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OGGETTO: OPZIONE CEDOLARE SECCA  

PERUGIA, 20 APRILE 2011 

GENTILE CLIENTE,  

 

PREMESSA  

 

E’ STATA INTRODOTTA A PARTIRE DAL 2011 LA “CEDOLARE SECCA SUGLI AFFITTI”. SI TRATTA DI UN’IMPOSTA CHE SOSTITUISCE QUELLE 

ATTUALMENTE DOVUTE SULLE LOCAZIONI (ARTICOLO 3 DEL D.LGS 23/2011).  

E’ UN REGIME FACOLTATIVO E SI APPLICA IN ALTERNATIVA A QUELLO ORDINARIO. 

LA CEDOLARE SECCA, IN PRATICA, SOSTITUISCE: 

 L’IRPEF E LE RELATIVE ADDIZIONALI; 

 L’IMPOSTA DI REGISTRO (ANCHE SU RISOLUZIONI E PROROGHE DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE); 

 L’IMPOSTA DI BOLLO (SE DOVUTA, SULLE RISOLUZIONI E PROROGHE DEL CONTRATTO); 

 

RESTA COMUNQUE L’OBBLIGO DI VERSARE L’IMPOSTA DI REGISTRO PER LA CESSIONE DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE. 

 

CONTRIBUENTI INTERESSATI 

 

POSSONO OPTARE PER IL REGIME DELLA CEDOLARE SECCA LE PERSONE FISICHE TITOLARI DEL DIRITTO DI PROPRIETÀ O DEL DIRITTO REALE DI 

GODIMENTO (PER ESEMPIO, USUFRUTTO) SU UNITÀ IMMOBILIARI ABITATIVE LOCATE. 

 

L’OPZIONE NON PUÒ ESSERE EFFETTUATA  

 NELL’ESERCIZIO DI ATTIVITÀ DI IMPRESA O DI ARTI E PROFESSIONI;  

 DALLE SOCIETÀ E DAGLI ENTI NON COMMERCIALI.  

 

REQUISITI DEGLI IMMOBILI  

 

L’OPZIONE PUÒ ESSERE ESERCITATA IN RELAZIONE A CIASCUNA UNITÀ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO E ALLE RELATIVE PERTINENZE LOCATE 

CONGIUNTAMENTE ALL’ABITAZIONE. 

CON LA STESURA DEL PRESENTE DOCUMENTO INFORMATIVO INTENDO METTERLA A CONOSCENZA CHE UN PROVVEDIMENTO 

DELL’AGENZIA DELLE ENTRATE, DATATO 7 APRILE, SPIEGA IL NUOVO REGIME TRIBUTARIO SUGLI AFFITTI DELLA CEDOLARE SECCA, INTRODOTTA 

DALL’ARTICOLO 3 DEL D. LGS. 23/2011. LA SCELTA TRA L’APPLICAZIONE DELLA CEDOLARE SECCA E IL REGIME TRADIZIONALE PREVISTO DOVRÀ 

PARTIRE DALLA CONSIDERAZIONE DI UNA SERIE DI FATTORI. AL RIGUARDO SI FA PRESENTE CHE NON È POSSIBILE DEFINIRE A PRIORI LA 

CONVENIENZA ALL’UNA O DELL’ALTRA SOLUZIONE, IN QUANTO CIASCUN CASO VA VALUTATO SINGOLARMENTE.  
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SONO INTERESSATE, QUINDI, SOLTANTO: 

 LE UNITÀ ABITATIVE ACCATASTATE NELLE CATEGORIE DA A1 A A11 ESCLUSA L’A10 (UFFICI O STUDI PRIVATI); 

 LE RELATIVE PERTINENZE (SOLO SE LOCATE CONGIUNTAMENTE ALL’ABITAZIONE).  

 

CALCOLO DELL’IMPOSTA  

 

L’ALIQUOTA DA APPLICARE CORRISPONDE A: 

 21% PER I CONTRATTI DI LOCAZIONE A CANONE LIBERO; 

 19% PER I CONTRATTI DI LOCAZIONE A CANONE CONCORDATO. 

 

TRATTANDOSI D’IMPOSTA SOSTITUTIVA AL FINE DEL CALCOLO DELLA CONVENIENZA BISOGNA TENERE CONTO: 

 DELLE DIVERSE ALIQUOTE IRPEF; 

 DI EVENTUALI ONERI DEDUCIBILI DETRAIBILI; 

 DELLA DEDUZIONE DEL CANONE DI AFFITTO PREVISTO NEL REGIME ORDINARIO. 

 

QUANDO SI VERSA  

 

LA CEDOLARE DEVE ESSERE VERSATA ENTRO IL TERMINE STABILITO PER IL VERSAMENTO IRPEF (ACCONTO E SALDO). IN PARTICOLARE PER IL 

2011, L’ACCONTO DEVE ESSERE VERSATO NELLA MISURA DELL’85% E A PARTIRE DAL 2012 NELLA MISURA DEL 95%. IL VERSAMENTO 

DELL’ACCONTO DEVE ESSERE EFFETTUATO CON GLI STESSI CRITERI DI VERSAMENTO DELL’ACCONTO IRPEF. 

 

COME SI ESERCITA L’OPZIONE   

 

PER L’ESERCIZIO DELL’OPZIONE BISOGNA FARE LE SEGUENTI DISTINZIONI: 

 CONTRATTI IN CORSO: L’OPZIONE VERRÀ ESERCITATA NELLA DICHIARAZIONE DEI REDDITI UNICO 2012 (O 730/2012) PERIODO 

D’IMPOSTA 2011; 

 

 NUOVI CONTRATTI  (CIOÈ QUELLI STIPULATI O CON DECORRENZA DALL'8 MARZO 2011) CON NON PIÙ DI TRE LOCATORI O INQUILINI : 

LA SCELTA PUÒ ESSERE FATTA ONLINE USANDO “SIRIA”, IL SERVIZIO INTERNET PER LA REGISTRAZIONE DEI CONTRATTI RELATIVI A 

IMMOBILI ADIBITI AD ABITAZIONE. IL MODELLO “SIRIA” È UNA REGISTRAZIONE A TUTTI GLI EFFETTI; 

 NUOVI CONTRATTI CON PIÙ DI TRE LOCATORI O INQUILINI: SI DEVONO PRESENTARE AGLI UFFICI DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DUE 

COPIE CARTACEE DEL NUOVO MODELLO 69 PER LA RICHIESTA DI REGISTRAZIONE DEGLI ATTI E PER GLI ADEMPIMENTI SUCCESSIVI; 

 CONTRATTI NON SOGGETTI A REGISTRAZIONE OBBLIGATORIA (LOCAZIONE DI DURATA NON SUPERIORE A 30 GIORNI COMPLESSIVI 

NELL'ANNO): L’OPZIONE VA ESERCITATA NELLA DICHIARAZIONE RELATIVA AL PERIODO D’IMPOSTA DI PRODUZIONE DEL REDDITO DA 

LOCAZIONE OPPURE IN SEDE DI REGISTRAZIONE “VOLONTARIA” DEL CONTRATTO OPPURE IN CASO D’USO. 
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COMUNICAZIONE AL CONDUTTORE   

 

SEMPRE AL FINE DI ESAMINARE GLI ADEMPIMENTI NECESSARI SI RICORDA DA ULTIMO CHE IL LOCATORE (PROPRIETARIO) CHE DECIDE DI 

AVVALERSI DEL NUOVO REGIME DEVE DARNE COMUNICAZIONE AL CONDUTTORE (AFFITTUARIO). 

 

LA COMUNICAZIONE VA EFFETTUATA CON RACCOMANDATA E DEVE CONTENERE LA RINUNCIA ALLA FACOLTÀ DI CHIEDERE, PER TUTTA LA DURATA 

DELL’OPZIONE, L’AGGIORNAMENTO DEL CANONE DI LOCAZIONE, ANCHE SE È PREVISTO NEL CONTRATTO, INCLUSA LA VARIAZIONE ACCERTATA 

DALL’ISTAT DELL’INDICE NAZIONALE DEI PREZZI AL CONSUMO PER LE FAMIGLIE DI OPERAI E IMPIEGATI DELL’ANNO PRECEDENTE. 

 

LO STUDIO RINGRAZIA PER L’ATTENZIONE RISERVATAGLI E RIMANE A DISPOSIZIONE PER OGNI ULTERIORE CHIARIMENTO, RISERVANDOSI LA 

FACOLTÀ DI TENERVI COSTANTEMENTE AGGIORNATI SULLE NOVITÀ E RELATIVI ADEMPIMENTI DI VOSTRO INTERESSE 

DISTINTI SALUTI 

       DOTT. ANDREA ORAZI 


