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CHE COS’È LA CEDOLARE SECCA?

Regime di tassazione (introdotta dall’art. 3 D. Lgs. 23/2011) che 

consente di assoggettare l’importo del canone corrisposto dal 

conduttore non alle aliquote Irpef ordinarie (che vanno dal 23% al 

43%)

bensì con un’imposta sostitutiva

al 10% (se canone concordato) o al 21% (se canone libero)
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SCOPO:

porre un freno all'evasione fiscale nel settore delle 

locazioni, incentivando la registrazione dei contratti di 

locazione e la denuncia, in sede di dichiarazione dei 

redditi, dei canoni percepiti
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SUCCESSO?

• Grande successo…tanto da assoggettare nel 2017 il 43,9% dei canoni.

• Anche se il guadagno di gettito ottenuto con il recupero dell’evasione non 

è stato sufficiente a compensare le perdite connesse alla migrazione dei 

contribuenti che in precedenza assoggettavano ad Irpef i canoni percepiti 

(fonte Il sole 24 Ore del giugno 2019)
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REGIME FACOLTATIVO

L’applicazione della cedolare secca non è 

automatica ma si tratta di un regime facoltativo, 

previsto per le persone fisiche titolari di reddito di 

proprietà o di diritto reale di godimento di un 

immobile concesso in locazione
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CARATTERISTICHE

• La “cedolare secca” è un regime facoltativo, che si sostanzia nel pagamento di

un’imposta sostitutiva dell’Irpef e delle addizionali per la parte derivante dal reddito

dell’immobile (addizionale regionale all'IRPEF è un'imposta che si applica al reddito

complessivo determinato ai fini dell'IRPEF e deve essere versata se per lo stesso anno

risulta dovuta l'IRPEF - ogni singola Regione e Provincia autonoma può stabilirne

l'aliquota entro i limiti fissati dalla legge statale).

• In più, per i contratti sotto cedolare secca non andranno pagate l’imposta di registro e

l’imposta di bollo, ordinariamente dovute per registrazioni, risoluzioni e proroghe dei

contratti di locazione.
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IMPOSTE NON DOVUTE APPLICANDO TALE REGIME:

• Irpef 

• Addizionali sul reddito degli affitti (Regionale e Comunale) 

• Imposta di registro (compresa quella su risoluzione e proroga)

• Imposta di bollo (anche quella sulle risoluzioni e sulle proroghe) 
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BENEFIT

• La scelta per la cedolare secca implica la rinuncia alla 

facoltà di chiedere, per tutta la durata dell’opzione, 

l’aggiornamento del canone di locazione, anche se è 

previsto nel contratto, inclusa la variazione accertata 

dall’Istat dell’indice nazionale dei prezzi al consumo 

per le famiglie di operai e impiegati dell’anno precedente.
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COMPROPRIETARI

• In premessa, la tassazione dei redditi fondiari con il sistema della cedolare secca può essere 

scelta dal singolo comproprietario che non vincola gli altri comproprietari, che 

possono continuare ad applicare il regime ordinario di tassazione Irpef; ma come si 

fa per la rinuncia agli aggiornamenti contrattuali?

• L'Agenzia delle Entrate, con la circolare n. 26/2011, ha ritenuto che la disciplina del canone di 

locazione debba rimanere unitaria con queste due soluzioni: aut tutti i locatori 

comproprietari dell'immobile rinunciano agli aggiornamenti, aut non vi rinuncia nessuno.

• Quindi i comproprietari che decidono di non avvalersi del regime della cedolare secca 

perdono il diritto agli aggiornamenti ISTAT sulla loro quota di canone di locazione
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ATTENZIONE

• Attenzione: è possibile optare per la cedolare secca, sia alla registrazione del contratto, 

sia negli anni successivi, in caso di affitti pluriennali. Quando l’opzione non viene 

esercitata all’inizio, la registrazione segue le regole ordinarie; in questo caso, le imposte di 

registro e di bollo sono dovute e non sono più rimborsabili. 

In caso di proroga del contratto, è necessario confermare l’opzione della cedolare secca 

contestualmente alla comunicazione di proroga. La conferma dell’opzione deve essere 

effettuata entro 30 giorni dalla scadenza del contratto o di una precedente proroga.
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ALIQUOTE

CONTRATTI A CANONE LIBERO

(ALIQUOTA BASE)

21% del canone annuo stabilito dalle parti

CONTRATTI A CANONE 
CONCORDATO E RELATIVI ALLE 

ABITAZIONI SITUATE:

a) nei Comuni ad alta tensione abitativa 

b) nei Comuni con carenze di disponibilità abitative 

c) Comuni per i quali sia stato deliberato, negli ultimi 5
anni precedenti la data di entrata in vigore della
legge di conversione del D.L. 47/2014 lo stato di
emergenza a seguito del verificarsi di eventi
calamitosi

10% 

(per il quadriennio 2014/2017 – D.L. 47/2014 cd. Decreto 
Casa retroattività di cinque anni, fino al 2013: 15%)
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NEL DETTAGLIO….

• Ricordati che nei contratti di locazione a canone concordato relativi ad abitazioni ubicate:

• nei comuni con carenze di disponibilità abitative (articolo 1, lettera a) e b) del dl 551/1988). Si tratta, in 

pratica, dei comuni di Bari, Bologna, Catania, Firenze, Genova, Milano, Napoli, Palermo, Roma, Torino e 

Venezia e dei comuni confinanti con gli stessi nonché gli altri comuni capoluogo di provincia

• nei comuni ad alta tensione abitativa (individuati dal Cipe).

• Dal 2013 l'aliquota per questi contratti è pari al 15% (Dl 102/2013), ridotta al 10% per il quadriennio 

2014-2017. Il Dl 47/2014 ha disposto che la stessa aliquota sia applicabile anche ai contratti di locazione 

stipulati nei comuni per i quali è stato deliberato, nei 5 anni precedenti la data di entrata in vigore della 

legge di conversione del decreto (28 maggio 2014), lo stato di emergenza a seguito del verificarsi di 

eventi calamitosi. Infine, con la legge di bilancio 2018 è stata prorogata di altri 2 anni (2018 e 2019) 

l’aliquota ridotta al 10% per i contratti a canone concordato.
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EFFETTI DELLA CEDOLARE SUL REDDITO

• Il reddito assoggettato a cedolare:

• è escluso dal reddito complessivo

• sul reddito assoggettato a cedolare e sulla cedolare stessa non possono essere fatti 

valere rispettivamente oneri deducibili e detrazioni

• il reddito assoggettato a cedolare deve essere compreso nel reddito ai fini del 

riconoscimento della spettanza o della determinazione di deduzioni, detrazioni o benefici 

di qualsiasi titolo collegati al possesso di requisiti reddituali (determinazione dell’Isee, 

determinazione del reddito per essere considerato a carico).
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…L’OPZIONE DELLA CEDOLARE SECCA PUÒ ESSERE 
ESERCITATA:

• in sede di registrazione del contratto o successivamente (in tal caso le imposte di 

registro e di bollo già versate in fase di registrazione sono dovute e pertanto non sono 

più rimborsabili)

• LOCATORE che se ne vuole avvalere deve darne comunicazione preventivamente al 

conduttore mediante raccomandata (ad esclusione dei contratti con durata complessiva 

nell’anno < a 30 gg - per i quali non vige obbligo di registrazione)

• se vi sono + comproprietari anche solo uno di essi può chiedere il regime 

della cedolare secca sulla propria parte di canone incassato
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QUANTO DURA L’OPZIONE

• L’opzione comporta l’applicazione delle regole della cedolare secca per l’intero periodo di 

durata del contratto (o della proroga) o, nei casi in cui l’opzione sia esercitata nelle annualità 

successive alla prima, per il residuo periodo di durata del contratto.

• Il locatore ha comunque la facoltà di revocare l’opzione in ciascuna annualità contrattuale 

successiva a quella in cui è stata esercitata. Così come è sempre possibile esercitare 

nuovamente l’opzione, nelle annualità successive alla revoca, rientrando nel regime della 

cedolare secca.

• La revoca deve essere effettuata entro 30 giorni dalla scadenza dell’annualità precedente e 

comporta il versamento dell’imposta di registro, eventualmente dovuta.
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IN CASO DI PROROGA DEL CONTRATTO,

• ….è necessario confermare l’opzione della cedolare secca contestualmente alla 

comunicazione di proroga. La conferma dell’opzione deve essere effettuata nel termine 

previsto per il versamento dell’imposta di registro, cioè entro 30 giorni dalla scadenza del 

contratto o di una precedente proroga.

• In caso di risoluzione del contratto, l’imposta di registro non è dovuta se tutti i locatori 

hanno optato per il regime della cedolare secca. Tuttavia, è necessario comunicare la 

risoluzione anticipata presentando all’ufficio dove è stato registrato il contratto il 

modello RLI debitamente compilato.
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CHI PUÒ SCEGLIERE LA CEDOLARE SECCA

• Possono optare per il regime della cedolare secca le persone fisiche titolari del diritto di 

proprietà o del diritto reale di godimento (per esempio, usufrutto), che non locano 

l’immobile nell’esercizio di attività di impresa o di arti e professioni.
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PER QUALI IMMOBILI

• L’opzione può essere esercitata per unità immobiliari appartenenti alle categorie catastali 

da A1 a A11 (esclusa l’A10 - uffici o studi privati) locate a uso abitativo e per le relative 

pertinenze, locate congiuntamente all’abitazione, oppure con contratto separato e 

successivo rispetto a quello relativo all’immobile abitativo, a condizione che il rapporto di 

locazione intercorra tra le medesime parti contrattuali, nel contratto di locazione della 

pertinenza si faccia riferimento al quello di locazione dell’immobile abitativo e sia 

evidenziata la sussistenza del vincolo pertinenziale con l’unità abitativa già locata.
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• In caso di contitolarità dell’immobile l’opzione deve essere esercitata distintamente da 

ciascun locatore.

• I locatori contitolari che non esercitano l’opzione sono tenuti al versamento dell’imposta 

di registro calcolata sulla parte del canone di locazione loro imputabile in base alle quote 

di possesso. Deve essere comunque versata l’imposta di bollo sul contratto di locazione.

• L’imposta di registro deve essere versata per l’intero importo stabilito nei casi in cui la 

norma fissa l’ammontare minimo dell’imposta dovuta.
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NOVITÀ

• L’opzione per la cedolare secca può essere fatta anche per i contratti di 

locazione di tipo strumentale stipulati nel 2019. I locali commerciali devono 

essere classificati nella categoria catastale C/1 e avere una superficie fino a 

600 metri quadrati, escluse le pertinenze. L’aliquota applicabile è del 21%. 
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QUALI INQUILINI?

• Il regime della cedolare non può essere applicato ai contratti di locazione conclusi con 

conduttori che agiscono nell’esercizio di attività di impresa o di lavoro autonomo, 

indipendentemente dal successivo utilizzo dell’immobile per finalità abitative di collaboratori e 

dipendenti, salvo quanto previsto per i locali commerciali classificati nella categoria 

C1 (novità introdotta dalle legge di bilancio 2019 -comma 59 dell’articolo 1 della legge 

n. 145 del 30 dicembre 2018 - pdf).

• L'opzione può essere esercitata anche per le unità immobiliari abitative, locate nei confronti di 

cooperative edilizie per la locazione o enti senza scopo di lucro, purché sublocate a studenti 

universitari e date a disposizione dei comuni con rinuncia all'aggiornamento del canone di 

locazione o assegnazione (Dl 47/2014).

STUDIO LEGALE FOSCHINI PAGANI - 16 settembre 2019
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Ha esteso la possibilità di 

beneficiare della 

tassazione a cedolare 

secca anche per 

le locazioni 

commerciali

LEGGE DI 

BILANCIO 

2019
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ALCUNI DATI STATISTICI

• I contratti di locazione ad uso diverso registrati ogni 12 mesi sono circa 370mila 

(Rapporto Immobiliare Omi 2018)… rientrano circa 100mila negozi

• Per avere un confronto, la cedolare sulle abitazioni, nel 2017 è stata chiesta da 2milioni di 

contribuenti
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…PRIMA DELLA LEGGE DI BILANCIO 2019…

DESTINATARI: Persone fisiche che detengono il diritto di proprietà o altro 

diritto reale di godimento (usufrutto, uso, abitazione) sull’immobile

TIPOLOGIE DI IMMOBILI: Unità abitative (e loro pertinenze se locate

congiuntamente) appartenenti alle cat. catastali da A1 a A11 – escluso

l’A10 (studi privati/uffici)
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TASSA FLAT 21%,
COMMA 59 DELLA LEGGE 145/2018 (LEGGE BILANCIO 2019)

•Ha esteso la possibilità

di beneficiare della tassazione

a cedolare secca

anche per le locazioni commerciali
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LIMITI DI APPLICABILITÀ:
(…SI INIZIA CON IL MODELLO RLI CARTACEO CONSEGNATO A MANO….!!!!)

• Possibilità ridotta ben al di sotto dei 770mila previsti, secondo Il Sole 24 ore…

• potrà essere scelto SOLO per i locali appartenenti alla categoria catastale C\1 (anche bar,
ristoranti, panetterie, botteghe artigiane, orologiai, barbieri, ecc.); escluse le categorie da A/10
(uffici) a C/3 (laboratori) -

• la tassazione agevolata dei redditi da locazione con cedolare secca al 21%, potrà essere applicata
ai locali commerciali con superficie fino a 600 mq (non è un problema, in Italia vi è una media
di circa 73 mq) (non catastale ma calpestabile che non tiene conto delle mura di divisione o
perimetrali, e degli spazi esterni come balconi, porticati, ecc.) escluse le pertinenze ((pertinenze
dell’immobile principale ci riferiamo a cantine, soffitte, solai (cat. C/2), stalle, posto auto,
autorimesse senza fini di lucro (cat. C/6), tettoie chiuse o aperte (cat. C/7))), «nella misura
massima di un'unità pertinenziale per ciascuna delle categorie catastali indicate, anche se
iscritte in catasto unitamente all'unità ad uso abitativo» (articolo 13, comma 2, Dl 201/2011).
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LIMITI DI APPLICABILITÀ:

• non si potrà adottare il regime fiscale agevolato per i contratti stipulati nel 2019 tra

locatori privati (cioè persone fisiche che non affittino nell’ambito di un’attività d’impresa

o professionale) qualora alla data del 15 ottobre 2018 risulti in essere un

contratto non scaduto, quindi in corso, tra i medesimi soggetti e per lo stesso

immobile, interrotto in anticipo rispetto alla scadenza naturale

• Il beneficio potrà essere esteso anche agli immobili residenziali locati a coop edilizie ed

enti non lucrativi, purchè tali soggetti sublochino a studenti universitari e/o Comuni a

determinate circostanze…
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«CONTRATTI VERAMENTE NUOVI…»

• Con il concetto di INTERRUZIONE ANTICIPATA, la legge si riferisce al caso di 

risoluzione del contratto per inadempimento di una delle parti (artt. 1453 e ss. C.c.), 

oppure per volontà congiunta, o per recesso del conduttore (concessa dal contratto o 

per gravi motivi)

• Non è INTERRUZIONE ANTICIPATA il diniego di rinnovo manifestato, con il dovuto 

preavviso ed i dovuti motivi alle scadenze naturali (6+6 al dodicesimo anno, ad esempio)
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….SOLO PER CONOSCENZA…

• Ciò che rileva ai fini della ESCLUSIONE DELLA CEDOLARE è la stipula di un nuovo 

contratto per il medesimo immobile e tra le stesse parti

• (se sono formalmente diverse, sui relativi canoni si può avere la cedolare) 

(esempio: primo contratto, negozio in comune fra padre e figlio, locato ad una srl, risolto 

anticipatamente per esigenze del conduttore, nuovo contratto con locatore il figlio) 

(esempio: primo contratto, negozio locato ad una snc partecipata da Tizio e Caio, risolto 

anticipatamente per esigenze del conduttore, nuovo contratto con medesimo locatore e 

con conduttore una srl partecipata da Tizio e Caio)

STUDIO LEGALE FOSCHINI PAGANI - 16 settembre 2019



FIAP RISPONDE….

• <Per la applicazione del regime della cedolare secca qualora il locatore sia una persona fisica e non 

agisca in regime di impresa, è consentita tale opzione anche se il conduttore è una Società a cui è 

locato un immobile abitativo che viene da questa utilizzato per attività di casa vacanza?>

• <Gent.mo, sebbene il Decreto Legislativo 14 marzo 2011, n. 23 non vieti la possibilità di usufruire 

della cedolare secca nel caso in cui l’immobile sia locato, nelle forme del contratto in oggetto, da una 

persona fisica ad una società, vi è il rischio che l’Agenzia delle Entrate neghi l’applicabilità di tale 

regime e richieda il pagamento dell’imposta di registro secondo le modalità ordinarie, applicando le 

relative sanzioni e costringendo, conseguentemente, il contribuente ad impugnare l’avviso dinanzi ai 

Giudici Tributari, con un’alta probabilità di accoglimento del ricorso>
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• <Si può applicare la cedolare secca in un contratto di affitto in cui il conduttore sia una società?>

• <Si, è possibile applicare la cedolare secca in un contratto di affitto in cui il conduttore sia una società sia che si tratti di 

locazione ad uso abitativo oppure di locazione di immobili commerciali:

• 1) Nel primo caso la normativa prevista in materia di cedolare secca sembrerebbe non imporre alcun vincolo particolare ai fini

dell’accesso al regime agevolato alle persone fisiche che concedono in locazione un immobile ad uso abitativo a canone 

concordato ad una società. Di parere opposto l’Agenzia delle Entrate che, con la circolare n. 26/E dell’1 Giugno 2011, si era

espressa in senso negativo andando ad escludere l’applicazione della cedolare secca a tutti quei contratti di locazione conclusi

con conduttori che agiscono nell’esercizio di attività di impresa o di lavoro autonomo, indipendentemente dal successivo 

utilizzo dell’immobile. Tuttavia la giurisprudenza di merito aveva già dimostrato di non aver apprezzato l’interpretazione 

fornita dall’Agenzia delle Entrate con la sua Circolare (si veda ad es. CTR Firenze n. 812/2/18 del 20/09/18). Secondo i giudici di 

merito tale l’interpretazione risultava incoerente con il dettato normativo che nulla dice in merito alla natura del locatario.
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• 2) Invece, con riferimento alla locazione di immobili ad uso commerciale di 

categoria C/1, il recente ampliamento dell’ambito oggettivo di applicazione, 

operato dalla Legge di bilancio 2019, ha implicitamente eliminato la precedente 

interpretazione dell’Agenzia delle Entrate (la già citata circolare n. 26/E dell’1 

Giugno 2011) secondo la quale il locatario doveva essere persona fisica. Deve 

quindi ritenersi superata l’esclusione dei conduttori che agiscono nell’esercizio di 

attività di impresa>

• Tribunale di Bari 825/2019….
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• Grazie dell’attenzione.
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