L'emendamento al Ddl di Bilancio rende piu
facile la presunzione di attivita d'impresa: dal
2026 la locazione breve di almeno tre immobili
fa scattare la presunzione di attivita esercitata in
forma imprenditoriale.

La circolare prende in esame la recente novita.

17 dicembre 2025




La presunzione di imprenditorialita

Dal 2026 la presunzione dell’attivita in «forma imprenditoriale» scattera per chi destina alla locazione breve almeno tre

case, in luogo di cinque, come avviene oqgi.

Per comprendere se scatta la presunzione di attivita esercitata in forma d’'impresa, con conseguente obbligo di apertura

della p.iva, € necessario conteggiare solo gli immobili destinati alla locazione breve, non rientrano nel limite di 3 gl

affitti «lunghi».
Pertanto, chi oggi ha piu di due alloggi in locazione breve e vuole evitare di cadere nella forma imprenditoriale, potrebbe
decidere di destinare uno o piu immobili a formule piu lunghe.

E stato altresi precisato che nel conteggio non rientrano le case in cui a effettuare la locazione breve non & il

proprietario dell’immobile, ma il comodatario o il conduttore, titolare di un contratto a lungo termine.




Adempimenti in caso di forma imprenditoriale

La destinazione a locazione breve di almeno tre case comporta:

= [J'apertura della p.iva;

= |’iscrizione alla gestione previdenziale, a meno che non sia gia iscritto perché esercente altra attivita;

= |’emissione di fattura elettronica, senza applicazione dell'iva poiché la locazione di fabbricati abitativi rientra fra le

operazioni esenti.

Chi effettua solo operazioni esenti puo chiedere la dispensa dagli adempimenti di fatturazione e reqgistrazione.




ITassazione forma imprenditoriale

TASSAZIONE ORDINARIA

Al fini delle imposte dirette, il reddito va determinato assumendo i ricavi da affitto breve al netto di unariduzione
forfettaria del 15%, per espressa previsione normativa, € esclusa la possibilita di dedurre gli altri eventuali costi.

Il reddito, come sopra determinato, € soggetto a tassazione ordinaria, a scaglioni progressivi.

TASSAZIONE CON REGIME FORFAIT

In luogo della tassazione ordinaria, si puo valutare il forfait. Il regime forfettario comporta la determinazione del reddito

imponibile applicando ai ricavi percepiti, cioe ai canoni, il coefficiente di redditivita del 86%.

Su questo reddito, dopo aver dedotto i contributi previdenziali obbligatori, si applica I’aliquota d’imposta «flat» del 15%
(o del 5% in caso di nuove attivita) (*).

*) Gli imprenditori in regime forfettario non applicano, per Legge, I'iva e, quindi, ’emissione della fattura

elettronica e obbligatoria




