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RIFERIMENTI NORMATIVI
Locazionl turistiche e/o Locaziont brevi

> Articoll 1571 e seguenti del Codice Civile (Locazione)
> Avticolo 1 ¢. 2 lettera e) L, 09.12.1998 n. 431 (legge sulle Locaziont)

»Artieolo 53 D. Lgs. #9/2011 (COPICE PEL TURISMO - locaziont ad
uso abitativo per finalith turistiche)- >.L. 50/2017 - LEGGE
96/201F...

»>Per La Pubblica Sicurezza: il TULPS (Testo Unico Legal Pubblica
Sleurezza)

>Pey L Redditl: L TUIR (Testo Unleo lmposte sul Redditl)e clreolare
24 /€ del 12/10/201F Agenzia Entrate

> Legoe / Regolamento Reglonall sul Turismo, e/o Norme Locall
comunall.

.COoNELAUO
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Altra premessa

In particolare La Clreolare 24/€ del 12/10/201F
dell’Agenzin Entrate specifica Lo wormativa che, a sua
volta....

1) ha fornito una precisa definizione di tall contrattl

2) ha stabtlito il regime fiscale applicabile at velativi
CANONL

2) ha attribuito L comptil di comunicazione det datu

4) ha disciplinato Le tpotest di sostituzione wel prelievo
deLL’meosta LA capo o determinatl tntermediart
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D.L. n. 50/201F
(specifica disciplina fiscale per Le locaziond brevi
a partire dal 01/01/201%#) (convertito nella Legge 96/201F)

Art. 4

St definiscono Locaziont Brevi Turistiche, L contratti di Locazione che:

1)

Hawno ad oggetto Lmmobill AD USO ABITATIVO - da AL 0 A1l -
esclust A10 (Ufficl o Studi privatl) e relative pertinenze, oppure
singole stanze dell’abitazione (civeolarve n. 26/€/2011), situatl tn
ttalia (quelll all’estero producono un reddito diverso al senst dell’art.
&7, commma 1, letteva £ del Tulr)

Hoanno durata wow superiore a 30 giorni. (n gquesto caso il contratto
nown ha obbligo di registrazione (non Vi ¢ L'obbligo di vegistrazione se
now formatl per atto pubblico o serittura privata autenticata).
Tuttavia, occorve valutare se well’anno per uno stesso Locatario su uno

stesso Lmmobile st e superato Ll Limite di glorni e A
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D.L.n. 50/201F

(specifica disciplina fiscale per Le locaziond brevi
a partire dal 01/01/201%#) (convertito nella legge 96/2017)

Art. 4

=) Slawo stipulati da persone fistche al di fuorl dell’esercizio di attiviti
dl bmpresa (con riferimento ad entrambe Le partl del contratto, guindl
sono esclust quelli ad uso foresterin DEr L Proprl dipendentt)

4) Locatl divettamente o tramiite soggettl che esercitano attivitna db
intermedinzione immobiliare, ovvero sogoettl che gestiscono portali
telematicl, mettendo Ln contatto PErSONE L cevea ol v Liamobile con
persone che dispongono di unitn tnmumobiliare da Locare
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Servizl accessorl alla Locazione

Articolo 4 D.L. 50/201F prevede anche La prestazione oel
sevvizl di...

* fornitura di biancherin
°put’uz’m oel Locall

e nltyl servizl strettamente ﬁ/wuz’wwa LL alle estgenze
abltative di breve per’wolo (anche se non cltatl
esplicttamente aalla norma)
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Servizt NON accessorl alla Locazione

NOW POSSOND ESSEYE CONSLALIALL ACCeSSOrL L SenvizL che non
sonp STRETTAMENTE CONNESSI CON LA FINALITA
RESIDENZIALE DELUABITAZIONE, qualt, ad
eSenplo:

* fornttura della colazione
* coMmMmLINLSEraZLOWE oL pagti

* MESSO A OlLSposLzLone L auto a wolegolo o dL gulde
turistiche o al nterpretl

6T0C 24quianas 9T INVOVd - INIHOSO4 31vD31 O1dNl1s



Se il locatore, tnsieme alla wessa a
disposizione dell’immobile, fornisce
anche questl servizt, i contratto NON
rientra wella disciplina delle Locaziond
brevi, essendo L tal caso richiesto un
Livello seppur minimo ol organmlzzazione
now compatibile con Ll semplice contratto
di locazione (& un'attivita d'impresa
anche se oceastonale)




Cosa sice L'articolo?

D.L. 24/04/2017, n. 50 Disposizioni urgenti in materia finanziaria, iniziative a favore degli enti territoriali, ulteriori interventi per le zone
colpite da eventi sismici e misure per lo sviluppo. Pubblicato nella Gazz. Uff. 24 aprile 2017, n. 95, S.0. ART. 4 Regime fiscale delle locazioni
brevi

In vigore dal 30 giugno 20191. Ai fini del presente articolo, si intendono per locazioni brevi i contratti di locazione di immobili ad uso
abitativo di durata non superiore a 30 giorni, ivi inclusi quelli che prevedono la prestazione dei servizi di fornitura di biancheria e di pulizia
dei locali, stipulati da persone fisiche, al di fuori dell'esercizio di attivita d'impresa, direttamente o tramite soggetti che esercitano attivita
di intermediazione immobiliare, ovvero soggetti che gestiscono portali telematici, mettendo in contatto persone in cerca di un immobile
con persone che dispongono di unita immobiliari da locare. (22)

2. A decorrere dal 1°(gradi) giugno 2017, ai redditi derivanti dai contratti di locazione breve stipulati a partire da tale data si applicano le
disposizioni dell'articolo 3 del decreto legislativo 14 marzo 2011, n. 23, con l'aliquota del 21 per cento in caso di opzione per l'imposta
sostitutiva nella forma della cedolare secca. (22)

3. Le disposizioni del comma 2 si applicano anche ai corrispettivi lordi derivanti dai contratti di sublocazione e dai contratti a titolo oneroso
conclusi dal comodatario aventi ad oggetto il godimento dell'immobile da parte di terzi, stipulati alle condizioni di cui al comma 1. (22)
3-bis. Con regolamento da emanare entro novanta giorni dalla data di entrata in vigore della legge di conversione del presente decreto, ai
sensi dell'articolo 17, comma 1, della legge 23 agosto 1988, n. 400, su proposta del Ministro dell'economia e delle finanze, possono essere
definiti, ai fini del presente articolo, i criteri in base ai quali I'attivita di locazione di cui al comma 1 del presente articolo si presume svolta in
forma imprenditoriale, in coerenza con |'articolo 2082 del codice civile e con la disciplina sui redditi di impresa di cui al testo unico delle
imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, avuto anche riguardo al numero delle unita
immobiliari locate e alla durata delle locazioni in un anno solare. (23)

4. 1 soggetti che esercitano attivita di intermediazione immobiliare, nonché quelli che gestiscono portali telematici, mettendo in contatto
persone in ricerca di un immobile con persone che dispongono di unita immobiliari da locare, trasmettono i dati relativi ai contratti di cui ai
commi 1 e 3 conclusi per il loro tramite entro il 30 giugno (31) dell'anno successivo a quello a cui si riferiscono i predetti dati. L'omessa,
incompleta o infedele comunicazione dei dati relativi ai contratti di cui al comma 1 e 3 € punita con la sanzione di cui all'articolo 11, comma
1 del decreto legislativo 18 dicembre 1997, n. 471. La sanzione ¢ ridotta alla meta se la trasmissione e effettuata entro i quindici giorni
successivi alla scadenza, ovvero se, nel medesimo termine, & effettuata la trasmissione corretta dei dati. (22) (29)
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5. | soggetti residenti nel territorio dello Stato che esercitano attivita di intermediazione immobiliare, nonché quelli che gestiscono portali
telematici, mettendo in contatto persone in ricerca di un immobile con persone che dispongono di unita immobiliari da locare, qualora
incassino i canoni o i corrispettivi relativi ai contratti di cui ai commi 1 e 3, ovvero qualora intervengano nel pagamento dei predetti canoni o
corrispettivi, operano, in qualita di sostituti d'imposta, una ritenuta del 21 per cento sull'ammontare dei canoni e corrispettivi all'atto del
pagamento al beneficiario e provvedono al relativo versamento con le modalita di cui all'articolo 17 del decreto legislativo 9 luglio 1997, n.
241, e alla relativa certificazione ai sensi dell'articolo 4 del regolamento di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 |uglio 1998, n. 322.
z\lel)c(asc; in cui non sia esercitata I'opzione per |'applicazione del regime di cui al comma 2, la ritenuta si considera operata a titolo di acconto.
24) (29

5-bis. | soggetti di cui al comma 5 non residenti in possesso di una stabile organizzazione in Italia, ai sensi dell'articolo 162 del testo unico delle
imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, qualora incassino i canoni o i corrispettivi
relativi ai contratti di cui ai commi 1 e 3, ovvero qualora intervengano nel pagamento dei predetti canoni o corrispettivi, adempiono agli
obblighi derivanti dal presente articolo tramite la stabile organizzazione. | soggetti non residenti riconosciuti privi di stabile organizzazione in
Italia, ai fini dell'adempimento degli obblighi derivanti dal presente articolo, in qualita di responsabili d'imposta, nominano un rappresentante
fiscale individuato tra i soggetti indicati nell'articolo 23 del decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre 1973, n. 600. In assenza di
nomina del rappresentante fiscale, i soggetti residenti nel territorio dello Stato che appartengono allo stesso gruppo dei soggetti di cui al
periodo precedente sono solidalmente responsabili con questi ultimi per |'effettuazione e il versamento della ritenuta sull'ammontare dei
canoni e corrispettivi relativi ai contratti di cui ai commi 1 e 3. (28) (29)

5-ter. Il soggetto che incassa il canone o il corrispettivo, ovvero che interviene nel pagamento dei predetti canoni o corrispettivi, € responsabile
del pagamento dell'imposta di soggiorno di cui all'articolo 4 del decreto legislativo 14 marzo 2011, n. 23, e del contributo di soggiorno di cui
all'articolo 14, comma 16, lettera e), del decreto-legge 31 maggio 2010, n. 78, convertito, con modificazioni, dalla legge 30 luglio 2010, n. 122,
nonché degli ulteriori adempimenti previsti dalla legge e dal regolamento comunale. (25)

6. Con provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle entrate, da emanarsi entro novanta giorni dall'entrata in vigore del presente decreto,
sono stabilite le disposizioni di attuazione dei commi 4, 5 e 5-bis del presente articolo, incluse quelle relative alla trasmissione e conservazione
dei dati da parte dell'intermediario. (22) (30)

7. A decorrere dall'anno 2017 gli enti che hanno facolta di applicare I'imposta di soggiorno ai sensi dell'articolo 4 del decreto legislativo 14
marzo 2011, n. 23, e il contributo di soggiorno di cui all'articolo 14, comma 16, lettera e), del decreto-legge 31 maggio 2010, n. 78, convertito,
con modificazioni, dalla legge 30 luglio 2010, n. 122, possono, in deroga all'articolo 1, comma 26, della legge 28 dicembre 2015, n. 208, e
all'articolo 1, comma 169, della legge 27 dicembre 2006, n. 296, istituire o rimodulare I'imposta di soggiorno e il contributo di soggiorno
medesimi. (26)

7-bis. Il comma 4 dell'articolo 16 del decreto legislativo 14 settembre 2015, n. 147, si interpreta nel senso che i soggetti che hanno optato, ai
sensi del predetto comma 4, per il regime agevolativo previsto per i lavoratori impatriati dal comma 1 del medesimo articolo, decadono dal
beneficio fiscale laddove la residenza in Italia non sia mantenuta per almeno due anni. In tal caso, si provvede al recupero dei benefici gia
fruiti, con applicazione delle relative sanzioni e interessi. (27)
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DI COSA S| TRATTAY

contratto di locazione «<BREVE»
con durata Lumitata wnel tempo,

LL cul scopo precipuo e quello di soddistare

esigenze abitative temporanee per finalita turistica,
OVVErD LnSorte L ocecastone di uin ViagoLo o di un
sogglorno per svVago, VillegoLlatura, viposo o
qualungue altra causa voluttuaria
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Classico quesito sulla durata? Fiaip risponde...

<l 30 giorni ...come sono da intendere complessivamente nell'anno per ogni
persona? O vanno conteggiati sommando anche piu persone? Per esempio: cosa
accade se si affitta I'appartamento per 20 giorni a una persona e 25 giorni a
un’altra?>

<IlI termine di 30 giorni — indicato dall’articolo 4 del DI 50/2017 (convertito dalla
legge 96/2017) sul «regime fiscale delle locazioni brevi» — dev’essere inteso per
singolo contratto/inquilino. Significa che, nel corso dell'anno, e possibile stipulare
piu contratti di locazione breve, di durata non superiore a 30 glorni, senza
procedere alla registrazione di cui al Dpr 131/1986.

Se invece la durata delle locazioni che intervengono nell'anno tra le medesime
parti e complessivamente superiore a 30 giorni, il contratto deve essere registrato
(circolare 12/E/1998)>

6T0C 24quianas 9T INVOVd - INIHOSO4 31vD31 O1dNl1s


https://www.ilsole24ore.com/art/casa/2019-05-13/cir-iun-e-cis-codici-regionali-cercano-mappare-airbnb-155638.shtml

Da Fiaip Risponde

* Inoltre, Il decreto sicurezza prevede la comunicazione alla Questura
anche per gli affitti brevi: bisogna reqistrarsi ed effettuare l'iter di
abilitazione, anche se si affitta una casa vacanze solo per un breve
periodo delllanno e senza servizi aggiuntivi?>

« <Salvo ulteriori chiarimenti da parte del Ministero dell’Interno — allo
stato e necessario procedere alla comunicazione alle Questure
territorialmente competenti, avvalendosi di mezzi informatici o
telematici (o, in extremis, mediante fax o Pec, in caso di problemi
tecnici), comunicando le generalita delle persone alloggiate secondo
le modalita stabilite dal ministero dell’Interno e nel rispetto della
normativa sulla privacy. E quindi necessaria — salvo sanzioni — la
comunicazione telematica attraverso il portale «alloggiati Web» della

Polizia di Stato>.
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Sowno locaziont turistiche quelle aventt
ad oooetto gl allogol Locatt
esclusivamente per

finalith turistiche
L gualsiast luogo ubieatl

(nown ¢, quindl, necessario che st trattl
ol meta turistica)



Chi pub essere Ll Locatore?
Anche Ll SUBLOCATORE E IL COMODATARIO

L .. w, 50/201F ha awpliato Vapplicabilita della cedolare secca
(21%) anche alle ipotesi della sublocazione e el contrattl di
concessione n godimento oneroso conclust dal COMODATARIO, di
locazione che comprende senvizi accessort (pulizia e fornitwra di
biancheria)

Fottispecte che viceversa risultaono espressamente escluse dal campo di
applicazione del suddetto regime sostitutivo Ln casoe di stipulazione
aL contrattl di locazione eccedentl L 20 glornt.

L'estensione st motiva con il fatto che Le Locaziont turistiche possono
essere concluse anche dal locatario che (magart durante La proprin
permanenza tn altro Luogo) dectda di sub-affittare L'immobile Locato.
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L vegle delle Locazionl brevi o turistiche
st applica anche

* Alle sublocaziont;

* Al conkrattl a titolo onevoso conclust dal
comonatario, che hanwo per ogoetto L
oodumento dell’ mmoblle da parte di terz;

* Al contrattl di locaziowne di stngole stanze
dL un'aottazione.

- INIHOSO4 31v531 O1dN.is
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PER QUALI CONTRATTI DI “LOCAZIONE BREVE” SI PUO SCEGLIERE LA CEDOLARE SECCA

SRR

R

la durata non deve superare i 30 giorni

la data di stipula non é anteriore al 1° giugno 2017

non e richiesta l'adozione di un particolare schema contrattuale

devono riguardare solo le unita immobiliari (locate anche per finalita turistiche)

a uso abitativo (categoria catastale da Al a Al1, escluso A10), situate in Italia,
e loro pertinenze

possono prevedere anche servizi accessori alla locazione (fornitura biancheria,
pulizia locali, wi-fi, utilizzo utenze telefoniche)

le parti (locatore e conduttore) possono essere solo persone fisiche che
stipulano il contratto al di fuori dell’'esercizio di un’'attivita d'impresa

puo trattarsi anche di sublocazione, comodato a titolo oneroso, locazioni di

singole stanze di un’abitazione, sempre della durata massima di 30 giorni

possono essere conclusi direttamente dalle parti o tramite soggetti che

esercitano attivita di intermediazione immobiliare o che gestiscono portali

telematici

18
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| comtrattil i Locazione breve
POSSOND ESSere s’cipul,ati:

1) odirettamente dal LOCATORE

2) tramite  sogoettt  che  esevcitano
attivita di INTERMEDIAZIONE
IMMOBILIARE

2) traomite PORTALI TELEMATICI

19
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Intermediari

* Le novita si applicano SIA quando i contratti sono conclusi
direttamente tra il proprietario (o il sublocatore o il comodatario) ed |
locatari,

* SIA quando per la stipula o il pagamento dei canoni intervengono
soggetti terzi che esercitano attivita di intermediazione immobiliare
(ed in tali situazioni la legge ha individuato precisi adempimenti nei
confronti degli intermediari)
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DUPLICE MODELLO

1) Agente Limmobiliarve agisce n forza
MANDATO CON
TANZ A

AL

RAPPRESEN"

UL

2) Agente agisce Ln forza di MANDATO

S

ENZ A RAPPR

ES|

ENTANZ A

21
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Intermeediazione:
mandato con rappresentanza

L negozio giuridico st svolge, anche at finl
va,  odirettamente tra UL maandante
(proprietario) ed Ll tevzo (cliente).

Determinando L'lrvilevanza  tributaria
delltnterposizione dell’ngente tmmobiliare
(mandatario).

SEGUe...
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MANDATO CON RAPPRESENTANZLZA

_ Proprietario mandante Agente mandatario

Contabilita Rileva il ricavo per la vendita al terzo cliente ed il Rileva il ricavo per il
costo per il compenso da riconoscere al compenso della sua attivita
mandatario agente. da fatturare al mandante

proprietario.

Imposte dirette Il ricavo di vendita ed il costo per il compenso Il ricavo per il compenso
costituiscono, rispettivamente, un componente  costituisce un componente
positivo e uno negativo di reddito. positivo di reddito.

lva Emette fattura di vendita intestata al terzo Emette fattura con Iva ad
acquirente (cliente) con Iva al 10% se |l aliquota ordinaria per il

mandante proprietario e soggetto passivo Iva; in compenso.
esenzione se e persona fisica. Riceve fattura per

il compenso del mandatario agente.
23
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MANDATO SENZA RAPPRESENTANZA

v tale ipotest, Ll wandatario agiva di fronte al terzi
per comto del wmandante, ma con nome proprio, ¢ per
conseguenza, gli effettl degli attl gluridicl complutl
rteacvanno su ot L.

Effettl che, tuttavia, dovranmno successivamente essere
trasferivll al wandante, n virtw dell’accordo con
questl  stipulato  semza  alewnn  stipulozione
contrattuale, ma Ln base a weert accorvdt verball.

Seque...
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Su questo aspetto ¢ intervenuta Lo Risoluzione w, 147/€8/2004
dell’Agenzia delle Entrate — Direzione centrale normativa e contenzioso,
secondo cul:

. Somme pagate dat terzi (clientl) all’agente che opera sewza
rappresentanza — L'ngente e chiamato tn guesto caso ad emettere fatturn
al cliente con aligquota del 10% (In quanto egll sta locando L'unitn
Lmumobiliare a nowe proprio (per conto del proprietario).

. Somwme riversate dall’agente tmumobiliave al proprietari del bend
bumoblll = (n vivtie del fatto che la somwma riscossa dall’‘agente
nkermeediario sconkl L'iva al 10%, fa si che debbano scontare il medesimo
trattamento fiscale anche le somme rimesse al proprietart oegli imobill
(s¢ questl rvisultano essere spoggettl passivi di tmposta). Nella diversa
Lpotest Ln cul dettl proprietart now siano soggettl passivi (va, L'operazione
di viversamento a Lovo favore delle somme tncassate dall’agente (al netto
delle velative prowiglonl) risultera fuorl campo va, per difetto del
Presupposto soggettivo tn capo al perciplente.

25
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I soggetti che esercitano attivita di intermediazione immobiliare
hanno obblighi di natura informativa tutte le volte che
intervengono nella stipula di un contratto di locazione breve,
come definito nel precedente capitolo.

Inoltre, se incassanc o Iintercedono anche nella fase del
pagamento dei canoni di locazione o dei corrispettivi, sono
tenuti ad applicare una ritenuta quando versano al locatore la
somma incassata.

In sintesi, gli intermediari devono:

e comunicare all’Agenzia delle Entrate i dati dei contratti
stipulati a partire dal 1° giugno 2017 per il loro tramite

di

z Ritenuta Z1%
z LComunicazione

z Certificazione

Conservazione

locazione breve

e trattenere una somma, pari al 21% del canone, se intervengono anche nel

pagamento o incassano i corrispettivi.

26
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Cedolare secca sempre?

* Ora, con il decreto 50/2017 e possibile applicare le disposizioni in
materia di «cedolare secca sugli affitti», gia utilizzabili per i redditi
fondiari derivanti dalla locazione, anche ai redditi derivanti dai
contratti di sublocazione, di concessione in godimento oneroso
dell'immobile da parte del comodatario, di locazione che comprende
servizi accessori (per esempio, la pulizia o la fornitura di biancheria).

* Prima non era possibile usufruire della cedolare secca in quanto
guesti redditi non erano riconducibili alla categoria dei redditi fondiari
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FORMA €E CONTENUTO
DEL CONTRATTO

Forma SCRITTA a pena di NULLITA.
L contratto oleve eSpressanente undieare
LE FINALITA TURISTICHE

ondle evitare Leventuale applicazione delle norme in
materia di Locazione abltativa primaria o
transitoria. Now VL & L1 Pwtlootme sehena
contrattuale da segulre per undieare

ol elementl del contratto.

28

6T0C 24quianas 9T INVOVd - INIHOSO4 31vD31 O1dNl1s



RUANDO S| CONSIDERA STIPULATO (1L

CONTRATTO?

* Nel momento bn cul chi ha fatto la proposta ha
conoscenza dell’accettazione dell’altva parte (art
1226 ¢.C.)

*Per L cownbratti di  locazione breve stipulati
attraverso tntermediart vileva tb momento tn cul Ll
conduttore riceve conferma della prenotazione
dall’intermediario.
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DURATA

L contratto dl atfitto turistico non

preveae aleun terming mintmo di

durata e alla scadenza we cessano
automaticamente gli effettl,

non € NELESSAria la disdetta

30
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Cow riferimento alla durata st pud
distinguere tra:

LOCAZIONE TURISTICA LUNGA

. cd. contratto casa vacanze _

LOCAZIONE TURISTICA BREVE
cd. contratto brevi vacanze

. LOCAZIONE TURISTICA BREVISSIMA |
ed. contratto weekend \
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Problema Lombardia 2018

* Gli alloggi dati in locazione c.d. CAV («case ed appartamenti per
vacanze») e quindi si deve registrare al Suap... ma cosi facendo si
rischia di NON applicare la cedolare secca (esercizio attivita
d’'impresa) e si rischia di pagare la TARI (non come utenza domestica
ma come attivita commerciale) (Regolamento regionale del 2016)

 Sempre la Lombardia ha poi posto una serie di regole molto vincolanti
(ledendo anche il principio dell’autonomia contrattuale art. 1322 c.c.),
..... tipo presenza del bollitore o numero «x» di canovacci...
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LOCAZIONE TURISTICA LUNGA
cd. Contratto casa Vacanze

L contratto aeve prevedere clausole che regolano:
> Lo durata della Locazione

» Lentita del canone e Lle wmodalita di pagamento
dello stesso preveaendone La rivalutazione

> Ll ol@pos‘i,to della cauzione
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LOCAZIONE TURISTICA BREVE
(col. Contratto Brevi Vacanze):

L contratto deve contenere pattulziont clrea:

> Ll recesso

» Lentita delle spese accessorie

» le modalitd di utilizzo degli eventuall spazi

ACCESSorL
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LOCAZIONE TURISTICA BREVISSIMA

(cd. contratto weekend)

Nel contratto oeve essere prevﬁgta
g clausola con

pattuizione forfettaria sul conswmdi per le utenze
(Luce, acqua, gas...)
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OBBULIGAZIONI DELLE PARTI:

LOCATORE

consegwnare al Locatario
La cosa Ln buowno stato
dl manutenzione tn
MO0 Che POSSa Servire
all'uso convenuto e
oarantirng

Ll pacifico godimento
durante La locazione

CONDUTTORE

»servirst della cosa locata per L'uso
determinato wel contratto,
osservando La diligenza del buon
padre di famiglin

»pagave il canone

»restitulve La cosa Locata termine
della Locazione nel medestimo
stato L cul L'ha vicevuta, salvo Ll
normeale oeterlovamento
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Per L'awvwio o L'esercizio dell’attiviti sono
NECessart

REKQUISITI
SOGGETTIVI

* Bssere prop rletavio o
usufruttuario;

* ESsere Ln possesso del
requisttl moralt da
autocertificare al momento
della presentazione delln
domanda

REQUISITI
OGGETTIVI

Le caratteristiche delle abltazlonl
devono esseve conformd alle
normative vigentl tw materia:

* {rbanistien
e Sanltaria
° oL pre\/ewz’wwe Lcenol

* Jl sleurezzo
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CAPACITA RECETTIVA

(dati indicativi, L.R.E.R. 16/2004, modificata L.R. E.R. 4/2010 e delibere varie)

* soggLlorno dl almeno 14 wg;

* camere oa Letto almeno 9 mg - per un posto Letto - e 14 mg - per 2 postl
* monolocall minbimo 28 Mg - pPer UAA PErSONA ~ 38 MG - PEI 2 PEISONE -
* cuclna o angolo cottura conforme al Regolamentl edilizl comunali;

!

Per gll appartamenti classificatl
* 9 ma. di superficie utile per posto Letto per le strutture a 2 soli;
* 10 mq. di superflele utile per posto Letto per Le strutture a 3 soll.

| posti Letto totall sono dati dalla somma della capacita vicettiva delle
camere da letto € sempre possibtle L’Q@g}w/\{m Al un Letto per minort ol 12
annl al dt fuort et parametyl soprawndicatt;
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COMUNICAZIONE

DEI DATI

uando lintermediario oltre a favorire L'incontro tra domanda e

offerta di abitazione fornisce anche un supporto professionale o
tecnico o bnformatico nella fase del perfezionamento dell'accordo:

Se Ll conauttore ha accettato
Lo proposta oL locazione
tramite Linkermediarvio stesso
o ha adevito all'offerta i
Locazione tramite Lo
plattatorma on Ling

L'inkermediorio € TENUTO
A COMUNICARE | DATI

Se tl locatore st avvale
dell’tntermeediario  solo
PeY  Proporre L’meobi@@
L locaziowne wa UL
conauttore COVAUNLEO
divettamente al locatove
L'accettazione della NON
E TENUTO A
COMUNICARE | DATI
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eUAll DATI DEVONO ESSERE
COMUNICATI?

* Nowe cognone e codice flscale ael Locatove
*Durata del contratto

* (mporto del corvispettivo Lovoto

* ndivrizzo dell’lmamobile

40
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CUANDO DEVONO ESSERE
COMUNICATI?

Entro LL 20 giugwno dell’anne
SUCCESSLVO O L peeasLlone della
Certificazione della vitenutn

- INIHOSO4 31v531 O1dN.is
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Chi & responsabile della correttezza dei datiz

GlL tntermeaiart sono tenutl a richieoere

L datl prevlgtﬁ W,

nown Sono tenutl a verificarne
L'autenticLta.

Ll LOCATORE ¢ Vespomgablte dello

covvetta tassazione del vedoito e de
verioteltn delle pmprl@ dichiarvazio

Lo

L
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Riassumendo...

Per contratto di locazione breve si intende un contratto di locazione di immobile a uso abitativo, di durata non superiore a 30 giorni, stipulato da persone fisiche, al di fuori dell'esercizio di attivita
d'impresa. A esso sono equiparati | contratti di sublocazione e guelli di concessione in godimento a terzi a titolo oneroso da parte del comodatario.
| dati relativi alle locazioni brevi devono essere trasmessi entro il 30 giugno dell’'anno successivo a quello di conclusione del contratto. L'adempimento riguarda:

« coloro che esercitano attivita di intermediazione immobiliare

= coloro che gestiscono portali telematici, mettendo in contatto persone in cerca di un immobile con persone che dispongono di unita immaobiliari da affittare.

Ritenute e versamenti

Gli intermediari che intervengono nel pagamento o incassano | canonifcorrispettivi relativi ai contratti di locazione breve devono effettuare, su guelle somme, una ritenuta del 21%, da versare
tramite modello F24, con il codice tributo *1919" (risoluzione n. 88/2017 - pdf).
Se il beneficiario non opta in sede di dichiarazione dei redditi per I'applicazione del regime della cedolare secca, la ritenuta si considera operata a titolo di acconto.

Modalita di trasmissione

| soggetti residenti nel territorio dello Stato trasmettono i dati utilizzando il canale Entratel/Fisconline direttamente o tramite gli intermediari. Per la compilazione del file contenente i dati devono
essere utilizzati | prodotti software resi disponibili gratuitamente dall’Agenzia delle entrate.
| soggetti non residenti:

» seinpossesso di una stabile organizzazione in Italia, trasmettono i dati per il tramite della stabile organizzazione, utilizzando il canale Entratel/Fisconline

s 52 non in possesso di una stabile organizzazione, devono avvalersi di un rappresentante fiscale, il quale provwede anche a richiedere I'attribuzione del codice fiscale dei soggetti rappresentati,
gualora ne siano sprovvisti. In assenza di nomina del rappresentante fiscale, si considerano solidalmente responsabili per I'effettuazione e il versamento della ritenuta sui canoni/corrispettivi i
soggetti residenti in Italia appartenenti allo stesso gruppo dei non residenti.
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SANZIONI

L'omessa, vaompte/ta 0 Lw{@d}@Lé comunleazione del datl velativi alL contrattl e
punita con la sanzione ot cul all’art. 11, comma 1, D.LOS. 4 F1/199F € suce.
moodifiche:

- Sanziowne amwministrativa da Burp 250,00 a Burp 2.000,00 per Le seguenti
violazionl (ridotta alla weth se effettuata entro 15 gog dalla scadenza):

a) Owlssione di ognl comunicazione prescritta dalla Legge tributaria anche
se wow richiesta dagli ufficl o dalla quardia di Finanza al contribuente
0 a terzl well'esercizio del potert di verifica ed accertamento bn materia di
Lmposte dirette e di bmposta sul valore agoiunto o tnvio di tali
comunicaziont con datl tncompletl o mon veritiert;

b)  Mawncata restituzione del guestionart Lnviatl al contribuente o a tevzi
nell'esercizio del Eo’cen di cul alla precedente Lett. a) o Llovo vestituzione con
risposte vaoqute £ 0 WOW VErLELEVE;

c) lnottemperanza all'tnvito a comparire e a qualsiast altva richiesta fattl
dagli uffict o dalla quardia di finanza well'esercizio del potert Lovo
conferiti
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redditt dertvantl dat contrattl di Locazione breve

Imposta sostitutiva nella forma
della cedolave secea con
L'aliquota del 21% su opzione
(art. 2 D.LYs. 23/2011)



Soggetti tenuti al versamento
dell’tmposta:

Gl tntermediart Lmmobiliart
effettuano una ritenuta del 21%
SUL CANONL O SUL corrlspettivi Lovoll

ce Ll Lneassano e devono versarlo
emtro LL 16 del mese successivo

— operano come SOSTITUT!
D'IMPOSTA -
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IL REGIME DELLA CEDOLARE SECCA SUI CONTRATTI DI “LOCAZIONE BREVE"

IMPOSTA
DOVUTA

IMPOSTE
NON DOVUTE

| oy

SCELTA
DEL REGIME

| v

ot

imposta sostitutiva del 21%
dell’'intero importo indicato nel contratto

|

Irpef, addizionali regionale e comunale
(sui contratti eventualmente registrati

non si pagano le imposte di registro e di bollo)

-

nella dichiarazione dei redditi dell’'anno in
cui maturano i canoni di locazione o nel
quale si riscuotono i corrispettivi

con l'eventuale e volontaria registrazione
del contratto

~

/
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Cosa SL tntende per oorrispettivo Lordo?

1L oowlsp@tti\/o LQw{o ¢ quanto dovuto
otgt aom,qluttore L base al contratto
oL Locazione.

Now Sono corvispettivi ael contratto
* penall

* depositi cauzionall

¢ GQ‘PQ 444
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PAGAMENTO MEDIANTE
ASSEGNO BANCARIO

INTESTATO AL LOCATORE
L'tntermeediarvio, now avendo Lo
materiale dispontbilitn delle visorse su
cul operare La vitenuta, now € tenuto a
tale ademplmento anche se l'assegno ¢
consegnato al Locatore per Ll suo tramite
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PAGAMENTO Mi

Sl S

Sl ]

RONIC

THPYAR S ARG

Se il conduttore paga con carta au
credito, di debito, carta prepagata,
mediante pay-pal L prestatort di servizi
dl pagamento now effettuano Lo
rlEenutn L guanto now sono
intermediond at find della discipling
delle Locazionl brevi
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SANZIONI
MANCATO VERSAMENTO

La wancata applicazione della vitenuta allo
fonte da parte dell’intermedinrio comporta
L'applicazione di una sanzione amministrativa
del 20% dell’ anmumontare now trattenuto.

cualora L'umporto supert La soglia di Euro
150.000,00 oL ritenute Vi ¢ L'applicazione di
una sanzione (reclustone da & west a 2 anial)
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SANZIONI MANCATO
VERSAMENTO

La prowiglone now fa parte del corrispettivo Lordo se:

o ¢ poldebltata divettamente dall’tntermeediario al
conoluttore

e ¢ nddebitata divettamente dall’tntermediario al Locatore
e non LineLole sul canone vichiesto dal Locatore

La prowigione {o parte del corvispettivo lovdo se ¢
trattenuta dall'intermediorio sul conone spettante al
Locatore.
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- Ultertori adempimewt’i, -

1) Comunticazione deglt alloggiatl alla

RALSTEUY O

Entro WL glormo successivo all’arvivo (o Ll
olorno stesso se Ll sooglorno dura solo

g wnwotte)  dev'essere

COVAUNLEAZLOWNE

deoll

eftfettuata
allogoiatl  al

LU

LU

uesturn del  capoluogo di Provincla,
tramite L servizio «Allogolativwehs

S@@u@...
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- Ultertori adcmpimewt’i, -

2)Pagamento  della  Tasso L
S0OALOVIND

Gl mportl variawo da cltta a cltta e
L per’wdo dl/ tass}azio/we normalmente
NOW SUPEVAL L 7 OILOVNL.

Questo va pagato dall’ospite all'arvivoe
eVa vilasceLata vicevuta.




L’@sem@zlo oL/ attivitn saltuaria
e dL tipo non commerciale, non
reehiede La comumunleazione ol SCLA

Segnalazione certificata di inizio
attivita non tmprenditoriale.

MA
alcune Legol regronalt Lo vichtedono

(Abruzzo, Emilia-Romagna,
Lazio, Liguria, LombardLia,
Sarvdegna, Veneto)
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LA LEGGE REGIONALE 4/2010

definisce  come 'altre  tipologie
rLeettive” Le seguentt:

° appartamemfci anmobLLLatlL DEY
USO TUVLSELCD;

+_attivita saltuaria di alloggio e
priva colazione (BER);
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Apparta mentl ammobiliati DEYr USD turistico

«Now sono soggettl alla discipling dell'esercizio i case e appartamentt per
vacanze L proprietart o usu{mttuan/ che danno tn locazione o turlstl case ¢
APPAVEAMENEL, L MUmEro non superiore a tre, nel corso di wna o plu staglont
turistiche, con contrattl aventl validitd wown superiore a sel mest consecutivi,
senza Lo fornitura di servizi agoluntivi e sempre che Lattivita non sia
organizzata in forma di limpresa.

Colovo che tntendono dave atwgg’w A tUrlstl Ln appartamentt o case ne danino
comunteazione al Comume, diL worma, entro L 31 wwarzo welle Localltd a
turtsmio estivo, entro Ll 21 ottobre nelle Localita a turismo tnvernale ed entro Ll
31 genniaio welle restantt localita.

Gli stesst soggettl comunicano alla Provincia L datl sulla consistenza
vicettiva e sul movinmento del clientl secondo Le modalita tndicate dall'lstituto
nazionale di statistica (ISTAT) e sono soggettl alla normeativa tn materia di
pubblica sieurezza.»
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Attivita saltuaria di alloggio
e prima colazione (BER)

«SL nkende per esercizio saltuario di allogoio e privmaa colazione € pud assumere
Uidentificazione di bed § breakfast L,'A‘IEHVITA DI OSPITAUITA €
SOMMINISTRAZIONE DELLA PRIMA COLAZIONE NELUABITAZIONE
DI RESIDENZA O ABITUALE DIMORA, AVVALENDOSI DELLA PROPRIA
NORMALE CONDUZIONE  FAMILIARE E_ GARANTENDO CA
COMPRESENZ A CON GLI OSPITL senza La fornitura di servizl aggiuntivi ¢
in ognl caso senza organizzazione bn forma d'bmpresa, bn non plic di tre stanze
£ CON U MASSLD ol sel posti Letto, pu)t un eventuale letto aggiunto per stanza
Ln caso di minort di dodict anndt.

L'ospltalita puo essere tormnita per wn massimo di centoventl giornt nell'arco del
pertodo di ms]sombuuta all'accoglienza o, n alternativa, per un massimo di
CLAGUECENED PErnOTEaMEntL nell'aveo dell'anno solare.

L warchio d'identificazione Be®, sulla base del wodello approvato odalla
Reglone, puo essere affisso all'esterno dell'abitazione.

58

6T0C 24quianas 9T INVOVd - INIHOSO4 31vD31 O1dNl1s



OBBLIGO SCIA AL COMUNE

Obbligo di comunieazione
ol SCILA sLa per attivito
SLo mer@wdltorlate

chne mon



Dopo aver Lviato Lo pmt’wa allo SPOV“C@LLO lmprese
ODCCOYVE:

- contattare la Reglone Emiliao-Romagna per
comunicare L flusst turisticl utilizzando La wmail:
statisticaturismo. bo@regione.emiilin-romaona.tt

- rivolgersi all'ufficlo Riscossiont e Controlll per
L'imposta di sogglorne

- Ruestura dl Bologwna per L'insertmento del
nomtnativi degli allogglati
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Locazioni brevi 2019: ultime novita

* Con la conversione in Legge del “Decreto crescita” (D.L. n. 34/2019,
]g_onvlertito con la Legge n. 58/2019) sono state introdotte diverse novita
iscali.

* Tra le tante, |'articolo 13-quater prevede importanti modifiche in materia di
locazioni brevi. Nello specifico, per migliorare la qualita dell’offerta
turistica, e contrastare forme irregolari di ospitalita, e prevista l'istituzione,
presso il <Ministero delle politiche agricole alimentari, forestali e del
turismo>, di una apposita banca dati delle strutture ricettive e degli
immobili destinati a tali locazioni.

* Le singole strutture ricettive o gli immobili destinati alle locazioni brevi,
dovranno essere identificati mediante un codice (alfanumerico), da
utilizzare in ogni comunicazione inerente all’offerta e alla promozione dei
servizi.
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* | titolari delle strutture ricettive, coloro che esercitano attivita di intermediazione
immobiliare e i soggetti che gestiscono portali telematici, dovranno pubblicare il
godilce identificativo in tutte le comunicazioni inerenti l'offerta e la promozione

| tali servizi.

'inosservanza dell’'obbligo di pubblicazione comportera |'applicazione di una

sanzione pecuniaria variabile da un minimo di 500 euro a un massimo di 5mila

guro..ln caso di reiterazione della violazione, la sanzione sara maggiorata del
oppio.

La legge di conversione prevede che i dati relativi alle persone alloggiate presso le
strutture ricettive saranno forniti, in forma anonima e aggregata, per singola
struttura ricettiva, dal <Ministero dell’Interno> alla <Agenzia delle Entrate> e
potranno essere tramessi ai singoli comuni per consentire il monitoraggio
dell’'imposta o del contributo di soggiorno. Inoltre per limitare ulteriormente il
rischio di evasione, e previsto che gﬁ intermediari immobiliari e i soggetti che
gestiscono portali telematici, residenti in Italia, sono solidalmente responsabili
per il pagamento della ritenuta sui canoni e corrispettivi percepiti.
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Dpr 600/1973 (disposizioni comuni in materia di accertamento
delle imposte sui redditi)

Dpr 917/1986 (Testo Unico delle Imposte sui Redditi)

DLgs 241/1997 (in particolare, articolo 17 e seguenti, che
disciplinano il sistema dei versamenti unitari con compensazione)

DLgs 471/1997 (in particolare, articelo 11, comma 1 e articolo

14, che individuano le sanzioni per |l'omessa, incompleta o
infedele comunicazione dei dati relativi ai contratti e per la
mancata applicazione della ritenuta)

Dpr 322/1998 (modalita di presentazione delle dichiarazioni sulle imposte sui redditi,
imposta regionale sulle attivita produttive e imposta sul valore aggiunto)

DLgs 23/2011— articeolo 3 (cedolare secca sugli affitti)

DI 50/2017 (convertito, con modificazioni, dalla legge 21 giugno 2017, n. 926) -
articolo 4 (regime fiscale delle locazioni brewvi)

Provvedimento dell’Agenzia delle Entrate del 12 luglioc 2017 (adempimenti da
effettuare da parte dei soggetti che esercitanco attivita di intermediazione
immobiliare e di quelli che gestiscono portali telematici)

Risoluzione dell’Agenzia delle Entrate n. 88/E del 5 luglio 2017 (istituzione del codice
tributo per il versamento delle ritenute sui contratti di locazione breve)

Circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 24/E del 12 ottobre 2017 (chiarimenti sul
regime fiscale delle locazioni brevwvi)
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Grazie per |'attenzione
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