Cedolare secca sugli affitti: la preventiva comunicazione all’inquilino

La novità più attesa, contenuta nella legge sul federalismo fiscale – D.Lgs. 14.03.2011, n° 23 – è sicuramente quella sul nuovo regime di imposizione dei redditi da locazione, la cosiddetta cedolare secca. In base alla nuova normativa, i locatori persone fisiche possono optare per il nuovo regime fiscale - sostitutivo dell’Irpef, dell’imposta di registro e di bollo - allorché la locazione sia ad uso abitativo, con esclusione delle locazioni effettuate nell’esercizio di attività di impresa. A tal fine, i locatori devono versare entro il 16.06 l’acconto per il 2011, esercitando l’opzione su un modello già predisposto e approvato dal Direttore dell’Agenzia delle Entrate, con provvedimento 2011/55394 del 07.04.2011. 

L’art. 3, comma undici, del richiamato Decreto Legislativo dispone però, in termini di inderogabilità, che l’opzione non ha effetto se di essa il locatore non abbia dato preventiva comunicazione al conduttore con lettera raccomandata, con la quale dichiari di rinunciare alla facoltà di chiedere “l’aggiornamento del canone, anche se prevista nel contratto a qualsiasi titolo, inclusa la variazione accertata dell’istat”, verificatasi nell’anno precedente. Il che sta a significare che, per tutta la durata del contratto e dell’eventuale proroga o per la residua durata del contratto – se si tratta di locazione in corso – il locatore non può in alcun modo aumentare il canone. Si tenga in proposito presente che, per i contratti liberi, la Legge 431/98 consente aumenti di canone, senza la previsione di alcuna espressa sanzione di nullità. 

In base al richiamato art. 3, comma undici, la comunicazione all’inquilino deve essere fatta con semplice raccomandata – non necessariamente dunque con ricevuta di ritorno – il che autorizza l’interpretazione secondo cui la raccomandata potrebbe essere sostituita anche con altre modalità di comunicazione, quali ad esempio il telegramma. 

Lo scopo della comunicazione è quello di rendere edotto l’inquilino che non dovrà più contribuire al pagamento della tassa di registro – come disposto dall’art. 8 della Legge 392/78 – e che, in forza dell’opzione, non saranno richiesti aumenti di canone nel corso della locazione. In questo senso il Decreto Legislativo si configura come una misura di sostegno degli inquilini – anche relativamente ai contratti in corso – pur se l’aggiornamento Istat è, di questi tempi, di scarsa consistenza. 

I principi di cui sopra debbono valere, oltre che per i contratti liberi, anche per i contratti concordati, di cui all’art. 2, comma tre e all’art. 8 della Legge 431/98, per i quali l’aliquota della cedolare secca è del 19%, anziché del 21%. 
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