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)YAFFITTI BREVI E CASE VACANZE

INE ANNO.NON_SL.SCAPPA ALLE NUOVE NORME
-EVASIONE{TUTTE.LE TIPOLOGIE DI AFFITTI.BREVI

di Nicola Tallarico

ramal non sfugge piit nessuno: da fine anno tutte le tipologie
o di affitto breve verranno tracciate. E quanto accadra con 'ormai
prossima obbligatorieta del codice anti-evasione, gia prevista dal
decreto legge n. 34/2019, nonché dalle disposizioni del Ministro del Tu-
rismo dello scorso 29 settembre. Vediamo meglio di che cosa si tratta. ..
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degli affitti brevi

Non sono pochi i soggetti che nel
nostro Paese gestiscono una struttu-
ra ricettiva, tipo bed & breakfast, casa

vacanze o lici artamenti=af-
‘_ﬂnaﬁ-pet-pevieﬁ' feriori-a iorni

Anzi, negli ultimi anni, gli “affitti brevi”,
sotto categoria della locazione a uso
transitorio, si sono moltiplicati, soprat-
tutto grazie alla diffusione dei portali
telematici che hanno semplificato l'in-

contro della domanda, in particolare
turistica, con l'offerta. Il tutto con un
aumento esponenziale del rischio di

evasione fiscale. Per questo il legisla-
tore ha deciso di regolamentare il set-

tore con maggiore rigidita.
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Zione~del-codice=anti-evasion®, anche
chiamato Codice CIR: Lopsouriderntifr-
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O Mers . ann |I ek : :
mite.Booking..HomeAway, Casava-

canze o Airbrb=(per citare solo lcuni
dei portali esistenti).

In queste pagine proponiamo un
piccolo vademecum con modalitad do-
manda-risposta, sperando cosl di scio-
gliere i principali dubbi che possono
riguardare la disciplina degli affitti bre-
vi, in particolare per evitare che chi di-
spone di una struttura ospitante possa
venire colto in fallo dalle nuove norme.

Chi puo affittare

con la formula “breve™?

Se inizialmente |‘affitto breve era di-
sciplinato da leggi regionali, di recente
il Governo & intervenuto a dettare una
normativa fiscale specifica. L'art. 4 del
decreto legge n. 50/2017 chiarisce che
ladosssionebrody duc-sontiatio g
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mente, sia per il tramite di soggetti che
esercitano attivitd di intermediazione
immobiliare, compresi i gia citati por-
tali telematici.

Cosa si puo affittare? .

Contrariamente alla lettera del ter-
mine “affitto”, che nel linguaggio giuri-
dico indica la locazione di un bene pro-
duttivo, i cosiddetti contratti di affitto
breve non possono avere a oggetto del-

le aziende. Si deve trattare solo di beni
immobili a uso personale da locare a
fini abitativi e non di beni produttivi da
utilizzare per attivita imprenditoriali. Vi
rientrano invece le sublocazioni, come
pure i contratti a titolo oneroso conclu-
si dal comodatario, aventi a oggetto il
godimento dellimmobile da parte di
terzi e anche i contratti di locazione di

singole stanze di un‘abitazione.

In quale categoria catastale
devono rientrare?
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i tratta quindi di abi-
tazioni di tipo signorile, civile, econo-
mico, popolare o ultrapopolare, anche
rurale, sino alle ville e villini e infine
ai palazzi di pregio artistico o storico,
come anche le abitazioni tipiche che
si trovano in luoghi di particolare inte-

resse culturale.

Possono essere locate a uso abita-
tivo anche le relative pertinenze: gara-
ge, posti auto, cantine. Devono consi-
derarsi esclusi dall’affitto breve invece
tutti quegli immobili che fanno parte di
diverse categorie catastali e tutti quelli
che, pur avendo i requisiti di fatto per
essere destinati a uso abitativo, sono
iscritti in una categoria diversa.

Qual & il tempo minino
o massimo‘d affitto breve‘_.’
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S, e nuove regole sugli affitti brevi
Sinteressano anche i contratti che pra(‘e-
dono la prestazione diserviziac 1
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uttura~consSente la“colazione mattu-

ina.o-un-servizio-di.somministrazione
imenti.e.bevande, come anche alla
possibilitd che il conduttore goda di

rientra infatti nell'ambito delle attivita
d'impresa. Cid anche se le stesse risul-
tino svolte occasionalmente.

Posso rivolgermi

all’agente immobiliare?

SI, ma il decreto n. 50/2017 ha previ-
sto alcuni obblighi di natura informativa
a carico dell'intermediario immobiliare,
ogni qual volta che egli intervenga nella
stipula di un contratto di locazione bre-
ve. Secondo il decreto gli intermediari
sono chiamati a trasmettere all'Agenzia
delle Entrate tutti i dati dei contratti di
locazione breve che per il loro tramite
sono stati stipulati, almeno a partire dal
1° giugno 2017 Gli intermediari posso-
no anche trattenere delle somme per
la loro prestazione, che & pari al 21%
del canone. Uagente ha il compito di
effettuare la ritenuta anche nel caso in
cui lo stesso intermediario si awalga, a
sua volta, di ulteriori intermediari.
wvasione?

: l. *OOICE 2N~

|_tratta.di~un=codice—alfanumeri=
Lo.che ha.ilfine-di-identificare™tatt

ricettive, sia

au

immobili affittati

f eomeTieT ca5o

gelie 10~

’

phiettivo di introdurre

un codice ";

guidé tlristiche, auto-a.naleggio,tour

organizzati, interpreti. In questi casi si

s e sa-gueled g:.dum?m.gﬁnm
2 ol
olo.per.pochi-giorni-f.e soggiomi

ti-evasione, anche noto

come Codice CIR_&.proprio_quello di
mappare tutte le situazioni di locazio-
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destinati dai proprietari privati ad affitti
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Inizialmente solo alcune Regioni,
come la Lombardia, la Toscana e la
Puglia, avevano istituito il codice an-
ti-evasione. A fine settembre il Ministro
del Turismo, con un suo decreto mini-
steriale, nel dare attuazione a quanto
previsto dall‘art. 13 quater del DL n.
34/2019, ha disposto che tutte le Re-
gioni dovranno necessariamente dotar-
si del Codice CIR.

A che serve il Codice CIR?

Serve allo Stato per avere una co-
gnizione il pil possibile completa sulle
strutture che praticano l'affitto breve.

Juristica.pecbreve.tem li
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La Ie§ge prevede che il codice sia con-
te?uto in Ogni comunicazione inerente
all'offerta e alla promozione dei servizi

all'utenza”, Pertanto, chi-desidera-affitta-
di media duratassarad-tenato

-

.":.A..',,"
- = JLIDID

bd -
. PIFTH F] L A P 4 :“ 8 " .
- ]

Scanned with CamScanner


https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k

leg

gi illustrate

o o
. eae T

- P A '

AFFITTI BREVI E CASE VACANZE

o~ .r-‘.- e 4 2w £ -r'--‘- q ‘,7,“_-‘,: I.v ’l_"‘ < ‘a A-ébﬂ;;;.?'°’§;"l"f""""'l‘(’“‘.ﬂ.f"‘ W A e Vi .
- ‘mow : g
LI'EC ONDOM|N|
- N ! : .-,_. z ).:r '-'._'.‘,.’;_" _h". & per

Che cosa sum_e,de allo Stato di tracciare chi affitta in nero. | denziali. In tal modo i proprietari degli | Autonoma che non ha ancora adotta-
ai trasgresson: I da’tl sono infatti incrociati con quelli | immobili hanno I'obbligo di informare il | to un proprio codice identificativo di
mmoa- dell'archivio delle persone alloggiate, | Comune sull'attivitad di locazione e sulla | riferimento, saranno sottoposte a uno

e schia=sanzioni.da.| tenuto ai fini di pubblica sicurezza. Se

ate™l dal confronto emergerd una spropor-
zione tra le offerte degli affitti brevi e i
canoni riportati nella dichiarazione dei

redditi, il contribuente sara sottoposto

durata dell’affitto, nonché di effettuare
la registrazione sul sito “alloggiatiweb”,

che comporta la denuncia degli ospiti
alla Polizia di Stato.

specifico codice alfanumerico recante
l'indicazione della tipologia di allog-
gio, della Regione, della Provincia Au-
tonoma e del Comune di ubicazione,
Se la Regione invece ha giad adottato

s e 1€ : LasSC
dve- Il codice anti-evasione viene
condiviso tra Ministero delle Politiche
Agricole, Alimentar, Forestali e del Tu-

ismo, Agenzia delle Entrate e Comuni. | a un accertamento fiscale. In che modo viene un proprio codice identificativo, al mo-
In particolare, il ruolo principale & svol- : assegnato il codice? mento della generazione di quello al-
to dall’Agenzia delle Entrate, che dovra Da quando sara obbligatorio Le strutture ricettive e gli immobili | fanumerico attribuito dalla banca dati
gestire i dati messi a disposizione dalla il Codice CIR? destinati a locazioni brevi che si trova- | nazionale, quest'ultimo andra a sosti-
banca dati e sanzionare i trasgressori, ‘Lebbligo=dimitizzo~del-codice-an-_|_no in una Regione o in una Provincia | tuire il precedente.

nellipotesi dovesse accertare degli an- | fi:evasione.o.CIR.non & ancora operati-

nund che non siano conformi alle indi-
cazioni del decreto.

Dove vanno a finire

tutti questi dati?

Tutti | codia identificativi confluisco-
no nella cosiddetta banca dati nazionale,

dove viene registrata, grazie al Codice CIR
obbligatorio, ogni offerta di strutture tu-

vo, ma lo sara ben prestdpnon.appena |
214 _ultimata_la_piattatorma.informa-.| .|} - - .
ica_e_la_definitiva_approvazione_del | [§ | ]V
Rrotocolio-dintesa-con-le-Regionie.le.|.
Province Autonome,-per-lacquisizione H

e | -4

delle infermazioni e la comunicazione
deidatiall’Agenzia delle Entrate.

S COSA DEVE CONTENERERSSES
CONTRATTO BREVE-TURISTICO?

ficato se ¢i sono “depositi cauzionali”
oppure anticipi per “prenotare” Iim-
mobile e, per quello che riguarda le
utenze, resta a chi affitta la scelta se
andranno pagate a parte o sono com-

Per quello che riguarda il contratto,
consigliamo i lettori interessati di sca-
ricare dalla rete uno dei tanti fac-simile
ﬁdisponibili, limitandoci qui a ricordare
quali sono gli elementi fondamentali

Poiché il decreto del Ministro del Tu-

istiche in locazione diffusa al pubblico. | rismo del 29 settembre ha previsto che | |da inserire. gfe§e ngl Cansopﬂeec i%iec'a\:c:a‘sedl“:.::\\ttr':t'g
yeranno raccolti in primo luogo tuth i | queste attivitd vengano completate en- € g 3 ; i i casiva ato ‘
dati relativi all'entita della locazione turi- | tro 90 giomi dalla pubblicazione in Gaz- Gli identificativi delle parta Vanno owiamente indicate le moda

Va inserita una formula del tipo: “il
locatore [nome, cognome e dati fisca-
li] concede in locazione al comodata-
rio [nome, cognome e dati fiscali] che
accetta nel medesimo stato di fatto e

stica, ossia 1| numero di posti-letto, i ser-
vin offerti, le eventuali strutture ricreative
presenti in loco, le aree di parcheggio ecc.

| dati identificativi dellimmobile pre-

lita di pagamento, con tutti gli estremi
necessari per prowedere, a meno che,
come capita, il pagamento non sia ge-
stito direttamente dal portale di inter-
mediazione. Nel qual caso si rimanda

zetta Ufficiale del decreto medesimo, &

verosimile che entro la fine dell’anno il
Codice CIR diverra obbligatorio.

Come dichiarare chi alloggia?

senti nella banca dati saranno poi asso-
"Gt a quelli del soggetto che esercita I'at-
tivita ricedtiva, anche in forma di locazione
breve, per le verifiche di com-
patibilitd. Non sembra esserd, da quantc
si legge nella norma, distinzione tra opera-
tori professionali e non professionali.

Come funziona la banca dati?

La banca dati sard accessibile a tutti
tramite I'apposita piattaforma informati-
ca e sara affidata a un soggetto selezio-
nato tramite bando. Il suo funzionamen-
to sard oggetto del Protocollo di Intesa
fra lo Stato e le Regioni, con la previsio-
ne di parametri tecnici nazionali entro
| quali dovranno confluire le fattispecie
gia realizzate dalle leggi regionali, cosl
da arrivare a un’unica definizione di lo-
Cazione turistica. A ogni modo, in attesa
dellistituzione della banca dati su sca-
la nazionale, alcune Regioni hanno gia
éttribuito un codice identificativo CIR a
Ogni immobile dichiarato.

b'l codici alfanumerici verranno pub-
licati sul sito del Ministero del Turi-

<deve.trasmettere-alla-Questur
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MO e potranno essere consultati da
Wtti coloro che sono registrati al por-
tale. Il codice deve essere indicato in
0gni comunicazione inerente I'offerta e
la promozione dei servizi all'utenza, in
modo tale da garantirne la visibilita e
un facile accesso agli interessati.

Che ruolo ha
I'Agenzia delle Entrate?
LAgenzia delle Entrate accede alla
banca dati per i dovuti controlli e viene
Messa in condizione di conoscere tutti i
: 3l di chi offre un appartamento con la
ormula dell'affitto breve. Questo gran-
¢ archivio informatico permette quindi

fondamentale importanza.¢ Qche-bw
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nuova Legge di Bilancio & stata perd
esclusa la Cedolare Secca nelle ipotesi
che il contribuente affitti, con la formu-
la della locazione breve, pit di quattro
appartamenti per ciascun anno d'im-
posta, presumendo che in tali casi egli
stia esercitando una vera e propria at-

tivitd di impresa, per i quali & richiesto

quindi l'obbligo di partita IVA.

Come fare per richiedere
il Codice CIR? .
La procedura di richiesta del codice

varia da Regione a Regione e segue un

iter preciso. Le Regioni che al momento

hanno deciso di mappare e monitora-
re il fenomeno degli affitti brevi sono

soltanto, come dicevamo prima, Lom-

bardia, Puglia e Toscana. Di r_ecente_an-
che la Sardegna. Prendiamo in conside-
razione il caso del Comune di Milano.
l'acquisizione del CIR relativo alle pro-
prie strutture ricettive awiene tramite il
portale regionale chiamato “Turismo 5%,
a cui si accede tramite determinate cre-

cepilgdu™
el g ’

‘ elle-
addizionali-tegionali-e<comunali¥Nella

di diritto in cui si trova, per il solo uso
turistico, l'unitd immobiliare sita in [in-
dirizzo completo]”.

Obblighi e divieti

E opportuna la prescrizione di spe-
cifici divieti e obblighi, con formule
del tipo: “il conduttore si impegna a
godere dellimmobile esclusivamente
per finalita turistiche. E fatto divieto al
conduttore di sublocare o di concede-
re a terzi, anche in via temporanea, il
godimento dell'immobile, pena la ri-
soluzione ipso iure del presente con-
tratto. £ fatto obbligo al conduttore
di conservare e custodire 'immobile
con la dovuta diligenza, provwedendo
all'ordinaria manutenzione, restituen-

dolo al termine del presente contratto -

nello stato di fatto e di diritto in cui lo
ha ricevuto, fatto salvo il normale dete-
rioramento d'uso. Il conduttore si im-
pegna a riferire al proprietario gli even-
tuali difetti dellimmobile e dei mobili
entro [...] dalla consegna delle chiavi”.

Specificare la durata

Non deve mancare il rifenmento
alla durata della locazione. Si pud uti-
lizzare una formula standard del tipo:
“il presente contratto & stipulato a tem-
po determinato, per la durata massima
di [...] giorni con decorrenza da [...] a
[...]. Alla scadenza, cesserd senza bi-
sogno di disdetta alcuna, con obbligo
del conduttore di restituire I'immobile
al locatore”.,

Canoni e spese

Quanto ai canoni e alle spese: il
canone di locazione & pattuito in €
[...] che il conduttore si obbliga a cor-
rispondere entro [...]". Va anche sped-

alle regole dei singoli portali.

La tutela della privacy

Fondamentale il riferimento al Codi-
ce della Privacy. La formula di legge &: “in
ottemperanza al Regolamento Europeo
per la Privacy n. 2016/679 GDPR, [.], ti-
tolare della struttura [..], con sede in [..],
in qualita di titolare del trattamento dei
dati, ai sensi e per gli effetti dell'art. 13
dlgs. del 30.6.2003 n. 196 (in seguito
Codice della Privacy) e dell'art 13 Re-
golamento UE n. 2016/679 (in seguito
GDPR), la informa, nella sua qualita di
soggetto interessato, che i suoi dati per-
sonali saranno trattati nel pieno rispetto
della nomativa vigente in materia di
protezione dei dati personali e con Fat-
tuazione di tutte le misure di sicurezza,
tecniche ed organizzative, ai fini della
tutela dei predetti dati”.

Considerata la necessitd della co-
municazione al portale “alloggiatiweb”,
consigliamo inoltre di inserire la frase:
“ll Titolare potra comunicare 1 Suoi dati
ad Organismi di vigilanza e/o ad Au-
torita giudiziarie nonché a tutti gl altn
soggetti ai quali la comunicazione sia
obbligatoria per legge per l'espletamen-
to delle finalita dette. | Suoi dati non sa-
ranno altrimenti diffusi e/o comunicati”.

In chiusura...

In chiusura, infine, consigliamo una
generale formula di rinvio: “per quan-
to non espressamente previsto dal
presente contratto, le parti dichiarano
applicabili le disposizioni del Codice
Civile e le norme del Codice del turi-
smo, nonché gli usi locali”. Non man-
chino evidentemente la data e la sot-
toscrizione delle parti.
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