Emanata la circolare n. 26/E dell’1 giugno 2011

FISCO: L’AGENZIA DELLE ENTRATE
“SPIEGA” LA CEDOLARE

Con la circolare n. 26/E l'Agenzia delle Entrate ha fornito i primi chiarimenti sulla cosiddetta “cedolare secca”, introdotta dal decreto sul federalismo municipale (D.Lgs. n. 23/2011).
Il nuovo sistema di tassazione, applicabile alle sole locazioni abitative da parte di persone fisiche, è facoltativo ed alternativo a quello ordinario. Il contribuente (titolare del diritto reale), a seguito di attenta valutazione circa la convenienza,

potrà esercitare un’opzione che escluderà l’applicazione per il periodo di durata dell’opzione:
- dell’IRPEF, secondo le aliquote progressive per scaglioni di reddito, e delle relative addizionali sul reddito fondiario prodotto dall’immobile locato;

- dell’imposta di registro dovuta sul contratto di locazione prevista nella misura del 2% del canone pattuito, con sconto del 30% sui contratti a canone concordato;

- dell’imposta di bollo sul contratto di locazione dovuta nella misura di 14,62 euro ogni 4 pagine. 

La cedolare secca (19% per i contratti “concordati” nei Comuni ad alta tensione abitativa, e 21% per i contratti “liberi”) sostituisce le imposte di registro e di bollo, ove dovute, anche sulle risoluzioni e sulle proroghe del contratto di locazione.  L’ imposta sulle cessioni continuerà ad essere applicata.

Confermando che non possono usufruire della cedolare i soggetti che procedono alla locazione di immobili ad uso abitativo nell’esercizio dell’attività di impresa o di arti e professioni, è stato precisato che sono esclusi dal regime gli imprenditori ovvero i lavoratori autonomi, anche nel caso in cui concedano in locazione un immobile abitativo ai propri dipendenti. 

Risulta, infatti, irrilevante la circostanza che l’immobile sia utilizzato dal dipendente per finalità abitative.

Né possono esercitare l’opzione i titolari di redditi derivanti dalla locazione di immobili ad uso abitativo oggetto di proprietà condominiale, attesa la particolarità della fattispecie con riguardo alle regole che sovrintendono alla gestione della parti comuni e alla circostanza che i contratti sono usualmente stipulati e registrati dall’amministratore utilizzando il codice fiscale del condominio. 

Sono escluse anche le società semplici.Rientrano nel regime di tassazione sostitutivo i contratti di locazione aventi ad oggetto fabbricati censiti nel catasto dei fabbricati nella tipologia abitativa (catego​ria catastale A, escluso A10) ovvero per i quali è stata presentata domanda di accata​stamento in detta tipologia abitativa. 
Sono inoltre compresi i contratti conclusi con enti pubblici o privati non commerciali, purché risulti dal contratto di locazione la destinazione degli immobili ad uso abitativo in conformità alle proprie finalità. 
Sono, invece, esclusi i contratti di loca​zione: 
- relativi agli immobili che, pur avendo i requisiti di fatto per essere destinati ad uso abitativo, sono iscritti in una categoria catastale diversa (ad esempio fabbricati accatastati come uffici o negozi);
- conclusi con conduttori che agiscono nell’esercizio di attività di impresa o di lavoro autonomo, indipendentemente dal successivo utilizzo dell’immobile per fina​lità abitative di collaboratori e dipendenti;
- di immobili accatastati come abitativi, ma locati per uso ufficio o promiscuo; 
- di immobili situati all’estero (infatti i rela​tivi redditi rientrano nella categoria dei redditi diversi di cui all’art. 67, comma 1, lettera f), TUIR e non dei redditi fondiari). 
Sono esclusi anche i contratti di subloca​zione di immobili (anche in tal caso, i rela​tivi redditi rientrano nella categoria dei redditi diversi di cui all’art. 67, comma 1, lettera h, TUIR e non tra i redditi di natura fondiaria). 
L’opzione per la cedolare secca può essere esercitata anche se il locatore abbia locato soltanto una o più porzioni dell’immobile abitativo: in tal caso, però, il reddito ritraibi​le dalla contemporanea locazione di porzio​ni di un’unità abitativa, cui è attribuita un’unica rendita catastale, deve essere assoggettato allo stesso regime impositivo. 
Ciò significa che l’esercizio dell’opzione per il regime della cedolare secca per un contratto di locazione relativo a una porzio​ne dell’unità abitativa vincola all’esercizio dell’opzione per il medesimo regime anche per il reddito derivante dalla contempora​nea locazione di altre porzioni della stessa. 
PERTINENZE
Non ci sono limitazioni circa il numero di pertinenze per le quali è possibile optare per il regime della cedolare secca; di conse​guenza il regime opzionale potrà essere applicato anche in relazione a più perti​nenze a condizione che sussista un effetti​vo rapporto di pertinenzialità con l’immo​bile abitativo locato e tale rapporto sia evidenziato nel contratto di locazione. 

ESERCIZIO DELL’OPZIONE
Qualora non sia stata esercitata l’opzio​ne in sede di registrazione del contratto ovvero di proroga, è possibile accedere al regime della cedolare secca per le annua​lità successive, esercitando l’opzione entro il termine previsto per il versamento dell’imposta di registro dovuta annual​mente sull’ammontare del canone relativo a ciascun anno, vale a dire entro 30 giorni dalla scadenza di ciascuna annualità.
La stessa regola vale in caso di pagamen​to dell’imposta dovuta per la registrazione del contratto in unica soluzione al momen​to della registrazione. 

PREVENTIVA COMUNICAZIONE AL CONDUTTORE
La preventiva comunicazione con cui il locatore “avvisa” il conduttore della scelta del regime sostitutivo e della conseguente rinuncia, per il periodo dell’opzione, a chiedere l’aggiornamento del canone va fatta solo tramite lettera raccomandata

postale e non è possibile, quindi, utilizzare una raccomandata consegnata a mano, anche con ricevuta sottoscritta dal conduttore. In caso di più conduttori, l’opzione andrà comunicata a ciascuno di essi.

La comunicazione va fatta prima di procedere alla registrazione del contratto ovvero prima del termine di versamento dell’imposta di registro per le annualità successive. Nel caso in cui l’opzione esercitata in sede di registrazione del contratto e, quindi all’inizio della prima annualità, sia revocata a valere dalla seconda annualità, resta comunque valida la rinuncia del locatore agli aggiornamenti del canone per un periodo corrispondente a quello della prima annualità per il quale il locatore si è avvalso di tale regime. 

Pertanto, il locatore non può richiedere gli aggiornamenti del canone relativi alla seconda annualità.Inoltre, se l’immobile è in comproprietà, basta l’opzione da parte di un singolo comproprietario a disattivare la richiesta di aggiornamenti del canone anche per gli altri che non hanno aderito.Per l’anno 2011, per quanto riguarda i contratti scaduti o risolti, già registrati, prorogati e con imposta

di registro già versata alla data del 7 aprile 2011, la condizione richiesta dalla norma è rispettata se la rinuncia è comunicata al conduttore, con lettera raccomandata, nel termine stabilito per il versamento del primo acconto dovuto, che può essere il 6 luglio 2011 se l’acconto è dovuto in due rate, oppure il 30 novembre 2011 se l’acconto è dovuto in unica rata, ovvero se non è dovuto acconto, entro il termine di presentazione della dichiarazione dei redditi. 

REVOCA DELL’OPZIONE

Con istruzioni che saranno emanate

in futuro è data la possibilità al locatore di revocare l’opzione in ciascuna annualità contrattuale successiva a quella in cui è stata esercitata l’opzione entro il termine previsto per il pagamento dell’imposta

di registro relativa all’annualità

di riferimento. La revoca comporta il pagamento dell’imposta di registro dovuta per detta annualità di riferimento e per le successive.

TRIBUTI SPECIALI

Per la registrazione dei contratti di locazione, sia in caso di esercizio dell’opzione per il regime della cedolare secca sia nel caso in cui tale opzione non venga esercitata, non sono più dovuti i tributi speciali di cui al punto 2) del Titolo II della tabella, annessa al D.L. n. 533 del 1954, per carenza del presupposto impositivo. Invece, restano, in ogni caso, dovuti i tributi speciali per il rilascio di copie, estratti, certificazioni o attestazioni resi dall’Amministrazione finanziaria su richiesta del contribuente.

COMPROPRIETARI

Il regime alternativo di tassazione introdotto consente di derogare al principio di solidarietà passiva dell’imposta di registro, in quanto i soggetti che optano per il nuovo regime non sono tenuti, per il periodo di durata dell’opzione, al versamento

dell’imposta di registro. Il principio di solidarietà passiva dell’imposta esplica effetti solo con riferimento ai locatori che non hanno esercitato l’opzione per il regime della cedolare secca. 

BASE IMPONIBILE

Per i contratti con decorrenza in corso d’anno, l’annualità contrattuale non coincide con il periodo d’imposta e, quindi, nel medesimo periodo d’imposta possono coesistere sia annualità contrattuali per le quali è stata esercitata l’opzione per la cedolare secca, sia annualità contrattuali per le quali deve essere applicata l’IRPEF e le relative addizionali. Nel medesimo periodo di imposta possono altresì coesistere sia annualità per le quali è stata esercitata l’opzione per la cedolare secca, sia periodi in cui l’immobile non è oggetto di contratti di locazione (perché è tenuto a disposizione ovvero utilizzato direttamente dal proprietario). Inoltre, è stato chiarito che, così come previsto per l’IRPEF, anche per la cedolare secca i canoni di locazione di immobili ad uso abitativo non percepiti devono essere assoggettati a tassazione, salvo che entro il termine per la presentazione della dichiarazione dei redditi non si sia concluso il procedimento giudiziale di convalida di sfratto per morosità del conduttore. L’aliquota ridotta del 19% si applica anche ai contratti con canone concordato stipulati per soddisfare esigenze abitative di studenti universitari (art. 8, comma 253, legge n. 431/1998), sulla base di apposite convenzioni nazionali. 

ACCONTI PER IL 2011

Trattandosi del primo anno di applicazione del nuovo sistema di tassazione, l’acconto deve essere determinato esclusivamente con il metodo previsionale, non potendo applicarsi il metodo storico che normalmente si applica in materia di acconti IRPEF.

SANZIONI

Sono stati forniti alcuni chiarimenti per i casi in cui il locatore, in sede di registrazione tardiva del contratto di locazione, eserciti l’opzione per il regime della cedolare secca. Per effetto di tale opzione, infatti, il locatore è tenuto al versamento della cedolare secca che, com’è noto, sostituisce, tra l’altro, per il periodo di durata dell’opzione l’imposta di registro dovuta sul canone di locazione. Quindi, analogamente a quanto avviene nei casi in cui l’opzione sia esercitata in sede di registrazione nei termini del contratto di locazione, anche in caso di registrazione tardiva, a seguito dell’esercizio dell’opzione per il regime alternativo,

il locatore non sarà tenuto al versamento dell’imposta di registro. Tuttavia, le parti contraenti restano comunque tenute al versamento delle sanzioni commisurate all’imposta di registro calcolata sul corrispettivo pattuito per l’intera durata del contratto, ancorché il pagamento di detta imposta, per effetto dell’opzione, sia sostituito dal pagamento della cedolare secca. Comunque, i soggetti obbligati alla registrazione possono beneficiare del ravvedimento operoso.
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