ATTI DEL CONVEGNO
LE LOCAZIONI DI IMMOBILI DOPO LA RIFORMA
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Aspetti fiscali e contrattuali 

Aspetti contrattuali e civilistici a cura

dell’Avv. Ernesto Vitiello del Foro di Milano

A)

LA LOCAZIONE NEL CODICE CIVILE

1) Generalità
Art. 1571 c.c.: nozione 
La locazione è il contratto col quale una parte si obbliga a far godere all’altra una cosa mobile o immobile per un dato tempo, verso un determinato corrispettivo.

· La locazione si differenzia dall’affitto:
Art. 1615 c.c.: gestione e godimento della cosa produttiva.
Quando la locazione ha per oggetto il godimento di una cosa produttiva, mobile o immobile, l'affittuario deve curarne la gestione in conformità della destinazione economica della cosa e dell'interesse della produzione. A lui spettano i frutti e le altre utilità della cosa.
-
atti eccedenti l’ordinaria amministrazione: il contratto di locazione deve essere trascritto se è stipulato per una durata superiore a nove anni.

Art. 1573 c.c.: durata

Salvo diverse norme di legge la locazione non può stipularsi per un tempo eccedente i trenta anni. Se stipulata per un periodo più lungo o in perpetuo, è ridotta al termine suddetto.
Art. 1594 c.c.: sublocazione o cessione della locazione.

Il conduttore, salvo patto contrario, ha facoltà di sublocare la cosa locatagli, ma non può cedere il contratto senza il consenso del locatore.

Trattandosi di cosa mobile, la sublocazione deve essere autorizzata dal locatore o consentita dagli usi.

Art. 1597 c.c.: rinnovazione tacita del contratto

La locazione si ha per rinnovata se, scaduto il termine di essa il conduttore rimane ed è lasciato nella detenzione della cosa locata o se trattandosi di locazione a tempo indeterminato, non è stata comunicata la disdetta a norma dell'articolo precedente.

La nuova locazione è regolata dalle stesse condizioni della precedente, ma la sua durata è quella stabilita per le locazioni a tempo indeterminato.

Se è stata data licenza, il conduttore non può opporre la tacita rinnovazione, salvo che consti la volontà del locatore di rinnovare il contratto.

Art. 1599 c.c.: trasferimento a titolo particolare della cosa locata.
Il contratto di locazione è opponibile al terzo acquirente, se ha data certa anteriore all'alienazione della cosa.

La disposizione del comma precedente non si applica alla locazione di beni mobili non iscritti in pubblici registri, se l'acquirente ne ha conseguito il possesso in buona fede.

Le locazioni di beni immobili non trascritte non sono opponibili al terzo acquirente, se non nei limiti di un novennio dall'inizio della locazione.

L'acquirente è in ogni caso tenuto a rispettare la locazione, se ne ha assunto l'obbligo verso l'alienante.

* * *
2) Obblighi del Locatore

Art. 1575 c.c.: obblighi principali del locatore
Il locatore deve:

1) consegnare al conduttore la cosa locata in buono stato di manutenzione; 

2) mantenerla in istato da servire all'uso convenuto  (Art. 1576 c.c.)

3) garantirne il pacifico godimento durante la locazione;

Art. 1576 c.c.: mantenimento della cosa in buono stato locativo.
Il locatore deve eseguire, durante la locazione tutte le riparazioni necessarie, eccettuate quelle di piccola manutenzione che sono a carico del conduttore.

Se si tratta di cose mobili, le spese di conservazione e di ordinaria manutenzione sono, salvo patto contrario, a carico del conduttore.
Art. 1578 c.c.: vizi della cosa locata.

Se al momento della consegna la cosa locata è affetta da vizi che ne diminuiscono in modo apprezzabile l'idoneità all'uso pattuito, il conduttore può domandare la risoluzione del contratto o una riduzione del corrispettivo, salvo che si tratti di vizi da lui conosciuti o facilmente riconoscibili.

Il locatore è tenuto a risarcire al conduttore i danni derivati da vizi della cosa, se non prova di avere senza colpa ignorato i vizi stessi al momento della consegna.

Art. 1580 c.c.: cose pericolose per la salute.
Se i vizi della cosa o di parte notevole di essa espongono a serio pericolo la salute del conduttore o dei suoi familiari o dipendenti, il conduttore può ottenere la risoluzione del contratto, anche se i vizi gli erano noti, nonostante qualunque rinunzia.

Art. 1584 c.c.: diritti del conduttore in caso di riparazioni.

Se l'esecuzione delle riparazioni si protrae per oltre un sesto della durata della locazione e, in ogni caso, per oltre venti giorni, il conduttore ha diritto a una riduzione del corrispettivo, proporzionata all'intera durata delle riparazioni stesse e all'entità del mancato godimento

Indipendentemente dalla sua durata, se l'esecuzione delle riparazioni rende inabitabile quella parte della cosa che è necessaria per l'alloggio del conduttore e della sua famiglia, il conduttore può ottenere, secondo le circostanze, lo scioglimento del contratto.

Art. 1609 c.c.: piccole riparazioni a carico dell'inquilino.

Le riparazioni di piccola manutenzione, che a norma dell'articolo 1576 devono essere eseguite dall'inquilino a sue spese, sono quelle dipendenti da deterioramenti prodotti dall'uso e non quelle dipendenti da vetustà o da caso fortuito.

Le suddette riparazioni, in mancanza di patto, sono determinate dagli usi locali.

Art. 1585 c.c.: garanzia per molestie.
Il locatore è tenuto a garantire il conduttore dalle molestie che diminuiscono l'uso o il godimento della cosa, arrecate da terzi che pretendono di avere diritti sulla cosa medesima.

Non è tenuto a garantirlo dalle molestie di terzi che non pretendono di avere diritti, salva al conduttore la facoltà di agire contro di essi in nome proprio.
Art. 1586 c.c. : pretese da parte di terzi.

Se i terzi che arrecano le molestie pretendono di avere diritti sulla cosa locata, il conduttore è tenuto a darne pronto avviso al locatore, sotto pena del risarcimento dei danni.

Se i terzi agiscono in via giudiziale, il locatore è tenuto ad assumere la lite, qualora sia chiamato nel processo. Il conduttore deve esserne estromesso con la semplice indicazione del locatore, se non ha interesse a rimanervi.

Art. 1582 c.c.: divieto d'innovazione.
Il locatore non può compiere sulla cosa innovazioni che diminuiscano il godimento da parte del conduttore.

Art. 1579 c.c.: limitazioni convenzionali della responsabilità.

Il patto con cui si esclude o si limita la responsabilità del locatore per i vizi della cosa non ha effetto, se il locatore li ha in mala fede taciuti al conduttore oppure se i vizi sono tali da rendere impossibile il godimento della cosa.

* * *
3) Obblighi del Conduttore
Art. 1587 c.c. : obbligazioni principali del conduttore.

Il conduttore deve:

1) prendere in consegna la cosa e osservare la diligenza del buon padre di famiglia nel servirsene per l'uso determinato nel contratto o per l'uso che può altrimenti presumersi dalle circostanze;

2) dare il corrispettivo nei termini convenuti.

Art. 1590 c.c.: restituzione della cosa locata.

Il conduttore deve restituire la cosa al locatore nello stato medesimo in cui l'ha ricevuta, in conformità della descrizione che ne sia stata fatta dalle parti, salvo il deterioramento o il consumo risultante dall'uso della cosa in conformità del contratto.

In mancanza di descrizione, si presume che il conduttore abbia ricevuto la cosa in buono stato di manutenzione.

Il conduttore non risponde del perimento o del deterioramento dovuti a vetustà.

Le cose mobili si devono restituire nel luogo dove sono state consegnate.

Art. 1591 c.c.: danni per ritardata restituzione (mora)

Il conduttore in mora a restituire la cosa è tenuto a dare al locatore il corrispettivo convenuto fino alla riconsegna, salvo l'obbligo di risarcire il maggior danno.

Art. 1592 c.c.: miglioramenti.

Salvo disposizioni particolari della legge o degli usi, il conduttore non ha diritto a indennità per i miglioramenti apportati alla cosa locata. Se però vi è stato il consenso del locatore, questi è tenuto a pagare un'indennità corrispondente alla minor somma tra l'importo della spesa e il valore del risultato utile al tempo della riconsegna.

Anche nel caso in cui il conduttore non ha diritto a indennità, il valore dei miglioramenti può compensare i deterioramenti che si sono verificati senza colpa grave del conduttore.
Art. 1593 c.c.: addizioni.
Il conduttore che ha eseguito addizioni sulla cosa locata ha diritto di toglierle alla fine della locazione qualora ciò possa avvenire senza nocumento della cosa, salvo che il proprietario preferisca ritenere le addizione stesse. In tal caso questi deve pagare al conduttore una indennità pari alla minor somma tra l'importo della spesa e il valore delle addizioni al tempo della riconsegna.

Se le addizioni non sono separabili senza nocumento della cosa e ne costituiscono un miglioramento, si osservano le norme dell'articolo precedente.
Art. 1589 c.c.: incendio di cosa assicurata.

Se la cosa distrutta o deteriorata per incendio era stata assicurata dal locatore o per conto di questo, la responsabilità del conduttore verso il locatore è limitata alla differenza tra l'indennizzo corrisposto dall'assicuratore e il danno effettivo.

Quando si tratta di cosa mobile stimata e l'assicurazione è stata fatta per valore uguale alla stima, cessa ogni responsabilità del conduttore in confronto del locatore, se questi è indennizzato dall'assicuratore.

Sono salve in ogni caso le norme concernenti il diritto di surrogazione dell'assicuratore.

Art. 1611 c.c.: incendio di casa abitata da più inquilini.
Se si tratta di casa occupata da più inquilini, tutti sono responsabili verso il locatore del danno prodotto dall'incendio, proporzionatamente al valore della parte occupata. Se nella casa abita anche il locatore, si detrae dalla somma dovuta una quota corrispondente alla parte da lui occupata.

La disposizione del comma precedente non si applica se si prova che l'incendio è cominciato dall'abitazione di uno degli inquilini, ovvero se alcuno di questi prova che l'incendio non è potuto cominciare nella sua abitazione.
* * *

· La Legge 27 luglio 1978, n. 392, disciplina delle locazioni di immobili urbani ha introdotto l’equo canone distinguendo tra:

-
locazioni ad uso abitazione
-
locazioni ad uso diverso.

L’equo canone venne attenuato dalla Legge 8 agosto 1992, n. 359 che introdusse i patti in deroga e cioè la possibilità di un canone di mercato, ferma la durata minima del contratto (4 anni + 4).

Tale sistema venne abrogato dalla Legge 9 dicembre 1998, n. 431 (art. 14 co. 2) che disciplina attualmente le locazioni abitative.
* * *
B)

LE LOCAZIONI ABITATIVE
Legge 9 dicembre 1998, n. 431

Disciplina delle locazioni e del rilascio degli immobili adibiti ad uso abitativo

Le esenzioni: Art. 1, comma 2,: 
a)
locazioni relative agli immobili vincolati ai sensi della legge 1 giugno 1939, n. 1089, ovvero inclusi nelle categorie catastali A1 – A8 – A9
b)
alloggi di edilizia residenziale pubblica
c)
alloggi locati esclusivamente per finalità turistiche
· Sono altresì fuori dal campo di applicazione della Legge 431/98:

-
foresterie (Tribunale di Milano 22.6.05)

-
box


-
locazioni transitorie stipulate dagli Enti locali

- 
locazioni con conduttori profughi


-
residence

-
locazioni  di servizio
-
alloggi del dipendente 




-
portierato

· * *
Vi sono tre tipi di contratto:

1. le Locazioni libere
2. le Locazioni convenzionate
3. le Locazioni transitorie

* * *

1) Le locazioni libere

Art. 2, comma 1, Legge 431/1998: durata del contratto: 

Le parti possono stipulare contratti di locazione di durata non inferiore a quattro anni, decorsi i quali i contratti sono rinnovati per un periodo di quattro anni, fatti salvi i casi in cui il locatore intenda adibire l’immobile agli usi o effettuare sullo stesso le opere di cui all’articolo 3, ovvero vendere l’immobile alle condizioni e con le modalità di cui al medesimo articolo 3. […]

Art. 3, comma 1, Legge 431/1998: disdetta
Alla prima scadenza dei contratti stipulati ai sensi del comma 1 dell’articolo 2 e alla prima scadenza dei contratti stipulati ai sensi del comma 3 del medesimo articolo, il locatore può avvalersi della facoltà di diniego del rinnovo del contratto, dandone comunicazione al conduttore con preavviso di almeno sei mesi, per i seguenti motivi:

a) quando il locatore intenda destinare l’immobile ad uso abitativo, commerciale, artigianale o professionale proprio, del coniuge, dei genitori, dei figli o dei parenti entro il secondo grado;

b) quando il locatore, persona giuridica, società o ente pubblico o comunque con finalità pubbliche, sociali, mutualistiche, cooperative, assistenziali, culturali o di culto intenda destinare l’immobile all’esercizio delle attività dirette a perseguire le predette finalità ed offra al conduttore altro immobile idoneo e di cui il locatore abbia la piena disponibilità;

c) quando il conduttore abbia la piena disponibilità di un alloggio libero ed idoneo nello stesso comune;

d) quando l’immobile sia compreso in un edificio gravemente danneggiato che debba essere ricostruito o del quale debba essere assicurata la stabilità e la permanenza del conduttore sia di ostacolo al compimento di indispensabili lavori;

e) quando l’immobile si trovi in uno stabile del quale è prevista l’integrale ristrutturazione, ovvero si intenda operare la demolizione o la radicale trasformazione per realizzare nuove costruzioni, ovvero, trattandosi di immobile sito all’ultimo piano, il proprietario intenda eseguire sopraelevazioni a norma di legge e per eseguirle sia indispensabile per ragioni tecniche lo sgombero dell’immobile stesso;

f) quando, senza che si sia verificata alcuna legittima successione nel contratto, il conduttore non occupi continuativamente l’immobile senza giustificato motivo;

g) quando il locatore intenda vendere l’immobile a terzi e non abbia la proprietà di altri immobili ad uso abitativo oltre a quello eventualmente adibito a propria abitazione. In tal caso al conduttore è riconosciuto il diritto di prelazione, da esercitare con le modalità di cui agli articoli 38 e 39 della legge 27 luglio 1978, n. 392.

Art. 3, commi 3 – 4 – 5, Legge 431/1998: sanzioni
Qualora il locatore abbia riacquistato la disponibilità dell’alloggio a seguito di illegittimo esercizio della facoltà di disdetta ai sensi del presente articolo, il locatore stesso è tenuto a corrispondere un risarcimento al conduttore da determinare in misura non inferiore a trentasei mensilità dell’ultimo canone di locazione percepito.

Per la procedura di diniego di rinnovo si applica l’articolo 30 della legge 27 luglio 1978, n. 392, e successive modificazioni.

Nel caso in cui il locatore abbia riacquistato, anche con procedura giudiziaria, la disponibilità dell’alloggio e non lo adibisca, nel termine di dodici mesi dalla data in cui ha riacquistato la disponibilità, agli usi per i quali ha esercitato facoltà di disdetta ai sensi del presente articolo, il conduttore ha diritto al ripristino del rapporto di locazione alle medesime condizioni di cui al contratto disdettato o, in alternativa, al risarcimento di cui al comma 3.
· Il canone è libero ed è libero anche il relativo aggiornamento, stante l’abrogazione dell’art. 24 della Legge 392/1978 per le locazioni abitative (art. 14, comma 4 Legge 431/1998).
* * *
2) Le locazioni convenzionate

Fonti:
- Convenzione Nazionale 8 febbraio 1999
- Accordo locale per la città di Milano 5 luglio 1999

- Legge 8 gennaio 2002, n. 2: 
“Modifiche alla legge 9 dicembre 1998, n. 431, in materia di tipi di contratto di locazione di immobili”.
- Decreto Ministeriale 30 dicembre 2002

- Decreto Ministeriale 14 luglio 2004

- Decreto Ministeriale 10 marzo 2006
Caratteristiche:

-
durata non inferiore a tre anni

-
canone fissato da accordi territoriali

Agevolazioni fiscali:

-
ulteriore riduzione I.r.p.e.f. (del 30%)

-
riduzione tassa di registro (70% del corrispettivo)

-
detrazioni per gli inquilini

* * *

3) Le locazioni transitorie

- Art. 2 comma 1, Decreto ministeriale 30 dicembre 2002:
I contratti di locazione di natura transitoria di cui all’articolo 5, comma 1, della legge 9 dicembre 1998, n. 431, hanno durata non inferiore ad un mese e non superiore a diciotto mesi. Tali contratti sono stipulati per soddisfare particolari esigenze dei proprietari e/o dei conduttori per fattispecie – con particolare riferimento a quelle derivanti da mobilità lavorativa – da individuarsi nella contrattazione territoriale tra le organizzazioni sindacali della proprietà edilizia e dei conduttori maggiormente rappresentative. 

Studenti universitari – Art. 3, comma 1 Decreto ministeriale 30 dicembre 2002:
Nei comuni sede di università o di corsi universitari distaccati e di specializzazione nonché nei comuni limitrofi e qualora il conduttore sia iscritto ad un corso di laurea o di perfezionamento ovvero di specializzazione in un comune diverso da quello di residenza, possono essere stipulati contratti per studenti universitari di durata – precisata negli allegati tipi di contratto – da sei mesi a tre anni (rinnovabili alla prima scadenza, salvo disdetta del conduttore). Tali contratti possono essere sottoscritti o dal singolo studente  o da gruppi di studenti universitari o dalle aziende per il diritto allo studio

* * *

La disciplina generale
- Art. 1, comma 4, Legge 431/1998: forma
A decorrere dalla data di entrata in vigore della presente legge, per la stipula di validi contratti di locazione è richiesta la forma scritta.

- Obbligo di registrazione: 
La omessa registrazione non sancisce la nullità del contratto (Corte Costituzionale 233/01).

· E’ ammessa la registrazione tardiva per la esigibilità del canone (Trib. Verona 12.11.02)

- Denuncia alla pubblica sicurezza
Art. 2, comma 1, Legge 431/1998:
novazione e trattative per stipulazione nuovo contratto

Alla seconda scadenza del contratto, ciascuna delle parti ha diritto di attivare la procedura per il rinnovo a nuove condizioni o per la rinuncia al rinnovo del contratto, comunicando la propria intenzione con lettera raccomandata da inviare all'altra parte almeno sei mesi prima della scadenza. La parte interpellata deve rispondere a mezzo lettera raccomandata entro sessanta giorni dalla data di ricezione della raccomandata di cui al secondo periodo. In mancanza di risposta o di accordo il contratto si intenderà scaduto alla data di cessazione della locazione. In mancanza della comunicazione di cui al secondo periodo il contratto è rinnovato tacitamente alle medesime condizioni.

Art. 9 Legge 392/1978: spese condominiali
Sono interamente a carico del conduttore, salvo patto contrario, le spese relative al servizio di pulizia, al funzionamento e all'ordinaria manutenzione dell'ascensore, alla fornitura dell'acqua, dell'energia elettrica, del riscaldamento e del condizionamento dell'aria, allo spurgo dei pozzi neri e delle latrine, nonchè alla fornitura di altri servizi comuni. Le spese per il servizio di portineria sono a carico del conduttore nella misura del 90 per cento, salvo che le parti abbiano convenuto una misura inferiore. Il pagamento deve avvenire entro due mesi dalla richiesta. Prima di effettuare il pagamento il conduttore ha diritto di ottenere l'indicazione specifica delle spese di cui ai commi precedenti con la menzione dei criteri di ripartizione. Il conduttore ha inoltre diritto di prendere visione dei documenti giustificativi delle spese effettuate. Gli oneri di cui al primo comma addebitati dal locatore al conduttore devono intendersi corrispettivi di prestazioni accessorie a quella di locazione ai sensi e per gli effetti dell'art. 12 del D.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633 (1/b). La disposizione di cui al quarto comma non si applica ove i servizi accessori al contratto di locazione forniti siano per loro particolare natura e caratteristiche riferibili a specifica attività imprenditoriale del locatore e configurino oggetto di un autonomo contratto di prestazione dei servizi stessi.
· Art. 6 Legge 22.11.73, n. 841: prescrizione
Per i contratti di locazione e sublocazione prorogati in virtù della presente legge è fatto divieto di aumentare la spesa relativa alla fornitura dei servizi, se non per comprovati aumenti dei costi del personale e dei servizi pubblici corrispondenti.

Se le spese di gestione del servizio di riscaldamento sono, per contratto,a carico del conduttore, questi interviene, in luogo del locatore, nelle assemblee condominiali convocate per deliberare sulle spese medesime e sulle modalità di gestione del servizio.

Qualora si tratti di edificio non in condominio, i conduttori di cui al precedente comma deliberano, in apposita assemblea,convocata dal proprietario dell'edificio o da almeno tre conduttori,sulle spese e le modalità di gestione del servizio. Si osservano, in quanto applicabili, le disposizioni del codice civile sull'assemblea dei condomini.

Il diritto al rimborso delle spese sostenute dal locatore per la fornitura di servizi a carico, per contratto, del conduttore si prescrive nel termine di due anni.

Morosità

· derogabilità: art. 5 L. 392/1978 e pieno vigore normativa codice civile  (1453 c.c. sull’inadempimento).

· validità clausola risolutiva espressa (art. 1456 c.c.) in deroga all’art. 55 Legge 392/1978 (termine di grazia, peraltro ritenuto valido dalla prevalente giurisprudenza).
Art. 3, comma 6, Legge 431/1998: recesso del conduttore

Il conduttore, qualora ricorrano gravi motivi, può recedere in qualsiasi momento dal contratto, dando comunicazione al locatore con preavviso di sei mesi.

Art. 6 Legge 392/1978: successione
In caso di morte del conduttore, gli succedono nel contratto il coniuge, gli eredi ed i parenti ed affini con lui abitualmente conviventi. In caso di separazione giudiziale, di scioglimento del matrimonio o di cessazione degli effetti civili dello stesso, nel contratto di locazione succede al conduttore l’altro coniuge, se il diritto di abitare nella casa familiare sia stato attribuito dal giudice a quest’ultimo. In caso di separazione consensuale o di nullità matrimoniale al conduttore succede l’altro coniuge se tra i due si sia così convenuto.

-
ora estesa anche al convivente more uxorio (Corte Cost. sentenza 7 aprile 1988, n. 404).
Art. 2 Legge 392/1978: sublocazione
Il conduttore non può sublocare totalmente l’immobile, né può cedere ad altri il contratto senza il consenso del locatore. Salvo patto contrario il conduttore ha la facoltà di sublocare parzialmente l’immobile, previa comunicazione al locatore con lettera raccomandata che indichi la persona del subconduttore, la durata del contratto ed i vani sublocati.


-
derogabilità

Cessione 

-
art. 1599 c.c.

-
art. 7 Legge 392/1978


-
vedi art 3, lett. G, Legge 431/1998

Fallimenti

-
art. 80 R.D. 16 marzo 1942, n. 267 (Disciplina del fallimento, del concordato preventivo e della liquidazione coatta amministrativa) come modificato dall’art. 4, n.12 D.lgs 169/2007, in vigore dal 1 gennaio 2008.

· Contratto di locazione di immobili.

Locatore:
Il fallimento del locatore non scioglie il contratto di locazione d'immobili e il curatore subentra nel contratto.
Conduttore:
Qualora la durata del contratto sia complessivamente superiore a quattro anni dalla dichiarazione di fallimento, il curatore ha, entro un anno dalla dichiarazione di fallimento, la facoltà di recedere dal contratto corrispondendo al conduttore un equo indennizzo per l'anticipato recesso, che nel dissenso fra le parti, e' determinato dal giudice delegato, sentiti gli interessati.

Il recesso ha effetto decorsi quattro anni dalla dichiarazione di fallimento.

In caso di fallimento del conduttore, il curatore può in qualunque tempo recedere dal contratto, corrispondendo al locatore un equo indennizzo per l'anticipato recesso, che nel dissenso fra le parti, e' determinato dal giudice delegato, sentiti gli interessati.

Il credito per l'indennizzo e' soddisfatto in prededuzione ai sensi dell'articolo 111, n. 1 con il privilegio dell'articolo 2764 del codice civile.

Art. 11 Legge 392/1978: deposito cauzionale
Il deposito cauzionale non può essere superiore a tre mensilità del canone. Esso è produttivo di interessi legali che debbono essere corrisposti al conduttore alla fine di ogni anno.
- la norma è derogabile stante l’abrogazione dell’art. 79 della legge 392/1978
Art. 13 Legge 431/1998: patti contrari alla legge
È nulla ogni pattuizione volta a determinare un importo del canone di locazione superiore a quello risultante dal contratto scritto e registrato.

Nei casi di nullità di cui al comma 1 il conduttore, con azione proponibile nel termine di sei mesi dalla riconsegna dell'immobile locato, può chiedere la restituzione delle somme corrisposte in misura superiore al canone risultante dal contratto scritto e registrato.

È nulla ogni pattuizione volta a derogare ai limiti di durata del contratto stabiliti dalla presente legge.

Per i contratti di cui al comma 3 dell'articolo 2 è nulla ogni pattuizione volta ad attribuire al locatore un canone superiore a quello massimo definito, per immobili aventi le medesime caratteristiche e appartenenti alle medesime tipologie, dagli accordi definiti in sede locale. Per i contratti stipulati in base al comma 1 dell'articolo 2, sono nulli, ove in contrasto con le disposizioni della presente legge, qualsiasi obbligo del conduttore nonché qualsiasi clausola o altro vantaggio economico o normativo diretti ad attribuire al locatore un canone superiore a quello contrattualmente stabilito.

Nei casi di nullità di cui al comma 4 il conduttore, con azione proponibile nel termine di sei mesi dalla riconsegna dell'immobile locato, può richiedere la restituzione delle somme indebitamente versate. Nei medesimi casi il conduttore può altresí richiedere, con azione proponibile dinanzi al pretore, che la locazione venga ricondotta a condizioni conformi a quanto previsto dal comma 1 dell'articolo 2 ovvero dal comma 3 dell'articolo 2. Tale azione è altresí consentita nei casi in cui il locatore ha preteso l'instaurazione di un rapporto di locazione di fatto, in violazione di quanto previsto dall'articolo 1, comma 4, e nel giudizio che accerta l'esistenza del contratto di locazione il pretore determina il canone dovuto, che non può eccedere quello definito ai sensi del comma 3 dell'articolo 2 ovvero quello definito ai sensi dell'articolo 5, commi 2 e 3, nel caso di conduttore che abiti stabilmente l'alloggio per i motivi ivi regolati; nei casi di cui al presente periodo il pretore stabilisce la restituzione delle somme eventualmente eccedenti.

I riferimenti alla registrazione del contratto di cui alla presente legge non producono effetti se non vi è obbligo di registrazione del contratto stesso.

Le proroghe

- Legge 388/2000, art. 80 comma 22


- Decreto legge 122/2002


- Decreto legge 147/2003


- Decreto legge 23/2006


- Legge 8 febbraio 2007, n. 9 

-
8 mesi

-
ultrasessantacinquenni

-
reddito inferiore a 27.000,00 euro l’anno
Art. 1591 c.c.: danni da ritardata consegna dell’immobile

Il conduttore in mora a restituire la cosa è tenuto a dare al locatore il corrispettivo convenuto fino alla riconsegna, salvo l'obbligo di risarcire il maggior danno.

-
La normativa contraria (art. 6, comma 6 Legge 431/98) è stata dichiarata incostituzionale dalla sentenza n. 482/2000 della Corte Costituzionale, per cui il conduttore moroso deve una indennità da occupazione.
· dal 1 gennaio 1998 la sola maggiorazione del 20%

· dal 1 gennaio 2000 il locatore può dimostrare il maggior danno (Cass. 30.7.04, n. 14624)

* * *

C)

LE LOCAZIONI AD USO DIVERSO
1) Ambito di applicazione
Art 27 Legge 392/1978: durata della locazione
La durata delle locazioni e sublocazioni di immobili urbani non può essere inferiore a sei anni se gli immobili sono adibiti ad una delle attività appresso indicate: 

1) industriali, commerciali e artigianali; 

2) di interesse turistico comprese tra quelle di cui all’articolo 2 della legge 12 marzo 1968, n. 326. 

La disposizione di cui al comma precedente si applica anche ai contratti relativi ad immobili adibiti all’esercizio abituale e professionale di qualsiasi attività di lavoro autonomo.

La durata della locazione non può essere inferiore a nove anni se l’immobile, anche se ammobiliato, è adibito ad attività alberghiere.

Se è convenuta una durata inferiore o non è convenuta alcuna durata, la locazione si intende pattuita per la durata rispettivamente prevista nei commi precedenti.

 Il contratto di locazione può essere stipulato per un periodo più breve qualora l’attività esercitata o da esercitare nell’immobile abbia, per sua natura, carattere transitorio.

Se la locazione ha carattere stagionale, il locatore è obbligato a locare l’immobile, per la medesima stagione dell’anno successivo, allo stesso conduttore che gliene abbia fatta richiesta con lettera raccomandata prima della scadenza del contratto. L’obbligo del locatore ha la durata massima di sei anni consecutivi o di nove se si tratta di utilizzazione alberghiera.

E’ in facoltà delle parti consentire contrattualmente che il conduttore possa recedere in qualsiasi momento dal contratto dandone avviso al locatore, mediante lettera raccomandata, almeno sei mesi prima della data in cui il recesso deve avere esecuzione.

Indipendentemente dalle previsioni contrattuali il conduttore, qualora ricorrano gravi motivi, può recedere in qualsiasi momento dal contratto con preavviso di almeno sei mesi da comunicarsi con lettera raccomandata.
Art 42 Legge 392/1978: destinazione dell’immobile a particolari attività
I contratti di locazione e sublocazione di immobili urbani adibiti ad attività ricreative, assistenziali, culturali e scolastiche, nonché a sede di partiti o di sindacati, e quelli stipulati dallo Stato o da altri enti pubblici territoriali in qualità di conduttori, hanno la durata di cui al primo comma dell’articolo 27.

A tali contratti si applicano le disposizioni degli articoli 32 e 41, nonché le disposizioni processuali di cui al titolo I capo III, ed il preavviso per il rilascio di cui all’articolo 28.

* * *
2) Canone

Ovviamente il canone è libero, ma non può essere aumentato se non nei limiti della variazione Istat.
Non vi è unicità nella giurisprudenza della Cassazione circa il modo di porsi di fronte alla pattuizione di un canone differenziato e crescente nel tempo, ai fini della liceità: un orientamento (cfr. Cass. civ., Sez. III, 08/03/1993 n. 2770 in Foro It. 1994, I, 1082) è dell’avviso che deve presumersi che un accordo del genere tenda ad eludere la norma imperativa fissata dal citato art. 32 “a meno che le maggiorazioni non siano collegate sinallagmaticamente all’ampliamento della controprestazione (v. già Cass. 9 luglio 1992 n. 8377); l’altro orientamento (cfr. Cass. n. 8883/1991) si esprime, all’opposto, nel senso della validità della clausola di maggiorazione del canone “a meno che non sia provata in concreto che essa abbia una funzione elusiva dei limiti di aggiornamento fissati dall’art. 32 L. 392/78”.

In particolare, secondo il primo orientamento, “la pattuizione di un canone differenziato in aumento anno per anno, a decorrere dal primo successivo alla stipulazione del contratto è illegittima con riguardo all’art. 32 legge n. 392/1978 … a meno che risulti che le parti nel fissare i predetti aumenti del canone abbiano voluto ancorarli ad elementi obiettivi di ordine economico che li giustifichino, senza alterare l’equilibrio economico del contratto (cfr. Cass. civ., Sez. III, 08/03/1993 n. 2770 in Foro It. 1994, I, 1082).
Se ne deduce che il patto di maggiorazione preordinata del canone incorre nella nullità del citato art. 79, qualora risulti diretto – secondo la valutazione del giudice di merito – ad eludere in modo surrettizio i limiti posti dal riportato art. 32 all’aggiornamento del canone; mentre esso può ritenersi valido qualora gli aumenti prestabiliti del canone siano ancorati a elementi predeterminati idonei a influire sul sinallagma contrattuale e del tutto indipendenti dalle variazioni del potere di acquisto della moneta (cfr Cass. 6246/1992 in Arch. locazioni 1993, 95; Cass. 1738/92 in Foro It. 1992).

Infatti, Cass. 6246/1992 ha ritenuto la liceità della clausola che prevede una progressione nel tempo della misura del canone, ove il maggiore onere per il conduttore trovi giustificazione nei vantaggi che il godimento dell’immobile locato gli assicurerà, a ragione della evoluzione di fattori ambientali tali da incidere sullo sviluppo commerciale della zona: nella specie, i contraenti avevano inteso tenere conto della ubicazione dell’immobile locato in una zona caratterizzata dal crescente sviluppo economico, tale da arrecare al conduttore crescenti vantaggi in termini di traffico commerciale.

Simmetricamente, Cass. 1738/1992 ha ritenuto valido un accordo di iniziale riduzione del canone pattuito che trovi ragion d’essere nella assunzione di altri impegni da parte del conduttore, oppure nella volontà di agevolarlo nel periodo iniziale della sua attività economica.

In sintesi, se il canone differenziato non trova adeguate giustificazioni, un accordo di tal genere si può configurare come operazione elusiva.

La riduzione iniziale del canone non è infatti compensabile con i lavori di manutenzione straordinaria, che sono a carico del locatore. Con tale procedura si realizza una evidente operazione elusiva, soggetta a rettifica da pare dell’Agenzia delle Entrate (se la scopre). La procedura esatta è che il conduttore debba corrispondere sempre il canone pieno e che i lavori di manutenzione straordinaria siano fatturati al locatore, a meno che tali lavori non riguardino il semplice allestimento di locali senza alcun miglioramento dell’immobile. È poi consentito che le somme per i lavori straordinari possano essere anticipate dal conduttore, detraendole dai canoni dovuti.

Concludendo, potrebbe risultare – a limite - credibile una riduzione per i primi anni, per favorire l’avviamento dell’attività del conduttore.

Aggiornamento canone

-
paradossalmente non è derogabile l’art. 24 della Legge 392/1978, a differenza delle abitazioni, per cui il canone può essere aggiornato annualmente solo in misura pari al 75% della variazione Istat.

-
In tema di immobili urbani adibiti ad uso diverso dall’abitazione, l’art. 32 “Aggiornamento del canone” della l. n. 392/1978 stabilisce: 

“Le parti possono convenire che il canone di locazione sia aggiornato annualmente su richiesta del locatore per eventuali variazioni del potere di acquisto della lira. 
Le variazioni in aumento del canone non possono essere superiori al 75 per cento di quelle, accertate dall'ISTAT, dell'indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati. 

Le disposizioni del presente articolo si applicano anche ai contratti di locazione stagionale.” 

-
L’art. 79 “Patti contrari alla legge” della legge n. 392/1978 prevede: 

“È nulla ogni pattuizione diretta a limitare la durata legale del contratto o ad attribuire al locatore un canone maggiore rispetto a quello previsto dagli articoli precedenti ovvero ad attribuirgli altro vantaggio in contrasto con le disposizioni della presente legge. 

Il conduttore con azione proponibile fino a sei mesi dopo la riconsegna dell'immobile locato, può ripetere le somme sotto qualsiasi forma corrisposte in violazione dei divieti e dei limiti previsti dalla presente legge”.

* * *

3) Disciplina
Oneri accessori: come per le abitazioni
Uso promiscuo

-
Conta l’uso prevalente.

- Art. 80 Legge 392/1978: Uso diverso da quello pattuito
Se il conduttore adibisce l’immobile ad un uso diverso da quello pattuito, il locatore può chiedere la risoluzione del contratto entro tre mesi dal momento in cui ne ha avuto conoscenza.

Decorso tale termine senza che la risoluzione sia stata chiesta, al contratto si applica il regime giuridico corrispondente all’uso effettivo dell’immobile. Qualora la destinazione ad uso diverso da quello pattuito sia parziale, al contratto si applica il regime giuridico corrispondente all’uso prevalente.
· Lease back

Quel particolare contratto di locazione finanziaria immobiliare che va sotto il nome di sale and lease back è un contratto che si differenzia dalla ordinaria locazione finanziaria, posto che esso si caratterizza per la bilateralità e non per la trilateralità dei soggetti contraenti: nel lease back, infatti, un soggetto cede un immobile ad una società di leasing, che si impegna contestualmente a concederlo al medesimo venditore in locazione finanziaria.

Dunque il contratto di lease back configura un’operazione negoziale complessa che risponde alle esigenze degli operatori economici di ottenere liquidità, mediante la relazione con un bene strumentale – di cui si vuole conservare l’uso – con la facoltà di riacquistarne la proprietà al termine del contratto: il venditore utilizzatore versa il canone di leasing e può, al termine del contratto, riscattare la titolarità del bene venduto, corrispondendo un prezzo stabilito.
Deposito
-
L’art. 1608 cod. civ., che disciplina la “Garanzia per il pagamento della pigione” (nelle locazioni di case non mobiliate), si riferisce a garanzie in senso proprio, sia personali (fideiussione) che reali (pegno e ipoteca), nonché a quella forma di garanzia peculiare della locazione denominata deposito cauzionale, che ha carattere di pegno irregolare.

Detto articolo stabilisce che la mancata prestazione delle suddette “garanzie idonee ad assicurare il pagamento della pigione” conduce alla conseguenza del “licenziamento” del conduttore, indipendentemente dall’indagine intorno alla potenzialità economica dello stesso e, in particolare, intorno alla sua capacità di dare il corrispettivo nei termini convenuti (cfr. già Cass. civ, sez. III, 15/05/1971 n. 1428 in Mass. Giur. It., 1971).

In particolare, l’art. 11 della L. n. 392/1978  “Deposito cauzionale” recita: “Il deposito cauzionale non può essere superiore a tre mensilità del canone. Esso è produttivo di interessi legali che debbono essere corrisposti al conduttore alla fine di ogni anno.”.

Tale disposizione si applica anche alle locazioni di immobili urbani adibiti ad uso diverso da quello abitativo, ai sensi dell’art. 41 della L. n. 392/1978  “Norme applicabili” che recita: “Ai contratti previsti nell'articolo 27 si applicano le disposizioni degli articoli da 7 a 11.  …”.

Paradossalmente, per le abitazioni l’art. 11 può essere derogato stante l’abrogazione dell’art. 79 della Legge 392/1978 mentre, per gli usi diversi, no. 
Come si evince dalla lettera dell’art. 11, L. n. 392/1978, nel deposito cauzionale la garanzia è realizzata mediante l’anticipata consegna che una parte fa all’altra di cose mobili, con l’attribuzione al garantito di un diritto di prelazione delle stesse. Si tratta in realtà di un pegno irregolare (art. 2784 c.c.)
Diversamente il contratto di assicurazione fideiussoria e/o di fideiussione bancaria - che costituiscono non già una tipica garanzia fideiussoria (art. 1936 c.c.), ma un contratto autonomo di garanzia - è preordinato alla finalità di esentare il contraente tenuto al versamento di una cauzione da un esborso immediato a garanzia dell’adempimento delle obbligazioni assunte;  detta garanzia fideiussoria atipica non realizza la datio immediata di una somma al creditore garantito, ma solo la prestazione di una garanzia in ordine all’adempimento di un debito pecuniario normalmente subordinata ad un accertamento insindacabile e a semplice richiesta del creditore, che non consente al garante di opporre alcuna eccezione scaturente dal rapporto locatizio, salvi i casi di richiesta palesemente arbitraria (cfr. Trib. civ. La Spezia, 2 novembre 2000, n. 2337, Banca di Roma c. Panni). 

Dalla diversa funzione dei due istituti (deposito cauzionale; garanzia fideussoria) appena descritta, è evidente la loro alternatività: o viene data una somma al creditore garantito o tale somma (a garanzia) non viene data. 
Tuttavia, avendo il deposito cauzionale la nota funzione di tutelare il proprietario oltre che dall’eventuale morosità, anche da eventuali danni all’immobile o da omesse riparazioni agli impianti e ai beni locati con l’immobile, appare necessario inserire nel caso di garanzia fideiussoria la seguente clausola nel contratto di locazione:

“Detta fideiussione sarà svincolata al momento della riconsegna dell’immobile, una volta rilevata l’insussitenza di danni o di omesse riparazioni a carico del conduttore, nonché di morosità per canoni e/o spese”
Recesso

1. rinnovazione del contratto (Art. 28 Legge 392/1978);

2. diniego di rinnovazione del contratto alla prima scadenza (Art. 29 Legge 392/1978);

-
sanzioni (Art. 31 Legge 392/1978)

3. del conduttore
-
preavviso di 6 mesi ovvero se non pattuito solo per gravi motivi
Morosità
-
non applicabilità art. 5 e art. 55 Legge 392/1978
Art. 36 Legge 392/1978: Sublocazione e cessione del contratto di locazione

Il conduttore può sublocare l’immobile o cedere il contratto di locazione anche senza il consenso del locatore, purché venga insieme ceduta o locata l’azienda, dandone comunicazione al locatore mediante lettera raccomandata con avviso di ricevimento. Il locatore può opporsi, per gravi motivi, entro trenta giorni dal ricevimento della comunicazione. Nel caso di cessione, il locatore, se non ha liberato il cedente, può agire contro il medesimo qualora il cessionario non adempia le obbligazioni assunte.

Le indennità previste dall’articolo 34 sono liquidate a favore di colui che risulta conduttore al momento della cessazione effettiva della locazione.

-
GLI ISTITUTI SEGUENTI SI APPLICANO SOLO AGLI IMMOBILI UTILIZZATI PER LO SVOLGIMENTO DI ATTIVITA’ CHE COMPORTINO CONTATTI DIRETTI CON IL PUBBLICO DEGLI UTENTI E DEI CONSUMATORI E NON DESTINATI ALL’ESERCIZIO DI ATTIVITA’ PROFESSIONALI, AD ATTIVITA’ DI CARATTERE TRANSITORIO, AGLI IMMOBILI COMPLEMENTARI O INTERNI, A STAZIONI FERROVIARIE, PORTI, AEROPORTI, AREE DI SERVIZIO STRADALI O AUTOSTRADALI, ALBERGHI E VILLAGGI TURISTICI, OVVERO ADIBITI AD ATTIVITA’ RICREATIVE, ASSISTENZIALI, CULTURALI E SCOLASTICHE, NONCHE’ A SEDI DI PARTITI E DI SINDACATI, E QUELLI STIPULATI DALLO STATO O DA ALTRI ENTI PUBBLICI TERRITORIALI IN QUALITA’ DI CONDUTTORI (PER QUESTI ULTIMI CONTRATTI TROVA COMUNQUE APPLICAZIONE L’ISTITUTO DELLA INDENNITA’ DI AVVIAMENTO).


Art. 38 Legge 392/1978: diritto di prelazione
Nel caso in cui il locatore intenda trasferire a titolo oneroso l'immobile locato, deve darne comunicazione al conduttore con atto notificato a mezzo di ufficiale giudiziario. 

Nella comunicazione devono essere indicati il corrispettivo, da quantificare in ogni caso in denaro, le altre condizioni alle quali la compravendita dovrebbe essere conclusa e l'invito ad esercitare o meno il diritto di prelazione.

Il conduttore deve esercitare il diritto di prelazione entro il termine di sessanta giorni dalla ricezione della comunicazione, con atto notificato al proprietario a mezzo di ufficiale giudiziario, offrendo condizioni uguali a quelle comunicategli. 

Ove il diritto di prelazione sia esercitato, il versamento del prezzo di acquisto, salvo diversa condizione indicata nella comunicazione del locatore, deve essere effettuato entro il termine di trenta giorni decorrenti dal sessantesimo giorno successivo a quello dell'avvenuta notificazione della comunicazione da parte del proprietario, contestualmente alla stipulazione del contratto di compravendita o del contratto preliminare. 

Nel caso in cui l'immobile risulti locato a più persone, la comunicazione di cui al primo comma deve essere effettuata a ciascuna di esse. 

Il diritto di prelazione può essere esercitato congiuntamente da tutti i conduttori, ovvero, qualora taluno vi rinunci, dai rimanenti o dal rimanente conduttore.

L'avente titolo che, entro trenta giorni dalla notificazione di cui al primo comma, non abbia comunicato agli altri aventi diritto la sua intenzione di avvalersi della prelazione, si considera avere rinunciato alla prelazione medesima. 

Le norme del presente articolo non si applicano nelle ipotesi previste dall'articolo 732 del codice civile, per le quali la prelazione opera a favore dei coeredi, e nella ipotesi di trasferimento effettuato a favore del coniuge o dei parenti entro il secondo grado. 

Art. 39 Legge 392/1978: diritto di riscatto
Qualora il proprietario non provveda alla notificazione di cui all'articolo precedente, o il corrispettivo indicato sia superiore a quello risultante dall'atto di trasferimento a titolo oneroso dell'immobile, l'avente diritto alla prelazione può, entro sei mesi dalla trascrizione del contratto, riscattare l'immobile dall'acquirente e da ogni altro successivo avente causa. 

Ove sia stato esercitato il diritto di riscatto, il versamento del prezzo deve essere effettuato entro il termine di tre mesi che decorrono, quando non vi sia opposizione al riscatto, dalla prima udienza del relativo giudizio, o dalla ricezione dell'atto notificato con cui l'acquirente o successivo avente causa comunichi prima di tale udienza di non opporsi al riscatto.

Se per qualsiasi motivo, l'acquirente o successivo avente causa faccia opposizione al riscatto, il termine di tre mesi decorre dal giorno del passaggio in giudicato della sentenza che definisce il giudizio

Art. 40 Legge 392/1978: diritto di riscatto in caso di nuova locazione
Il locatore che intende locare a terzi l'immobile, alla scadenza del contratto rinnovato ai sensi dell'articolo 28, deve comunicare le offerte al conduttore, mediante raccomandata con avviso di ricevimento, almeno sessanta giorni prima della scadenza. 

Tale obbligo non ricorre quando il conduttore abbia comunicato che non intende rinnovare la locazione e nei casi di cessazione del rapporto di locazione dovuti a risoluzione per inadempimento o recesso del conduttore o ad una delle procedure previste dal regio decreto 16 marzo 1942, n. 267, e successive modificazioni, relative al conduttore medesimo.

Il conduttore ha diritto di prelazione se, nelle forme predette ed entro trenta giorni dalla ricezione della comunicazione di cui al primo comma, offra condizioni uguali a quelle comunicategli dal locatore. 

Egli conserva tale diritto anche nel caso in cui il contratto tra il locatore e il nuovo conduttore sia sciolto entro un anno, ovvero quando il locatore abbia ottenuto il rilascio dell'immobile non intendendo locarlo a terzi, e, viceversa, lo abbia concesso in locazione entro i sei mesi successivi. 

Avviamento

-
legge 21 febbraio 1989, n. 61

-
diritto di ritenzione (Cass. S.U. 15.11.200, n. 1177 e Cass. 5.3.2003, n. 3269)
* * *
D)

DISPOSIZIONI PROCESSUALI
Licenza per finita locazione

-
prima della scadenza

Convalida di sfratto

-
dopo la scadenza

Art. 30 Legge 392/1978: procedura per il rilascio
Avvenuta la comunicazione di cui al terzo comma dell'articolo 29 e prima della data per la quale è richiesta la disponibilità ovvero quando tale data sia trascorsa senza che il conduttore abbia rilasciato l'immobile, il locatore può convenire in giudizio il conduttore, osservando le norme previste dall'art. 447bis del codice di procedura civile.
[La controversia è di competenza del conciliatore qualora il canone annuo non superi lire seicentomila; negli altri casi è di competenza del pretore].

Competente per territorio è il giudice nella cui circoscrizione è posto l'immobile. Sono nulle le clausole derogative dalla competenza per territorio.
Alla prima udienza, se il convenuto compare e non si oppone, il giudice ad istanza del locatore, pronunzia ordinanza di rilascio per la scadenza di cui alla comunicazione prevista dall'articolo 29.
L'ordinanza costituisce titolo esecutivo e definisce il giudizio.
Nel caso di opposizione del convenuto il giudice esperisce il tentativo di conciliazione.
Se il tentativo riesce viene redatto verbale che costituisce titolo esecutivo. In caso contrario o nella contumacia del convenuto si procede a norma dell'articolo 420 e seguenti del codice di procedura civile.
Il giudice, su istanza del ricorrente, alla prima udienza e comunque in ogni stato del giudizio, valutate le ragioni addotte dalle parti e le prove raccolte, può disporre il rilascio dell'immobile con ordinanza costituente titolo esecutivo.

- Art. 447 bis c.p.c.: 
norme applicabili alle controversie in materia di locazione, di comodato e di affitto. (Rito del lavoro)
Esecuzione
-
per le locazione alberghiere l’avviso al prefetto è condizione dell’azione (Legge 24 luglio 1936, n. 1692)

-
art. 608, 1 comma c.p.c.

L’esecuzione inizia con la notifica dell’avviso con il quale l’Ufficiale Giudiziario comunica almeno 10 giorni prima alla parte, che è tenuta a rilasciare l’immobile, il giorno e l’ora in cui procederà.
* * *
Aspetti fiscali a cura

del Dott Bruno Pagamici

-dottore commercialista in Macerata-
LE IMPRESE IMMOBILIARI: 

IL REGIME DI IMPOSIZIONE INDIRETTA PER

AFFITTI E LOCAZIONI

La “nuova” normativa dell’imposizione indiretta in cui operano le imprese 

immobiliari

I commi da 8 a 10 sexies dell’art. 35 della Manovra-bis 2006 (c.d. decreto-legge Visco-Bersani), di cui al DL n. 223 del 4 luglio 2006 (convertito con modificazioni dalla Legge n. 248 del 4 agosto 2006), hanno dettato la nuova disciplina dell’imposizione indiretta per le imprese immobiliari (Iva, registro, ipotecaria e catastale), applicabile al settore dei trasferimenti (cessioni) c delle gestioni (locazioni) di fabbricali, apportando rilevanti modifiche, fra l’altro, all'art. 10 del DPR n. 633/72. 

A ciò si aggiungono le disposizioni introdotte per il settore immobiliare dalla Finanziaria 2007 (legge n. 296/06).

A seguito dell’intervento del legislatore, il nuovo contesto normativo che disciplina la operazioni realizzate dalle imprese immobiliari, ha riguardato in maniera prevalente la  fiscalità indiretta, mentre l’assetto normativo che riguarda l’imposizione diretta è stato oggetto di modifiche molto meno incisive (che hanno riguardato sostanzialmente la valutazione delle opere in corso da parte delle imprese edili). 

L’intervento posto in essere dal legislatore del DL Visco-Bersani, finalizzato ad ampliare la base impositiva dell’imposta di registro (la quale, a differenza dell’Iva, difficilmente consente a chi la subisce di poterla in qualche modo recuperare), ha comportato il passaggio al regime di esenzione dell’Iva di operazioni rientranti dell’art. 10 del DPR 633/72.

In estrema sintesi, per effetto delle disposizioni introdotte dal citato D.L. n. 223/06, saranno esenti da Iva - e soggetti ad imposta di registro - tutte le locazioni e gli affitti, relative cessioni, riso​luzioni e proroghe, di:

· terreni; 

· aziende agricole;

· aree diverse da quelle destinate a parcheggio di veicoli;

· fabbricati.

La nuova normativa riformulata dall’art. 35, commi da 8 a 10 sexies, ha dunque modificato le regole dell’imposizione indiretta gravante sul settore immobiliare, seppure con la previsione di  alcune deroghe in casi particolari, e specificamente previsti dal legislatore. 

In pratica, l’attuale disciplina in materia di immobili prevede un regime generalizzato di esenzione dall’Iva per i trasferimenti e le locazioni di tutte le tipologie di fabbricati, salvo specifiche eccezioni.

Si potrebbe infatti affermare che a seguito dell’entrata in vigore della Legge n. 248/06, sia stato introdotto nell’ordinamento tribu​tario italiano, un “regime quadro” di esenzione dall’Iva per i trasferimenti e le locazioni di tutte le ti​pologie di unità immobiliari che,  nella quasi generalità dei casi, nella previgente normativa erano imponibili Iva e che, invece, sono ora as​soggettati a tassazione con imposta di registro in mi​sura proporzionale.

Tab. 1  – Le novità fiscali del DL 223/06 per le imprese immobiliari

	Modifiche alla struttura normativa delle operazioni

	Le modifiche 

al DPR 633/72 e al D.LGS. 347/90  
	I riflessi

sull’applicazione dell’Iva

	lett. a) del comma 8 dell'art. 35:
	sostituisce integralmente il numero 8‑bis) dell’art. 10 del DPR n. 633/72, in materia di esenzione o imponibilità ai fini Iva delle cessioni di fabbricati a desti​nazione abitativa
	- operazioni fuori campo, se hanno per oggetto terreni non suscettibili di utilizza​zione edificatoria; oppure immobili ubicati al di fuori del territorio dello Stato;

- operazioni esenti, se rientrano nel novero delle operazioni di cui ai numeri 8‑bis) o 8‑ter) dell’art. 10 del DPR 633/72;

- operazioni imponibili, in tutti gli altri casi.

	
	inserisce ex novo il numero 8‑ter) dell'art. 10 del DPR n. 633/72, in materia di esenzio​ne o imponibilità ai fini Iva delle cessioni di fabbricati strumentali “per natura” 
	

	comma 10‑bis dell'art. 35
	reca modificazioni al D.Lgs. n. 347/90 in merito all’applicazione delle imposte ipotecarie e ca​tastali sulle compravendite aventi per oggetto fabbricati strumentali “per natura”
	

	comma 10‑ter dell’art. 35
	introduce ulteriori di​sposizioni, in materia di imposta ipote​caria e catastale sulle compravendite di fabbri​cati strumentali "per natura", destinate ad ope​rare esclusivamente sui trasferimenti in sede di riscatto finale del leasing immobiliare (o che vengono acquisiti dalle società  che operano in tale specifico comparto, per essere con​cessi in locazione finanziaria)
	


Si ricorda che nella previgente normativa - art. 10, numeri 8 e 8‑bis, del DPR 633/72 -  il regime di esenzione dall’Iva riguardava i soli fabbricati o porzioni di fabbricati a destinazione abitativa, con la previsione, peraltro, anche per tale tipologia di immobili, delle seguenti eccezioni:

- le locazioni finanziarie;

- le locazioni di fabbricati (o di porzioni di fabbricati) residenziali effettuate dalle imprese che li avevano costruiti per la rivendita;

- le cessioni di fabbricati della medesima tipologia effettuate dalle imprese costruttrici, o dalle imprese che vi avevano eseguito interventi di recupero edilizio (art. 31, lett. c, d, e, della legge n. 457/78), o dalle immobiliari di rivendita.

La disciplina introdotta dal D.L. 223/06, che ha effetto an​che in capo agli operatori del settore del leasing immobiliare, è strutturata sia in considerazione delle operazioni (locazione e/o cessione di fabbricati), sia in relazione alla natura dei beni oggetto delle stesse (immobili abi​tativi e strumentali).

La nuova normativa, dunque, ha determinato notevoli differenziazioni applicative – in riferimento alle operazioni di cessione e locazione - in ragione delle peculia​ri diversità che presentano gli immobili a destinazio​ne abitativa (di cui alle categorie da A1 ad A9, con esclusione di quelli della categoria A10), rispetto agli immobili strumentali (riferiti alle categorie A 10, B, C, D, E).

Ai fini dell'applicazione delle disposizioni fiscali, introdotte dal legislatore della “manovra”, è importante effettuare la distinzione degli immobili di cui alla Tab. 2:

Tab. 2 – La “nuova” classificazione degli immobili sul piano tributario

	Unità  abitative
	Sono quelle, classificate nella Categoria catastale A, con esclusione A/10

	Fabbricati
strumentali
	Sono quelli classificati:

- nella Categoria A/10 (uffici e studi privati);

- nel Gruppo B (unità immobiliari per uso di alloggio collettivo);

- nel Gruppo C (unità immobiliari a destinazione ordinaria, commerciale e varie);

- nel Gruppo D (opifici ed in genere fabbricati costruiti per le speciali esigenze di un'attività industriale o commerciale e non suscettibili di una destinazione estranea alle esigenze suddette senza radicali trasformazioni); 

- nel Gruppo E (altre unità immobiliari che, per le singolarità delle loro caratteristiche, non sono raggruppabili in classi)


Gli immobili ad uso abitativo e strumentali dopo il DL 223/06. 

Allo stato attuale della normativa la distinzione tra immobili ad uso abitativo e immobili strumentali deve essere operata con riferimento alla classificazione catastale dei fabbricati, a prescindere dal loro effettivo utilizzo. 

Una delle principali differenziazioni tra gli immobili ad uso abitativo e quelli strumentali che caratterizza la nuova normativa rispetto alla previgente – dunque -  risiede nell’adozione di un criterio  di tipo oggettivo, elaborato in relazione alla pregressa normativa che esentava dall'Iva. i soli immobili abitativi. In sostanza, a differenza del passato, oggi la distinzione tra le suddette categorie di immobili deve essere operata con riferimento, non più al loro effettivo utilizzo,  ma alla loro classificazione catastale. 

Le nuove disposizioni (n. 8) e 8-ter, infatti, hanno mutuato dalla previgente formulazione dell'art. 10 n. 8) la definizione degli immobili diversi da quelli a destinazione abitativa, individuandoli nei "fabbricati strumentali che per le loro caratteristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni". Nella categoria degli immobili abitativi rientrano, pertanto, i fabbricati classificati o classificabili nella categoria "A", con esclusione dei fabbricati di tipo "A10". Tutte le altre tipologie di immobile rientrano invece nel concetto di immobile strumentale per natura. Ai fini dell’imposizione indiretta, pertanto, scompare la categoria degli immobili “strumentali per destinazione”.

Tab. 3 –  Gli immobili ad uso abitativo e strumentale prima e dopo la manovra

	Il criterio di differenziazione tra le due categorie di immobili

	Normativa previgente
	Normativa attuale

	Utilizzo
	Categoria catastale

	
	Cat.  A, con esclusione di A10
	Cat. A10, B, C, D, E

	
	Uso abitativo
	Uso strumentale


Le locazioni di immobili. Aspetti generali 

Nel caso delle locazioni immobiliari - a fronte del regime di esenzione - il legislatore ha individuato alcune deroghe, che sono andate nella direzione dell’imponibilità Iva.

In particolare, in deroga al naturale regime di esenzione, potranno essere  assoggettate al tributo le  locazioni di fabbricati strumentali:

a) nei confronti di locatari soggetti passivi d’imposta che svolgono in via esclusiva o prevalen​te attività che conferiscono il diritto alla detrazio​ne Iva in percentuale pari o inferiore al 25%;

b) nei confronti di locatari che non agiscono nell’esercizio di impresa, arti o professioni.

Ai suddetti casi a) e b), inoltre, si aggiunge il caso c), ovvero quello che prevede la possibilità per il locatore di esercitare espressamente l’opzione per l’imposizione Iva.

Nei casi sub a), b) e c), il locatore ha l’obbligo di indicare nel contratto il regime dell’operazione prescelto, ciò non rileva ai fini dell’imposta di registro, la quale opera in maniera uniforme (1%), a prescindere dal regime indicato dallo stesso locatore (imponibilità o esenzione Iva).

Ad esempio, un locatore di un immobile strumentale che stipula un contratto di affitto ai soggetti di cui ai suddetti punti a) e b) potrebbe  scegliere di assoggettare l’operazione all’Iva o lasciarla nel regime di esenzione. In entrambi i casi, per effetto delle modifiche operate dal DL 223/06 conver​tito in legge, che ha modificato anche il DPR 131/86, andrà applicata l’imposta di registro in misura proporzionale al contratto di locazione, con aliquota pari all’1% del corrispettivo annuo. 

Tab. 4 - La tassazione indiretta nella locazione di immobili

	Fabbricati ad uso abitativo

	Locatore
	Locatario
	Iva
	Registro

	Locazioni effettuate da esercenti imprese, arti, professioni
	Chiunque
	Esente
	2%

	Fabbricati strumentali

	Locatore
	Locatario
	Iva
	Registro

	Locazioni effettuate da esercenti imprese, arti, professioni
	- soggetti detraibilità minore o uguale 25%;

- non soggetti Iva;

- opzione imponibilità
	Imponibile
	1%

	
	Soggetti diversi
	Esente
	1%


Al fine di inquadrare correttamente la problematica in materia di locazioni immobiliari, inoltre,  occorrerà distinguere le aree e i terreni dalle unità ad uso abitativo, nonché dai fabbricati strumentali all’at​tività d’impresa. 

Pertanto, oltre a quanto previsto per le operazioni di cessione di immobili, ai sensi del rinnovato art. 10, comma 1, n. 8), DPR 633/72, il generalizzato - salvo specifiche eccezioni - regime di esenzione si applica anche per le loca​zioni e gli affitti:

a) di terreni e aziende agricole;

b) di aree diverse da quelle destinate a parcheg​gio di veicoli, per le quali gli strumenti urbanistici non prevedono la destinazione edificatoria;

c) di fabbricati (comprese la pertinenze, le scorte e in genere i beni mobili destinati durevolmente al servizio degli immobili locati e affittati) a desti​nazione abitativa;

d) di fabbricati (comprese la pertinenze, le scorte e in genere i beni mobili destinati durevolmente al servizio degli immobili locati e affittati) stru​mentali "per natura", fatta eccezione per:

‑ le locazioni effettuate nei confronti di soggetti indicati nelle lett. b) e c) del numero 8‑ter) dell'art. 10, DPR 633/72;

‑ le locazioni per le quali l’impresa locatrice manifesta espressamente nel relativo atto la volontà di avvalersi dell'opzione per il regime di imponibilità Iva, in luogo di quello di esen​zione altrimenti disposto dalla legge.

Tab. 5 - Le modifiche del DL 223/06 alla disciplina delle locazioni in sintesi

	Estensione del regime di esenzione dell’Iva a tutte le locazioni, incluse quelle finan​ziarie, salvo alcune deroghe per le locazioni di fabbricati strumentali

	Introduzione dell’obbligo di registrazione di tutti i contratti di locazione, indi​pendentemente dal regime Iva applicato (esente o imponibile)

	Introduzione dell’obbligo dell’imposta proporzionale di registro dell’1% per le locazione di fabbricati strumentali (esenti o imponibili) 


Da ciò consegue, anche argomentando per esclusione, che costituiscono ope​razioni imponibili ai fini Iva le locazioni effettuate da imprese aventi per oggetto:

- aree edificabili;

- aree non edificabili, purché destinate a par​cheggio di autoveicoli;

- fabbricati stru​mentali “per natura” (comprese la pertinenze, le scorte e in genere i beni mobili destinati durevolmente al servizio degli immobili locati e affittati), se il locatario è uno dei soggetti indicati nelle lett. b) e c) del numero 8‑ter) dell'art. 10 o, in alternativa, se l’impresa locatrice manifesta espressamente (nel relativo contratto), la volontà di avvalersi dell'opzione per il regime di imponibilità Iva, in luogo di quel​lo di esenzione altrimenti disposto dalla legge.

In relazione alle condizioni soggettive di quest’ultimo soggetto, inoltre, appare opportuno segnalare che potrebbe verificarsi il caso in cui, nel prosieguo del contratto nel tempo, venga a mutare lo status del locatario in ordine, in particolare, alla percentuale di detraibilità. 

Ad esempio, se alla sottoscrizione del contratto la soglia di detraibilità del conduttore è superiore al 25% (il che consente di mantenere legittimamente il regime naturale di esenzione del locatore), ma nel corso del tempo la percentuale scende sotto tale limite (eventualità che comporterebbe obbligatoriamente il “passaggio” al regime di imponibilità Iva), nasce il problema di stabilire se tale mutamento comporti necessariamente l’adozione del regime di imponibilità. 

Sul punto, la Circolare dell’Agenzia delle entrate n. 27/2006 non si è espressa compiutamente, limitandosi a precisare che “la percentuale di detra​zione del conduttore, alla quale fare riferimento per stabilire il regime Iva della locazione, deve essere valutata inizialmente al momento della stipula del contratto di locazione”. Di fronte a tale questione, verificabile analogamente anche nel caso opposto (per il “passaggio” da regime di imponibilità a quello di esenzione), appare logico affermare che per esigenze di certezza e stabilità del rapporto tra i contraenti, non si possa attribuire rilievo alle modifiche sopravvenu​te negli anni successivi a quello di stipula del con​tratto, e ciò per quanto riguarda sia lo status di soggetto d’imposta, sia ​la percentuale di detrazione. 

Tab. 6 - Il quadro normativo delle locazioni 
	L’art. 35, comma 8, DL 223/06, convertito dalla legge n. 248/06, ha riformulato l’art. 10, n. 8), DPR 633/72, con le conseguenti modifiche al regime Iva delle locazioni 
	tutte le locazioni di immobili a destinazione abitativa (immobili di categoria catastale A diversa dalla A10) sono esenti ai fini Iva

	
	le locazioni di immobili strumentali (categorie C, D, E, A10) conti​nuano ad essere soggette ad  Iva in tre casi
	1. se effettuate nei confronti di soggetti che non agi​scono nell’esercizio di impresa, arte o profes​sione (privati, enti non commerciali, ecc.)

	
	
	2. se effettuate nei confronti di soggetti passivi d'imposta che hanno un pro rata di detraibilità non superiore al 25% (banche, assicurazioni, soggetti che effettuano prestazioni sanitarie, ecc.)

	
	
	3. se il locatore esercita l’opzione per l’imponibilità ad Iva (se il locatore non esprime l’’opzione locazioni di immobili strumentali  diventano esenti da Iva 

	Cooperative


	Restano soggette al regime di imponibilità Iva le assegnazioni in godimento di case di abitazione poste in essere da cooperative e loro consorzi, nei confronti dei soci delle cooperative stesse

	Pertinenze


	In presenza di un unico atto la locazione del be​ne pertinenziale si configura come operazione accessoria rispetto alla locazione del bene princi​pale

	Attività di carattere ausiliario
	Il nuovo regime relativo alle locazioni di immobili strumentali non interessa le locazioni rese nell’ambi​to di attività di carattere ausiliario, qualificate ope​razioni esenti da Iva ai sensi dell'art. 6 della legge 133/99

	Concessioni di beni demaniali
	Sono estranee all'ambito di applicazione dell'art. 10, n. 8) le concessioni e le sub‑concessioni di beni demaniali


Per quanto riguarda la compilazione della dichiarazione dei redditi, va precisato che il reddito relativo alla locazione di immobili di qualunque tipo va indicato nel quadro RF del Modello Unico per le società. Nel caso di società di capitali verrà utilizzato il rigo RF 14, mentre per le società di persone l’importo andrà rilevato nel rigo RF 13.

La disciplina delle locazioni di fabbricati abitativi 

Il decreto-legge Visco-Bersani, riformulando l’art. 10, n. 8) del DPR633/72, ha esteso il regime di esenzione da Iva a tutte le locazioni aventi ad oggetto immobili abitativi (comprese quelle in relazione alle quali, in veste di locatore, figuri l’impresa che li ha costruiti per la vendita).

Relativamente a tale categoria di immobili, è stato stabilito dunque un regime di esenzione per tutte le locazioni, comprese quelle finanziarie (art. 10, n. 8, del DPR 633/72).

Di conseguenza è stato soppresso il n. 127‑ter della tabella A, parte III che, in riferimento alla precedente normativa, prevedeva l’applicazione dell'aliquota ridotta del 10% alle locazioni di fabbricati abitativi effettuate dalle imprese che li avevano costruiti per la successiva vendita.

Con la Finanziaria 2007 è stato disposto l’assoggettamento ad Iva delle locazioni di fabbricati abitativi effettuate in attuazione di piani di edilizia abitativa convenzionata dalle imprese che li hanno costruiti o ristrutturati entro 4 anni dall’ultimazione dei lavori, a condizione che il contratto abbia durata non inferiore a 4 anni.

Inoltre, ai sensi degli artt. 5, 17 e 40 comma 1, DPR 131/86, nonché dell'art. 5 della Tariffa, Parte I, allegata al DPR 633/72, i contratti di locazione ricadenti nell'ambito dell'esenzione da Iva ex art. 10 n. 8) sono soggetti all'obbligo di registra​zione in termine fisso (entro trenta giorni dalla data di stipula).

Relativamente a tali immobili, l’imposta di registro applicata al canone pattuito in contratto è pari al 2%.

Le locazioni di fabbricati strumentali

La previgente disciplina prevedeva il regime di imponibilità Iva per le locazioni di fabbricati strumentali, in quanto la generalità delle locazioni di tali beni immobili (che per le loro caratteristiche non sono suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni), era stata esclusa dall’esenzione.

Il legislatore del DL 223/06, invece, ha apportato delle modifiche che hanno significativamente mutato il regi​me fiscale delle locazioni di tali immobili. 

Tab. 7 – Il regime delle locazioni degli immobili strumentali

	Regime
	Soggetti
	Note

	Imponibilità ad Iva (obbligatorio)


	locatari  che svolgono in via esclusiva o prevalente attivi​tà che danno  diritto alla detrazione inferiore o uguale al 25% (es. assicurazioni, banche, medici, ecc.)
	La detraibilità è valutata al momento della stipula del contratto, dove il conduttore dichiara  se la propria percentuale di detrazione supera o meno il 25%; questa è determinata in via provvisoria con riferimento al pro‑rata dell’anno precedente (o calcolata in via presuntiva se l’attività è iniziata nell’anno della locazione). Se al termine del periodo d’imposta il conduttore non ha superato il 25%, lo comunica al locatore per l’assoggettamento ad Iva dei canoni (salvo che il locatore abbia già esercitato l’opzione) 

	
	locatari  che non agiscono in regime d'impresa, arti o professioni (privati, enti non commerciali), o che non hanno diritto alla detrazione (consumatori finali)
	Il conduttore dichiara nel contratto di locazione di non agire nell’esercizio d'impresa, arte o professione. Gli enti non commerciali che effettuano attività rilevante ai fini Iva, e attività esclusa,  devono dichiarare se la locazione è effettuata per l’attività non commerciale. In tutti i casi si applica l’aliquota Iva ordinaria (20%)

	imponibilità ad Iva in seguito ad  opzione 


	il locatore può manifestare l’opzione per l’imposizione Iva (art. 10, n.n. 8 e 8‑ ter, lett. d) delle locazioni di immobili strumentali al fine di derogare al regime di esenzione
	L’opzione è consentita solamente per le locazioni effettuate nei confronti di soggetti per i quali non sia obbligatorio l'assoggettamento ad Iva. Per i contratti stipulati dall'entrata in vigore della L. 248/06 (ovvero dal 12/8/06), l’opzione deve essere effettuata nel contratto. Per i contratti in corso di esecuzione al 4/7/2006, la facoltà di esercizio dell’opzione andava esercitata dal locatore entro il 18/12/2006 (scadenza per la registrazione del contratto). L’effetto dell’opzione è dal 4/7/2006 e permette di continuare ad assoggettare le locazioni ad IVA (20%). Relativamente ai contratti stipulati tra il 4/7/2006 e l’11/8/2006, invece, il comma 292 della Finanziaria 2007 ha confermato la validità delle operazioni compiute nel suddetto periodo e ha concesso al locatore la possibilità di optare per l’applicazione dell’IVA, da esercitarsi nella dichiarazione IVA per l’anno 2006

	Esenzione da Iva in assenza di opzione
	Se non viene esercitata l’opzione tutte le locazioni, salvo gli altri casi descritti in tabella, sono esenti Iva
	La nuova formulazione dell’art. 10, n. 8, DPR 633/72, ha esteso il regime di esenzione alle locazioni di immobili strumentali, che prima dell'entrata in vigore del DL 223/06 erano in ogni caso assoggettati ad Iva


L’imposta di registro sulle locazioni e gli adempimenti connessi

Tutti i contratti di locazione, di leasing e di affitto aventi ad oggetto immobili strumentali per na​tura, siano essi esenti ai fini dell’Iva, ovvero assog​gettati al tributo (ad esempio, su opzione del locato​re), devono soggiacere all’imposta propor​zionale di registro nella misura dell’1%. 

Il versamento può essere effettuato in unica soluzione, ovvero anno per anno.

Per quanto riguarda i contratti che erano in corso al 4 luglio 2006, la base imponibile doveva essere calcolata sulla base dell’ammontare dei canoni di locazione im​putabili al periodo che va dal 4 luglio fino alla scadenza del contratto stesso. 

La registrazione dei contratti di locazione.

Sulla base delle nuove disposizioni, devono essere sottoposti a registrazione i contratti relativi a:

· locazioni non finanziarie di immobili strumentali per natura;

· locazioni di beni immo​bili ad uso di civile abitazione poste in essere anche dal​le imprese che li hanno costruiti per la vendita e relative pertinenze;

· locazioni tra privati.

Sono obbligati alla registrazione dei contratti di loca​zione di immobili assoggettati ad Iva fino al 4 luglio 2006 i contraenti (persone fisiche e giuridiche) che siano parti del rapporto contrattuale in corso di esecuzione alla predetta data, con assunzione di responsabilità solidale. 

In base alla normativa attualmente in vigore, i contratti di locazione di immobili abitativi e strumentali, stipulati da soggetti Iva:

- sono soggetti all'obbligo di registrazione in termine fisso;

- scontano l’imposta di registro proporzionale sull'ammontare del canone pattuito in contratto. 

L’obbligo di registrazione del contratto ha pertanto riguardato tutte le locazioni che alla data del 4/7/06 erano  in corso di esecuzione e che, in base alla previgente disciplina, risultavano soggette ad Iva, quali: 

‑ le locazioni di immobili abitativi poste in essere dalle imprese che li avevano costruiti per la rivendita (c.d. beni merce);

‑ le locazioni di immobili strumentali per “natura”;

- le locazioni finanziarie (di immobili residen​ziali o strumentali).

Per quanto riguarda i "vecchi" contratti di locazione (assoggettati obbligatoriamente ad Iva, in quanto relativi a fabbricati strumentali per natura e a fabbricati abitativi locati temporaneamente dall’impresa costruttrice), il comma 10-quinquies dell’art. 35 ha stabilito che: 

- le parti dovevano presentare per la registrazione i contratti di locazione e di affitto assoggettati ad Iva in base alle disposizioni vigenti fino al 4/7/06  ed in corso di esecuzione alla medesima data, pagando l’imposta di registro dovuta;

- i contribuenti dovevano a tal fine trasmettere agli uffici locali una apposita dichiarazione, in cui poteva essere esercitata, ove la locazione avesse avuto ad oggetto beni immobili strumentali, l’opzione per l’Iva prevista per tali beni dall'art. 10, co. 1, n. 8, DPR 633/72.

Tra i contratti c.d. "vecchi" rientrano anche quelli stipulati fra il 4/7/06 e l’11/8/06 (cioè prima della data di entrata in vigore della legge di conversione 12 agosto 2006), assoggettati alla disciplina provvisoria introdotta dal decreto legge, in gran parte decaduta "ex tunc", vista l’assenza di norme di "salvezza" degli effetti prodotti dal decreto stesso.

Tab. 8 – L’imposta di registro sulle locazioni nel vecchio e nel  nuovo regime

	Tipologia operazioni
	Vecchia normativa
	Nuova normativa

	
	Iva
	Registro
	Iva
	registro

	Locazioni di beni strumentali per natura
	Imponibile
	Misura fissa  (in caso d’uso)
	Imponibile o esente
	Misura fissa +

1%

	locazione di immobili ad uso abitativo dalle imprese che li hanno co​struiti per la successiva vendita
	Imponibile
	Misura fissa  (in caso d’uso)
	Imponibile o esente
	Misura fissa

+ 

2%


Con Provvedimento dell'Agenzia delle Entrate del 14/09/2006, sono stati definiti gli adempimenti relativi alla registrazione del contratto, al versamento dell’im​posta e all’opzione per l’imponibilità Iva per gli immobili strumentali per natura in corso di esecuzione al 4 luglio 2006 (che erano stati assoggettati ad Iva in base alla normativa precedente). I relativi adempimenti dovevano essere eseguiti telematicamente, nel periodo compreso fra il 1° e il 30 novembre 2006 (termine prorogato al 18 dicembre 2006), secondo le modalità di trasmissione telematica delle dichiarazioni e dei contratti di locazione da sottoporre a registrazione, nonché di esecuzione dei pagamenti.

L’obbligo è scattato anche per i soggetti che precedentemente all’entrata in vigore del decreto-legge avevano provveduto alla registrazione del contratto, che nella normativa previgente era in misura fissa in caso d’uso, non essendo stata prescritta per legge. 

Le vigenti disposizioni, prevedono che la registrazione dei contratti e le eventuali opzioni debbano essere eseguite obbligatoriamente - dal locatore e dal conduttore, tenendo presente che in caso di omessa registrazione sarà applicabile in solido a tali soggetti la sanzione amministrativa da un minimo del 120% ad un massimo del 240% dell’imposta dovuta - in via telematica (con le modalità di cui al Decreto Dirigenziale del 31/07/1998, direttamente o tramite intermediario abilitato).  

Per i contratti stipulati successivamente al 4/7/06, “in corso” al 12/8/06, ovvero nel periodo intercorrente tra tali date – come ricordato - dovevano essere applicate le stesse modalità di registrazione dei contratti “in corso” al 4/7/06.

Le imprese che hanno concesso in locazione fabbricati strumentali sulla base di vecchi contratti assoggettati ad Iva (in quanto stipulato in vigenza della precedente normativa), potranno ancora fatturare i canoni  con l’applicazione dell’Iva, esercitando l’opzione nell’apposita dichiarazione.

Per quanto riguarda, invece,  i contratti di locazione di immobili strumentali posti in essere successivamente all'entrata in vigore della nuova disciplina (ovvero dopo il 12/8/06), restano ferme le ordinarie modalità di registrazione, nonché la possibilità (o l’obbligo, trattandosi di soggetti che possiedono oltre cento uniti immobiliari) di regi​strare il contratto secondo la procedura telema​tica.

Nel caso della trasmissione effettuata mediante quest’ultima modalità, l’invio si riferisce ai dati essenziali del contratto (indicazione delle parti, ubicazione dell'im​mobile locato, dati catastali, data di inizio e di fine della locazione, ecc), senza necessità di allegare il relativo testo. 

Qualora alla registrazione provveda il conduttore persona fisica,  che non agisce nell’esercizio di impresa, arte o professione, l’invio telematico non è obbligatorio. 

Se l’opzione per l’imponibilità Iva delle locazioni di immobili stru​mentali per natura viene esercitata dal locatore (peraltro l’unico soggetto legittimato a farlo), la stessa obbliga quest’ultimo ad effettuare la registrazione del contratto. 

Le modalità telematiche di registrazione (e di versamento dell’imposta) si applicano anche alle cessioni, risoluzioni e proroghe dei contratti.

Per quanto riguarda il pagamento dell’imposta, le modalità da seguire sono dettate dall’art. 21 del decreto di​rigenziale 31 luglio 1998 (cd. Mod. F24 telemati​co). Pertanto, a prescindere da coloro che dovevano adempiere entro lo scorso 18/12/06, i soggetti interessati possono effettuare i versamenti dell’imposta mediante invio telematico. A tale scopo, devono essere indicate le coordinate del con​to corrente dell'utente (ovvero dell’intermediario dell’esecuzione degli adempimenti per conto dell'utente stesso). L’attestazione dell’avvenuto pagamento da parte dell’Agenzia delle entrate mediante addebito sul conto corrente avviene con ricevuta resa di​sponibile per via telematica. Le stesse modalità sono applicabili al versamento dell’imposta sulle an​nualità successive a quella per la quale è stato eseguito il versamento in sede di registrazione della dichiarazione, nonché per il versamento dell’impo​sta relativa a cessioni, risoluzioni e proroghe dei contratti medesimi.

Tab. 9– L’invio telematico per le locazioni di immobili strumentali 

	Adempimenti
	Modalità di esecuzione

	Soggetti abilitati
	La richiesta di registrazione telematica è eseguita dai soggetti interessati o incaricati della presentazio​ne delle dichiarazioni  dei redditi e Iva, o tramite altri intermediari operatori nel settore immobiliare abilitati al servizio Entratel. La procedura è utilizzata indipendentemente dal numero delle unità immobiliari possedute (le persone fisiche che non agiscono nell’esercizio di imprese, arti e professioni possono adempiere registrando il contratto secondo le ordinarie modalità, mediante Mod. F23; se però possiedono più di 100 unità immobiliari, scatta l’obbligo di registrazione telematica)

	Contratti in corso al 4/7/06 
	Per i contratti di lo​cazione di immobili strumentali in corso al 4/7/06, gli  adempimenti dovevano essere eseguiti telematicamente entro il 18 dicembre 2006

	Contratti successivi al 12/8/06
	Per tali contratti restano valide le ordinarie modalità di registrazione (presso l’Agenzia delle Entrate), nonché la facoltà di regi​strazione secondo la procedura telema​tica

	contratti tra il 4/7/06 e il 12/8/06 
	Per i contratti stipulati dopo il 4 luglio 2006, “in corso” al 12 agosto 2006, ovvero nel periodo intercorrente tra tali date, si applicano le stesse modalità di registrazione dei contratti “in corso” al 4 luglio 2006

	Dati essenziali del contratto 
	Attraverso il telematico può essere effettuato il solo invio dei dati essenziali del contratto senza necessità di allegare il testo

	Termini (e sanzioni)
	Gli adempimenti (dichiarazioni e pagamenti) dovevano essere eseguiti entro e non oltre il 18.12.2006; l’omissione della richiesta di registrazione comporta l’applicazione della sanzione, al locatore e al conduttore in solido, di cui all'art. 69, DPR 131/86, dal 120 al 240% dell’imposta dovuta


L’imposta di registro è dovuta sui corrispettivo determinato per l’intera residua durata del contratto a decorrere dal 4 luglio 2006 e può essere assolta (con F24, se si tratta di un titolare di partita Iva, o con F23 se si tratta di persona fisica), mediante Mod. F24 telematico (Mod. F23 per i versamenti effettuati da persone fisiche, escluse dal campo di applicazione dell’Iva,  mediante procedure ordinarie; in tal caso il soggetto interessato deve recarsi presso l’Agenzia delle Entrate), in alternativa:

- in un’unica soluzione: in tal caso l’imposta è ridotta dell’1,25% (pari al 50% del tasso d’interesse legale) moltiplicato per il numero delle annualità. La riduzione spetta a condizione che i contratti abbiano durata complessiva superiore a 2 anni e durata residua superiore a 12 mesi.

- annualmente, sull'ammontare relativo a ciascuna annualità contrattuale che abbia scadenza successiva a tale data.

Ad esempio, se un contratto di locazione scade il 1° maggio 2009, si dovrà pagare l’1% sul canone corrispondente a 34 mensilità, togliendo i 3/34 di una mensilità,  relativi ai 3 giorni di luglio

precedenti la data di entrata in vigore del provvedimento (che è il 4 luglio). Se il contribuente opta per il versamento annuale, dovrà pagare l’imposta di registro fino alla scadenza della prima annualità contrattuale (cioè dal 4 luglio al 30 aprile 2007) e provvederà al pagamento dell’imposta negli anni successivi entro 30 giorni dall’inizio dell’annualità prevista dal contratto.

Nel caso di cui al punto 3) della Tab. 10, relativo ai contratti con un corrispettivo calcolato solo in parte, l’imposta è dovuta in relazione all'ammontare già determinato.

La parte restante, dovrà essere versata entro 20 giorni dalla definitiva determinazione dell’imposta, utilizzando l’apposito codice tributo. 

Tab. 10  – Le modalità di pagamento dell’imposta di registro

	Pagamento imposta di registro
	Base imponibile

	1) Annuale 


	ammontare relativo a ciascuna annualità che abbia scaden​za successiva al 4/7/06

	2) In unica soluzione 


	Intero ammontare dei canoni residui a partire dal 4/7/06. In tal caso opera la riduzione dell’imposta (50% del tasso di interesse legale moltiplicato per il numero di annualità resi​due), purché la durata del contratto sia superiore a 2 anni e quella residua superiore a 12 mesi

	3) in base a corrispettivo determinato parzialmente (es. canone di leasing indicizzato):

a) una parte entro il 30/11/06;

b) la parte residua entro 20 gg dall’avvenuta     

    determinazione
	Sul corrispettivo parziale la base imponibile è rappresentata:

punto a): dalla parte di corrispettivo già determinato;

punto b): dalla parte restante (cioè sul corri​spettivo  

               indeterminato)


I soggetti obbligati all’invio telematico possono provvedere alla registrazione telematica e al pagamento delle imposte direttamente, avvalendosi del servizio telematico "Entratel" o "Internet", oppure tramite gli intermediari abilitati al servizio telematico Entrate, e cioé:

1) gli incaricati della trasmissione telematica delle dichiarazioni (art. 3, comma 3, DPR 322/98);

2.) le organizzazioni della proprietà edilizia e dei conduttori;

3.) le agenzie di mediazione immobiliare iscritte nei Ruoli dei mediatori;

4) i soggetti, anche organizzati in forma associativa o federativa degli utenti, delegati;

5) le agenzie che svolgono, per conto dei clienti, attività di pratiche amministrative;

6) gli iscritti all'Albo dei geometri.

L’opzione per l’imponibilità Iva ex art. 10, DPR 633/72. 

Avvalendosi delle previste procedure di registrazione, i loca​tori  (ovvero i concedenti per i contratti di leasing) interes​sati possono esercitare l’opzione per l’applicazione dell’Iva, in relazione alle locazioni di immobili strumentali.

L’opzione per 1'imposizione viene manifestata scegliendo, per l’identificazione dell’oggetto della locazione, il codice relativo alla propria fattispecie, previsto dalla Tabella A, allegata al Decreto Direttoriale 31/7/1998 (il cui stralcio relativo alle locazioni è riportato nella Tab. 11).

In caso di opzione per l’Iva, 1'invio telematico deve essere comunque effettuato dal locatore.

Tab. 11 – I codici di cui alla Tabella A – DD 31/7/98 per l’opzione Iva

	Codice
	Oggetto 

della locazione
	Aliquota da
applicare

	08
	Locazione di fabbricati abitativi effettuata da costruttori
	2%

	09
	Locazione di immobili strumentali
	1%

	10
	Locazione di immobili strumentali con esercizio dell’opzione per l’assoggettamento all’Iva
	1%


Le locazioni di aree e terreni  

Per quanto concerne, invece, le locazioni aventi per oggetto aree e terreni - sia edificabili che non edificabili - nessuna modifica è stata apportata dal DL 223/06, per quel che riguarda concerne il relativo tratta​mento ai fini dell'Iva e dell'imposta di registro.

Tab. 12 – Le locazioni dei terreni prima e dopo la riforma 

	Tipologia

Beni
	Vecchia

Normativa
	Modifiche apportate dal DL 223/06

	Terreni ed aziende agricole
	Iva: esente

Registro: 2% (0,5% fondi rustici) (*)
	=

	aree non edificabili destinate a parcheggio
	Iva: 20%

Registro: misura fissa 
	=

	Altre aree diverse dalle precedenti  
	Iva: esente

Registro: 2% (*)
	=

	Aree edificabili
	IVA: 20%

Registro: misura fissa  
	=


(*) versamento minimo: 67 euro

Le locazioni delle immobiliari di compravendita (o trading) e gestione

Le imprese immobiliari che realizzano, accanto alla compravendita di immobili anche la locazione degli stessi, nell’attuale quadro normativo dell’imposizione indiretta, rientrano nel seguente schema tecnico-giuridico:   
	Immobiliari di compravendita e di gestione

	Attività di compravendita 

degli immobili
	Attività di locazione

degli immobili


Di seguito verranno trattate le problematiche connesse alle imprese che svolgono la sola locazione, ovvero alle “immobiliari di gestione” (più precisamente identificabili  attraverso il codice 70.20.0), la cui attività è peculiarmente rivolta:  

a) alla locazione di unità abitative, comprese le pertinenze, che è esente Iva ai sensi dell'art. 10, punto 8), DPR 633/72. Per effetto dell’entrata in vigore del DL 223/06, il regime Iva delle imprese che effettuano esclusivamente locazioni di immobili ad uso abitativo, non ha subito mutamenti. Tale tipologia di operazioni, pertanto, continua ad essere esente ai sensi dell’art. 10, n. 8, DPR 633/72 e l’Iva relativa all'acquisto, locazione, manutenzione, re​cupero e gestione, è indetraibile ai sensi dell'art. 19‑bisl, lett. i). Diversamente, in base all’art. 19-bis1 del d.P.R. 633/72, le altre immobiliari di gestione, attive nella locazione sia di immobili ad uso abitativo sia di fabbricati ad uso strumentale (che pertanto effettuano operazioni esenti ed imponibili) possono detrarre l’IVA assolta sull’acquisto di fabbricati abitativi o sulle spese di manutenzione e gestione degli stessi, tenendo conto della percentuale del pro-rata;

b) alla locazione di fabbricati strumentali per natura (uffici, negozi, opifici, ecc.) che è:

- in generale, esente Iva ai sensi dell'art. 10, punto 8), a meno che il locatore, nel contratto di locazione, non abbia espressamente manifestato l'opzione per l'applicazione dell’imposta; 

- in casi specifici, imponibile Iva se il conduttore è un privato, o un esercente attività di impresa o attività professionale che detrae l’Iva in misura pari o inferiore al 25%.

Tuttavia, le imprese che effettuano locazioni di immobili strumentali per natura, non subiranno alcuna limitazione alla detrazione Iva, per effetto delle modifiche normative introdotte dal DL 223/06, se hanno esercitato l’opzione nel primo atto successivo al 12/08/2006, per l’assoggettamento ad Iva delle locazioni;

c) alla gestione di un  patrimonio, costituito prevalentemente da immobili destinato alla locazione. 

Per tali imprese, il diritto alla detrazione Iva all’atto dell’acquisto di beni e servizi è consentito se questi vengono utilizzati per effettuare operazioni imponibili o assimilate, poiché il comma 2 dell’art. 19, DPR 633/72, stabilisce che non è detraibile l’imposta relativa all’acquisto di beni e servizi afferenti operazioni esenti, o comunque non soggetti all’imposta (salvo il disposto dell'art. 19‑bis2). 

Tab. 13 – La tassazione delle immobiliare di gestione

	Tipologia

immobile
	Locatario
	Regime

Iva
	Imposta di Registro

	Locazione unità abitative
	Chiunque
	Esente (*)
	2%

	Locazione fabbricati strumentali
	imprese o professionisti con detrazione Iva > o uguale 25% in assenza di opzione
	Iva 20%
	    1%

	
	imprese o professionisti con detrazione Iva > o uguale 25% con opzione per applicazione imposta
	Iva 20%
	

	
	imprese o professionisti con detrazione Iva < o uguale 25%
	Iva 20%
	

	
	Locazione a privato
	Iva 20%
	


          (*) La mancata opzione per l’applicazione dell’Iva, comporta l’indetraibilità dell’Iva in base al pro‑rata.

Nel presente paragrafo, invece, verranno trattate le problematiche connesse alle imprese che svolgono la sola locazione, ovvero alle “immobiliari di gestione” (più precisamente identificabili  attraverso il codice 70.20.0), la cui attività è peculiarmente rivolta:  

d) ad effettuare, contemporaneamente, locazioni di immobili sia ad uso abitativo che ad uso diverso, e cioè:

· locazioni di immobili ad uso abitativo, e quindi operazioni esenti,  

· locazioni di immobili strumentali per natura, e quindi operazioni imponibili Iva per obbligo o per opzione.
Tali imprese continueranno a calcolare l’Iva detraibile – fatta salva la possibilità di esercitare l’opzione per la separazione dell’attività di cui all’art. 36 del DPR 633/72 - secondo il meccanismo del pro‑rata, ai sensi degli artt. 19, comma 5,  e 19‑bis, il quale stabilisce che la percentuale di detrazione si determina in base al rapporto tra le operazioni che danno diritto alla detrazione (al numeratore), e la sommatoria tra le  operazioni che danno diritto alla detrazione e quelle esenti (al denominatore)..

Le imprese che effettuano la locazione di immobili, in caso di applicazione del pro-rata detraggono l’eventuale Iva assolta sull’acquisto di fabbricati abitativi o sulle spese di manutenzione e gestione degli stessi, tenendo conto della percentuale di indetraibilità (art. 19 bis1, DPR 633/72).

A differenza delle immobiliari  che operano esclusivamente nel comparto della compravendita o trading  - che non possono optare per la contabilità separata – le imprese di gestione (che realizzano solo operazioni di locazione di immobili ad uso abitativo e strumentale), in base ad una deroga specifica in loro favore, dettata dal comma 3, ultimo periodo, dell’art. 36 del DPR 633/72, possono optare per la separazione delle attività connesse alle tipologie di locazione, come sintetizzato nella Tab. 14, per evitare l'indetraibilità dell’Iva. 
La gestione separata delle due attività, esente ed imponibile, permetterà dunque di de​trarre integralmente l’Iva relativa agli acquisti per l'attività imponibile (in luogo della parziale indetraibilità derivante dall’applicazione del pro‑rata).

Tuttavia, anche se l’opzione per la contabilità separata - che è consentita alle immobiliari di gestione - comporta che l’Iva sugli acquisti collegata alle operazioni attive imponibili possa essere interamente detratta, occorre tenere presente che l’Iva relativa agli acquisti inerenti 1'attività esente resta indetraibile, e che l’Iva relativa agli acquisti di beni e servizi utilizzati promiscuamente è parzialmente detraibile; inoltre, l’Iva relativa ad acquisto di beni non ammortizza​bili utilizzati promiscuamente sarà integralmente indetraibile.

Tab. 14 – L’opzione ex art. 36 DPR 633/72 per le immobiliari di gestione

	Operazioni
	Regime 

Iva
	Possibilità 

di opzione

	Locazione unità abitative
	operazione esente
	Si

	Locazione fabbricati strumentali
	operazione esente
	

	
	Operazione imponibile
	


Le locazioni di abitazioni effettuate dalle immobiliari di gestione (che svolgono attività di sola locazione) mantengono il regime di esenzione, anche a seguito dell’entrata in vigore del DL 223/2006. In base all’art. 19-bis 1, comma 1, lett. i), qualora tali imprese svolgano esclusivamente attività esenti, non possono recuperare l’IVA sull’acquisto di fabbricati abitativi per espressa indetraibilità oggettiva. Nell’ipotesi si svolgano, invece, sia attività imponibili che esenti, le imprese in oggetto non soffrono dell’indetraibilità oggettiva, applicando il pro-rata di detraibilità. In entrambi i casi, comunque, non si pone il problema di rettifica dell’IVA, non avendola a monte detratta.

Riguardo, invece, alle locazioni di immobili strumentali, il regime fiscale è variato rispetto al passato. Vige ora un regime generale di esenzione, al quale fanno eccezione le ipotesi di imponibilità obbligatoria (conduttore privato o soggetto IVA con detraibilità pari o inferiore al 25%) e di esercizio dell’opzione (scelta di assoggettamento ad IVA da parte del locatore). Nei restanti casi, per i contratti stipulati a partire dal 12/8/2006, scatta l’obbligo di rettifica della detrazione IVA. 

È il caso di precisare, infine, che i contratti in corso di esecuzione al 4/7/2006 sono esonerati dall’obbligo di rettifica, nonostante riguardino locazioni ora esenti.

Le locazioni delle immobiliari “miste” 

Le imprese che all’attività di costruzione per la vendita associano anche la compravendita immobiliare, nonché la locazione – le c.d. immobiliari miste - nell’attuale quadro normativo dell’imposizione indiretta, rientrano nel seguente schema tecnico-giuridico:   
	Immobiliari miste

	Attività di costruzione degli immobili e successiva vendita e attività di locazione e compravendita degli immobili


Per le locazioni il nodo centrale che investe le immobiliari miste, riguarda l’esercizio dell’opzione ex art. 36, DPR 633/72.

Tali imprese, com’è noto, svolgono più tipologie di attività, dalla costruzione e vendita di immobili,  alla locazione di fabbricati abitativi e strumentali (beni merce), mettendo in atto operazioni sia imponibili che esenti. 

Le modifiche introdotte dal DL 223/06, hanno notevolmente modificato il quadro normativo di riferimento di tale fattispecie di imprese immobiliari. Mentre in base alla precedente normativa Iva - vigente sino al 3/7/2006 – veniva applicata l’imposta con aliquota 10% sulle locazioni di fabbricati abitativi costruiti e destinati alla rivendita (beni‑merce), ora per effetto delle novità introdotte dal decreto-legge Visco-Bersani, anche a tali imprese è esteso il regime naturale di esenzione previsto per le locazioni.

Pertanto tali soggetti dovranno (a regime):

- applicare la rettifica della detrazione Iva operata in fase di costruzione (art. 19‑bis2);

- locare in regime di esenzione i fabbricati abitativi con conseguente applica​zione del pro‑rata di detraibilità Iva.

Tab. 15 – I casi di indetraibilità dell’Iva per le immobiliari miste

	Attività svolta
	Regime fiscale
	Iva acquisti

	Locazione e attività di acquisto e successiva vendita di unità abitative
	Operazioni

esenti
	Iva indetraibile sugli acquisti

	Locazione e attività di acquisto e successiva vendita di immobili strumentali in esenzione Iva
	
	


Da ciò consegue che nell’ambito di tali fattispecie emerge la problematica relativa all’indetraibilità dell’Iva, e all’applicazione della regola del pro‑rata, che può condurre, ceteris paribus, ad un aggravio di imposta da versare. 

Potrebbe, dunque, risultare conveniente per l’immobiliare “mista”, procedere all’esercizio dell’opzione per la separazione delle attività, ai sensi dell'art. 36 del DPR 633/72.

Tale possibilità è stata peraltro richiamata dalla Circolare dell'Agenzia delle Entrate n. 27/06 in quanto, per effetto della reintroduzione di fatti​specie di locazioni di immobili strumentali che scontano l’Iva,  è stata reintrodotta (in sede di conversione del DL 223/06), la possibilità di optare per l’applicazione separata dell’imposta - di cui all’art. 36, comma 3, ultimo periodo, DPR  633/72 - rispetto alle locazioni di immobili abitativi esenti.
L’opzione consente di detrarre interamente l’Iva relativamente alle operazioni imponibili, e pertanto appare conveniente per l’impresa “mista”. Tuttavia, non sempre, come si evince anche dall’analisi del contenuto delle Tabelle 15 e 16,  è consentito per l’immobiliare detrarre l’Iva sugli acquisti. 

Tab. 16 – I casi di detraibilità dell’Iva per le immobiliari miste

	Attività svolta
	Regime fiscale
	Iva acquisti

	Locazione e attività di acquisto e successiva vendita di immobili strumentali con Iva
	Operazioni imponibili
	Iva detraibile sugli acquisti


Innanzitutto, va ricordato, nel caso di attività di sola locazione esente e imponibile, l’opzione è  sempre possibile. Se l’attività, invece, è di sola costruzione o di sola compravendita, seppure con operazioni esenti e imponibili, l’esercizio dell’opzione non è possibile in quanto l’attività svolta dall’impresa è unica (per cui si applica obbligatoriamente la regola del pro‑rata). Nel caso, infine, di maggior interesse per le immobiliari “miste”, che riguarda cioè l’esercizio di più attività (es. costruzione,  compravendita, locazione), unitamente ad operazioni esenti e imponibili, è possibile esercitare l’opzione per la separazione tra l’attività di costruzione, di compravendita e di locazione.

Tab. 17 – L’opzione ex art. 36 delle immobiliari “miste” 

	Attività svolta con  operazioni esenti e imponibili 
	Possibilità di 

esercitare l’opzione

	Sola locazione 
	Si, come prevede il punto 3, ultima parte dell’art. 36

	Sola costruzione o  sola compravendita 
	No, essendo l’attività unica (le operazioni rientrano nello stesso codice attività 70.12.0), si applica  obbligatoriamente il pro‑rata

	costruzione, compravendita e locazione 
	Si, può essere effettuata la “separazione” delle diverse attività, tra costruzione, compravendita e locazione  (si tratta di operazioni relative a diversi codici attività)


L’immobiliare mista può optare per l’applicazione ùseparata dell’imposta prevista dall’art. 36 relativamente ad una o più delle attività stesse. Da ciò consegue l’obbligo della tenuta della contabilità separata. Tali società sono le uniche per le quali l’ultimo periodo del comma 3 del predetto art. 36 prevede anche la facoltà di separare tra locazioni di abitazioni e i fabbricati strumentali, consentendo il recupero completo dell’Iva sugli acquisti (anziché la detraibilità in base al pro rata).

Nel caso delle immobiliari “miste”, la verifica degli obblighi inerenti alla rettifica della detrazione IVA deve innanzitutto muoversi dall’analisi delle categorie di immobili, suddivisi per tipologia di attività. Infatti, considerando che tali società esercitano una pluralità di attività, a seconda delle operazioni poste in essere, si applicherà la disciplina sulle locazioni già esaminata in precedenza per le imprese di costruzione e le immobiliari di compravendita e gestione. 

Le locazioni delle imprese “non immobiliari”

Qualora un’impresa industriale, o commerciale, ecc. sia in possesso di un’unità immobiliare inutilizzata e la concede in locazione, nell’attuale quadro normativo dell’imposizione indiretta, rientra nel seguente schema tecnico-giuridico:   
	Imprese “non immobiliari”

	Attività, ad esempio, di produzione calzature  

con locazione di fabbricati a terzi


Nella realtà delle attività delle imprese, infatti, può non di rado verificarsi che, a latere dell’attività tipica svolta in via ordinaria, venga effettuata - seppure in modo marginale - anche la locazione di immobili.

A tale proposito, va precisato che tale operatività può riguardare la locazione:

· di unità abitative;

· di fabbricati strumentali;

· di aree edificabili e non edificabili.

Nell’ambito dell’analisi che qui interessa, e cioè quella che ha come fondamento le implicazioni tributarie relative all’imposizione indiretta delle locazioni dei suddetti beni, va richiamata la possibilità, ad esempio, che un'impresa industriale possa locare una parte del proprio immobile, o un altro immobile di sua proprietà che non utilizza, ad altra impresa. 

In tali casi l'operazione sarà:

A) nel caso di locazione di fabbricati strumentali:

- soggetta ad Iva:

a) se il conduttore è un privato;

b) se il conduttore è un soggetto Iva con detrazione < o uguale al 25%;
c) se il locatore ha esercitato l’opzione per l’applicazione dell’Iva;
- esente Iva, se il locatore non ha esercitato l’opzione per l’applicazione dell’Iva.

B) nel caso di locazione di unità abitative:

- esente da Iva.

C) nel caso di locazione di terreni, aree edificabili e non edificabili:

- assoggettata ad Iva o in regime di esenzione, a seconda della tipologia dell’immobile (terreno agricolo, area edificabile, ecc.), tenendo presente che rispetto alla previgente normativa, nessuna modifica è stata apportata dal DL 223/06, per quel che riguarda il tratta​mento ai fini dell'Iva e dell'imposta di registro di tali beni.

Tab. 18 – Le locazioni e gli affitti degli immobili delle imprese non immobiliari

	Terreni ed aziende agricole 
	Iva: esente

	
	Registro: 2% (0,5% fondi rustici)

	Aree non edificabili destinate a parcheggio 
	Iva: 20%

	
	Registro: misura fissa (con obbligo di registrazione solo in caso d'uso)

	Aree non edificabili diverse dalle precedenti  
	Iva: esente

	
	Registro: 2%

	Aree edificabili
	Iva:20%

	
	Registro: misura fissa (con obbligo di registrazione solo in caso d'uso)

	fabbricati a destinazione abitativa
	Iva: esente

	
	Registro: 2%

	Fabbricati strumentali
	Iva: esente (salvo opzione per regime di imponibilità)

	
	Registro: 1%


Le imprese che effettuano, in via secondaria, la locazione di immobili ad uso abitativo e strumentale per natura, di cui ai precedenti punti A) e B), in presenza di operazioni esenti, non occasionali o accessorie, onde evitare effetti distorsivi collegati all’applicazione del pro‑rata, possono optare per la separazione delle attività di cui all'art. 36 DPR 633/72.

L’opzione per la contabilità separata comporta che l’Iva sugli acquisti collegata alle operazioni attive imponibili possa essere interamente detratta.

È tuttavia il caso di precisare, che se le operazioni esenti sono, invece,  occasionali o accessorie rispetto all’intera attività (es: un’impresa industriale che concede il locazione la parte del capannone temporaneamente inutilizzata) non scatta l’indetraibilità Iva  in base al pro‑rata. 

In tale situazione, l’Iva indetraibile sarà solo quella relativa alle operazioni passive che si riferiscono all’attività esente.

Tab. 19– Le locazioni esenti dell’impresa con “gestione immobiliare secondaria” 

	Locazioni
	Operazione esente
	Detraibilità Iva

	- di unità abitative
	Occasionale o accessoria
	Non scatta il  pro-rata

	- di fabbricati strumentali
	Non occasionale o accessoria
	Possibilità di opzione ex art. 36


Le imprese non immobiliari possono locare, in ambito di attività extra-caratteristica, immobili abitativi e soprattutto strumentali. In relazione alla locazione di abitazioni, l’art. 19-bis 1, comma 1, lett. i) prevede l’impossibilità di recuperare l’IVA sull’acquisto di fabbricati abitativi per espressa indetraibilità oggettiva, quando tali imprese svolgono esclusivamente attività esenti. Nel caso si esercitino, invece, sia attività imponibili che esenti, non vale l’indetraibilità oggettiva, ma si applica il pro-rata di detraibilità. Comunque, la disciplina relativa alla rettifica della detrazione IVA non opera, in quanto la società non ha detratto l’IVA al momento dell’acquisto dell’immobile.

Per i fabbricati strumentali, invece, l’impresa deve procedere a rettifica qualora, nel primo nuovo contratto di locazione stipulato a partire dal 12/8/2006, non eserciti l’opzione per l’imponibilità ai fini IVA. Diversamente, la stessa viene esonerata da tale adempimento per le locazioni in corso al 4/7/2006.

