Gruppo di lavoro
fiscalita immobiliare

Le diverse tipologie

di locazione immobili

-



Principale normativa di riferimento

Codice civile art. 1571 e s,s.
Legge 27/7/1978 n. 392
Legge 9/12/1998 n. 431
D.M. 16/01/2017
D.L. 20/06/2012 n. 79 (comunicazioni PS)
D.L. 24/04/2017 n. 50 (locazioni brevi)

Lorenzo Ferreri



Principali tipologie di contratto

Nell’ambito delle locazioni ¢ possibile adottare le seguenti tipologie contrattuali:

e Contratti abitativi ordinari di libero mercato

e Contratti a canone concordato / Contratti convenzionati
e Contratti ad uso transitorio

e Contratti per studenti universitari

e Locazioni brevi

e Contratti codice civile

e Contratti di locazione commerciale

e Contratti di locazione commerciale transitoria
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Contratti abitativi ordinari di libero mercato

Normativa: art 1571 e ss cc - art.2, c. 1, Legge 431/98 - DL 79/2012

Note:

Locatore: tutti

Conduttore: tutti

Durata; 4 anni + 4 anni

Canone: libero

Comunicazione P.S.: Nessuna comunicazione in quanto soggetti a registrazione
all'Agenzia delle Entrate
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di Torino
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Contratti a canone concordato / Contratti convenzionati

Normativa: art.2, c. 3, Legge 431/98 - DL 79/2012

Note: obbligo utilizzo contratto standard All. A

Locatore: tutti

Conduttore: tutti

Durata:  minimo 3 anni + 2 anni (rinnovo sempre 2 anni)

Canone: In base agli accordi territoriali

Comunicazione P.S.: Nessuna comunicazione in quanto soggetti a registrazione
all'’Agenzia delle Entrate




Contratti ad uso transitorio

Normativa: art.5, c. 1, Legge 431/98 - art.2 DM 16/01/2017 - DL 79/2012 (D.M. 5
31999 e D.M. 30 12 2002)

Note: necessario evidenziare particolari esigenze delle parti (lavoratori stagionali o
fuori sede, lavoratori a tempo determinato, insegnanti in servizio fuori casa per il
solo tempo di un anno scolastico, studenti fuori sede ...) - obbligo utilizzo contratto
standard All B

Locatore: tutti

Conduttore: tutti

Durata: minimo 1 mese - massimo 18 mesi — possibile rinnovo motivato

Canone: libero se comuni <10,000 o determinato in base agli accordi territoriali

Comunicazione P.S.: Nessuna comunicazione in quanto soggetti a registrazione
all'Agenzia delle Entrate
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Contratti per studenti universitari

Normativa: art.5, commi 2 e 3, Legge 431/98 - art.3 DM 16/01/2017 - DL 79/2012

Note: il contratto di locazione per studenti universitari e una specifica tipologia di
contratto ad uso transitorio - solo in Comune sede Universita o limitrofo - obbligo
utilizzo contratto standard All C

Locatore: tutti

Conduttore: studente o gruppi di studenti o aziende per il diritto allo studio
(EDISU)

Durata: da sei mesi a tre anni rinnovabili alla prima scadenza, salvo disdetta del
conduttore da comunicarsi almeno un mese e non oltre tre mesi prima

Canone: in base agli accordi territoriali

Comunicazione P.S.: nessuna comunicazione in quanto soggetti a registrazione
all'Agenzia delle Entrate
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Contratti codice civile (es. uso foresteria)

Normativa: Codice civile art. 1571 e s.S..

Note: categoria residuale

Locatore: tutti

Conduttore: tutti

Durata: libera

Canone: libero

Comunicazione P.S.: . nessuna comunicazione in quanto soggetti a registrazione
all'Agenzia delle Entrate




L_ocazioni brevi

Normativa: at. 4 D.L. 24/04/2017 n. 50 - art. 1, c. 595, Legge 178/2020

Note: immobili ad uso abitativo

Art. 1 co. 595 della L. 178/2020 (legge di bilancio 2021): in caso di destinazione
alla locazione breve piu di quattro appartamenti per ciascun periodo d'imposta,
I'attivita di locazione breve, da chiungue esercitata, si presume svolta in forma
imprenditoriale.

Locatore: PF al di fuori dell'esercizio di attivita di impresa (salvo ...)

Conduttore: ? (persona fisica, ente o impresa)

Durata: inferiore 30 gg

Canone: libero

Comunicazione P.S.: Sl perché non soggetto a registrazione




( D
,’[ OLr)dmo dei

L_ocazioni turistiche

Normativa: CC art. 1571 e ss - art.1, comma 2, Legge 431/98 - D. Lgs. 79/2011
Allegato 1, art. 53 (Codice del Turismo)

Note:

Locatore: tutti

Conduttore: tutti

Durata: libera

Canone: libero

Comunicazione P.S.: dipende dalla durata
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Contratti di locazione commerciale (uso diverso dall'abitativo)

Normativa: art. 27 e s.s. Legge 392/1978

Note:

Locatore; tutti

Conduttore: tutti

Durata: 6 + 6 anni

Canone: libero

Comunicazione P.S.: Nessuna comunicazione in quanto soggetti a registrazione
all'Agenzia delle Entrate
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Contratti di locazione commerciale transitoria (uso diverso dall'abitativo)

Normativa: art. 27, comma 5, Legge 392/1978

Note:

Locatore: tutti

Conduttore: tutti

Durata: libera

Canone: libero

Comunicazione P.S.: dipende dalla durata
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L.9.12.1998 n. 431
Disciplina delle locazioni e del rilascio degli immobili adibiti ad uso abitativo

Art. 1 - Ambito di applicazione

(...)

2. Le disposizioni di cui agli articoli 2, 3, 4, 4-bis (1), 7, 8 e 13 della presente legge
non si applicano:

a) ai contratti di locazione relativi agli immobili vincolati ai sensi della legge 1°
giugno 1939, n. 1089, o inclusi nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9, che sono
sottoposti esclusivamente alla disciplina di cui agli articoli 1571 e seguenti del
codice civile qualora non siano stipulati secondo le modalita di cui al comma 3
dell'articolo 2 della presente legge;

b) agli alloggi di edilizia residenziale pubblica, ai quali si applica la relativa
normativa vigente, statale e regionale;

c) agli alloggi locati esclusivamente per finalita turistiche.
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