LE AGEVOLAZIONI PER INQUILINI E LOCATORI NELLA FINANZIARIA 2008

La Finanziaria 2008 ha introdotto alcune novità in materia di locazioni, che vanno ad aggiungersi a quelle già in essere: possibilità di detrazione dal reddito dei canoni per gli inquilini; istituzione delle cosiddette residenze sociali e possibilità per i Comuni di esentare completamente il proprietario locatore dal pagamento dell’ICI, per i contratti di locazione convenzionati.

Detrazioni Irpef
In tema di detrazioni Irpef, a favore degli inquilini titolari di unità immobiliari adibite ad abitazione principale, stipulati o rinnovati ai sensi della Legge 431/98 - a decorrere dal periodo di imposta sino al 31.12.’07 – è stabilita una detrazione Irpef annuale (cfr. (articolo 1, commi 9 e 10 Finanziaria 2008 e novellato articolo 16 del Testo Unico dell’imposta sui redditi), come segue:

a) 300 euro, se il reddito complessivo annuo dell’inquilino non supera 15.493,71 euro;

b) 150 euro, se il reddito complessivo annuo dell’inquilino supera 15.493,71 euro, ma

non 30.987,41 euro.

La detrazione, nel silenzio della normativa, dovrebbe operare per tutte le tipologie contrattuali previste dalla Legge 431/98 e cioè, sia per le locazioni cosiddette libere di cui all’articolo 2, comma 1, Legge 431/98 (durata di quattro anni più quattro); sia per le locazioni cosiddette convenzionate, di cui all’articolo 2, comma 3, Legge 431/98 (durata di tre anni + due), sia infine per le locazioni transitorie e per studenti universitari, di cui all’articolo 5, commi 1 e 2, Legge 431/98. 

La sola condizione richiesta della Finanziaria, per usufruire della riduzione, è che l’immobile locato sia adibito ad abitazione principale.

Si tenga presente che, per i contratti agevolati (durata tre anni più due) - gli inquilini già usufruivano di detrazioni Irpef pari a 495,80 euro (se il reddito complessivo annuo non superava 15.493,71 euro) e pari a 247,90 euro (se il reddito superava 15.493,71 euro, ma non i 30.987,41 euro).

Le nuove detrazioni previste dalla Finanziaria 2008 – come quelle già precedentemente in vigore – devono essere ripartite tra gli aventi diritto e non possono essere cumulate. Ogni contribuente ha diritto, a sua scelta, di fruire della detrazione a lui più favorevole. Inoltre, esse sono rapportate al periodo dell’anno durante il quale l’unità immobiliare locata è adibita ad abitazione principale, per tale intendendosi quella nella quale il soggetto titolare del contratto di locazione o i suoi familiari dimorano abitualmente.

La finanziaria prevede anche – non è  chiaro se con riferimento alle sole nuove detrazioni ovvero anche a quelle precedentemente previste – che, qualora la detrazione spettante sia superiore all’imposta dovuta, sia riconosciuta agli interessati (con modalità da stabilirsi attraverso un apposito decreto) una somma pari alla quota di detrazione che non ha trovato capienza nell’imposta.
È prevista anche una detrazione Irpef per i giovani di età compresa fra i 20 e i 30 anni, che stipulino un contratto di locazione, a norma della Legge 431/98, per le unità immobiliari da destinare a propria abitazione principale, sempre che quest’ultima sia diversa dall’abitazione principale dei genitori o di coloro a cui sono affidati. La detrazione si applica per i primi tre anni, è pari a 991,650 euro annui e spetta se il reddito complessivo annuo del giovane inquilino non superi 15.493,71 euro. La disposizione spiega i suoi effetti dal periodo di imposta in corso al 31.12.’07 e da tale periodo il contribuente può decidere di far decorrere i tre anni di agevolazione. Poiché anche per questa agevolazione la legge fa riferimento ai contratti di locazione di cui alla Legge 431/98, senza alcuna ulteriore specificazione, deve ritenersi che il beneficio si riferisca a tutte le tipologie contrattuali previste dalla Legge 431/98. 

Per gli studenti universitari e per le locazioni destinate ad alloggio degli stessi, il TUIR prevedeva già la possibilità di detrarre dall’IRPEF i canoni di locazione relativi a contratti di locazione abitativi corrisposti dagli studenti iscritti ad un corso di laurea presso una Università ubicata in un Comune diverso da quello di residenza, distante da quest’ultimo almeno 100 KM e sito in una provincia diversa, per un importo massimo di Euro 2.633,00 annui o comunque nella misura massima del 19% (articolo 15 del TUIR).

L’articolo 1, comma 208 della Finanziaria 2008 dispone ora che l’agevolazione operi anche “per i canoni relativi ai contratti di ospitalità, nonché agli atti di assegnazione in godimento o locazione stipulati con enti per il diritto allo studio, università, collegi universitari legalmente riconosciuti, enti senza fine di lucro e cooperative”.

Fondo per le locazioni sociali
L’articolo 2, commi 285 e 287 della Finanziaria 2008, per i Comuni ad alta tensione abitativa, “al fine di incrementare il patrimonio immobiliare destinato alla locazione di edilizia abitativa a canone sostenibile”, contiene anche disposizioni per le cosiddette “residenze d’interesse generale destinate alla locazione” e cioè per i fabbricati situati nei Comuni ad alta tensione abitativa composti da case di abitazione non di lusso, per le quali viene previsto un vincolo di locazione ad uso abitativo di durata non inferiore a 25 anni. Tali residenze vengono ricomprese nella nozione di alloggi sociali, di cui alla Legge 9/2007 (la Legge che aveva bloccato gli sfratti sino al 15 ottobre u.s.). Per tali residenze viene prevista l’istituzione di un fondo con una dotazione di 10 milioni di euro, per ciascuno degli anni 2008, 2009 e 2010. 

Ici
Per la Legge 431/98, i Comuni possono stabilire aliquote Ici più favorevoli per i contratti di locazione convenzionati, di cui all’articolo 2, comma 3, Legge 431/98, con facoltà di “derogare al limite minimo”, stabilito dalla legge. La Finanziaria 2008 interviene ora a stabilire che la norma deve essere interpretata “nel senso che tali aliquote possono arrivare fino all’esenzione dall’imposta” (articolo 2, comma 288, Legge Finanziaria 2008). 
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