir).
Inoltre, il comma 6 dell'articolo 3 di-
spone cheledisposizioni sullacedo-
lare secca «nonsiapplicanoalleloca-
zioni... effettuate nell’esercizio diuna
attivita d’impresa odi arti e professio-
ni». Il riferimento alle «locazione ef-

fettuate», oltre al «reddito derivante
dai contratti», contenuto nel periodo
successivodello stesso comma 6, non
puo che riguardare il locatore.
L’Agenziainvece ritiene (circolari
26/E/2011€12/E/2016)chelanorma
ponga anche lamedesima condizione
soggettiva in capo al conduttore, e
cioé cheeglinonagisca nell’esercizio
diimprese o di arti e professioni.
Secondo, in particolare, la circola-
re12/Eappenacitata,laconferma de-
riverebbe dal comma 6-bis dell’arti-
colo 3(aggiunto dallalegge di conver-

sione del decretocasa, il Dl47/2014),
ilquale dispone chela scelta perlace-
dolare «pud essere esercitata anche
perleunita immobiliari abitative lo-
cate nei confronti di cooperative edi-
lizie perlalocazione o entisenza sco-
podilucro... purché sublocate astu-
dentiuniversitari e datea disposizio-
ne dei Comuni». Secondo’Agenzia,
tale previsione sarebbe una sorta di
deroga al regime ordinario della ce-
dolare secca, confermando indiretta-
mente cheil conduttoredellalocazio-
nedeve possederelostatus disogget-
toche nonoperanell’eserciziodiim-
prese o di arti e professioni.

Tale letturanon appare condivisi-
bile. Nonsi tiene conto, infatti, chela
norma fissail requisito soggettivoso-
lamente in capo al locatore, senza
contare che la recente estensione ai
contrattirelativi ainegozi, che richia-
ma la disposizioni sulla cedolare,
confermaindirettamente la tesi cheil
conduttore pud essere un'impresa
(nonostante latesi contrariadellari-
soluzione 50/E). Inoltre, non siconsi-
deracheilcommaidell'articolo 3 su-
bordinal’applicazione della cedolare
ai contratti che hanno ad oggetto
«unitaimmobiliari abitative locate ad
uso abitativo». In pratica, la norma
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contemplaunacondizione “oggettiva
catastale”, cioé devono risultare og-
gettodellalocazione immobili censiti
nel catasto deifabbricati nella tipolo-
gia abitativa, ma anche (richiede la
norma)unacondizione “oggettivaef-
fettiva”, poiché viene richiesto che le
unita immobiliari vengano effettiva-
mente «locate per uso abitativo».

Qualorailconduttore non utilizzi
I'immobile direttamente per un fine
abitativo, ma a sua volta provveda a
sublocarlo, non si realizza cosila con-
dizione “oggettiva effettivaabitativa”
€, quindi, non compete in capoallo-
catore la possibilita di applicazione
della cedolare secca. Questo perché,
anche seil subconduttore dovesse ef-
fettivamente utilizzarlo per fini abita-
tivi, si imporrebbero al proprietario
deglioneri di indagine circa leffettiva
destinazione dell'immobile,

Ecco spiegata la “latitudine” del
comma 6-bis, chesicoglieanchedalla
relazione al Ddl 1413 (di conversione
del D147citato) nella quale si fariferi-
mento ad unamodifica «insensoad-
ditivo» della previsione dell’articolo
3del Digs 23/2011. Lamodificainsen-
soadditivonon pud cheriguardareil
requisito oggettivo, visto che la nor-
ma prevede la fruibilita del regime a
condizione che 'immobile classifica-
to catastalmente come abitativoven-
gaeffettivamente utilizzato (diretta-
mente)dal conduttore perunusoabi-
tativo. Poiché quando lo stesso im-
mobile & sublocato a terzi tale
condizione non si realizza, la previ-
sione del comma 6-bis intende am-
pliare la condizione oggettiva, esten-
dendolaa quandoil conduttore éuna
cooperativa edilizia o un ente senza
scopodilucroche,alorovolta,losu-
blocano a studenti universitari o lo
mettonoadisposizione dei Comuni.
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LA CONTESTAZIONE

No alla cedolare

coninquilini societa

Negli ultimi tempi si registrano
numerosi atti emessi
dallagenzia delle Entrate volti
arettificareil trattamento
impositivo delle locazioni
abitative nelle ipotesiincuii
locatori hanno optato per il
regime della cedolare seccaei
conduttori risultano esercenti
attivitd d'impresa, in quanto,
secondo gli uffici (in linea con
lecircolari26/E/2011¢e
12/E/2018),lacondizione
soggettivadel conduttore &
rilevante ai fini
dellapplicazione della
cedolare seccaaila pari di
guelladellocatore.

2

LA NORMATIVA

Nessun requisitorichiesto
daldecreto23/2011
Lanorma nonindividua alcuna
condizione ditipo soggettivo
perilconduttore, ma solo peril
locatore (che nondeve
effettuarelalocazione
neliattivita d'impresa o favoro
autonomao). La normafissa
anche unacondizione
oggettiva: sideve trattare di
unita abitative locate ad uso
abitativo. llcommae-bis
dell'articolo 3del Digs 23/2011
che, secondo I'Agenzia,
confermaindirettamente la
necessita che il conduttore
nonsiaun'impresao
professionista, ha ampliato
solola condizione oggettiva.

3

LA GIURISPRUDENZA
Trend di merito

pro contribuente

La giurisprudenza di merito
(trale ultime la sentenza
825/1/2018 delia Ctp di Bari),
con orientamento ormai
consolidato, ha stabilito che i
presupposti per la legittima
applicazione della cedolare
sono che lalocazione
dell'unita immobiliare
abitativa avvenga per un reale
uso abitativo (condizione
oggettiva)e cheil solo
locatore sia una persona
fisica non esercente attivita
dlimpresa, arte o professione
(condizione soggettiva),
mentre non assume rilievo la
natura del conduttore.
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LA GIURISPRUDENZA

Le sentenze aprono all’'opzione

Non preclude Ia sostitutiva
neppure la norma a favore
delle Onlus dettata nel 2014

Maurizio Nadalutti

L’applicazione della cedolare secca,
anche ai contratti dilocazione in cui
il conduttore risulta un esercente
attivita d’impresa o un professioni-
sta, € stata oggetto di numerose
pronunce da parte dei giudici di
merito. La giurisprudenza risulta
concorde nel ritenere applicabile
tale regime anche alle locazioni in
cui il conduttore agisce come im-
prenditore o professionista.

I precedenti

Trale ultime, siregistrala825/1del
5aprilescorso, conlaqualela Cepdi
Bari (si veda Il Sole 24 Ore del 13
maggio scorso) ha stabilito che i
presupposti per la legittima appli-
cazione della cedolare secca sono
fondamentalmente due: che la lo-
cazione dell'unita immobiliare abi-
tativa avvenga per unreale usoabi-
tativo e che il (solo)locatore siauna
persona fisica non esercente attivi-
ta d’'impresa, arte o professione. I
giudici della Ctp di Bari hanno
espressamente rappresentato di
non condividere le prese di posizio-
ne delle Entrate - riportate nelle
circolari 26/E/2011 e 11/E /2016 —
con le quali sono stati equiparati (in
maniera illogica, secondo la Ctp) i
locatori, che non devono agire nel-
I'esercizio diun’impresa, diun’arte
odiunaprofessione, ai conduttori
periquali, invece, nessuna disposi-
zione prevede una simile preclusio-
ne. La pronuncia sipone nel solco di
un orientamento consolidato (in tal
senso, tra le altre, le sentenze
754/19 del 27 febbraio 2017 della Ctr
Lombardia,la 800/1del 31 maggio

2017della Ctr Liguria ela 117/3 del
16 febbraio 2018 della Ctr Umbria).

Pur fondandosi su un ragiona-
mento diverso, la sentenza 370/1
del 24 ottobre 2017 della Ctr Umbria
haconfermatola possibilita di opta-
re per la cedolare secca nel caso di
conduttori esercenti attivita d'im-
presa, arte elavoroautonomo.Ilra-
gionamento della Ctr Umbria si
fonda sul fatto che il comma 6-bis
dell’articolo 3 del Dlgs 23/2011, uni-
coriferimento alla natura del con-
duttore, sarebbe applicabile solo nei
confronti di cooperative edilizie o

enti senza scopo dilucro che prov-

vedonoa sublocare astudenti uni-
versitari oa mettere a disposizione
dei Comuni le unita immobiliari
abitative. Tale disposizione norma-
tiva, che potrebbe far pensareauna
volontadel legislatore di escludere
dalla cedolare secca lelocazioni ove
iconduttoririsultino esercenti atti-
vita d’impresa, arte o lavoro auto-
nomo, deve essere piuttosto ricon-
dotta — perigiudici umbri - alla vo-
lonta di chiarire che, anche nelle
ipotesi di sublocazioni effettuate
neiconfronti distudenti, con carat-
tere transitorio e a canone agevola-
to, @ comungue concessa la possibi-
lita di optare per la cedolare secca.

L'opzione «unilaterale»

Infine, nella sentenza 7/2 del 20
gennaio 2016, la Ctp di Terni, & stato
altresiaffermato che, essendo’op-
zione perl'applicazione della cedo-
lare secca rimessa soltanto alla fi-
gura del locatore, ci0 risulta una
conferma sul fatto che la condizio-
ne dell’assenza dell’eserciziod’im-~
presao diartie professioni vaveri-
ficata solamente in capoallocatore
stesso e non certo anche in capoal
conduttore, che di fatto subisce la
scelta del locatore.
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IL TEST DI CONVENIENZA

Scelta da fare subito con un occhio al canone

In certi casi puo essere
il conduttore a opporsi
all'applicazione della tassa

Cristiano Dell’Oste

Quando 'inquilino & una societa,
conviene seguire le sentenze pro
contribuente o attenersialle circolari
delle Entrate? In attesa che sulla vi-
cenda venga detta l'ultima parola,
chi stipula una locazione abitativa
con un’impresa é chiamato a pren-
dereunadecisione. Seoptaperlace-
dolare, con ogni probabilita ricevera
unaccertamento per il mancato ver-
samento dellimposta di registro
(consanzione del 30%). Cui ne segui-
raunaltro perilmancato pagamento
dell'Irpefe dell’addizionale comuna-
leeregionale. Se nonopta,accetta di
pagare l'imposta diregistro, il bollo,
I'Irpef ele addizionali. Con un tax ra-
te spesso raddoppiato.

Nella scelta, pesa senz’altro la
propensione al rischio del contri-
buente. Anche 'importo del canone
ha una certa influenza: se & elevato,
ilrisparmio d'imposta connessoalla
cedolare pud coprire le spese legali di
un’eventuale contenzioso. Ad esem-
pio, perunlocatore nel secondo sca-
glione Irpef (27%), su un canone
mensiledi mercatodi3oo euro, il ri-
sparmio annuo & di 272 euro (con-
tandoanche registro eaddizionali);
suun canone di mille euro diventa
906 euro. Se quello stesso locatore
ricade nel quarto scaglione Irpef
(41%), le cifre diventano - rispettiva-
mente — 768 e 2.559 euro all'anno.

A volte va considerata anche la
volonta dell'inquilino: in certi casi,
grandi societa o gruppi multinazio-
nalisirifiutanodistipulare contratti
incuiillocatore opta perlacedolare,

invirti delle proprie policy sulla pre-
venzione dei rischi fiscali.
Sesidecide di optare perla cedo-
lare, si pone poiil problemadi “co-
me” farlo. Tramite la registrazione
online, Rli web non consente di in-
dicare un’impresa o un titolare di
partita Iva come inquilino optando
per la cedolare secca.
Sipuotentare di registrare il con-
trattoallo sportello, anche seleasso-
ciazioni della proprieta ediliziarife-
riscono che spessoifunzionarisiri-
fiutano di procedere. Eun comporta-
mento discutibile, perché I'ufficio
non potrebbe rifiutarsidiaccettare il
modulo, salvala possibilita di conte-
starne il contenuto. Comungue, sela
presentazione “fisica” nonvaabuon
fine, si puo spedire con raccomanda-
tailmodello Rli cartaceo contenente
l'opzione (anche per una delle an-
nualita successive del contratto).
C’¢ anche chi suggerisce di regi-
strare il contratto senzascegliere la
cedolare e poi fare istanza di rimbor-
sodell'impostadiregistro, ricorren-
do contro il prevedibile diniego. Si
tratta perd di una soluzione piu de-
bole, perché il contribuente sitrove-
rebbea chiedere di applicare un regi-
me perilqualenonhaoptato (a me-
no di non far leva sull'indicazione
espressanel contrattoe/osullarac-
comandata inviata all'inquilino).
Qualchelocatore potrebbe avere
latentazione di temporeggiare, regi-
strando inritardo il contratto conil
ravvedimento operoso e riservando-
sidioptare (0 no)in quel momento.
Oppure, chi intende optare in una
delle annualita successive, potrebbe
sfruttarelaremissione inbonis. Ma
entrambi gli istituticomportanoun
costo extra e non permettono di at-
tendere all’infinito.
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