LE DUE POSIZIONI

LaCgt

Ilcomma6 dell'art. 3,d.Igs.n. 23
del 2011 esclude l'applicazione
delregimedi «cedolare secca»
previsto dalcomma 1,afavore
dellocatore personafisicache
non esercita attivita
imprenditoriale, «alle locazioni di
unita immaobiliariad uso abitativo
effettuate nell'esercizio diuna
attivitad'impresa,oartie
professioni», perchéin tale
esclusione rientra anche l'ipotesi
in cui sia il conduttore ad
esercitareattivita d'impresa o
arti o professioni.

LaCassazione

In tema di redditi da locazione, il
locatore pud optare perla
cedolare seccaanchenellipotesi
incuiil conduttore

concludail contratto dilocazione
ad uso abitativo nell'esercizio
della sua attivita professionale,
attesoche I'esclusionedicui
allart. 3, sestocomma, d.lgs.n.
23del 2011 siriferisce
sclusivamente alle locazionidi
unita immobiliari ad uso abitativo
effettuate dal locatore
nell'esercizio di una attivita
d'impresa o di arti e professioni.

Cedolare secca anche
per il locatario che agisce
in veste di imprenditore

Cassazione

Contasolo la qualifica
dellocatore. Chiarito anche
il riferimento alle coop
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La scelta della cedolare secca e
ammessa anche qualora il loca-
tario agiscain vestedi imprendi-
tore.

E dunque sufficiente che la
condizione di non esercitare atti-
vitad’'impresa o professionale sia
rispettata dal solo locatore.

Con la sentenza n.
12395/2024, la Corte di cassazio-

ne pone fine a un contenzioso
diffuso in tutta Italia, aderendo
alla posizione dei contribuenti.

L'opzione perlacedolare secca
sugli affitti e ammessa purché si
sia in presenza di unalocazione
abitativa non effettuata nel-
I'esercizio di impresa, arte o pro-
fessione. A tale riguardo, 'agen-
zia delle Entrate, sin dall’inizio
(circolare n. 26/E/2012), harite-
nuto che il requisito in esame do-
vesse sussistere tanto in capo al
locatore che nei riguardi dell’in-
quilino. Pertanto, un privato che,
ad esempio, dovesse locaread un
istituto di credito una unita abi-
tativa per uso foresteria non
avrebbe potuto optare per il regi-
me sostitutivo.

Questa tesi ¢ stata diffusa-
mente contestata dai contri-
buenti, che hanno spesso avuto

ragione davantiai giudici di me-
rito.

Si é infatti rilevato, tra I'altro,
che il requisito della non ricon-
ducibilita della locazione al-
I'esercizio d'impresa si giustifica
conil fatto che la cedolare sosti-
tuisce I'Irpef sui redditi fondiari,
mentre se l'affitto ricade nell’at-
tivita commerciale lo stesso pro-
duce reddito d'impresa e non
reddito fondiario.

Questo pero € un aspetto che
riguardaunicamenteil locatore.
Si aggiunga a cio che, poiché
I'opzione ¢ esercitata dal locato-
re, questi deve essere in possesso
di tutte le informazioni necessa-
rie per stabilire se sussistono i
requisiti dilegge. Ma cosi non ac-
cade, ad esempio, se il locatario ¢
persona fisica eanche imprendi-
tore commerciale oppure se siha
a che fare con un ente non com-
merciale che agisce anche in ve-
ste d'impresa. Lo status di non
imprenditore dunque non puo
che essereriferitoal titolare del-
I'immobile.

Tale conclusione trova final-
mente conferma da parte della
Corte di cassazione che nella
sentenza in commento confuta
anchel’argomento rappresenta-
to dal richiamo all’articolo 3,
comma 6-bis, del decreto legisla-
tivo 23/2011. In forza di quest’ul-
tima disposizione, la cedolare
secca € ammessa per le locazioni
in favore di cooperative edilizie,
per unita abitative finalizzate alla
sub locazione a studenti univer-
sitari e date a disposizione dei
comuni.

In proposito, osservala Cassa-
zione, la deroga rispetto al regi-
me ordinario non e rappresenta-
ta dal fatto diammettere al bene-
ficio conduttori aventila qualifi-
ca di imprese (le cooperative),
bensi dalla condizione della sub
locazione che manifestauna esi-
genza abitativa che non appar-
tiene al locatario, ma ad un sog-
getto terzo.
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