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Fisco pesante se I'inquilino € moir0SO

Nei contratti abitativi si evita I'Trpef solo con sfratto esecutivo, scadenza o rit sgluzione

Alfredo Calvano

~n molti casi la morosita

degli inquilini si riflet-

te sul proprietario, co-

stretto apagare leimpo-

ste anche su canoniche non

ha incassato: non si tratta,

perd, di una regola assolu-

ta, dal momento che la leg-

ge prevede qualche (limita-
ta) eccezione.

Ma andiamo con ordine.
Ingeneraleiredditidelle per-
sone fisiche - esclusi quelli
conseguiti in regime di im-
presa-vanno dichiarati e as-
soggettati a tassazione sol-
tanto nell’anno in cui avvie-
nelaloro materiale percezio-
ne: ¢ il cosiddetto criterio di
cassa. Questo principio in-
contraunaderogaperireddi-
ti fondiari - e in particolare
dei fabbricati - che scontano
il prelievo d'imposta sempli-
cemente al verificarsi della
loro maturazione.

L’articolo 26 del Tuir, in-
fatti, presuppone il mero
possesso dell'immobile (a
titolo di proprieta, usufrut-
to e di ogni altro diritto rea-
le), siaesso tenuto a disposi-
zione che ceduto inlocazio-
ne. Percio, nell’ipotesi in
cui l'inquilino non paghi i
canoni, illocatore dovraco-
munque farli concorrere al-
la formazione del proprio
reddito complessivo.

Considerati gli effetti pe-
nalizzanti che derivano da
questa norma, & previsto un
temperamento-anchesear-
ticolato e circoscritto — che

esclude I'imponibilita del
reddito immobiliare non per-
cepito (in questa eventuali-
ta, il possessore dell’unitaim-
mobiliare sara, comunque,
tenuto ad assoggettare a tas-
sazione larendita catastale),
in presenza delle seguenti
condizioni:

© che la locazione sia a uso
abitativo;

@ che il mancato pagamen-
todeicanoniderividallamo-
rosita del conduttore;

© che quest’ultima venga
accertata giudizialmente a
seguito del procedimento
per convalida di sfratto per

morosita.

Queste condizioni devo-
no essere concomitanti e,
pertanto, se la morosita nel
pagamento riguarda un im-
mobile commerciale (nego-
zio, ufficio, capannone),illo-
catore dovra pagare 'Irpef,
anche se haesperitoil proce-
dimentodiconvalida disfrat-
to, poiché lanormain questo
caso non gli attribuisce al-
cun effetto fiscale (circolare
150/1999 del ministero delle
Finanze).

Questa "discriminazio-
ne"hagenerato uninevitabi-

le contrasto interpretativo,
nell’ambito del quale, secon-
do un orientamento piu ga-
rantista, anche la morosita
che si manifesta nella loca-
zione di immobili non abita-
tiviautorizzaanondichiara-
reicanoninon percepiti, se-
condo il codificato princi-
pio di capacita contributiva
(Cassazione, sentenza n.
6911/2003).

E importante mettere in
evidenza che questa compo-
sita tematica ¢ stata comun-
que riequilibrata dalla Corte
costituzionale (sentenza n.
362 del 26 luglio 2000), attra-
verso la formulazione di
principiperequatividiporta-
tagenerale,che cometalitro-
vano applicazione indistinta-
mente, sia ai rapporti locati-
vi di natura abitativa che
commerciale. Nel dettaglio,
la Consulta ha statuito che:

w il riferimento al canone di
locazione potra operare nel
tempo solo fin quando risul-
terainvitaun contrattodilo-
cazione e quindi sara dovuto
un canone in senso tecnico;

m tornera in vigore la regola
generale, e quindi si potra
evitare la tassazione, quan-
do la locazione sia cessata
per scadenza del termine
(articolo 1596 del Codice ci-
vile) eillocatore pretendala
restituzione dell’immobile
essendo in mora il locatario
perilrelativo obbligo, oppu-
re quando si sia verificata
una qualsiasi causadirisolu-
zione del contratto, ivi com-
prese quelle di inadempi-

mento in presenzadi clauso-
larisolutiva espressa e di di-

chiarazione diavvalersidel-
la clausola (articolo 1456 del
Codicecivile), o dirisoluzio-
ne a seguito di diffida ad
adempiere (articolo1454 del
Codice civile).

Pertanto, la presenza nel
contratto di una clausola ri-
solutiva dello stesso e la di-
chiarazione di avvalersene
alricorrere deisopravvenu-
tipresupposti (quale, appun-
to,lamorosita del locatario)
sono da ritenere elementi
sufficientialegittimare il lo-
catore anon dichiarare i ca-
noninon riscossi (Cassazio-
ne sentenza n. 12905/2007),
senza necessariamente at-
tendere un eventuale pro-
nunciagiudiziale: I'attivazio-
nediquest’'ultimasara, inve-
ce, richiesta per far accerta-
re anche la morosita di anni
pregressi, finalizzata all’uti-
lizzo del credito d'imposta.

Attenzione: queste regole
difavoresiestendono aqual-
siasi tipologia di immobile
compreso nelrapportodilo-
cazione, dal momento che il
giudice delle leggi non fa al-
cuna distinzione fra unita
abitativa e commerciale.

E importante ricordare
che qualora venga esercita-
talafacolta dirisolvere anti-
cipatamente il rapporto
contrattuale rispetto alla a
scadenza naturale, occorre
segnalare la circostanza al-
l’anagrafe tributaria. L’ese-
cuzione di questo obbligo
persegue nel contempo an-

cheloscopodidare coeren-
za e giustificazione alla pitt
ridotta consistenza reddi-
tuale del locatore in conse-
guenza del mancato incas-
so dei canoni (si veda
IEsperto risponde del 10
febbraio 2014).

Tutte queste considera-
zioni valgono a prescindere
dal regime impositivo pre-
scelto dal contribuente, ordi-
nario o della cedolare secca.

1l principio di tassazione
in base alla maturazione del
reddito fondario dei fabbri-
cati trova infine un’ulterio-
re attenuazione nell’artico-
lo 36, Tuir, che consente al
contribuente di evitare il
prelievo Irpefsul reddito de-

rivante dall'immobile qualo-
raquest’ultimo venga sotto-
posto alavori direstauro, ri-
sanamento conservativo e
ristrutturazione edilizia. Gli
interventi devono essere
supportatidai titoli abilitati-
vi richiesti dalla normativa
edilizia, e 'esimente imposi-
tiva sara conseguibile per
tutto il periodo di validita
del provvedimento ammini-
strativo. Questa esimente
operasiaperlarenditacata-
stale che pericanonidiloca-
zione:infatti, anche se cifos-
se un rapporto locativo, sa-
rebbe sospeso o risolto in
anticipo per consentire i la-
vori. Anche in questo caso,
questa eccezione vale sia in
relazione agliimmobiliade-
stinazione abitativa che
commerciale.
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IL QUESITO

Nel 2013 si é conclusa la
procedura per convalida
di sfratto per morosita nei
confronti del mio
inquilino che dal 2012,
dopo tre anni dalla
stipula del contratto, non
ha pit pagato i canoni di
locazione relativi a due
distinte unita
immobiliari, di cui sono
usufruttuario: un negozio

IL CASO
RISOLTO

ESENTE L'INDENNITA

DI OCCUPAZIONE

Qualorail conduttore venga
messo in mora, nonin
relazione all’omesso
pagamentodei canoni, ma
al mancatorilascio
dell’immobileallascadenza
delcontratto, gliimporti da
lui pagati successivamente
aquesto termine potranno
essere riqualificati dal
proprietariocome
indennita occupazione
locali. Questi, infatti, se
introitati come indennizzo
perundanno (emergente) e

l:'ALTERNATIVA

E possibile inserire

nel contratto una clausola
che chiude il rapporto

in caso di inadempimento
da parte del conduttore

5::::;:2"0 contiguo. non so§ﬁtuﬁvi ointegrativi
Laprocedurasié direddito (lucro cessante)
conclusa prima del ARRUHIStAsD. n‘atu.r o
termine utile per la funzione nsarutqnaecome
presentazione di Unico tale Qerderan i rileva gt
2013 e quindi non ho reddituale (articolo 6,_ Tuir).
dichiarato i canoni o e g e
relativial 2012, ma occorre chesiastata
limitatamente all’unita m:{plfestgta : 5
abitativa, poiché mi & un meqmvocabllg volqnta
stato detto che sono da parte del (oprietaria,
esclusida questaregola i contraria »a'lla prosecuzione
sinoalidelle lociatonti della locazmn.e (circolare
o diverso 43/E/2007;circolare
dall’abitazione. E corretto 50/ F/ 2002 pgr'a%rafol?;
; risoluzioni ministerialin.
e 27/1997 € 560661/1991).
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Icanoni da locazione abitativa non
riscossi sono "non tassabili" nella
misurache risulta accertataalla
conclusione del procedimento di
convalida di sfratto per morosita
di cui agli articoli 657 e seguenti
del Codice di procedura civile.
Laconclusione siha quandoil
giudice, a seguito della mancata
comparizione dell’inquilino
intimato (o che pur comparendo
non si oppone), convalida lo
sfratto con apposizione della
formula esecutiva.

Il procedimento sommario deve
intendersi comunque concluso
anche se l'inquilino si oppone
dando avvio al procedimento
ordinario

Qualorail procedimento di sfratto
siconcludadopoil termine utile
per la presentazione della
dichiarazione dei redditi, i canoni
di locazione abitativa accertati
come non riscossi, vanno
comunque dichiarati e su di essi
spettera il credito d'imposta.

1l credito (da monitorare nel
guadro CR di Unico) &
quantificatodauna
riliquidazione "informale" della
dichiarazione in cuiicanonisono
stati dichiarati, sottraendo gli
stessi dal reddito complessivo.
La riliquidazione non @ richiesta
qualoraicanonisiano stati
tassatiin regime di cedolare
secca

ILcredito d’imposta pud essere
utilizzato nella prima :
dichiarazione utile e comunque
entro il termine di prescrizione
decennale. Il suo utilizzo puo
avvenire anchein
compensazione degli acconti
Irpef e 'eventuale eccedenza
essere chiesta a rimborso.
Seicanoni periqualisi é fruito
del credito d’imposta vengono
successivamente riscossi —
anche parzialmente - &
necessario dichiarare il
maggiore reddito imponihile
cosi rideterminato tra i redditi
soggettia tassazione separata,
salva 'opzione per la tassazione
ordinaria

La compensazione del credito pud
essere inoltre effettuata in base al
Dlgs 241/1997 anche con debiti di
natura parafiscale (contributi
previdenziali, imposte sostitutive
delle imposte sui redditi,
eccetera). In ogni caso, qualora il
contribuente non intenda
avvalersi del credito d’imposta
nell’ambito della dichiarazione
dei redditi, non presentando ad
esempio un’esposizione
debitoria, ha la possibilita di
presentare all’ufficio competente

Larisoluzione anticipata del

contrattodi locazione, se non viene

essereancora registratafinoal
prossimo 31 marzo 2014: 1. in via

Nel primo casossi utilizza il
softwareClient "Contratti di
locazione" (sito internet
dell’Agenzia) o 'applicazione

servizi telematici). Nel secondo
caso, dopoavere effettuato un

adottato il nuovo modello RLI, pud

telematica; 2. oppure presso 'Ufficio
dove é stato registrato il contratto.

web"Pagamenti registro web"(Area

www.ecostampa.it

un’apposita istanza di rimborso,
fermo restando il termine di
prescrizione di diecianni
(circolare 150/1999 del ministero
delle Finanze)

versamento di 67 euro mediante F23
(o F24), utilizzandoil codice 113T, va
presentato all’Ufficio il modello 69
entro 20 giorni dal versamento,
allegando l'attestato di pagamento.
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Pericontratti registrati con i
modelli Siria e Iris la
risoluzione va effettuata
soltanto presso un ufficio
dell’Agenzia.

Sesi é optato peril regime della
cedolare secca non é dovuta
alcunaimposta e la risoluzione
va comunicata entro 30 giorni
esclusivamente presso I’Ufficio
ove é stato registrato il
contratto.

Qualorail contribuente abbia
corrispostoin unica soluzione
'imposta di registro relativa a
tutta la durata del contratto, ha
diritto al rimborso della stessa
per le annualita successive alla

Www.ecostampa.it

risoluzione

IL RIEQUILIBRIO

La Corte costituzionale ha ridimensionato il diverso trattamento
tra unita residenziali e immobili a destinazione commerciale

risarcimento del danno

LA FASE TRANSITORIA

La modulistica precedente (modello 69, Siria, Iris e RR)
potra essere utilizzata fino al 31 marzo prossimo

sono tassabili fino ache

n. 24444/2005

derivante dalla perdita nonsia intervenuta la e12905/2007
della disponibilita del n_solygmne, anche non = e o
Eabbticata, giudiziale, del contratto. Imm?blll patrimonio
» Circolare ministeriale * Articolo 26 del Tur. By
150/1999 « Corte costituzionale, Le disposizionisopra
sentenza 362/2000 riportate assumono
Occupazione abusiva Morosita del conduttore: » Cassazione, sentenzen. rilevanza anche ai fini
dell’immobile Corte costituzionale e 11158/2013, 22588/2012 della determinazione del
Il reddito fondiario conferme recentidella e651/2012 reddito d’impresa per gli
(rappresentato dalla Cassazibie immobili patrimonio
rendita catastale) vain La Corte di cassazione. nel Effetti della risoluzione (diversi, ciog, dai beni
ogni caso dichiarato dal ribadire il principio ’ del contratto strumentali, e da quelli
possessoreanche qualora formulato dalla Corte Larisoluzione alla cui produzione o
'immobile venga costituzionale, ha fornito consensuale del contratto scambio é diretta I'attivita
temporaneamente e n’interpretaz%one dilocazione, in assenza di d’impresa) che
sottrattoalla sua estensivadellarticalo g una manifestazione concorrono aformare il
disponibilita. E 'ipotesi del Tuir, in basealla quale inequivoca divolonta reddito come redditi
che puo verificarsi, ad i canvarik di locazione (a delle parti che vada in tal fondiari.
esempio, nelle situazioni uso abitativo e diverso) senso non pud produrre * Articolo 90 del Tuir
dioccupazione abusiva non percepiti per effetti retroattivi. « Circolare ministeriale
dell'immobile, fermo otesitidel locatario » Cassazione, sentenze 150/1999
restando il diritto al ’
Nuove registrazioni
Wl con il modello RLI
Fisco pesante se F'inquilino & moj
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