
La “cedolare secca” è l’imposta che il
locatore può pagare se vuole sostitui-
re, sui canoni di affitto incassati, sia Il
pagamento dell’Irpef, comprese le
addizionali comunale e regionale,
sia le imposte di registro e di bollo
da versare all’atto della registrazione
del contratto di locazione della sua
proroga o della sua risoluzione.
In pratica, il locatore può:
• registrare il contratto di locazione
(così come le proroghe e le risoluzio-
ni) in maniera ordinaria, pagando,
cioè, l’imposta di registro e il bollo, e
dichiarare, nel modello 730 o
nell’Unico, i canoni di locazione per-
cepiti nell’anno, sommandoli agli altri
redditi sul cui totale dovrà calcolare
l’Irpef dovuta, ovvero:
•scegliere di pagare la “cedolare
secca”, in modo da non pagare il Re-
gistro e il Bollo alla registrazione del
contratto di locazione (o alla sua
proroga o risoluzione) e non dichia-
rare gli affitti nel 730 o in Unico.
L’imposta da pagare dipende dal tipo
di contratto di locazione ed è pari al:
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• 21% del canone annuo, per i con-
tratti a canone libero;
• 19% del canone annuo, per i con-
tratti a canone concordato su abita-
zioni situate in Comuni con carenze
di disponibilità abitative oppure in
quelli ad alta tensione abitativa.
La cedolare secca si versa come l’Ir-
pef (saldo e acconto) e alle stesse
scadenze dell’Irpef.
Possono scegliere di applicare la ce-
dolare secca le persone fisiche (quin-
di, sono escluse società, associazioni,
enti non commerciali eccetera) che
siano proprietarie dell’immobile loca-
to o titolari di un altro diritto reale di
godimento sullo stesso (ad esempio,
gli usufruttuari).
L’immobile deve essere ad uso abita-
tivo e deve essere locato per finalità
abitative. In pratica ci si riferisce ad
abitazioni accatastate nelle categorie
da A1 a A11, esclusa l’A10 (uffici o
studi privati).
La cedolare secca non può essere ap-
plicata per gli immobili che rientrano
nel reddito d’impresa o di lavoro au-
tonomo, del locatore o del locatario.
Chi sceglie di applicare la cedolare
secca deve prima comunicare, con
raccomandata, al locatore la rinun-
cia, per il periodo di validità dell’op-

zione, alla facoltà di chiedere qual-
siasi aggiornamento del canone, an-
che se prevista nel contratto, inclusa
la “variazione Istat”.
Circa la convenienza ad esercitare
l'opzione per la cedolare secca ri-
spetto alla tassazione ordinaria IRPEF
è opportuno rammentare che la legge
Fornero in tema di riforma del lavoro
ha deliberato, a decorrere dal primo
gennaio 2013, l’aumento della tassa-
zione ordinaria sugli affitti riducendo
lo sconto forfettario dell’imponibile
IRPEF sui redditi da locazione dal
15% al 5%. Conseguentemente la ce-
dolare secca ha la possibilità di gua-
dagnare maggiori consensi tra i pro-
prietari di immobili locati o da locare
per uso abitativo. Infatti il comma 78
dell’articolo 4 della legge n.92 del
2012 ha introdotto a decorrere dal
primo gennaio 2013 la riduzione for-
fettaria dal 15% al 5% per i canoni di
locazione soggetti ad IRPEF. Questa
importante novità rende l’ opzione
per l’ applicazione della cedolare
secca sempre più conveniente per i
contribuenti interessati. I proprietari
di immobili da affittare per uso abita-
tivo dovranno pertanto rifare i calcoli
di convenienza tenendo conto della
novità appena introdotta.


