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Smart working

Anche lo smart working ha
rappresentato una spinta per il
settore sin dalle prime fasi della
pandemia. Molti hanno scelto di

spostarsi in una casa in affitto
per qualche settimana in luoghi
idonei a conciliare le esigenze di
lavoro e la possibilita di godere
della vicinanza alla natura

Il trend

Shortrent ancora effervescente
IN UuN mercato sempre piu riflessivo

Prezzi a notte in rialzo nelle principali citta

spinti da una domanda

in crescita

soprattutto di locatari stranieri

Paola Dezza

rchiviata la pausaperil
A Covid, si spera, il mon-
do degli affitti brevi &
tornato ad essere effervescen-
te da diversi punti di vista.
Quello degli utilizzatori, turi-
sti italiani e soprattutto stra-
nieri o lavoratori che si spo-
stano per alcuni giorni inuna
altra sede, che sono tornatia
viaggiare facendo di conse-
guenza lievitare le richieste di
locazione, e quello degliinve-
stitori che in alcune location -
le pit1 gettonate - sono tornati
ad acquistare abitazioni da
mettere a reddito.

Lo short rental quindi in
Italia si conferma una asset
class per investitori, con ren-
dimenti che superano il 5%.
Una tipologia di investimento
che, varicordato, rende bene
ma richiede un lavoro di ge-
stione impegnativo o costoso
{soprattutto se affidato ater-
zi). E che adesso deve fare i
conti con tassi di interesse in
crescita qualora Pacgquisto
venga finalizzato conl'accen-
sione di un mutuo.

11 trend di ripresa trova
conferma nei valori dei cano-
ni, che nel caso di Milano e Ro-
ma arrivano fino a 380-390
eurg a notte. Ma la crescita
non riguarda solo le due citta
menzionate, masiestende an-
che a centri urbani di minori
dimensioni. Dalle citta d’arte
ailuoghi dove passare un fine
settimana fino alle location
che ancora si prestano ad es-
sere elette a sede di periodi di
smart working.

1dati, forniti al Sole 24 Ore
da Scenari Immobiliari, pren-
donoinconsiderazione i costi

a pernottamento di monolo-
cali e bilocali per 20 citta della
Penisola, sia in zone centrali
che semicentrali. Accanto a
cittd come Milano, Venezia,
Roma e Firenze, i cui numeri
non sorprendono, emergono
soprattutto per i monolocali
prezzi in crescita per piccoli
centricome Verona e Matera,
con 8o euro a notte, appena
sotto Romae Milano (85 e 95).
Seguono Firenze, Napoli, Ve-
nezia, Bologna, Padova e Ca-
gliari, trai7g ei7o euro. Bari,
Trieste, Genova e Parma van-
no dai 65 ai 60 euro.

1 prezzi scendono lieve-
mente in cittd come Bologna,
Verona, Matera, Padova, Ge-
nova e Torino, dove si oscilla
trai 100 e gli 8o euro a notte
per i monolocali, traiizgsei
cento euro peri bilocali. Na-
poli, Cagliari, Bari, Trieste e
Parma vannoinvecetraijse
i65 euro anotte peri monolo-
cali, traigs eigo peribilocali.

ATTIVITA DI IMPRESA

Il contratto di locazione
breve, per il quale non
c’é obbligo diregistra-
zione, & una tipologia di
affitto di un immobile
residenziale per un
periodo non superiore a
30giorni.

Il contratto viene stipu-
lato da persone fisiche,
al di fuori dellattivita di
impresa, nella quale
rientra quando riguarda
piti di quattro apparta-
menti. La novita norma-
tiva & stata prevista dalla
legge di Bilancio 2021.

Chiudono la fila Palermo,
Brescia, Catania, Reggio Cala-
bria e Taranto: dai 60 ai 50 eu-
ro per i monolocali, dagli 85 ai
60 peribilocali.

Ad attirare gli investitori
come abbiamo detto é I'alta
redditivita, ma anchela possi-
bilita di azzerare la morosita
degli inquilini. Affittare per
lunghi periodisignifica espor-
sialrischio di mancatoincas-
so qualora I'inquilino si trovi
in difficoltd economiche.

Anche lo smart working,
come citato, ha rappresentato
una spinta per il settore sin
dalle prime fasi della pande-
mia. Molti hanno scelto di
spostarsi inuna casain affit-
to per qualche settimana in
lueghi che potessero conci-
liare esigenze di lavoro e
possibilita di godere della vi-
cinanza alla natura.

Quale futuro per il settore?
Le prospettive restano decisa-
mente positive, menolo sono
quelle del mercato delle com-
pravendite che dopo aver regi-
strato transazioni per Tromila
unita nel 2022 (i dati ufficiali
sono ancora in fase di elabora-
zione definitiva), nel 2023 po-
trebbe subire un calo dovuto
allasituazione geopolitica che
impone attenzione, ai rialzi
dei tassi di interesse che ren-
dono pili onerosele rate diun
mutuo e ai rincari di materie
prime e manodopera che
sconsigliano oggi di imbar-
carsi in una ristrutturazione,
necessaria in Italia per la mag-
gioranza delle abitazioni vista
la scarsita di nuove costruzio-
ni sul territorio nazionale.

Proprio per il boom degli
affitti brevi molte abitazioni
sono state tolte dal mercato
delle locazioni di lungo peri-
odo mettendo sotto pressio-
neicanoni mensili. E diver-
se abitazioni sono state an-
che tolte dal mercato delle
compravendite per essere
messe a reddito. @

©RPRODUZIONE RISERVATA

Le classifiche
Canoni affitti brevi per citta. Dai piil costosi ai pill economici.
Ineuroa notte
MONOLOCALE CENTRO MONOLOCALE SEMICENTRO
Milano I 150 Milano L 95
Venezia W 145 Roma L 85
Roma I 140 Verona = 80
Firenze 1w 115 Matera | 80
Verona il ] 100 Firenze ] 75
Matera == 100  Napoli = 75
Bologna == 95 Venezia == 70
Padova = 80 Bologna = 70
Genova I 80 Padova B 70
Torino [ | 80 Cagliari BE 70
Napoli [ 75 Bari ] 65
Cagliari mm 75  Trieste [ | 65
Bari [ ] 75 Genova Il 60
Trieste [ 75 Parma il 60
Parma iy} 65  Torino = 55
Palermo =l 60 Palermo mm 55
Brescia Il 60 Brescia Il 55
Catania @ 60 Catania 50
R.Calabria I 50 R.Calabria = 50
Taranto B 50 Taranto I 45
BILOCALE CENTRO BILOCALE SEMICENTRO
Milano I 200 Milano . 140
Venezia N 185 Roma = 120
Roma s 170 Bologna N 110
Firenze N 165 Firenze N 105
Bologna WM 135 Matera | 100
Verona [ ] 120 Venezia N 95
Matera == 110 Genova m 20
Padova N 105  Trieste | 20
Genova [ 100 Verona == 85
Torino =D 100 Napoli [ | 85
Napoli ] 95 Bari ] 85
Cagliari m 95 Padova = 80
Bari ] 95 Cagliari = 80
Trieste | 95 Parma [ 80
Parma = 90 Palermo B 75
Brescia I 85 Torino [ | 70
Palermo N 80 Brescia Bl 65
Catania Il 70 Catania Bl 60
R.Calabria mm 60  R.Calabria mm 55
Taranto mE 60 Taranto @ 50
Fonte: Scenari Immaobiliari
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I rendimenti

Per un trilocale gli affitti brevi
rendono il 4-4,5%, rispetto

al 3-3,5% degli affitti a studenti.
Per i bilocali si sale fino al 5-6%

Il merca

Lo

Affitto breve e studenti funzionano
solo in alcune citta e in alcune zone

La locazione lunga assicura un rendimento
continuativo. Decisiva la necessita di rientro

in possesso dellacasai

Laura Cavestri

a formula piace e cresce
|_ inItalia ein Europa. Per-

cheé consente, daanni, di
coniugare liberta, intimita e
maggiore convenienza (ri-
spetto a un hotel).

Dal lato dell'investitore,
l'affitto breve assicura un
maggiore rendimento rispet-
to all’affitto di un apparta-
mento, ad esempio, a studen-
ti universitari.

Secondo un'elaborazione
chell Sole 240re aveva richie-
stoa fine 2022 a Scenari Immo-
biliari - confrontare i rendi-
mentiderivantida affitti brevi
oastudentiin iz citta italiane
e in quattro zone rappresen-
tative del mercato delle loca-
zioni - era emerso che, perla
tipologia del trilocale, gli affit-
ti brevi rendono tra il 4 e il
4,5%, rispetto al 3-3,5% degli
affitti a studenti.

Rendimenti che, nel caso
dei bilocali (che sono pero
meno gettonati daglistuden-
ti) possono salire anche tra il
5 eil 6 per cento.

1l piccole investitore immo-
biliare privilegia la sicurezzae
la facolta di rientrare in fretta
in possesso dell'appartamen-
to, in caso di bisogno.

Sial'affitto turistico abreve
sia a studenti danno questa
possibilita, perché evitano le
rigidita dei contratti 4+ 4.

Per Mario Breglia, presiden-
te di Scenari Immobiliari, cura-
tore dell’elaborazione, «I'affit-
to lungo assicura un rendi-
mento continuativo nel tempo.
Mentre short term e studenti
funzionanoinalcunecittiein
alcune zone. Nel primo caso,
bisogna offrire appartamenti

n caso di bisogno

ristrutturati, ben arredatie af-
fidarsia un operatore per lage-
stione dell’accoglienza e della
pulizia (con relativa commis-
sione da pagare al gestore) e
capire per quante settimane
I'appartamento e affittabile (in
base all'andamento del turi-
smo o alla capacita attrattiva di
citta ezone). Nel secondo caso,
si puo gestire direttamente il
rapporto con gli studenti. Ci
sono meno esigenze di ristrut-
turazione, ma & maggiore il
tasso diusuradelbene elane-
cessita, quindi, di dover inter-
venire per la manutenziones.
Nelle citta ad altaattrattivita
turistica — aveva rilevato Tec-
nocasa - la preferenza per gli
short rent stacreando difficolta
aglistudentiincercadiappar-
tamenti o camere in affitto.
Attenzione alle mode, mette
inguardia Silvia Spronelli, pre-
sidente di SoloAffitti Spa: «Lo
shortrent richiede divalutarela
citta, la posizione, immobile
per immobile e caso per caso.
Se vediamo i numeri, il ricavo
netto dell’affitto breve & certa-
mente interessante. Maanche
dove conviene, vanno conside-
rati i costi. Le commissioni al
property manager per la gestio-
ne, il fisco (che superail 20% se
il canone non & concordato). Se
siaffittaastudenti, sonoloroa
pagare le bollette, cosi come
perun affitto alungo termine.
Ma negli affitti brevi, i rincari di
gas, acqua, aria condizionata
sonoacarico dei proprietari. In
alcune zone flussi e canoni so-
no elevati in certi periodi, men-
tre in altri prevale lo sfitto. In-
somma - conclude Spronelli -
l'affitto breve non deve essere
scelto solo per “paura” degli
inquilini morosi». @
SRIPAODUZICNE RISERVATA

Il confronto tra i capoluoghi

Rendimenti lordi (in %) per trilocali dislocati in diverse zone di alcuni tra i principali capoluoghi italiani

CAPOLUOGO ZOMNEUNIVERSITARIE AFFITTI AFFITTISTUDENT]
MIN MAX MIN MAX

BARI Liberta 34 40 29 34
Abate Gimma 37 Il 32 | 38

Giulio Cesare/Policlinico 3,7 4.4 33 38

Magna Grecia/Japigia 32 40 28 34

BOLOGNA San Giacomo - Universita 3,6 43 3,2 3,7
Irnerio 37 4.4 33 38

Murri - Santa Barbara - Sabbioni 3,2 4,1 28 35

Via dei Mille 35 42 30 39

CATANIA Duomo-Garibaldi 33 4,1 28 3,5
Imbriani-Borgo 33 39 2,7 33
Barriera-Citta Universitaria 3.4 4,2 29 36
Cibali-Susanna 37 43 32 B

FIRENZE Pitti-dei Bardi 3,7 46 3,2 40
Cavour-Lavagnini 36 45 31 39

Campo di Marte 3,6 4.4 32 38

Il Romito - Rifredi - Lambruschini 5o 42 3,0 36

GENOVA Lanterna-San Benigno 34 4,1 3,0 35
Brignole-Castelletto 35 4.3 30 37

S. Francesco Albaro 3.4 4,2 29 36

S. Martino 7. 44 32 38

MILANO Sforza 3,7 3.2 40
Porta Genova 33 4,0 28 34

Bicocca 37 4.4 3,2 38

Viale Lombardia/Citta Studi SR 40 29 34

NAPOLI  Viadei Mille-Via G. Carducci 33 4,0 29 34
Duomo-C.so Umberto-P.za Amore 3.7 33 39
Fuorigrotta-R.ne La Loggetta- R.ne Cavalleggeri 3.7 43 32 27

Bagnoli - Agnano 37 4.4 32 38

PALERMO Maqueda 5o 4,3 30 37
Pacini-Veneziano 35 4,1 3,0 35

S. Lorenzo/Parco della Favorita 34 4.0 29 34
Calatafimi/Universita 3,6 43 3.1 3,7

ROMA San Lorenzo 35 4,2 31 36
Piazza Bologna 25 4,1 31 35

Piramide 36 4,3 31 37

Giardinetti (Tor Vergata) 32 3,7 27 3,2

TRIESTE S.Vito-Citta Vecchia 34 39 29 33
Miramare-Barcola o 38 28 32

S. Giacomo-Chiorbola-Baiamonti 34 4,0 3,0 34

Corso Italia-Centro Storico 33 3,7 29 32

TORINO De Gasperi - Duca d'Aosta 3,6 43 3.1 3,7
San Paolo - Monginevro 32 39 28 33

Parella 37 4.4 33 38

Valentino - Raffaello 31 39 27 33

VENEZIA Dorsoduro 34 4,3 29 3,7
Cannaregio 34 4,1 29 35

Giudecca 36 4.4 31 38

Mestre 35 4,2 3,0 36

Fonte: Scenari immobiliari
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Affitto e locazione

Nel linguaggio comune, affitto e
locazione sono due parole usate
come sinonimi. In realta, nel
linguaggio tecnico, la locazione

& un termine che riguarda
l'immobile che viene locato;
l'affitto & invece riferito aun
bene produttivo (che pud
comprendere anche l'immobile)

Il contratto/1
Il testo deve riportare chiaramente
che si tratta di un affitto breve

Nelle locazioni non esiste il principio
della liberta contrattuale: il contenuto
va calibrato sul tipo di uso dell'immobile

Paginaacuradi
Ladislao Kowalski

I contratto dilocazione, abi-
tualmente chiamato di affit-
to, ha sempre destato molto
interesse rispetto alla sua re-
golamentazione. Cid vale sia
per l'usoabitativo sia per quelli
definiti, secondo tradizionale
terminologia «usi diversi»
(commerciale, artigianale, in-
dustriale, professionale, turi-
stico eccetera) e dipende, evi-
dentemente, dall'importanza
chelo strumento dellalocazio-
ne assume.
Infatti, sitratta dirisvolti sia
di tipo sociale (relativi al per-
seguimento del diritto ad abi-
tare e alle conseguenti digni-
tose condizioni di vita delle
persone e delle famiglie) siadi
tipo economico (con riferi-
mento alla collocazione delle
attivita produttive, sia al man-
tenimento e alla redditivita del
risparmio). L'investimento
immobiliare elalocazione, in-
fatti, sono una delle forme pri-
marie attraverso le quali per-

sone e famiglie mantengono la
propria ricchezza e traggono
utilith necessarie per soddisfa-
re le esigenze di vita.

La cornice normativa
Volendo sinteticamente fare
riferimento a quelle che sono
le disposizioni che regolano
l'utilizzo dei beni immobili at-
traverso lo strumento dellalo-
cazione, si ricordano:

@ la legge 392/1978 (quella
del cosiddetto equo canone)
che haregolato sial'uso abita-
tivo sia l'uso diverso;

@ lalegge 431/1992, che ha di-
sciplinato ex novol'uso abitativo;
@ ilDlgs79/201 (ilcosiddetto
Codice del turismo), agli arti-
coli1z, 52 e 53in tema di strut-
ture ricettive extra alberghie-
re,locazionituristiche e alber-
ghiere e abitative per finalita
turistiche;

@ infine, la norma relativa ai
cosiddetti affitti brevi (pili cor-
rettamente locazioni), di cuial
DI50,/2017,articolo 4, commai.

La definizione delle Entrate
Gli affitti brevi, definiti in que-

staultima disposizione, vengo-
no descritti dall'agenzia delle
Entrate nel seguente modo:
«Per contratto dilocazione bre-
vesiintende un contrattodilo-
cazione di immaobile ad uso abi-
tativo, di durata non superiore
a3ogiorni, stipulato da perso-
ne fisiche, al di fuori dell'eserci-
zio di attivita d'impresa. A esso,
sono equiparatii contatti disub
locazione e quelli di concessio-
neingodimentoa terziatitolo
oneroso da parte del comoda-
tario.I dati relativi allelocazioni
brevi devono essere trasmessi
entro il 30 giugno dell'anno
successivo a guello di conclu-
sione del contratto. L'adempi-
mento riguarda: coloro che
esercitano attivita di interme-
diazione immobiliare; coloro
che gestiscono portali telemati-
co, mettendo in contato perso-
neincercadiunimmobile con
persone che dispongono di
unita immobiliari daaffittare».
Seguono, sempre nellasche-
da informativa dell'agenzia
delle Entrate, le indicazioni su
ritenute, versamenti e modalita
ditrasmissione alle Entrate (si
vedano le pagine 8 e 11).

La scrittura del contratto

Da cid, datala sua particolari-
ta, emerge l'importanza diin-
dividuare con certezzalana-
tura di affitto breve del rap-

L'ASSICURAZIONE

Rispetto alla locazione
tradizionale, gli affitti
brevi comportanoun
maggior ricambio di
inquilini, di cui & pit
difficile conoscere serieta
e solvibilita. Dunque,
maggiori rischi. Ma, con-
trariamente alle strutture
alberghiere, non & obbli-
gatorio assicurarsi. Fa
eccezione la Regione
Lombardia. E comunque
opportuno accertare
presso il Suar (Sportello
unico attivita ricettive) di
ognisingolo Comune se
cl sono eventuali disposi-
zioni comunali in tal
senso.

Nell'esame dell'eventuale
polizza assicurativada
stipulare (sivedaanche a
pagina 6), andranno
attentamente considerati
i rischi che vengono
coperti dall'assicurazione
sullimmobile: nelle zone
in cui c'é l'obbligo per gli
affitti brevi, la copertura
dovra essere estesaalle
situazioni dannose cau-
sate dal conduttore della
locazione breve.

porto che viene instauratotra
le parti. Cio sia per la specifica
disciplina del rapporto in re-
lazione agli adempimenti
previsti sia per evitare che il
contratto redatto in modo
equivoco possa esserericon-
dotto ad una diversa fattispe-
cie. Una formulazione incerta
potrebbe comportare diversi-
ta di durata e dialtre disposi-
zioni che regolano il rapporto.

Vainfatti considerato chele
locazioni non soggiaccionoal
generale principio di liberta
contrattuale, masono inqua-
drate negli schemi prefissati
(usoabitativo, uso diverso ec-
cetera)a seconda delle specifi-
che condizioni che ne defini-
scono gli aspetti principali
(canone, rinnovo, aggiorna-
menti e cosi via).

Pertanto, nella stipula di
tali rapporti, & necessarioave-
re particolare cura nel redige-
re un testo contrattuale ri-
spettoso dellaspecifica finali-
tadello stesso, dariferire, ap-
punto e per quanto qui
trattato, alle locazionibrevi. E
opportuno, quindi, conside-
rare i modelli contrattuali gia
predisposti e che in modo nu-
meroso si reperiscono nei vari
siti che si occupano della ma-
teria (per unesempio, si veda
I'articolo sotto). @

© RIPADOUTIONE RISERVATA

Il Codice civile cede il

Il modelle di Milano
Non conta che il rapporto
abbia finalita turistica

Unesempiosignificativo dite-
sto per regolare i rapporti tra
proprietario e inquilino negli
affitti brevi & il contratto tipo
predisposto dalla Camera di

commercio di Milano Monza
Brianza Lodi. E stato realizzato
conl'apporto di numerose as-
sociazioni che si occupano
dell'argomento.

1l testo reperibile all'indiriz-
zo web https://www.mi-
lomb.camcom.it/contratto-ti-
po-di-locazione-breve-con-fi-
nalita-turistica-italiano.

Risultano particolarmente

passo alle norme di settore

utili, le Linee guida poste di se-
guito alla bozza di contratto,
per comprenderne appieno il
contenuto e le opportune pre-
cisazioni li contenute.
Circalaterminologia utiliz-
za, si evidenzia come si usi il
termine «locazione breve con
finalita turistica» rispettoalo-
cazione breve. Cio dipende dal
fatto che la finalita turistica

prevede che il rapporto sia re-
golato sulla base della discipli-
nadel Codice civile. Lalocazio-
ne breve, al contrario, dovra
rientrare nelle previsioni di cui
alla normativa sulle locazioni.
Per il tipo di locazioni che qui
interessano, sostanzialmente
sono le norme transitorie di
cui all'articolo 5 della legge
431/1998, cui si fa pure riferi-

mentoall'articolo 2 del decreto
del ministero delle Infrastrut-
ture del 16 gennaio 2017.
Ferma tale distinzione, le
locazionidi durata non supe-
riore a 30 giorni potranno
godere del trattamento fisca-
le di cui al decreto Crescita
(Dl50/2017, articolo 4, si ve-
daapagina7). ®

© RIPADCUDONE RISERVATA
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Minor! formallta

La locazione breve

si differenzia dal contratto
transitorio disciplinato
dall'articolo 5 della legge

431/1998 per laridotta
formalita e una minore durata:
un massimo di 30 giorni invece
di un periodo compreso
trauno e 18 mesi

Il contratto/2
Occorre una scrittura privata
ma senza obbligo di registrazione

Si possono aggiungere servizi come pulizie,
biancheria, wi-fi e aria condizionata. Restano
fuori i pasti, i trasporti e le guide turistiche

Paginaacuradi
Nicola Frivoli

a locazione breve si diffe-
I_ renziadal contratto transi-

torio disciplinato dall'arti-
colosdellalegge 431/1998 perla
ridotta formalita e una minore
durata: unmassimodi zogiorni
invece diun periodo compreso
trauno e18 mesi.

Le parti contrattualidellalo-
cazione breve, come specifica
l'articolo 4, comma 1 del DI
50/2017(sivedalaschedaade-
stra)chel'haistituita, sonosog-
gettiintesicome persone fisiche,
al di fuori dell'attivita d'impresa.
Essistipulanoil contrattodiret-
tamente o tramite intermediari.

Oggettoe forma
L'oggettodel contratto &un’uni-
ta immobiliare perusoabitativo.

11 proprietario (locatore) si ob-
bliga a farla godere ad un'altra
parte (conduttore), contro il
corrispettivo diun prezzo (ca-
none),invirtudiunaccordo tra
le parti. Percid nel panorama
del rapporto contrattualeloca-
tizio, ci troviamo in un rapporto
contrattuale con determinati
requisiti: bilaterale, consen-
suale, durata, prestazioni corri-
spettive ed oneroso.

1l contratto & scritto, ma non
& richiesta una particolare for-
ma:sitratta diunascrittura pri-
vata sottoscrittadalle parti, non
soggetta a obbligo di registra-
zione, perchéla durata & inferio-
rea3ogiomi.

Servizi aggiuntivi

Oltrela disponibilita dell'immo-
bile, c’é la possibilita di fornire
agli ospiti, per ilperiodo di per-
manenza, labiancheria elapuli-

ziadeilocali. Taliserviziaggiunti-
vi potrebbero riguardare anche
ulteriorifruizioni, peresempiola
connessione wi-fi, 1a fornitura di
altreutenze el'aria condizionata.
Tutte queste voci incidono sulla
determinazione del corrispettivo.

Invece, non sono fornibili la
colazione, la somministrazione
dei pasti, il noleggio diveicolieil
servizio di guide turistiche.
Questo perché sono prestazioni
che nonhanno connessione con
I'abitazione locata.

Ruolo degli intermediari
La norma sulle locazioni brevi
daunruolodirilievo agliinter-
mediari, fondamentali percon-
cludereil rapporto contrattuale
sorto tra le parti e per il paga-
mentodel canone. Quandol'ar-
ticolo 4 del Dl 50,2017 parla di
wattivit di intermediazione», si
riferiscenonsoloachilaespleta
in modo professionale (legge
39/1989), maancheachinonla
svolge in esclusiva, bensi offre
strumenti informatici tecnici
per facilitarela stipula.
Gliintermediariimmobiliari
e quelli che gestiscono portali

LA NORMA

L'articolo 4 del DI
50/2017 definisce in
modo puntale il signifi-
cato delle locazioni brevi.
Esso sono «l contratti di
locazione di immobili ad
uso abitativo di durata
non superiore a 30
giorni, ivi inclusi quelli
che prevedono la pre-
stazione dei servizi di
fornitura di biancheria e
di pulizia deilocali, stipu-
lati da persone fisiche, al
di fuori dell'esercizio
dell'attivita d'impresa,
direttamente o tramite
soggetti che esercitano
attivita di intermediazio-
ne immaobiliare, ovwero
soggetti che gestiscono
portali telematici, met-
tendo in contatto perso-
ne in cerca di un immobi-
le con persone che
dispongono di unita
immobiliari da locare»

telematici, mettendoin contatto
persone in ricerca diun immo-
bilecon chidispone di unitaim-
muobiliaridalocare, trasmettono
idati dei contratti conclusi tra-
miteloroentroil 30 giugno del-
l'annosuccessivoaquelloacuisi
riferiscono tali dati. Anche nel
casodiincassodicanone ocorri-
spettivilordi, devono applicare
latrattenuta fiscale e conservare
tutti i dati dei pagamenti.

Sono degliintermediari pure
gli obblighi di comunicazione
dei dati sensibili dei contratti
stipulati. Sono tenutia chiederli,
manonaverificarne l'autentici-
ta:laresponsabilita dellaveridi-
cita deidatiéimputabileal loca-
tore sul quale ricadono tutte i
susseguenti effetti civilie penali,
in particolare della mendacita
delle proprie dichiarazioni.

Gliintermediari possonoes-
sere residenti in Italia o no; in
quest'ultimo caso gli adempi-
menti sulla comunicazione dei
dati, il versamentoe gliulteriori
adempimenti fiscali vanno ef-
fettuati nella medesima modali-
tadiquellidei residenti. ®

© RIPRODUDONE RISERVATA

Identificati meglio i proprietari con piu contratti

Banca dati del Turismo
Insieme il Catasto
e le autorizzazioni

Per sottolineare I'importanza
dei contratti di affitto breve,
& stata istituita la Banca dati
del turismo, che - assieme ad
altre informazioni - ne con-
tiene gli estremi. Il 1° dicem-
bre 2021 & entrato in vigore il
Dm 29 settembre 2021, n.161,
che la disciplina.

MNella banca dati sono rac-
colte e ordinate le seguentiin-
formazioni sulle strutture ri-

cettive e agli immaobili desti-
nati alle locazionibrevi: tipolo-
giadialloggio; ubicazione; ca-
pacita ricettiva; estremi dei tito-
liabilitativi richiesti, ai fini dello
svolgimento dell’attivita ricetti-
va, dalla normativa nazionale,
regionale e delle Provincie au-
tonome in materia urbanistica,
edilizia, ambientale, di pubblica
sicurezza, di prevenzione in-
cendi, igienico-sanitarie e disi-
curezza nei luoghi di lavoro;
soggetto che esercita I'attivita
ricettiva, anche in forma di lo-
cazione breve; codice identifi-
cativoregionale, ove adottato, o
codice alfanumerico.

Idati vengono forniti dalle
Regioni e dalle Province
autonome.

Il ministero del Turismo, il
19 ottobre 2019, aveva pub-
blicato un protocollo con le
regole per la costituzione di
una Banca dati del turismo,
proprio per evidenziare l'im-
portanza giuridico-econo-
mica della tipologia dei con-
tratti brevi introdotti per me-
glio disciplinare il turismo
inteso come l'industria piu
grande ein pili rapida cresci-
tain Italia e nel mondo.

Con decorrenza1® gennaio
2023, bisogna inviare datipiu

puntuali sul contratto
all'agenzia delle Entrate (sive-
da anche a pagina 8). Il Prov-
vedimento dell'agenzia delle
Entrate del 17 marzo z022liha
individuatiin;annodellaloca-
zione e dati catastali dell'ap-
partamento affittato. Si ag-
giungonoanoeme, cognome e

Gliscopi

Evidenziare i rapporti serve
ameglio individuare gli immobili
eirelativi intestatari. A livello
generale, emerge l'importanza
del settore per 'economia

codice fiscale dellocatore, du-
rata del contratto, indirizzo
dell'immobile, importo del
corrispettivo lordo.

Le modifiche consentono di
individuare con maggiore
precisione le caratteristiche
del contratto con riferimento
al periodo di locazione e
all'identificazione dell'immo-
bile in caso di piti contratti re-
lativiallo stesso proprietario:
in particolare, i dad catastali
consentono di accertare l'uni-
ta immobiliare in base al cata-
sto edilizio urbano e gli inte-
statari del fabbricato. @

& RIPRCOUZIONE RISERVATA.
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Malfunzionamenti

Il discorso varia a seconda di
circostanze e durata del
soggiorno. Se la lavatrice non
funziona ma l'inquilino ha

prenotato solo per una notte,
non & un elemento critico.

Se invece a non funzionare

& il frigorifero, il problema

& pill grave

Proprietari e inquilini
Responsabilita e oneri dipendono
dalla gestione autonoma o mediata

In caso di malfunzionamenti o problemi
occulti, la formula scelta per la conduzione
della casa delinea diritti e obblighi delle parti

Paginaacuradi
Camiilla Curcio

singhiozzo, lalavatrice che

perdeacquapertuttalava-
canzael'arredamentoa pezzia
causadianimali domesticiindi-
sciplinati. Come nelle classiche
locazioni, anche quando siaffit-
taunappartamentoconlo short
termrental, capitache proprie-
tario e conduttore facciano i
conti coninconvenienti spiace-
voli. Incidenti di percorso pro-
vocati daimprevisti oinadempi-
mentinellagestione dell'immo-
bile che rovinano I'esperienza.

Pernon finire inun groviglio
di battaglie legali, le due parti
devono considerare obblighi e
diritti reciproci. In questo senso,
definireil rapporto giuridicotra
proprietario e gestore dellacasa
aiutaacircoscriverli.

Occorre distinguere tra due
formule: gestione autonoma e
intermediata. «Nel caso in cui
l'intestatario gestisca in prima
personal‘affitto breve, tutto di-
pende dal contrattos, spiega
Marco Celani, AddiItalianway e
presidente di Aigab(Associazio-
ne italiana gestori affitti brevi).
Inquestocontesto, perd, siglare
unaccordo nonéuna praticacb-
bligatoria né cosi abituale:
«Concludere una transazione
conun portale online non equi-
vale a chiudere un contratto di
locazione eraramenteil locatore
autonomo ne fa sottoscrivere
uno - sottolinea Celani -. Ecco
perché finisce pernon godere di
alcuna tutelaw. Soprattutto se,
attivata la polizza Ret, non la
estende anche a danniall'appar-
tamento, oltre che agli inquilini.

Tuttocambia, invece, quando
intervieneil property manager.

I_ arete wi-fi che funzionaa

Che, inserendo penaliti e previ-
sioni nel contratto, protegge
I'intestatario. «Nel contratto di
Italianway, ad esempio, c'e il di-
vietodi fumareinappartamento
eiltrasgressore ésoggettoa pe-
naletrattenutadallacartadicre-
dito - chiariscel'Ad - o0,ancora,
al check-out, & prevista una veri-
fica sullo stato deilocali». Inso-
stanza, un pacchetto di condi-
zioni che permettono al gestore
di valutare se rivalersi sull'in-
quilino in caso di danni.

Traglioneridel proprietario,
igiene dell'immobile éunodei
nodipitidelicati. L'hostdeve ga-
rantire una casa pulita. E, per
contro, l'inquilino deve ricon-
segnargliela in condizioni ac-
cettabili. Pud succedere, pero,
che l'impresa non assicuri il
servizio: in quel caso, il cliente
puo appellarsialdiritto al rim-
berso, se contemplato.

Peri malfunzionamenti, in-
vece, il discorsovariaaseconda
dicircostanze e durata del sog-
giorno. Se lalavatrice non fun-

Property manager. In alcuni
contratti al check-out & prevista

una verifica sullo stato dei locali

zionamal'inquilinohaprenotato
solo perunanotte, nonéunele-
mento critico. Se invece a non
funzionare &il frigorifero, il pro-
blema é pitugrave. «Staalle parti
accordarsisecondobuonsenso
- aggiunge Celani -. Anche qui,
c'edifferenza tra gestione priva-
taeintermediata: nelprimo ca-
s0,la manutenzione puorichie-
dere tempilunghi, nel secondo
contare suun team di teenici ri-
solve rapidamente l'intoppo».

Se & l'ospite a danneggiare
Pelettrodomestico o altri ele-
mentidellacasa, deve segnalar-
lo all’host, che puo chiedere un
rimborso. O, se prevista, tratte-
nerela cauzione. In casodiina-
dempienza, societd come Air-
bnb optano perun addebitosul-
la carta e la possibilita per il
cliente di fare ricorso.

Equandoilwi-finondasegni
divita? Property managero pro-
prietario contattano la manu-
tenzione e, seil problema si pro-
trae, devonorisarcire la presta-
zione per intero.

Infine, occhio alla raccolta
differenziata: la clausola di-
pende dalle condizioni della
societd o del proprietario. «Ita-
lianway predispone una sche-
dadiregole inbase alle indica-
zioni del Comune», conclude
Celani,«in caso di violazione,
sara l'impresadi pulizie asmal-
tire i rifiuti e il proprietario a
pagarel'eventuale multa, com-
minata dal condominio». @

D RIPRODUDICHE RISEAYVATA.

Strumenti di tutela
Tra le opzioni vagliabili
anche la cauzione

Quando si affittal'apparta-
mento aun estraneo, anche
nel contesto delle locazioni
brevi, giocare d’anticipo e
predisporre tutte le misure
di tutela necessarie pud sol-
levare siail proprietario sia
I'inquilino da aggravi non
indifferenti.

Che gestisca il business in
autonomiaoappoggiandosia
una piattaforma (da scegliere
conun'operadiselezione ac-
curata), & consigliabile per il
locatore (e parallelamente
anche per il conduttore) sti-
pulare un contratto regolare,
che contenga i dati delle due
parti, I'indirizzo dell'immobi-
le, il numero di camere/posti
letto, il periodo di locazione,
il canone, 'eventuale cauzio-
ne, le spese incluse e gliextra.
Non solo: nell’accordo, infat-
(i, possono essere menzionati
anche gli orari di check-in/
check-out, eventuali regole
per gli ospiti e I'inventario
delle dotazioni.

Per tamponare eventuali
danni poi, 'host pud chiedere
anche un deposito cauzionale
al cliente. In genere, si tratta
di una somma indicativa
prelevata al check-in e resti-
tuita, al termine del soggior-
no, dopo aver verificato che
ogni cosa sia rimasta al suo
posto. Di norma, societa co-
me [talianWay commisura-
no laquotainbase alla dura-
ta dell'affitto, alla tipologia
dialloggio ealla presenzadi
animali. Se gli accertamenti

Contratto e polizza
perarginare i danni

fanno emergere incon-
gruenze, il deposito viene
ovviamente trattenuto.

Sul fronte assicurazione, il
proprietario & obbligato asti-
pulare una polizza che copra
irischiderivantidaresponsa-
bilita civile verso terzi, come
previsto dal Codice del turi-
smo (Dl 79,/2011).

Indipendentemente dalla
tipologia di immobile, esisto-
no condizioni che devono es-
sere garantite: includereisi-
nistriche dipendono dalla ca-
sa, di cui quindi il proprietario
& responsabile; classificare i
locatari come terzi per coprire
idanni che gli ospiti potreb-
bero subire a causa di mobili
o elettrodomestici; contem-
plare danneggiamenti a cose
altrui dovuti a incendio del
locale o parti del suo contenu-
to; tutelare i collaboratori del
proprietario o di chi gestisce,
per lui, 'appartamento (ad
esempio, gli addettialle puli-
zie) e, in ultimo, estenderla
anche ai danni potenzial-
mente causati dagli ospiti
stessi. In assenza di una po-
lizza del genere, se un pezzo
di intonaco si stacca dal sof-
fitto e colpisce il conduttore,
quest'ultimo ha il diritto di
chiedere un risarcimento, che
dovra essere pagato dal pro-
prietario (e non dall’assicura-
zione, come previsto).

Perl'inquilino, invece, tra
gli strumenti a disposizionela
pietra miliare rimane il diritto
al rimborso, che subentranel
taso in cui la casa non corri-
spondaall'immagine dell’an-
nuncio oiservizi previsti dal
contratto non venissero ero-
gati a dovere. @
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5%

Lariduzione forfettaria

Al 25% per le case nel centro di
Venezia e nella isole di Giudecca,
Murano e Burano, al 35%

se diinteresse storico o artistico

Trattamento fiscale/1
Regime ordinario o cedolare secca:
per il proprietario due alternative

Limposta sostitutivadel 21% é pili bassa
ma non consente di dedurre costi e di ridurre
forfettariamente i canoni di locazione

Paginaacuradi
Alessandra Caputo

contrattidilocazione breve

possono essere determinati

direttamente dai proprieta-
rioppure tramite intermedia-
ri immobiliari o, ancora, da
soggetti che gestiscono por-
tali telematici.

1l termine di 30 giorni deve
essere consideratoinrelazione
allasingola pattuizione contrat-
tuale; se la duratadelle locazioni
cheintervengononell’annotra
le medesime parti &é complessi-
vamente superiore a 30 giorni
devono essere postiin essere gli
adempimenti connessialla re-
gistrazione del contratto.

Doppia opzione
Al fini fiscali, le persone fisiche
che possiedono immobili e li
concedono inlocazione (anche
non “breve”) possono sceglie-
re tra due modalita di tassa-
zione; quella ordinaria ela ce-
dolare secca. ConilDl50/2017
il regime della cedolaresecca &
stato esteso anche alle loca-
zioni brevi; pertanto, anche
conriferimentoaquestatipo-
logia di contratti si puo sce-
gliere tra le due modalita di
tassazione prima viste.
Ilregime di tassazione ordi-
nario prevede che gli immobili
concessiinlocazione concorra-
noaformareilreddito nell’'am-
montare dei canoni percepiti,
ridotti forfettariamente del 5%
alfine ditenere conto delle spe-
se di gestione, La riduzione del
5% einnalzataal 25% pergliim-
mobili ubicati nella citta diVe-
nezia centro € nelle isole della
Gindecca, Murano e Buranoe al
35% per gli immobili ricono-
sciutodiinteresse storico o arti-

stico in base al Dlgs 42/2004.
Qualoral'importo dellarendita
catastale dell'immobile, rivalu-
tata del 5% fosse superiore al-
I'ammontare deicanonidiloca-
zione, al netto della riduzione
forfettaria, 'immobile concorre
aformare il redditoconlarendi-
ta catastale rivalutata.
Latassazione ordinariacon-
siste, quindi, nell’assoggetta-
mentoaIrpef dei canoni perce-
piti, forfettariamente ridotti o,
in alcuni casi nell’assoggetta-
mentp a Irpef della rendita. La
cedolare secca, invece, rappre-
sentaun’alternativaalla tassa-
zione ordinariae consiste inun
regime facoltativo chesisostan-
zianel pagamento di un'impo-
sta sostitutiva dell'lrpef e delle
addizionali parial 21 per cento.
Considerato che I'aliquota
Irpef pilibassa (che corrispon-
dea uno scaglione di reddito
pariaismilaeuro)édel 23%,1a
scelta della cedolare secca ap-
pare conveniente. Tuttavia, oc-

LA TEMPISTICA

Indichiarazione

La scelta per il regime
agevolato si effettua con
ladichiarazione dei redditi
dell'annoin cui icanonidi
locazione sono maturatio
icorrispettiviriscossi

Phi scelte

Si pud effettuare l'opzio-
ne per ciascuno deicon-
tratti stipulati se non sono
locate singole porzioni
dellastessaunita abitati-
va per periodiin tutto

oin parte coincidenti

correricordare cheapplicando
questo regime non sono am-
messi in deduzione costi, né
spetta la riduzione forfettaria
sui canoni di locazione.

Scelta in dichiarazione
Lascelta peril regime agevolato
si effettua con la dichiarazione
dei redditi relativa all'anno in
cui i canoni di locazione sono
maturati o i corrispettivi sone
riscossi; nell'ipotesidi eventua-
le registrazione del contratto,
Popzione si esercita-in questa
sede. Il locatore puo effettuare
l'opzioneper ciascuno deicon-
tratti stipulati, salvoil casoin cui
siano locate singole porzioni
dellamedesima unitaabitativa
per periodi in tutto o in parte
coincidenti(cfr. Circolare 26/E
del2o011). In tal caso I'esercizio
dell'opzione per il primo con-
tratto vincola anche il regime
delcontrattosuccessivo. Qualo-
rasioptiperilregime dicedola-
reseccae/oqualorail contratto
sia concluso tramite un inter-
mediario, a quest'ultimo sono
atiribuiti alcuni compiti. Anzi-
tutto, siricorda che conlacirco-
lare 24E del20171"agenziadelle
Entrate ha precisato che conri-
ferimento alla locuzione «atti-
vitadiintermediazione immo-
biliare», utilizzata nell'articolo
4,commag, del Dlso/2017 cisi
riferisce anche ai soggetti che
attraversola gestione di portali
online mettono in contatto per-
sone in ricerca di un immobile
con persone chedispongonodi
unita immobiliaridalocare. Se
questi soggetti intervengono
nellastipuladei contratti, devo-
nocomunicareidatiaessirela-
tivi(siveda,atal proposito, 'ar-
ticolo nella pagina seguente); se
incassano o intervengono nel
pagamento del canone diloca-
zione o dei corrispettivi lordi,
devono operare una ritenuta
nellamisuradel 21% e conserva-
reidatidei pagamentiodeicor-
rispettivimedesimi(sivedal'al-
troarticolo in pagina). @

@ RIPRODUDONE RISEAVATA.

Ritenuta a carico
degliintermediari

Ilversamento
Tassato il corrispettivo
lordo nel contratto

Laritenuta operata dagliinter-
mediari che intervengono al-
'atto del pagamentosaraa ti-
tolodiimpostaseillocatoreha
optato peril regime della cedo-
lare secca e a titolo di acconto
senonhaesercitatoalcunaop-
zione e decide di applicare il
regimeordinario Laformula-
zioneampiadellanormacom-
portal'obbligodioperarelari-
tenutain tutte le ipotesi in cui
l'intermediario intervenga
nella fase in cui & assoltal'ob-~
bligazione pecuniaria prevista
dal contratto, partecipandoal-
la operazione di pagamento
del corrispettivo da parte del
conduttoree/oallariscossione
da parte del locatore.

La ritenuta e applicata sul
corrispettivo lordo indicato nel
contratto di locazione breve.
Non vi vanno assoggettati
eventuali penali o caparre o
depositi cauzionali, in quanto
sitrattadisommedidenarodi-
verse e ulterioririspettoal cor-
rispettivo. Laritenutaé versata
enfroilgiomo 16 del mese suc-
cessivoaquelloin cuiéopera-
ta; gliintermediari sono tenuti,
inoltre, a certificare edichiara-
releritemute operate mediante
certificazione unica.

Le sanzioni

Lamancataapplicazione del-
laritenuta da parte dell'inter-
mediario comportal'applica-
zione del regime sanzionato-
riodicuiall’articolo 14 del DI-
£8471/1997, il quale dispone
che chinonesegue, in tutto o

in parte, le ritenute alla fonte
esoggettoalla sanzioneam-
ministrativaparial zo0% del-
I'ammontare non trattenuto.
Resta fermoil ricorso all'isti-
tuto del ravvedimento opero-
sodicuiall’articolo13del Di-
85 472/1997.

Lacasistica

Sul temadell'applicazione del-
laritenuta, la circolare 24/E del
2017 analizza alcuni casi parti-
colari. Una prima ipotesi &
quella in cui il pagamento av-
viene mediante assegno ban-
cario intestato al locatore; in
questo caso, l'intermediario,
non avendo la materiale di-
sponibilita delle risorse finan-
ziarie sucuioperarelaritenu-
ta, non étenutoa tale adempi-
mento anche se I'assegno &
consegnato al locatore per il
suo tramite. Incaso, invece, di
pagamento del canone me-
diante carte dicredito o di de-
bito o prepagate, gli interme-
diariautorizzatielesocieta che
offrono servizi di pagamento
digitale e di trasferimento di
denaro in Internet (quale, ad
esempioPayPal), nonsonote-
nuti a operare la ritenuta in
quanto non svolgono attivita
diintermediazione.

La ritenuta va operata an-
che qualora I'intermediario
abbia delegato soggetti terzi
all'incassodel canoneeall’ac-
credito del relativo importoal
locatore. Tale attivitadeve es-
sereriferitaaldelegantee, per-
tanto, gliadempimentidiver-
samentodellaritenutae dicer-
tificazione della stessa, nonché
dicomunicazionedeidatirela-
tivi al contratto, devono essere
postiin essere asuonome. ®
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10%

L'eventuale aliquota Iva

Ai fini lva, la locazione & esente,
tranne il caso in cui il locatore
siail costruttore e opti per
I'applicazione dell'lva (al 10%)

Trattamento fiscale/2
Oltre I quattro appartamenti
diventa obbligatoria la partita Iva

Dal periodo d'imposta 2021 a partire
da cinque immobili l'attivita di locazione
si presume svolta in forma imprenditoriale

Paginaacuradi
Alessandra Caputo

Il regime delle locazioni brevisi
applica a condizione cheicon-
tratti siano conclusida persone
fisiche, al di fuori dell'esercizio
diimpresa, direttamente o tra-
mite intermediariimmobiliario
soggetti che gestiscono portali
telematici, mettendo in contatto
persone in cerca diunimmobile
conpersone chedispongonodi
unita immobiliari da locare.
La disciplina é stata intro-
dottadal 1° giugno 2017, ma ha
subitoun’importante modifica
peroperadellalegge 178/2020
(Bilancio 2021),laqualeha pre-
cisato che il regime, con effetti
dal periodo di imposta relativo
all'anno 2021, & riconosciuto so-

lo in caso di destinazione alla
locazione breve di non pit di
quattro appartamenti per cia-
scun periodo d'imposta. Negli
altri casi, ai fini della tutela dei
consumatorie della concorren-
za, I'attiviti dilocazione dicuial
presente comma, da chiunque
esercitata, si presume svoltain
formaimprenditoriale secondo
quanto stabilito dall'articolo
2082 del Codice civile.

Il perimetro applicativo

Va anzitutto precisato che, per
espressa previsione normativa,
le disposizioni si applicano non
solo per i contratti conclusi “in
proprio”, maanche perquellisti-
pulati tramite soggettiche eser-
citanoattivitadiintermediazione
immobiliare o tramite soggetti
chegestiscono portali telematici,

mettendoincontattopersonein
cercadiunimmobile con perso-
ne che dispongono di apparta-
mentidacondurreinlocazione.

Riflessi anche sull'lrpef
L'introduzione di questa “pre-
sunzione” diimprenditorialita
ha dei riflessi ai fini sia Iva, sia
Irpef. In primo Iuogo, lo svolgi-
mentodell’attivitain formaim-
prenditoriale, sebbenela nor-
ma non ne faccia cenno, com-
portal'obbligo di aperturadella
partitalva, l'iscrizione nel regi-
strodelleimpreseel'iscrizione
nella gestione previdenziale
Inps. Resta inteso che nel caso
in cui il locatore abbia gia una
puosizione aperta per lo svolgi-
mento di un’alira attivita im-
prenditoriale, non servealcuna
altra apertura.

AifiniIva, l'attivitadilocazio-
neéesente inbase all’articolo 10,
n. 8, del Dpr 633/1972), a ecce-
zione del caso in cui il locatore
sia il costruttore dellaabitazione
eopti perlaapplicazionedell'lva
(in questo caso la misura & del

10%). Fuori da quest'ultimaipo-
tesi, allocatore conviene optare
per la dispensa dagli adempi-
menti disposta dall’articolo 36-
bis del decreto Iva ed evitare,
quindi, la fatturazione, la regi-
strazioneeladichiarazione Iva.

Aifinidelleimposte dirette,
invece, trovaapplicazionel'ar-
ticolo 9o del Tuir, in quanto si
tratta di immaobili patrimonio.
Pertanto, ai fini della tassazio-
ne siassume il canone diloca-
zione risultante dal contratto
conla possibilita di dedurrele
spese di manutenzione ordina-
riafino al limitedel 15% delca-
none medesimo; nel casoin cui
il reddito cosi determinato sia
inferiore alla rendita catastale
rivalutata del 5%, si dichiara
quest'ultima. Non sono dedu-
cibili gli altri costie spese,aec-
cezione degli interessi passivi
difinanziamento sostenuti per
l'acquisto degliimmobili patri-
monio. Non & necessario che i
fabbricati diventino beni del-
l'impresain base all'articolo6sg
del Tuir, anzi, risulterebbe poco

conveniente perché gliammor-
tamenti sarebbero non deduci-
bili e genererebbero plusvalen-
za in caso di cessione. Non &,
quindi, necessaria alcuna an-
notazione degli appartamenti
destinati alla locazione breve
nei registri contabili.

Resta inteso che in questa
ipotesi non si potra applicare il
regime della cedolare secca, in
quandoriservataalle sole perso-
ne fisiche che non operanoin re-
gime d'impresa.

Siprecisa, infine, che conT'in-
troduzione della presunzione di
imprenditorialita la legge
178 /2020, conil comma 596, ha
abrogato il comma 3-bisdell’ar-
ticolo 4 del Dl 50/2017 che pre-
vedeva I'emanazione di un re-
golamento per definire dei crite-
riinbaseai qualil'attivitaavreb-
be potutoessere consideratain
forma imprenditoriale: ci ha
pensatoillegislatore conil com-
masgs adefinire tali criteri, sen-
zanecessita che vengaprevisto
unregolamento. ®
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Con piu contratti dati catastali da comunicare

Adempimenti
Trasmissione all'Agenzia
a opera dell'intermediario

Le locazioni brevi concluse
tramite intermediari impon-
gono degli adempimenti in
capoa quest’ultimi. Daunla-
to, se intervengono all’atto
del pagamento, gli interme-
diari sono soggetti all'appli-
cazione, in qualita di sostituti
d’imposta, di una ritenuta del
21% sull’'ammontare dei ca-
noni e corrispettivi pagati dal
beneficiario; dall'altro sono
obbligati a effettuare lIa tra-
smissione dei dati relativi ai

contratti conclusi loro tramite
entro il 30 giugno dell’anno
successivo aquello a cui siri-
feriscono i dati stessi.

Per quando riguardalari-
tenuta, nel caso in cui il be-
neficiario non eserciti in sede
di dichiarazione dei redditi
I'opzione per I'applicazione
del regime della cedolare
secca, essa si considera ope-
rataa titolo di acconto, in ca-
s0 contrario, si considera a
titolo di imposta. Tali adem-
pimenti sono effettuati dagli
intermediari sulla base delle
informazioni e dei dati forni-
tidai locatori degli immobili.

Con riferimento alla co-
municazione dei dati dei

contratti, le indicazioni ope-
rative erano state fornite con
un apposito provvedimento
dell’'agenzia delle Entrate,
pubblicatoil1zluglio 2017. A
questo poi sono seguiti il
provvedimento del zo giugno
2018 e quello pit1 recente del
17 MArzo 2022.

Nella comunicazione, ini-
zialmente era previsto1'ob-
bligo di indicare nome, co-
gnome e codice fiscale del
locatore, 1a durata del con-
tratto, I'importo del corri-
spettivo lordo e l'indirizzo
dell'immobile. Per poter in-
dividuare con maggiore
puntualita gli elementi del
contratto dilocazione breve,

con riguardo al periodo du-
rante il guale I'immobile ri-
sulta locato e alla identifica-
zione dell'immobile, in pre-
senza di pili contratti relativi
allo stesso soggetto il prov-
vedimento pubblicato lo
scorso marzo ha nell’elenco
dei dati obbligatori anche
I'anno di riferimento della
locazione e i dati catastali
dell'immobile.

La comunicazione dei dati
catastali & prevista come fa-
coltativa in sede di prima ap-
plicazione, mentre I'obbligo
decorrera per le comunica-
zioni dei dati riferiti all’anno
2023; 'indicazione dell'anno
della locazione, invece, & sta-

to previsto come obbligatorio
con riferimento alle comuni-
cazioni dei contratti relativi
al 2021 (quindi gia dallo scor-
s0 giugno).

Si ricorda che la comuni-
cazione deve essere predi-
sposta e trasmessa attraverso
iservizi telematici dell’Agen-
zia in conformitaalle specifi-
che tecniche pubblicate sul
sito internet della stessa. Si
ricorda che & in corso di ap-
provazione un decreto legi-
slativo di recepimento della
direttiva DACT (2021/514) che
introdurra nuovi obblighi di
comunicazione in capo ai ge-
stori di piattaforme. ®
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1.041

Dove scatta I'obbligo

| Comuni che hanno istituito
l'imposta di soggiorno,
secondo quanto risulta

dai dati piti recenti

Tassa di soggiorno
Le strutture e gli intermediari
sono responsabili del versamento

Diritto di rivalsa sui clienti, soggetti passivi
del tributo. Molte le categorie esenti,
che sono stabilite da ciascun Comune

Paginaacuradi
Giuseppe Debenedetto

J impostadisoggiorno, det-
taanche tassa disoggior-
no, éun'impostadicarat-

terelocaleapplicataacaricodel-
le persone che alloggiano nelle
strutture ricettive di territori
classificati comelocalita turisti-
cao citta d'arte. Dal 2017 & stata
estesaallelocazionibrevi, cioé ai
contrattidilocazione diimmo-
bili ad uso abitative di durata
nonsuperiore a 3o giorni.

L'articolo4 delDlso/2017da
ladefinizione dilocazione breve
(sivedalascheda quiadestra).

Ilcomma 5-ter dell'articolo
4 stabilisce che anche le loca-
zioni brevi sono soggette
all'imposta disoggiorno, oltre
chearitenute Irpef, anche tra-
mite cedolare secca.

Diversicomuni(Milano, Bo-
logna, Firenze, Napoli, Palermo,
Rimini eccetera) hanno siglato
accordicon Airbnb perilriversa-
mentodell'imposta disoggiorno
raccolta dagli ospiti che preno-
tano i loro soggiorni sulla sua
piattaforma online.

Una particolarita dell'impo-
stadisoggiorno perlelocazioni
brevi & caratterizzata dall'aver
attribuito agliintermediari (me-
diatori della locazione) il ruolo
di responsabili di imposta, di-
versamente dallestrutturericet-
tive tradizionali(alberghi, hotel,
eccetera) chefinoal2020hanno
continuato ad avere un ruolo
ausiliario, limitato allo svolgi-
mento di compiti meramerite
strumentaliall'esazione del tri-
buto.Conil Dl 34/20201estrut-
ture ricettive hanno invece as-
suntounruoloattivodirespon-
sabili del versamentodell'impo-
sta, allineandosi cosial ruologia

attribuito nel 2017 allelocazioni
brevi. 11 DI 34/2020 introduce
comungue per tutti i gestori il
dirittodi rivalsa sui soggetti pas-
sividell'imposta(cioedeiclienti
chealloggiano nelle strutture ri-
cettive e nelle case private).

Lastessanormaobbligaige-
stori al rispetto degli ulteriori
adempimenti previsti dallaleg-
geedalregolamento comunale.
Bisogna quindi verificare la di-
sciplinaapplicata daisingolienti
locali, che raramente &la stessa
puravendol'impostadisoggior-
no dei tratti comuni.

In primoluogo, occorre evi-
denziare che non tuttii Comuni
(che non siano capeluogo di
provincia o facenti parte di
unioni di comuni) pessono isti-
tuire l'imposta di soggiorno,
masolo quellicherisultanoin-

LA'DEFINIZIONE

L'articolo 4 del DI
50/2017 descrive le
locazioni brevi come
contratti stipulati da
persone fisiche fuori
dell'esercizio dell'attivi-
ta di impresa, diretta-
mente o tramite sog-
gettiche esercitano
attivita di intermedia-
zione immobiliare o che
gestiscono portali
telematici per mettere
in contatto persone in
cercadiunimmobile
con persone che di-
spongono di unita
immobiliari da locare
(per esempio, gli immo-
bili gestiti tramite la
nota piattaforma tele-
matica Airbnb)

seriti negli elenchi regionali
dellelocalita turistiche (secon-
doil dato pitirecente, solo1.041
entilocalihannoistituito1'im-
posta disoggiorno).

Inoltre, l'importo dell'impo-
sta pud variare daComunea Co-
mune finoaunatariffa massima
dicinque euro per notte disog-
giorno, importo di solito para=
metrato alle “stelle” attribuite
allestrutture. Lalegge di Bilan-
cio2023 consente peraltrodiau-
mentare finoaunmassimodiio
euro a notte, ma solo per i Co-
muni capoluogo di provincia a
forte vocazione turistica (almo-
mentosolocingue: Rimini, Ve-
nezid, Verbania, Firenze e Pisa).

Come accennato, la normati-
va statale (articolo 4 del Dlgs
23/zo11)attribuisce aigestoriil
ruolodiresponsabile del versa-
mento dell'imposta, sanziona-
bileincasodiomesso, ritardato
o parziale versamento dell'im-
postadisoggiornononchéinca-
sodiomessaoinfedele presen-
tazione della dichiarazione. In
particolare, perlelocazionibrevi
il responsabile del pagamento
dell'impostaéil soggettochein-
cassa il canone oil corrispettivo.
Oppurequellocheinterviene nel
pagamento deipredetticanonio
corrispettivi (il cosiddetto me-
diatore della locazione).

Perilresto, occorre verificare
ladisciplina del singolo ente.

L'esempio piu significativodi
come possonodifferirele regole
traun Comuneel'altroriguarda
quali soggetti sono esenti dal
pagamentodellimposta. Diso-
lito, vi troviamo coloro che sono
residenti nellostesso Comune in
cui pernottano, isoggettiin “day
use” (cioé che usano I'alloggio
manon pernottano), gli invalidi
eiloroaccompagnatori, glian-
zianioltre unacerta eta, le guide
e gliaccompagnatori turistici, i
membridelle forze armate. Tut-
to questo solo percitare alcune
fattispecie di esonero: la lista
potrebbe essere pitt lunga o di-
versa a seconda dellacitta. ®
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Il mediatore deve
fare la dichiarazione

Gli adempimenti
Alla cadenza annuale
si aggiunge la trimestrale

1l quadro normativo dell'im-
postadisoggiorno & stato re-
centemente completato con il
Dm 29 aprile 2022 di appro-
vazione del modello di di-
chiarazione dell'imposta di
soggiorno. Esso deve essere
presentato dai responsabili
di imposta ai Comuni che
I'hanno istituita.

Con il decreto ministe-
riale in questione sono
adottati il modello di di-
chiarazione e le istruzioni
relative alla presentazione
della stessa, che andra ef-
fettuata esclusivamente in
via telematica, seguendo le
specifiche tecniche.

In particolare, perleloca-
zioni brevi, la dichiarazione
deve essere presentata dal
soggettocheincassail cano-
ne o il corrispettivo o che in-
terviene nel pagamento dei
canoni o corrispettivi, sog-
getto che viene definito dalle
istruzioni ministeriali «me-
diatore della locaziones.

Siricorda che I'omessa o
infedele presentazione della
dichiarazione da parte delre-
sponsabile comportal'appli-
cazione della sanzione am-
ministrativa pecuniaria del
pagamentodiuna somma dal
100al 200 percento dell'im-
porto dovuto.

Le dichiarazioni ed i dati
in esse contenuti, una volta
acquisiti e trattati dal mini-
stero dell'Economia e delle
finanze, saranno messia di-
sposizione dei Comuni che

hanno istituito I'imposta di
soggiorno (il contributo di
soggiorne, per Roma Capita-
le) perle proprie finalita isti-
tuzionali e di controllo.

In fase di prima applica-
zione il termine di presenta-
zione delle dichiarazionire-
lativeagli anni 2020 e2021&
stato differitoal 30 settembre
2022, rispetto al termine (a
regime) del 30 giugno
dell'anno successivo.

1l Dm 29 aprile 2022 non
incide comungue sulle mo-
dalita diversamento dell'im-
posta, il cui gettito deve esse-
re versato dai responsabili
del pagamento ai Comuniche
hanno istituito l'imposta di
soggiorno, secondo le moda-
lita disciplinate con regola-
mento comunale.

Alriguardo molti Comuni
hanno previsto apposite co-
municazioni periodiche (in
genere trimestrali) da pre-
sentare telematicamente uti-
lizzando appositi portali in-
formatici, che peraltro gene-
rano automaticamente ilbol-
lettino per riversare il tributo.

La dichiarazione annuale
“ministeriale” si aggiunge
quindi alle comunicazioni
periodiche “comunali” enon
puo ritenersi sostitutiva di
queste, in virth dell'ampia
potesta regolamentare dei
comuni in ordine agli «ulte-
riori adempimenti» e «mo-
dalita applicative del tributo»
(articolo 4, Dlgs 23/11). Con-
clusione peraltroinlineaalla
necessita di controllare tem-
pestivamente gli adempi-
menti delle strutture ricetti-
ve, specie diquelle stagionali
ed extralberghiere. ®
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La norma cardine

L'articolo 70, comma 2 del Tuir
stabilisce che «i redditi dei terreni
edei fabbricati situati all'estero
concorrono alla formazione del

reddito complessivo
nellammontare netto risultante
dalla valutazione effettuata nello
Stato estero per il corrispondente
periodo d'imposta»

Immobili all’estero
La base imponibile € la stessa
tra Italia e Paese di ubicazione

Se il bene € locato e il canone non & tassato
nello Stato in cui & situato, nel nostro Paese
I'importo percepito viene ridotto del 15%

Paginaacuradi
Marco Croce
Valerio Vallefuoco

anormadiriferimentosul-

latassazionedeiredditida

immobilidetenutiall’este-
roél'articolo o del Tuir, chedif-
ferenzia traquellilocati e quelli
sfitti. C’e poi I'Ivie, cui si lega
l'obbligo di adempiereal moni-
toraggio fiscale (articolo 4, DI
167/1990)e indicare 'immobile
nel quadro RW.

Immobili non locati

Lo Stato in cui l'immobile é si-
tuato, nella quasi totalita deica-
si, esercitala propriapotesti. Va
verificata I'imposizione utiliz-
zata,se éforfettaria, basatasugli
estimi(comelarendita catastale
italiana), analiticaoppure esen-
te. Dal comma 2 dell'articolo 7o

(sivedainalto)derivache, selo
Stato estero si basa sui propri
estimi, 'Ttalia userail medesimo
metodo e acquisira la base im-
ponibile adottata da esso; selo
Stato estero esentalimmeobile,
lostessofaral'talia. Maoral'ar-
ticoloyovalettoallaluceeinre-
lazione dell'effetto assorbente
dell'lvie sul reddito determinato
forfettariamente (sivedaoltre).

Immobili locati

Sono in ogni caso tassatiin Ita-
lia: I'articolo 7o, comma 2, ulti-
mo periodo precisa che «i redditi
dei fabbricati non soggetti ad
imposte sui redditi nello State
estero concorrono a formare il
reddito complessivo per I'am-
montare percepito nel periodo
d'imposta, ridottodel 155 a tito-
lodideduzione forfettariadelle
spesen. Se nepossonodesumere
essenzialmente due casi:quello

incuiloStato esterotassaicanoni
eilsecondo in cui non li tassa.
Nel primo caso, in Italia va
utilizzatalastessabaseimponi-
bile estera; nelsecondo, il cano-
nevaridotto diunapercentuale
forfettaria di costi parial 15%.

Plusvalenze

In base all'articolo 67 del Tuir,
nonsonotassabilile plusvalen-
ze da alienazione di fabbricati
detenuti da piti di cinque anni.
Cidvale anche per gli immobili
situati sul territorio nazionale.

Cedolaresecca
Gliimmobili esterinon possono
fruire diquestoregime agevola-
tivo:come chiaritodalla circola-
re 26/E/201, i relativi redditi
rientrano nella categoria dei
redditi diversi di cui all'articolo
67e nondiquellifondiari.
Insostanza, analogamente al
caso dell'immobile non locato,
1o Stato italiano utilizza, se de-
terminata, la base imponibile
estera. Conladifferenzache, se
il Paese estero esentail canone,
il percettore dovra dichiarare
unabase imponibile pari all'85%

del canone. Emergono, quindi,
due sostanziali differenze ri-
spettoagliimmobilidomestici:
@ icanoni sono tassati talora
percassaenon percompetenza;
o ladeduzione forfettariadelle
spese e del 15% e non del 5%.

Ivie

Gliimmobili detenutiall'estero
da persone fisiche sono soggetti
a Ivie (Imposta sul valore degli
immobili esteri). Il comma 15
dell'articolo 19 DI 201/2011, che
I'ha introdotta I'ha fissata allo
0,76% del valore dell'immobile,
esentando gliimporti non supe-
riori a 200 euro e (comma 15-
bis), il possesso dell'abitazione
principale e delle sue pertinenze
elacasaconiugale assegnataal
coniuge con provvedimento di
separazione legale, annulla-
mento, scioglimento o cessazio-
ne degli effetti civili del matri-
monio (tranne perle unita im-
mobiliari classificate in Italia
nelle categorie catastaliA /1, A/8
eA/9(quicisonoaliquotaridot-
taallo 0,4% e detrazione, finoa
concorrenza delsuoammonta-
re,dizo0 euro rapportatial peri-

odo dell'anno per cui dura tale
destinazione).

Inoltre, sel'unita immobilia-
re éadibitaadabitazione princi-
pale da piu soggetti passivi, la
detrazione spettaa ciascunoin
proporzione alla sua quota.

Conlalegge 208/2015 (legge
diStabilita2016), 'aliquota dello
0,4%riguardatutte leabitazioni
principali (non solo le A1, AB e
Ag)enonc'el'esoneroin casodi
assegnazione al coniuge. Ma,
soprattutto, & stato aggiunto il
comma 15-ter, che assorbe I'Ir-
pefnell'lvie per gliimmobilinon
locati /o adibiti ad abitazione
principale: per queste ultime e
perquelle nonlocate assogget-
tatiad Ivie, non éapplicabilel'ar-
ticolo 7o, comma 2 del Tuir che
prevede la tassazione per cassa
nelcasodiesenzioneall'estero.
In questo caso, va dichiarato
1I'85% dei canoni percepiti. In ca-
so di tassazione dei canoni al-
Iestero, siapplicalabase impo-
nibile dello Stato diubicazione,
quindi per cassa o per compe-
tenzasecondodei casi. Neglial-
tricasi, I'lvie & assorbente. @

© RIPRODUDONE RISERVATA

Nel quadro RW I'lvie e

La dichiarazione
Gli importi devono essere
indicati nel rigo RL12

La detenzione di un immobile
esteroimplica peril contribuen-
teresidente italianouna serie di
adempimenti dichiarativi. Gli
aspetti redditualivannoindicati
alrigo RL12.
Icanonidilocazione percepi-
tisono sempre tassati. Selo Sta-
to estero li esenta, i canoni an-
dranno, comungque, a tassazione
inltaliaperl'ammontare perce-
pito, ridotto di un'aliquota for-

fettaria del 15%. L'importo al
netto delle spese forfettarie va
indicato nel campo 2 del rigo
RL12 el'immobile vainseritonel
quadro RW, checonterraanche
larispettiva Ivie da versare.
SeinvecellStatoesterotassa
iredditi da locazione, oltre che
l'immobile per il suo valore pa-
trimoniale, occorre innanzitutto
sottoporreatassazioneinItalia
lo stesso ammontare indicato
all'estero. Quindi si deve indica-
renel campozdel rigo RLiz1im-
ponibile dichiaratoall'estero. In
questo caso, si dovra altresi re-
cuperare limposta versata
all'estero, compilandoilquadro

'imposta sul valore estera

CE, ai sensi dell'articolo 165,
comma1del Tuir.

Inoltre, I'immobile andra
sempre inserito nel quadro RW,
ilquale conterra anchelarispet-
tivaIvie daversare. Inquestoca-
50, si devealtresi indicare, sem-
pre all'interno del quadro RW,
anche l'imposta sul valore ver-
sata all'estero, la quale, fino a
concorrenza dell'lvie, andra a
detrazione diretta dell'lvie.

Un'ulteriore ipotesi & quella
dell'immobile nonlocatoe non
soggettoatassazione nelloStato
estero. Inquesto caso, il contri-
buente non deve compilareil ri-
2o RLaz, colonna 1 e indichera

I'immobile nel quadro RW, pa-
gandone la rispettiva Ivie.
Inultimo, nel casol'immobile
si trovasse in un Paese estero
dovec’el'imposizioneanchesu-
gliimmaobilinon locati, il contri-
buente, oltre alla compilazione
del quadro RW e al pagamento
dell'lvie é tenutoancheaindica-
re il reddito individuato dallo
Stato estero nella colonna 1del
rigoRLi2.Inquestomodoilred-
dito non confluirebbe nel rigo
RN, cioé nelredditoimponibile,
manelrigo RN5o, colonna 3.In
tale rigo vengono, infatti, indi-
catiiredditirelativi all'abitazio-
ne principale soggetta a Imu, i

redditi relativiai fabbricatinon
locati, nonchéil reddito domini-
cale dei terreni non affirtati e i
redditi relativi ai fabbricati si-
tuatiall'estero.

Taliredditi risultano nonim-
ponibili, inquantoredditi assor-
biti in altre imposte (Imu, Ivie).
Inognicaso, come detto, il con-
tribuente é tenuto a segnalare
tali redditi nel campo 1 del rigo
RL12, poiché vi & una necessita
da parfe dello Stato di monitora-
re tali importi poiché possono
assumere rilievo nell'ambito
delle prestazioniassistenzialie/
0 previdenziali, @

© RIPRODUDONE RISERVATA
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2.000 euro

La «multa» minima

E la sanzione amministrativa
pecuniaria minima in caso

di omessa, inesatta o incompleta
comunicazione delle informazioni

Adempimenti fiscali
| gestori delle piattaforme digitali

dovranno comunicare tutti i dati

E in corso di recepimento la direttiva Dac 7:
nello scambio automatico di informazioni
tra Stati entra anche la locazione di immobili

Paginaacuradi
Valerio Vallefuoco

erlelocazionibrevicheav-
P vengono su piattaforme
digitalisonoinarrivonuo-
vi obblighi di comunicazione.
Sono neldecretolegislativo, an-
coranon pubblicatoin Gazzetta,
che attueraladirettivaeuropea
2021/514(del Consiglio, 22 mar-
z02021),che modificala zo11/16
sulla cooperazione amministra-
tiva nel settore fiscale, la cosid-
detta Dac1(Directive on admini-
strative cooperation), Conque-
stemodifiche, che introducono
gli obblighi per tuttele piattafor-
me digitali, siamo allaDac 7.
L'ambito diapplicazionedel-
lo scambio automatico diinfor-
mazionierastatoviaviaamplia-
to:aicontifinanziari (Dac 2, di-
rettiva 2014/107), a ruling pre-
ventivi transfrontalieri eaccordi
preventivi sui prezzidi trasferi-
mento (Dac 3, 2015/2376), alla
rendicontazione Paese per Pae-
se(Dac 4,2016/881),all'accesso
daparte delleautoritafiscalialle
informazioni antiriciclaggio
(Dacs,2016/2258) eai meccani-
smi transfrontalieri soggetti a
obbligo dicomunicazione (Dac
6,2020/876).
LaDac7ampliailquadroco-
dificando la norma di prevedi-
bile pertinenza (foreseeable rele-
vance) delle informazioni, pre-
vedendo espressamente le ri-
chieste collettive su un gruppo
dicontribuenti(group request),
estendendo lo scambio auto-
maticoobbligatorio diinforma-
zioni ai canoni (royalties), am-
pliandole informazionida tra-
smettere, regolamentando
l'esecuzione dei controlli con-
giunti (joint audits). Lo scopo &
anche contrastare le forme di

evasione ed elusione fiscale fa-

cilitate dalla digitalizzazione

dell'economia, introducendo
obblighi di comunicazioneaca-
rico dei gestori di piattaforme.

La digitalizzazione dell'eco-
nomia, in effetti, ha visto una
crescita inarrestabile dei fattu-
rati e della dimensione tran-
sfrontaliera dei servizi offerti
tramite igestoridipiattaforme,
rendendo molto difficile per le
amministrazioni fiscali degli

Stati membriacquisire informa-

zioni sufficienti per valutare e

controllarecorrettamenteirica-

vi realizzati attraverso il web.

Soprattutto seiproventi transi-

tano su piattaforme digitalista-

bilite in giurisdizioni estere.
L'introduzione diobblighi di
comunicazione standardizzati
da parte dei gestoridelle piatta-
forme digitali ¢ il conseguente
scambio di informazioni tra gli

Stati permetterannoalle ammi-

nistrazioni fiscali di acquisire

questidati ediricostruireicor-
retti volumid'affariche sigene-
rano sulle stesse piattaforme.

Andranno comunicate e
scambiate automaticamente tra
amministrazioni finanziarie
dellaUeedegli Statiaderentiex-
traUe tutte le informazioni per
attivita pertinenti, cioé svolte per
percepire un corrispettivo, che
rientrano in queste tipologie:
€ lalocazione dibeniimmobili,
compresi gliimmobiliresiden-
ziali e commerciali, nonché
qualsiasialtrobeneimmobilee
spazio di parcheggio;

@ i servizi personali;
lavendita di beni;
ilnoleggio di qualsiasi mezzo

di trasporto.
Percorrispettivosiintendela

compensazione - in qualsiasi

forma, al netto di spese, com-

missioni o imposte trattenute o

addebitate dalgestore di piatta-
forma con obbligo di comunica-
zione - chesiaversata oaccredi-
tataaunvenditoreinrelazione
all'attivita pertinente eil cuiim-
portosianotoal gestore di piat-
taforma o sia da questi «ragio-
nevolmente conoscibiley.,

I gestori delle piattaforme
dovranno, con procedure di
adeguata verifica, identificarei
venditori e acquisire i seguenti
elementi informativi:
® nomeecognome;
® indirizzo principale che cor-
risponde all'indirizzo di resi-
denza ¢ nel caso in cui,
quest'ultimo non sia disponibi-
le, il domicilio;
® eventuale codice fiscale o il
numero diidentificazione fisca-
lerilasciato dauno Stato mem-
bro o un identificativo equiva-
lente, con l'indicazione dello
Stato membro dirilascio(incaso
diassenzadelcodice fiscale, vail
luogo di nascita del venditore);
® numerodipartitaIva, se di-
sponibile;
® datadinascita.

Per i venditori che sono
un‘entita ouna persona giuridi-
ca 0 un istituto giuridico come
una societa di capitali, una so-
cieta di persone, un trust o una
fondazione, vanno acquisitiise-
guenti elementi informativi:
® ragione sociale;
® indirizzo principale, che cor-
risponde alla sede legale
dell'entita;
® eventuale codice fiscale con
l'indicazione dello Stato mem-
brodirilascio;
® numero di partita Iva, se di-
sponibile;
® numero di registrazione
dell'attivita presso il Registro
delleimprese o numero equi-
valente;
® presenzadiunastabile orga-
nizzazione tramite cui sono
svolte le attiviti pertinenti
nell'Ueoleattivit perpercepire
un corrispettivo, indicando gli
Statimembriin cuilastabile or-
ganizzazione & ubicata. ®

D RIPRODUDCHE RISEAYVATA.

Venditore reticente,
account chiuso

Sanzioni e applicazione
In alternativa si potra
bloccare il pagamento

La nuova normativa sugli ob-
blighi di comunicazione dei
dati fiscali introduce disposi-
zioni per garantire il rispetto
delle procedure di adeguata
verifica e degli obblighi dico-
municazione. Proprio per
questo prevedel'inserimento,
nel contrattocon il venditore,
di una clausola unilaterale in
base alla guale il profilo/fac-
count del venditore verra
chiuso dal gestore e verra im-
peditauna sua nuova iscrizio-
nealla piattaforma, se il vendi-
tore oggetto di comunicazione
non fornisce tutte o alcune
delle informazioni richieste
dal gestore di piattaforma con
obbligo di comunicazione, a
seguito dell'invio di due solle-
citi di risposta, successivi alla
richiesta iniziale e sempre che
sianodecorsi 60 giorni dall'in-
vio di quest'ultima.

Alternativamente, il gesto~
re di piattaforma con obbligo
di comunicazione potra trat-
tenere il corrispettivo dovuto
al venditore, fino a quando
non gli vengano fornite le in-
formazioni richieste.

Sono previsti obblighi di
conservazione documentali
incapoal gestore di piattafor-
ma con obbligo di comunica-
zione. In particolare, lo stesso
gestore conservaidatirelativi
alle attivita intraprese e alle
informazioni utilizzate per
adempiere agli obblighi di
adeguata verifica fiscale fino
al 31dicembre del quinto an-
no successivo, a quello in cui

le informazioni sono comuni-
cate oavrebbero dovuto esse-
re comunicate.

Incaso diomessaoinesat-
ta oincompleta comunicazio-
ne delle informazioni, si ap-
plicalasanzione amministra-
tiva pecuniaria prevista
dall'articolo 10, comma 1, del
Dlgs18 dicembre 1997, n. 471,
aumentata della meta da
2.000 4 21.000 euro.

Anche nei casidiincomple-
ta o inesatta comunicazione
delleinformazionidi cuial pe-
riodo precedente, siapplicala
sanzione amministrativa pe-
cuniaria prevista dall'articolo
10, comma 1, del Digs 471/1997,
ma ridotta della meti.

Il comma 4 determina an-
che lasanzione applicabile ai
casidiviolazione degli obbli-
ghidiregistrazione del gesto-
re esteroataliipotesisiappli-
ca la sanzione pecuniaria di
euro diecimila.

Infine, il decreto introduce
una normadi coordinamento
volta a evitare ambiti di so-
vrapposizione tra gli obblighi
dicomunicazione a carico dei
gestori di piattaformae gli ob-
blighi comunicativi previsti
dalla normativa nazionale in
materia diaffitti brevi (artico-
1o 4,commay del Dl50/2017).
I gestori di piattaforma non
sono infatti tenutia tali obbli-
ghi informativi.

L'esonero évoltoanon cre-
are disparita tra gli interme-
diari immobiliari che sonoan-
che gestori di piattaforme e i
gestoridi piattaforme attiviin
altri settori e, al contempo,
evitare duplicazioni diadem-
pimenti in capo ai gestori di
piattaforme di affitti brevi, ®

€ RIPRODUZIONE RISERVATA
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2006 euro

Le sanzioni

Multa prevista per il mancato
rispetto dell'obbligo di
comunicazione. In alternativac'g
la pena dell'arresto fino a tre mesi

Adempimenti
| dati degli ospiti vanno comunicati
via web alla Polizia entro 24 ore

Canone tv normale o speciale a seconda che
il proprietario affitti fino a tre appartamenti
o pill. A suo carico restano anche Imu e Tari

Paginaacuradi
Laura Cavestri

partire dal 2018, coloro

che stipulano contratti

per locazionibrevi (cioé
contrattidilocazione diimmo-
bile a uso abitativo di durata
non superiore a 30 giorni, at-
traverso cui il locatario si ga-
rantisce la possibilita di sog-
giornare per un breve lasso di
tempoall'interno dell'immobi-
le) sono obbligati a comunica-
re, all'autorita dipolizia, tuttele
informazioni relative alle per-
sone alloggiate (come stabilito
dall’articolo 109 del Tulps, il
Testo unico delle leggi di pub-
blica sicurezza).

Obbligo e sanzioni

L’obbligo di comunicazione &
stato introdotto circa cinque
annifa, dal decreto Sicurezza (il
DI 113/2018, successivamente
convertito in legge 132/2018),
che ha esteso agli affitti brevi
quanto era gia previsto perige-
stori di esercizialberghieriedi
altre strutture ricettive, com-
prese quelle che forniscono al-
loggio in tende eroulotte, non-
ché per iproprietari o i gestori
di case e di appartamenti per
vacanze e gli affittacamere,

Per inoltrare le generalita
degli ospiti si deve procedere in
via telematica, compilando ed
inviando la relativa modulistica
tramite il sistema della Polizia
di Stato, «Alloggiati web» (al-
loggiatiweb.poliziadistato.it/
PortaleAlloggiati).

In caso dimalfunzionamen-
ti, & possibile provvedereaque-
stoadempimento amezzofaxo
tramite posta elettronica. pero
certificata (pec).

Laftrasmissione dei dati de-

glialloggiati presso le strutture
inlocazione breve deve essere
effettuataattraversoil portale
della Polizia di Stato, entrole
24 ore successive all’arrivo
degli ospiti nell'immobile lo-
cato. Non farlo pud costare ca-
ro: il mancatorispetto dell’ob-
bligo di comunicazione é san-
zionatocon lapenadell’arre-
sto fino a tre mesi o con una
multa fino a 206 euro.

Come siaccede
Per accedere al servizio previsto
per la comunicazione dei dati
deglialloggiati, occorre essere
muniti delle credenziali di ac-
cesso, che vengono rilasciate
dalla Questura territorialmente
competente.
Successivamente, bisogna
creare il certificato digitale ne-
cessario perl'identificazione,
chesipuo installare su iPhone,
iPad e dispositivi Android.
Salo dopo aver fatto questo
& possibile accedere al portale,

L'OBBLIGO IN SINTESI

Dal 2018 chistipula
contratti per affitti brevi
deve comunicare alla
Polizia | dati degli ospiti
entro 24 ore dal loro
arrivo. L'obbligo riguarda
anche gli alloggiin tende
oroulotte. La trasmis-
sione dei dati deve
essere telematica
(occorre che la struttura
si sia accreditata presso
il portale «Alloggiati
web»), main caso

di problemi tecnici

si pud provvedere

con fax o pec.

inserendo i propriusername e
password. La registrazione
deglialloggiati pud essere ef-
fettuata online oppure attra-
verso I'invio diun file, se si &
dotati di un particolare sof-
tware gestionale.

A questo punto della proce-
dura, comparira una sorta di
scheda,su cui andranno ripor=
tati riportati data di arrivo, du-
rata del soggiorno, nome e co-
gnome, genere, datae luogo di
nascita, cittadinanza, tipologia
diun documento di riconosci-
mento, connumero e data diri-
lascio. Sel'operazione é andata
abuonfine, compariral'esitodi
corretto inserimento. tramite
unaricevuta in formato pdf, che
viene inviata direttamente dal
sistema ed & da conservare.

Altri oneri

Gliapparecchi televisivi utiliz-
zati nell'esercizio di attivita
commerciali sono soggetti al
canone speciale (diversamente
da quelli domestici, soggetti a
quello ordinario).

Nel caso degli affitti brevi,
siccome il proprietario dell'im-
mobile & anche titolare del-
l'utenza elettrica, dovra pagare
il canone per Ia tv nell'alloggio
affittato, ordinarioospecialea
secondacheaffittifinoatreap-
partamenti o da quattro in su
(soglia dalla quale l'attivita si
considera commerciale).

Gli apparecchi televisivi
utilizzati nell'esercizio di atti-
vita commerciale, oltre al ca-
none Rai, devono assolvere
anche gli obblighi Siae. Quelli
che non sono cosi classificati,
ne sono esent.

Imu e Tari

Le paga il proprietario. Per
I'Imu, sulle seconde case, resta
I'aliguota massima.

Anche la Tari resta in capo
al padrone di casa, datochela
permanenza del locatario,
negli affitti brevi, non supera
izogiomi. @

©RIPRODUACNERISERVATA.

Banca dati unica
per tutta 'Europa

La proposta Ue
Verifiche delle autorita
sempre possibili

Obiettivo: mappareil settore e
arginare l'illegalita dilagante
in Europa. A questo mira la
proposta di regolamento
adottata dalla Commissione
Ue il 7 novembre scorso, per
semplificarele operazioni del-
le piattaforme dinoleggioele
pratiche di condivisione dei
dati nel mercato Ue.

I regolamento puntaauni-
formare le procedure di regi-
strazione: verrebbe assegnato
un numero di registrazione
unico a ciascun host e alle
strutture ricettive, per garan-
tireuna maggiore trasparenza
e tracciabilita.

In particolare, gli Stati
membrinon potranno ottene-
re dati dalla piattaforma se
nonavranng istituito un siste-
ma di registrazione per gli
host. Un sistema, quello della
registrazione, che andraa so-
vrapporsiai regimi esistentiin
alcuni Paesi.

A guesto punto, le strade
potrebberoessere due. I siste-
mi esistenti potrebbero essere
mantenuti ed eventualmente
potrebbero essere richieste
informazioni aggiuntive. In
Italia, ad esempio, non esiste
una procedura d’'individua-
zione unica, ma alcune Regio-
nihannoe proceduto aunare-
gistrazione, rigorosamente in
ordine sparso.

Unasecondaipotesié quel-
lacheil regolamento, una vol-
taapprovato, yadaasuperare
iregimi regionali, per favorire
la creazione di un’infrastrut-

tura unica in tutta Italia.

La registrazione dovrebbe
poi avvenire tramite un sito
web centralizzato e un nume-
ro di registrazione unico.

Gli host sarebbero tenuti a
fornire regolarmente infor-
mazioni, tra cui 'indirizzo
dell’alloggio inserito, il tipo e
le dimensioni dell'unita, non-
ché inomidegli host, i dettagli
dicontattoe il numerodi regi-
strazione dell'azienda, nelca-
soincuil’hostsiaunasocieti.

Il testo attualmente in di-
scussione prevede chele au-
torita potranno verificare le
informazioni fornite in
qualsiasi momento e richie-
dere informazioni aggior-
nate agli host se lo ritenes-
sero necessario. In caso di
omesso aggiornamento da
parte di un host, le autorita
nazionali potranno sospen-
dere il suo numero di regi-
strazione e chiedere alle
piattaforme online di can-
cellare le unitd associate.

Qualsiasi sospensione o
cancellazione dovra essere
motivata dalle autorita com-
petenti, mentre gli host
avranno il diritto diimpugna-
re la decisione.

LapropostadellaCommis-
sione Uesaradiscussain vista
dell'adozione da parte del Par-
lamento europeo e del Consi-
glio. Dopo adozione ed entrata
in vigore, gli Stati membri
avranno due anni per mettere
in piedi i meccanisminecessa-
riallo scambio di dati. Tutta-
via,lalegislatura europeater-
mineranel 2024 e resta il dub-
biosullarealecapacitadiarri-
vare alla conclusione dell'iter
entrola scadenza.

€ RIPRODUZIONE RISERVATA
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2018

L'anno della prima sentenza
Il Tribunale di Roma assimilo
I'attivita dei B&B a quelle degli
hatel. Ora percezione sociale e
giurisprudenza sono cambiate

In condominio
Prima di avviare I'attivita bisogna
verificare i divieti nel regolamento

Giurisprudenza e leggi regionali non sono
univoche sulla natura, le modalita e i tempi
con cui l'affitto breve puo essere impedito

Paginaacuradi
Annarita D'Ambrosio

1 banco di prova piu difficile

estatala pandemia. Nei con-

domini, la presenza di pitt
abitazionilocate per brevi pe-
riodi, con relativo via vai di
estranei, e stata frequente og-
getto di lite, alla ripresa delle
attivitaavvenutaquando lere-
strizioni agli spostamentisono
state allentate. Masono attivi-
ta chesipossonovietare? 1l no-
doé, quasisempre, I'interpre-
tazione del regolamento con-
dominiale: in alcuni casi puo
contenere una specifica clau-
solache impongail divieto «al-
I'attivita di affittacamere, pen-

sione, casa vacanza o alber-
ghiera».

Vapremesso che tali divieti
sono piu stringenti se conte-
nutiinun regolamento condo-
miniale contrattuale, cioé pre-
disposto dal costruttore dello
stabile e riportato nei singoli
rogiti di compravendita deiva-
ri immobili, anziché assem-
bleare, votato a maggioranza.

Quindié fondamentale, per
chi decida di sfruttare il suo
immobile o di comprarne uno
da mettere a reddito, unalet-
tura attenta del regolamento
condominiale. Tenendo conto
che la clausola di divieto pué
non riguardare gli affitti brevi,
fenomeno recente, distinto
dall’attivita di affittacamere o

alberghiera. L'amministratore
inognicasovainformatodel-
I'intenzione diavviare I'attivi-
i, anche se non sempre puo
impedirla. Varie le pronunce
giurisprudenziali in materia.
Ecco le pit significative.

Lasentenza 18494 /2018 del
Tribunale di Roma e unadelle
prime, quando T'attivita non
era cosi diffusa come oggi. I
giudici nella pronunciahanne
definitol'affitto breve ontolo-
gicamente alberghiero e so-
vrapponibile all’attivita ad uso
pensione o camere d’affitto.
Quindil’eventuale divieto del
regolamento condominiale
sarebbe applicabile.

In modo opposto, pero, le
pronunce successivea partire
dalla 14559/2019 dello stesso
Tribunale di Roma concludo-
no chele differenze tralattivi-
tadi B&B e quella di affittaca-
mere impediscono una gene-
rale equiparazione.

Sisegnala anche la sentenza

11784/2018 del Tribunale di
Milano. In questo caso sono
state riconosciute le ragioni
delcondominio che aveva agi-
to contro una condomina che
aveva destinato il proprio ap-
partamento ad attivita di B&B,
inviolazione del regolamento
condominiale. Quest'ultimo
stabiliva che gliappartamenti
dello stabile si intendevano
destinati ad uso abitazione ci-
vile e ad uffici ed ogni diversa
destinazione avrebbe dovuto
essere preventivamente auto-
rizzata dall'assemblea dei con-
dodmini, che, nel caso specifico,
era contraria. Secondo il Tri-
bunale, I'attivita di B&B, in
considerazione dell’evoluzio-
ne del costume sociale, & del
tutto sovrapponibile a quella
di destinazione delle unita abi-
tative ad affittacamere e laha
guindi vietata. Questo, anche
se la legge regionale della
Lombardia (come quelle dial-
tre Regioni) ha riconosciuto

che questa attivita non com-
portaun mutamento di desti-
nazione d’uso dell'immobile,
che quindi rimane abitativo e
non alberghiero.

Un punto a favore dei B&B
lo ha segnato la Cassazione
con la sentenza 6769/2018,
ponendoun paletto importan-
te.Laclausola del regolamento
condominiale che limital'uso
della proprieta privata vietan-
do losvolgimentodell'attivita
di affittacamere rientra nella
tipologia delle servitu atipiche.
Trattandosi diuna serviti, per
essere fatta valere verso i terzi
va trascritta con una nota di-
stinta da quella dell’atto d’ac-
quisto. Quindi, pervietare I'at-
tivita di B&B, secondo la Cas-
sazione, non basterebbela tra-
scrizione del regolamento
condominiale che contiene la
clausola che lovieta, ma occor-
rerebbe la trascrizione della
specifica clausola. @

& RIPRCOUDIONE RISERVATA.

Produce piu rifiuti, Tari maggiorata al B&B

Tributi locali
La Cassazione conferma
il criterio della stima

Legittimo I'avviso di pagamento
Tariinviata ad un B&B conap-
plicazione della tariffa maggio-
rata riservataalle attivitaalber-
ghiere. Lasentenza della Cassa-
zione 15545/2022 del16 maggio
dello scorso riconosce le ragioni
della Commissione tributaria

prendo il dibattito sull'argo-
mentoin unquadro normativo
diregolamentazione del settore
cheédiversodaregionearegio-
nema presenta aspetti comuni
in termini di tassazione.

A rivolgersi alla Suprema
corte era stato il titolare di un
B&B campano che contestava
la maggiorazione applicata dal
Comunealla Tari 2017 rilevan-
do la diversita tra l'attivita di
B&B e quella alberghiera. Non
cosilaCtrcampana, secondola

lire particolari tariffe per la Tari
delleunita immobiliariadibite
a B&Bconsiderato che l'attivita
inquestione daluogo all'ospi-
talita e somministrazione di
alimenti e bevande con produ-
zione di rifiuti superiore ri-
spettoall'utenza residenziale,
Periltitolare dell'esercizio era-
no violati la legge regionale
campana 5,/2001 ed il regola-
mento comunale.

Motivo infondatosecondola
Cassazione, per la quale l'attivi-

senta natura analoga a quella
alberghiera seppur si differenzi
perle dimensioni pittmodeste.
Citando Cassazione109/20161a
Suprema corteritienele attivita
di affittacamere, B&B e alber-
ghiera del tutto sovrapponibili.

L'attivita - scrive la Corte -
richiede non solola cessione in
godimento dellocale ammaobi-
liato e provvisto di utenze quali
luce, acqua e gas, ma anche la
prestazione di servizi persona-
li, qualile pulizie ela fornitura

occorre verificare le modalitadi
svolgimento dell'attivita di
B&B, ovverola qualita e quanti-
tadirifiuti prodottie nonla de-
stinazione d'uso dell'immobile.
L'accoglienza ricettiva svolta
dai privati, anche in via occa-
sionale o saltuaria carattere di
imprenditorialita, comunque
porta ad una produzione sup-
pletivadirifiuti, pertantoiCo-
muni possono applicare tariffe
differenziate per l'uso che
dell'immobilesifa. @

regionale della Campania, ria- gualeiComunipossonostabi- ta di affitta camere e B&B pre-  dibiancheria. Perla Cassazione ‘& HIDRODLEIONE RISERVATA
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Buoni propositi per il nuovo anno:
informati di piu, spendi meno
¢ impara a risparmiare.

Inizia il nuovo anno all’insegna del risparmio
Abbonati al Sole 24 Ore con il 25% di sconto

e avrai in regalo I’Agenda del Risparmio 2023,
un planner settimanale, ma anche un metodo
per la gestione delle proprie entrate e uscite
con informazioni e consigli utili per capire

la finanza personale e imparare a risparmiare.

Operazione a premi. Regolamento completo su ilsolez4ore.com/risparmiozo23




