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È

DIVERSA DA UNA LOCAZIONE 
TURISTICA
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Una struttura ricettiva NON 
IMPRENDITORIALE:

Casa Vacanze, B&B, Affittacamere



Differenze fondamentali:
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Struttura Ricettiva:

- È un’attività commerciale   
anche se non esercitata 
abitualmente regolata da 
norme regionali;
- È un locale aperto al 

pubblico;
- Può fornire servizi accessori 

alla locazione;
- È soggetta a tassazione 

come reddito diverso;
- Durata variabile del 

soggiorno.

Locazione turistica:

- Locazione pura regolata              
dal codice civile e norme 
statali;
- È una privata abitazione;
- È soggetta a tassazione 

come reddito fondiario;
- Soggiorni inferiori a 30gg;
- NON può fornire servizi 

accessori;
- Solo tra persone fisiche.



Tassazione:
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Struttura Ricettiva:

Redditi Diversi (art. 
67 TUIR comma 1 
lettera i):
per il quale non è 
possibile usufruire 
della cedolare 
secca (circolare 24/E 
del 12/10/2017).

Locazione turistica:

Reddito Fondiario (artt.                  
25 e 26 TUIR): 

- Tassazione ordinaria
sul 95% dei canoni di 
locazione;
- Cedolare secca sul 
100% dei canoni di 
locazione.



D.L. 50/2017

Tipologia di Tassazione: 
 Cedolare Secca 
 Ordinaria

Ceritificazione Unica

Modello Unico PF
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D.L. 50/2017

D.L. 50/2017 convertito nella L. 96/2017 e con il 
Provvedimento del 12 luglio 2017 
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Contratti di locazione breve -> sono i contratti: 

 stipulati a decorrere dal 1° giugno 2017 da persone fisiche, al
di fuori dell’esercizio di attività d’impresa (tale condizione
riguarda entrambe le parti del contratto);

 di durata non superiore a 30 giorni (quindi esclusi da obbligo
di registrazione);

 aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo situati in Italia;
 si devono considerare rientranti in tale ambito procedurale

anche quelli che:
 costituiscono sublocazioni o concessioni in godimento a

terzi a titolo oneroso da parte del comodatario.

 prevedono la prestazione di servizi accessori di fornitura di
biancheria e di pulizia dei locali;
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NOTA BENE

Non vi rientrano, invece, i contratti con i quali il
locatore, oltre a mettere a disposizione l’immobile,
fornisce altre prestazioni aggiuntive (per esempio, il
servizio di colazione e la somministrazione di alimenti e
bevande, la messa a disposizione di auto a noleggio,
guide turistiche o interpreti; in questi casi, infatti,
sarebbero riconducibili a una prestazione qualificabile,
sotto il profilo fiscale, come attività d’impresa, anche
se svolta in maniera occasionale).
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L’art. 4 del D.L. 24.4.2017, n. 50, nel prevedere che: 

 i redditi derivanti dai contratti di locazione breve (che 
riguardino anche sublocazione o locazione del 
comodatario); 

 sono, in caso di opzione, assoggettati a cedolare 
secca con l’aliquota del 21%; 

dispone che, in caso di intervento di intermediari nella 
riscossione (anche online) del corrispettivo, si rende 
operativa: 

 l’applicazione di una ritenuta a titolo di acconto del 
21%. 
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La vera novità introdotta dal Decreto n. 50/2017
sta, principalmente, nella possibilità di poter
esercitare l’opzione per la cedolare secca, il cui
regime di tassazione era già previsto per i redditi
fondiari di locazione (anche di breve durata), per i
redditi derivanti dai contratti di sublocazione, di
comodato e delle locazioni comprensive di servizi
accessori, se di durata non superiore a 30 giorni.
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Per questi redditi, infatti, non si sarebbe potuto usufruire, senza 
una specifica disposizione, del regime della cedolare, in 
quanto, non riconducibili alla categoria dei “redditi fondiari”. 
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Certificazione Unica per le Locazioni
Turistiche

Modello tramite il quale il sostituto d’imposta 
(OTA o Property Manager)

comunica all’Agenzia delle Entrate le somme 
incassate conto terzi e le ritenute effettuate sulle 

locazioni brevi
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Soggetti tenuti agli adempimenti comunicativi: 

 esercitano attività di intermediazione immobiliare (P.M. 
o Agenti Imm.ri); 

e/o: 

 gestiscono portali telematici (es.: Airbnb, Booking); 

N.B.: gli adempimenti sono effettuati in base alle informazioni e 
ai dati forniti dai locatori. 
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Modello Unico PF
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La disciplina fiscale degli immobili detenuti da persone fisiche prevede,
come regola generale, che il reddito fondiario possa essere imputato
esclusivamente al titolare del diritto di proprietà o altro diritto reale.

In caso di sublocazione, invece, si genera per il sublocatore un reddito
diverso (art. 67 TUIR).
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Cedolare Secca

a decorrere dal 1° giugno 2017 anche i comodatari e gli affittuari che
locano gli immobili per periodi non superiori a 30 giorni possono
assoggettare a cedolare secca i redditi derivanti da tali locazioni;



Inoltre, per quanto concerne la fattispecie del comodato, la prassi
consolidata dell’Agenzia (cfr. risoluzioni n. 381/E e n. 394/E del 2008)
imponeva la necessità di imputare il reddito derivante dall’immobile
(canone di locazione o rendita catastale) in capo al soggetto comodante
(titolare del diritto reale), considerando “trasparente” la figura
del comodatario.

Ora, invece, con le novità introdotte nella disciplina delle locazioni
brevi, sia il sublocatore che il comodatario/locatore assumono la
soggettività passiva IRPEF “ordinaria”, potendo, tuttavia, entrambi
anche optare anche per l’applicazione della cedolare secca del 21%.
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Proprietario Locazione Breve Assoggettata a Cedolare Secca

Importante: CAMPO 2 (CODICE UTILIZZO) va indicato il codice utilizzo 11 se locazione parziale di abitazione principale
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Al rigo RB 10 va riportato il totale imponibile da cedolare secca al 21%, e al successivo rigo 
RB 11 l’importo pari al 21% dell’imponibile che troviamo al rigo precedente.



Successivamente nel quadro LC in colonna 1 va riportato l’’ammontare dell’imposta a debito da rigo RB 11 se 
non ci sono altri importi da aggiungere (vedremo in seguito) in colonna 3 va riportato il medesimo 
ammontare e in colonna 4 (ove ci siano state) va inserito l’importo delle ritenute che il locatario ha subito da 
OTA o PM.
In colonna 13 va inserita la differenza tra l’importo in colonna 3 meno l’importo da colonna 4 (Ritenute subite 
da CU2021), 
In questo caso abbiamo subito € 2.100 di ritenute a fronte di € 4.200 di imposta a debito, pertanto l’imposta 
da versare a saldo è di €2.100,
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Proprietario Locazione Breve Assoggettata a Tassazione Ordinaria

In questo caso l’importo dei canoni va abbattuto del 5% per via della deduzione forfettaria, cambia il 
campo 5 e scompare il flag dal campo 11.
Importante: CAMPO 2 (CODICE UTILIZZO) va indicato il codice utilizzo 11 se locazione parziale di 
abitazione principale,
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IRPEF e Addizionali senza ritenute da OTA e/o Property Manager
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IRPEF e Addizionali CON ritenute da OTA e/o altri intermediari
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Sublocatore/Comodatario Tassazione con Regime Ordinario e ritenute
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Le ritenute a titolo di Acconto del rigo RL 20 vanno riportate sul rigo 
RN 33, in modo che le stesse siano scorporate dall’IRPEF a debito.
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L’imposta a debito per differenza è di € 200,00.
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Sublocatore/Comodatario Cedolare Secca e ritenute sui redditi

Per il Sublocatore questa compilazione è possibile per i redditi prodotti dal 1 gennaio al 31 dicembre 
2017.

Per il Comodatario soltanto per i redditi prodotti dal 1 giugno al 31 dicembre 2017 in forza del DL 
50/2017.

Il campo da compilare con il reddito lordo è sempre la colonna 4 del rigo RL 10 ma in questo caso non è 
possibile portare in deduzione le spese sostenute.

Va barrata la casella 3 per aderire all’opzione cedolare secca.
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Nel quadro LC va riportato (questa volta in colonna 2 perché parliamo di Redditi Diversi) 
l’importo pari al 21% dell’imponibile del rigo RL10.
Se abbiamo subito ritenute da OTA e/o altri intermediari dobbiamo inserire l’importo della 
stessa (indicato nella CU2021) in colonna 4. 
In colonna 5 la differenza tra imposta complessiva e ritenute.
Nel caso in esame dove non ci sono acconti versati va riportato l’importo della colonna 5 in 
colonna 13.
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In conclusione:

• Bisogna sempre passare per il quadro LC qualora ci siano delle ritenute a 
fronte delle quali sia stata emessa la relativa CU;

• Tranne le caso del Sublocatore/Comodatario che sceglie la tassazione 
ordinaria, in questo caso vanno indicate al rigo RL 20;

• Per tutti (in particolare per il sublocatore/comodatario) è da valutare la 
convenienza per la cedolare secca caso per caso:

• in presenza di altri redditi 
• In presenza di canone di locazione (sublocatore)
• in presenza di carichi di famiglia
• In presenza di altre deduzioni/detrazioni (ristrutturazioni, interessi 

mutuo p.c., spese mediche, etc.) 
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