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 Norme & Tributi

Affitti brevi, invio
in base alla ritenuta

Pierpaolo Ceroli 
Agnese Menghi

Entro lunedì prossimo - 20 agosto - gli
intermediari immobiliari e coloro che
gestiscono portali telematici dovran-
no trasmettere i dati delle locazioni 
perfezionate per il loro tramite. È uno
degli adempimenti dettati dalla disci-
plina sulle locazioni brevi (articolo 4 
del Dl 50/2017) per gli intermediari 
che intervengono nella stipula del 
contratto e/o nella riscossione dei ca-
noni. 

I contratti da comunicare
La comunicazione riguarda in parti-
colare i contratti:
● stipulati da persone fisiche non ti-
tolari di reddito d’impresa;
● aventi ad oggetto un immobile ad
uso abitativo (eventualmente com-
prensivi servizi di fornitura di bian-
cheria e di pulizia dei locali e messa a
disposizione delle utenze domesti-
che, compreso il wi-fi internet);
● di durata non superiore a 30 giorni;
● conclusi dall’intermediario nel pe-
riodo compreso tra il 1° giugno e il 31
dicembre 2017.

L’obbligatorietà della comunica-
zione dipende dal momento di con-
clusione del contratto. 

A tal proposito, l’agenzia delle En-
trate nella circolare 24/E/2017 richia-
ma le disposizioni dell’articolo 1326 
del Codice civile, secondo cui l’accor-
do si considera «concluso nel mo-
mento in cui chi ha fatto la proposta 

ha conoscenza dell’accettazione del-
l’altra parte», ossia il momento in cui
il conduttore riceve conferma della 
prenotazione «ha accettato la propo-
sta di locazione tramite l’intermedia-
rio stesso o aderendo alla offerta di lo-
cazione tramite la piattaforma onli-
ne» (circolare 24/E). 

Quindi, se la prenotazione è stata
confermata prima del 1° giugno 2017,
non è necessario trasmettere i dati del
relativo contratto, a prescindere dal 
momento in cui la locazione è avve-
nuta (prima del 1° giugno o in un mo-
mento successivo). 

Al contrario, se la prenotazione è
stata confermata entro il 31 dicembre
2017, ma riguarda una locazione a ca-
vallo d’anno o comunque relativa a un
periodo del 2018, la comunicazione 
dovrà avvenire comunque entro il 
prossimo 20 agosto.

La responsabilità sui dati
I dati per “compilare” la comunicazio-
ne dovranno essere richiesti dall’in-
termediario al locatore (dati anagrafi-
ci, durata contrattuale, canone ed in-
dirizzo immobile), senza però che 
l’intermediario possa essere chiama-
to a risponderne dell’autenticità.

L’intreccio con ritenuta e Cu
Se l’intermediario o il gestore della 
piattaforma online sono intervenuti
anche nella riscossione dei canoni, 
dovrebbero aver anche effettuato una
ritenuta del 21% e presentato la certifi-
cazione unica (Cu). In quest’ultima 
ipotesi, non è necessario comunicare
i dati contrattuali, in quanto l’invio è
già assorbito dalla Cu; l’Agenzia ha
chiarito nella circolare 24/E che «me-
diante la certificazione, i soggetti che
operano la ritenuta assolvono anche
l’obbligo di comunicazione dei dati e
non sono, pertanto, tenuti all’ulterio-
re trasmissione dei dati». 

Va ricordato, però, che lo scorso
anno, dopo alcune incertezze applica-
tive, le stesse Entrate hanno ricono-
sciuto un periodo di salvaguardia di-
sapplicando le sanzioni per le omesse
ritenute in relazione ai canoni river-
sati dagli intermediari ai locatori fino
all’11 settembre 2017 (anziché dal 1°
giugno).

Ad esempio, per un contratto sti-
pulato il 1° luglio 2017 e una locazione
che si è svolta dal 1° al 10 agosto 2017,
l’intermediario potrebbe legittima-
mente non aver effettuato la ritenuta
(né inviato la Cu), e ora deve comuni-
care i dati. Idem nel caso in cui l’inter-
mdiario non sia intervenuto nella ri-
scossione del canone.

Viceversa, se per quello stesso con-
tratto l’intermdiario ha riscosso il ca-
none e lo ha riversato al locatore il 30
settembre, è soggetto all’obbligo di ri-
tenuta (e di relativa certificazione), 
con due situazioni possibili:
●  se il locatore è un “settentrentista”,
l’intermediario dovrebbe già aver in-
viato la Cu entro il 7 marzo scorso; 
● altrimenti, se non è un “settetrenti-
sta”, c’è tempo fino al 31 ottobre per la
Cu e ora l’intermediario potrebbe 
scegliere di inviare solo quest’ultima,
“risparmiando” un adempimento.

Va da sé che ove fossero stati omes-
se la ritenuta e/o la Cu, occorrebbere
rimediare (si veda l’articolo a fianco).
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ADEMPIMENTI

Inoltro entro il 20 agosto
quando l’intermediario
non ha fatto la trattenuta

Nel perimetro le locazioni
non superiori a 30 giorni
siglate dal 1° giugno 2017

I RITARDATARI

Sanzioni dimezzate
per chi trasmette
entro il 4 settembre
Da 125 a 1.000 euro
anche per le ipotesi
di invio incompleto

Andrea Marchegiani 
Luisa Miletta

La comunicazione delle locazioni
brevi in scadenza al 20 agosto con-
sta in una trasmissione di dati da
effettuarsi utilizzando i servizi te-
lematici messi a disposizione del-
l’agenzia delle Entrate.

I dati contenuti nella comunica-
zione sono:
● nome, cognome e codice fiscale
del locatore,
● durata del contratto,
● importo del corrispettivo lordo,
che viene a sua volta definito come
«ammontare dovuto dal condutto-
re sulla base del contratto»,
● indirizzo dell’immobile (provve-
dimento Entrate del 12 luglio 2017,
n. 132395).

Non va indicato, quindi, il nome
del conduttore. Inoltre, la comuni-
cazione può essere effettuata «in
forma aggregata» per i contratti re-
lativi al medesimo immobile stipu-
lati dal medesimo locatore.

Cosa accade se si supera la sca-
denza? Ai sensi della norma istitu-
tiva (articolo 4 del Dl 50/2017), 
l’omessa, incompleta o infedele co-
municazione è punita con la san-
zione di cui all’articolo 11, comma 1
del Dlgs 471/1997, ossia da 250 a
2mila euro. Tuttavia, la sanzione si
riduce della metà (quindi da 125 a
1.000 euro), qualora la trasmissio-
ne venga effettuata entro 15 giorni
dalla scadenza (cioè entro il 4 set-
tembre). Analoga riduzione spetta
se, nello stesso termine, viene ef-
fettuata la trasmissione corretta dei
dati. Se la comunicazione inviata

risulta errata a causa delle informa-
zioni fornite dal locatore, le sanzio-
ni non sembrerebbero dovute (cir-
colare 24/E/2017, par. 2.2.1.).

Nel documento «Specifiche tec-
niche per la trasmissione telemati-
ca della Comunicazione Locazioni
Brevi» si apprende che qualora si
renda necessario procedere alla so-
stituzione o all’annullamento di
una comunicazione già trasmessa
e accolta, è necessario predisporre
una nuova comunicazione di an-
nullamento o sostituzione. Pertan-
to, spirata la scadenza, chi non 
avesse inviato la comunicazione o
l’avesse inviata errata nel suo con-
tenuto, può “ravvedersi” con l’invio
di una nuova comunicazione.

Un’altra occasione per rimedia-
re può riguardare l’imposta tratte-
nuta e versata dall’intermediario,
che dev’essere certificata con Cu.

L’omesso versamento della rite-
nuta è punito con la sanzione di cui
all’articolo 14 del Dlgs 471/97 (20%
dell’ammontare non trattenuto), 
regolarizzabile tramite ravvedi-
mento operoso.

L’omessa presentazione della
Cu, invece, comporta una sanzione
di 100 euro per ogni certificazione,
ma il termine è scaduto lo scorso 7
marzo solo per i “settetrentisti” (ed
è sanzionato con 100 euro per Cu),
mentre per gli altri contribuenti c’è
tempo fino al prossimo 31 ottobre.

Stando alla circolare 24/E «me-
diante la certificazione, i soggetti
che operano la ritenuta assolvono
anche l’obbligo di comunicazione
dei dati e non sono, pertanto, tenuti
all’ulteriore trasmissione dei dati di
cui al precedente punto 2.2.1». Per-
ciò, qualora gli intermediari operi-
no la ritenuta ed effettuino l’invio
della Cu non dovranno comunicare
i dati del contratto (anche se nulla
vieta di comunicare lo stesso i dati).
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# Affitti brevi

Secondo l’articolo 4 de Dl 
50/2017 nella nozione di 
«locazioni brevi» rientrano anche 
i contratti di sublocazione e quelli 
di concessione in godimento a 
titolo oneroso stipulati dal 
comodatario della casa, purché 
siano stati conclusi dal 1° giugno 
2017 in poi e abbiano le altre 
caratteristiche richieste dalla 
norma. Tra l’altro, né il locatore né 
il conduttore devono esercitare 
attività d’impresa.

GLI ESEMPI

Tramite una piattaforma 
online il locatore stipula 
nel mese di novembre 
2017 un contratto ad uso 
abitativo per il periodo 
2-8 gennaio 2018. Il 
canone viene pagato dal 
conduttore direttamente 
al locatore

Un intermediario immobi-
liare, in ottemperanza 
all’incarico affidatogli dal 
proprietario di un immo-
bile, conclude un contrat-
to di locazione per il 
periodo 30 ottobre-5 
novembre, incassando il 
relativo canone al mo-
mento della prenotazione 
effettuata nel mese di 
ottobre

Il locatore stipula nel 
mese di luglio 2017 un 
contratto a uso abitativo 
per il periodo 10-31 ago-
sto. Il canone viene paga-
to dal conduttore diretta-
mente al locatore.
La comunicazione del 
contratto di locazione di 
cui all’esempio preceden-
te viene inviata, in ritardo 
il 3 settembre 2018

L’intermediario non 
intervenendo nel 
pagamento del cano-
ne, non deve applicare 
nessuna ritenuta, ma 
trasmetterà entro il 20 
agosto la comunica-
zione dei dati relativi al 
contratto, considerato 
che il perfezionamento 
è avvenuto nel periodo 
compreso tra il 1° 
giugno e fine 2017

IL CASO LA SOLUZIONE

L’intermediario al 
momento dell’incasso 
ha operato la ritenuta 
riversandola entro il 16 
novembre 2017. Suc-
cessivamente presenta
a marzo 2018 la relativa 
certificazione unica, 
riportando i dati della 
locazione in oggetto. 
L’invio della Cu sostitu-
isce la comunicazione 
entro il 20 agosto

Canone
incassato
dal
locatore

L’inoltro
della
«Cu»

L’invio
tardivo
dei dati

La sanzione applicabile 
è ridotta della metà in 
quanto l’invio è avve-
nuto entro i 15 giorni 
dal 20 agosto ed è pari 
a 12,50 euro (cioè 1/10 
di 125) se l’F24 è inviato 
entro il 19 settembre 
2018

Per un contratto di loca-
zione stipulato il 28 di-
cembre 2017 che prevede 
la locazione nel periodo 
3-19 agosto 2018 l’inter-
mediario ha comunque 
inviato la comunicazione 
a giugno 2018. Il locatore 
decide di recedere dal 
contratto nel mese di 
luglio 2018

Invio
dei dati
e recesso
del 
locatore

Il recesso è esercitato 
dopo la trasmissione e 
l’intermediario dovrà 
rettificare la comuni-
cazione utilizzando le 
modalità informatiche 
predisposte dall’Agen-
zia. Non è sanzionata 
l’errata comunicazione 
dei dati del contratto 
perché causata dal 
locatore


