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Locazione a turisti 
svolta in forma non imprenditoriale 

Imposte dirette ed indirette
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Principali riferimenti normativi:

• Art. 67 c.1 lettera i) – TUIR ed Art. 71 c. 2 – TUIR → Reddito diverso;

• Art. 37 c. 4 bis – TUIR → Reddito Fondiario;

• Art. 4 del D.L. 50/2017;

• Circolare Agenzia delle Entrate 24/2017;

• Art. 1 c.63 L 213/2023; 

• Circolare Agenzia delle Entrate 10/2024;
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CONTRATTO CARATTERISTICHE
DETERMINAZIONE DEL 

REDDITO

Locazione Turistica
Locazione senza servizi 
aggiuntivi

Il maggiore tra:
- Rendita catastale;
- Canone di locazione 

ridotto del 5%;

Oppure 

Cedolare secca → 21% o 
26% sul canone di 
locazione senza riduzioni.

Locazione breve
Compatibile con servizi di 
biancheria e pulizia

Affittacamere
Locazione senza servizi 
aggiuntivi

Casa vacanze Locazione senza servizi 
aggiuntivi

Bed & breakfast Incompatibile con il reddito fondiario

Reddito fondiario
Art. 37 c. 4 bis del TUIR

Quadro RB del Modello Redditi PF / Quadro B del modello 730
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CONTRATTO CARATTERISTICHE
DETERMINAZIONE DEL 

REDDITO

Locazione Turistica
Attività commerciale non 
abituale Ammontare corrispettivi 

percepiti
- Spese inerenti

Oppure, per la sola 
locazione breve:
cedolare secca → 21% o 
26%.

Locazione breve
Sublocazione o locazione 
del comodatario – possibile 
cedolare secca

Affittacamere
Attività commerciale non 
abituale

Casa vacanze Attività commerciale non 
abituale

Bed & breakfast
Attività commerciale non 
abituale

Reddito diverso
Art. 67 c. 1 lettera i) del TUIR

Quadro RL del Modello Redditi PF / Quadro D del modello 730
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Cedolare secca
D. lgs del 14 /03/ 2011 n. 23 art. 3

Locatore Servizi accessori Reddito
CEDOLARE 

SECCA

Proprietario

Strettamente 
funzionali

Fondiario
(Quadro RB  del 
modello redditi PF –
quadro B del 730)

SI

Eccedenti
Quadro RL (attività 
commerciali 
occasionali)

NO

Sublocatore -
Comodatario

Strettamente
Funzionali

Quadro RL 
(sublocazione)

SI

Eccedenti
Quadro RL  (attività 
commerciali 
occasionali)

NO
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Cedolare secca
Art. 4 del DL 50/2017 – Art. 1 co.63 L. 213/2023 

21%

26%

• Locazioni turistiche - esempio: locazione abitativa effettuata 
per finalità turistica per la durata di due mesi. 
Non vi è alcun limite di unità locate.

• Locazioni brevi 

Dal 01/01/2024 : una unità immobiliare individuata dal 
contribuente in sede di dichiarazione dei redditi.

• Locazioni brevi
A partire dal 1.1.2024 locazioni di altri immobili diversi da 
quello indicato dal contribuente in dichiarazione per il 
quale si è optato per l’aliquota del 21%. 

Attenzione
La modifica non riguarda:

Le locazioni di immobili abitativi diverse da quelle brevi
Per le quali continua ad applicarsi l’aliquota ordinaria del 21% (10% in caso di 

contratti a canone concordato)
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Cedolare secca
Art. 4 del DL 50/2017 – Art. 1 co.63 L. 213/2023 

Numero di immobili per i quali 
si è optato per la «locazione 

breve»
Cedolare secca - Aliquota

1 unità immobiliare
21%
L’unità deve essere individuata 
nel Modello Redditi PF o 730.

Da 2 a 4 unità immobiliare 26%

5 unità immobiliari o più
Presunzione di esercizio 
d’impresa
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QUANDONO Se la durata del contratto è inferiore di 30 giorni

Nessun Obbligo di registrazione

a) Non imprenditore: imposta di registro 2% se registrazione volontaria –
Possibile opzione per al cedolare secca;

b) Imprenditore no costruttore: imposta di registro 2% se registrazione volontaria
Non si può optare per la cedolare secca;

c) Imprenditore costruttore/ristrutturatore:
o in assenza di opzione IVA: imposta di registro 2% se registrazione volontaria -

Cedolare Secca: NO;
o Con opzione IVA: al 10% - imposta di registro fissa a 67 € se registrazione

volontaria - Cedolare Secca: NO.

Imposta di Registro 
Art. 5 c.1 lett. b) della Tariffa, Parte I, allegata al DPR 131/86 

Art. 40 del DPR 131/86
Art. 3 del D.lgs 23/2011
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Imposta di Registro 
Art. 5 c.1 lett. b) della Tariffa, Parte I, allegata al DPR 131/86 

Art. 40 del DPR 131/86
Art. 3 del D.lgs 23/2011

Se la durata del contratto è maggiore di 30 giorniSI

Obbligo di registrazione

a) Non imprenditore: imposta di registro 2% del canone (min di 67 €) – Cedolare Secca: SI;

b) Imprenditore no costruttore: imposta di registro 2% del canone (min di 67 €) – Cedolare

Secca: NO;

c) Imprenditore costruttore/ristrutturatore:

o in assenza d’opzione IVA imposta di registro 2% del canone (min di 67 €) – Cedolare

Secca: NO;

o Con l’opzione IVA al 10% - imposta di registro fissa a 67 € – Cedolare Secca: NO;

QUANDO
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Imposta di bollo
DPR 642/72

NON DOVUTA DA VERSARE – IMPORTO

CONTRATTO DI LOCAZIONE TURISTICA CON 
OPZIONE CEDOLARE SECCA

CONTRATTO DI LOCAZIONE TURISTICA IN 
ASSENZA DI OPZIONE CEDOLARE SECCA: 
euro 16,00 ogni 100 linee 

Quietanze di canoni di locazione soggetti 
ad IVA Quietanze di canoni di locazione non soggetti 

ad IVA, ma di importo ≥ euro 77,48:
euro 2,00 su ogni quietanza

Quietanze di canoni di locazione non 
soggetti ad IVA, ma di importo ≤ euro 
77,48

Pagamento con F24 Elide cod. trib. 1505
Contrassegno telematico
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Grazie per l’attenzione!
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