LE AGEVOLAZIONI FISCALI NELLE LOCAZIONI CONVENZIONATE.

In alternativa al contratto di locazione cosiddetto libero, la locazione convenzionata è la locazione disciplinata dall’art. 2, comma 3 della Legge 431/98. 
La locazione convenzionata ha una durata minima di 3 anni + 2 anni di proroga e si distingue: a) dal contratto transitorio (quello stipulato per esigenze transitorie delle parti, che ha la durata da un minimo di 1 mese ad un massimo di 18 mesi, a norma dell’art. 2, comma 1, DM Ministero delle infrastrutture 30 dicembre 2002); b) da quello stipulato per studenti universitari (che ha durata da un minimo di 6 mesi ad un massimo di 3 anni - rinnovabili alla prima scadenza, salvo disdetta del conduttore - a norma dell’art. 3, comma 1, del decreto ministeriale richiamato). 
Nella locazione convenzionata, il canone di locazione non è liberamente pattuito dalle parti, ma è determinato alla stregua degli accordi locali intervenuti tra le organizzazioni maggiormente rappresentative della proprietà edilizia e dei conduttori.

Nei Comuni, in cui non sia stato stipulato l’accordo, deve peraltro farsi riferimento all’accordo vigente nel comune demograficamente omogeneo di minore distanza territoriale da quello in cui è sito l’immobile, anche se situato in altra regione (art. 1, comma 2, DM, Ministero delle infrastrutture, 14 luglio 2004). 
E’ invece dubbio se, in assenza di accordi locali, si possano stipulare contratti di locazione ad uso transitorio o per studenti universitari, che pure sembrano appartenere alla più generale categoria dei contratti convenzionati. Ed infatti, secondo una tesi interpretativa, il già richiamato DM 14 luglio 2004, sarebbe applicabile ai soli contratti convenzionati di cui all’art. 2, comma 3, Legge 431/98 e non anche ai contratti transitori e ai contratti per studenti, per i quali si sarebbe in attesa dell’emanazione di un ulteriore e specifico decreto ministeriale.
Certo è che, per incentivare la stipula di contratti di locazione a canone convenzionato, il legislatore ha definito un pacchetto di agevolazioni fiscali, che sono applicabili alle sole locazioni convenzionate e per studenti, relative ad immobili compresi nei comuni ad alta tensione abitativa di cui alla Legge 61/89, alla stregua dell’elenco CIPE (si veda in proposito l’elenco contenuto nell’ultima delibera CIPE 13 novembre 2003, n. 87/03, pubblicata in Gazzetta Ufficiale 18 febbraio 2004, n. 40), con esclusione delle locazioni transitorie (art. 8, comma 3, Legge 431/1998).
Poiché peraltro, a norma dell’art. 8, comma 4, Legge 431/98, il Cipe deve provvedere ogni 24 mesi all’aggiornamento dell’elenco dei Comuni ad alta tensione abitativa, ci si è chiesto se le agevolazioni fiscali in discorso spettino anche nel caso in cui un immobile – già compreso nell’elenco dei comuni ad alta tensione abitativa – ne venga escluso successivamente alla stipula del contratto. 
Sul punto è intervenuta l’Agenzia delle Entrate - risoluzione 7 aprile 2005, 44/E - per la quale il contratto, dal momento in cui il comune dove è sito l’immobile non sia più compreso tra quelli qualificati ad alta tensione abitativa, non è più ammesso al beneficio dell’agevolazione fiscale prevista ai fini Irpef, mentre continua a fruire delle agevolazioni fiscali previste ai fini dell’imposta di registro.

Le agevolazioni fiscali, previste per i contratti convenzionati, riguardano in particolare l’Irpef e la tassa di registro e di esse sono beneficiari sia il locatore che il conduttore.

In particolare, nei contratti convenzionati, il reddito determinato a norma del DPR 917/1986, è ulteriormente ridotto del 30%. 

Si tenga in particolare presente che, per l’art. 37, comma 4 bis, del DPR 917/1986, “qualora il canone risultante dal contratto di locazione ridotto forfetariamente del 15% sia superiore al reddito medio ordinario di cui al comma 1 (rendita catastale, n.d.a.), il reddito è determinato in misura pari a quello del canone di locazione al netto di tale riduzione, a parte il differente trattamento relativo alle città di Venezia e isole della Giudecca, Murano e Burano, per i quali la riduzione è elevata al 25%”. 
Si tenga anche presente che l’art. 41 ter DPR 600/1973 – articolo aggiunto dalla Legge 311/2004 (Finanziaria per il 2005) - ha escluso l’accertamento fiscale, per i soli contribuenti che abbiano dichiarato redditi in misura pari o superiore al maggior importo tra il canone di locazione risultante dal contratto registrato, ridotto del 15% e il 10% del valore catastale dell’immobile, presumendo dunque un reddito locatizio non inferiore al 10% della rendita catastale.

E tuttavia, sempre al fine di incentivare la stipula di contratti di locazione convenzionati, l’art. 1, comma 343, della stessa Legge 311/2004 (Finanziaria per il 2005), ha escluso le locazioni convenzionate, dalla presunzione di cui si è detto, relativa al reddito presunto del 10% della rendita catastale.

Per usufruire del beneficio fiscale Irpef, di cui alla Legge 431/98, il locatore è però tenuto ad indicare, nella dichiarazione dei redditi, gli estremi della registrazione del contratto di locazione, nonché quelli della denuncia dell’immobile ai fini dell’applicazione dell’Ici (art. 8, comma 2, Legge 431/98).

Anche il conduttore usufruisce peraltro della detrazione ai fini Irpef. In particolare, il risparmio fiscale annuo dell’inquilino che stipuli un contratto convenzionato è pari alla detrazione annua di Euro 495,80 per i conduttori che abbiano un reddito annuo complessivo fino a Euro 15.493,71, mentre la detrazione è pari ad euro 247,90 per i conduttori che abbiano un reddito complessivo oltre Euro 15.493,71 e fino a Euro 30.987,41 (art. 5, comma 4°, DM 30 dicembre 2002).

Le agevolazioni fiscali relative alla tassa di registro sono invece previste dall’art. 8, comma 1, legge 431/98 e consistono nell’assunzione della sola base imponibile del 70%, con una riduzione cioè del 30%.

Di tale riduzione di imponibile - essendo l’imposta di registro solitamente a carico del locatore e del conduttore in parti uguali – beneficiano entrambi i contraenti della locazione convenzionata.

In deroga alle prescrizioni più sopra richiamate e sempre al fine di incentivare la conclusione di contratti convenzionati, l’art. 1, comma 343, Legge 311/2004, ha anche escluso le locazioni convenzionate dall’ambito di applicazione dell’art. 52 bis DPR 131/1986, che disciplina ex novo la liquidazione dell’imposta di registro sui contratti di locazione.

In particolare, per l’art. 52 bis DPR 131/1986 – norma aggiunta dalla Legge 311/2004 (Finanziaria per il 2005) - è esclusa la liquidazione dell’imposta complementare di registro, quando il canone di locazione dichiarato dalle parti risulti pari o superiore al 10% del valore catastale dell’immobile. 

Quanto all’ICI, i Comuni – sempre al fine di incentivare le locazioni convenzionate – possono anche deliberare una riduzione delle aliquote ICI.

In particolare - per l’art. 2, comma 4, Legge 431/98 - i Comuni possono deliberare, nel rispetto dell’equilibrio di bilancio, aliquote ICI più favorevoli per i proprietari che concedono in locazione con locazione convenzionata. 
I Comuni possono però anche derogare al limite massimo stabilito dalla normativa ICI - in misura non superiore al 2 per mille - limitatamente agli immobili non locati, per i quali non risultino essere stati registrati contratti di locazione da almeno due anni.
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