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COMITATO PER GLI ENTI £ 1 BENI ECCLESIASTICH
E PER LA PROMOZIONE DEL SOSTEGNO ECONOMICO
ALLA CHIESA CATTOLICA

Roma, 10 maggio 2002

Circolaren. 32
CESSIONE DI LOCALI E SPAZI PASTORALI A TERZI PER USO DIVERSO

La presente circolare ha lo scopo di segnalare agli E.m1 Vescovi un feno-
meno che sta diffondendosi tra gli enti ecclesiastici e che potrebbe determinare in
futuro difficoltd nell’esercizio delle attivitd pastorali: si traita della cessione a
terzi di spazi di per sé destinati alle attivita istituzionali degli enti medesimi.

Gli enti ecclesiastici possiedono in non pochi casi strutture di notevoli di-
mensioni, ma, a causa delle limitate disponibilitd finanziarie o della penuria di
personale, non riescono, a volte, a utilizzarle in misura adeguata o a provvedere
alla necessaria manutenzione.

Per contro, i soggetti che operano in campo sociale (ad es. associazioni di
promozione sociale, organizzazioni di volontariato, cooperative, ecc.) dispongo-
no talvolta di cospicui finanziamenti per le loro iniziative, anche a motivo dei
contributi che ottengono dalle istituzioni pubbliche, ma non sempre possiedono
locali idonei dove svolgere la loro attivitd. Da qui la richiesta, frequentemente ri-
volta da parte di altri soggetti agli amministratori degli ent1 ecclesiastict, di po-
terne utilizzare gli spazi per attivita diverse da quelle istituzionali di religione e di
culto, in vista delle quali i complessi sono stati realizzati.

Con la presente circolare, il Comitafo intende suggerire alcune cautele con
cui trattare la materia, in vista di un utilizzo pastorale intelligente e rinnovato det
beni ecclesiastici. Il suo contenuto, pur riferendosi propriamente alle parrocchie,
pud applicarsi per analogia anche ai restanti enti ecclesiastici.

1. Prima di ipotizzare una diversa destinazione di immobili e strutture di
proprieta di enti ecclesiastici, ¢ necessario compiere una valutazione circa 'uso
pastorale — attuale o da programmare — di detti beni, prevalente rispetto a ogni
considerazione di convenienza economica.

Le finalitd, pur apprezzabili, che vengono spesso indicate per 'utilizzo di-
verso dei beni non devono far dimenticare il pericolo di compiere scelte difficil-
mente reversibili.
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2. E da notare, in premessa, che nel quadro normativo di riferimento sono da
tenere presenti le norme urbanistiche, per cui la concessione a terzi di un immo-
bile non deve comportare una mutazione di destinazione d’uso incompatibile con
il regime vigente, € le norme fiscali, per cui le esenzioni di cui godono taluni
complessi immobiliari sono il piut delle volte condizionate alla circostanza che i
locali siano utilizzati dall’ente proprietario per la realizzazione delle proprie fi-
nalita istituzionali.

Circa le agevolazioni fiscali, si richiama in particolare il fatto che le perti-
nenze degli edifici di culto (ambito nel quale rientrano le abitazioni dei sacerdoti
a servizio della parrocchia, I’oratorio e gli altri spazi utilizzati per lo svolgimento
delle attivita istituzionali) sono esenti da IRPEG ai sensi dell’art. 33 del Testo
unico delle imposte sui redditi, emanato con decreto del Presidente della Repub-
blica 22 dicembre 1986, n. 917, e dall’ICI, in forza dell’art. 7, lett. d), del decreto
legislativo 30 dicembre 1992, n. 504, purché restino a tutti gh effetts
“pertinenze”. A tale proposito & opportuno sottolineare che le case canoniche
non cessano di essere pertinenze dell’edificio di culto per il semplice fatto che il
parroco abiti altrove. Cio che conta, infatti, & che la canonica sia comunque a di-
sposizione della parrocchia, ossia a servizio del parroco (come sede, ad es.,
dell’'ufficio parrocchiale) o dei fedeli (venendo utilizzata, anche solo saltuaria-
mente, per iniziative catechetiche e pastorali). La casa canonica perderebbe, in-
vece, la natura di pertinenza qualora venisse meno il riferimento all’edificio di
culto, perché, ad es., destinata ad attivitd considerate commerciali dalla legge o
concessa a terzi (in questi casi, potrebbe, perd, permanere I’esenzione ICL, pur
scomparendo quella relativa all’IRPEG)".

Si ricordi, poi, che nell’ordinamento italiano il contraito non richiede la
forma scritta a pena di nullita, se non in casi tassativi (of. art. 1350 c.c.), quali ad
es. 1’alienazione, la costituzione di diritti reali, le locazioni ultranovennali, le lo-
cazioni per uso abitativo. Per conseguenza, qualunque accordo verbale tra due
soggetti (ad esempio per un comodato) produce ['effetto di vincolarli contrat-
tualmente, anche se in tali casi ’assenza della prescritta autorizzazione canonica
pud costituire causa di invaliditd, ai sensi dell’art. 18 della legge 20 maggio
1985, n. 222.

Occortre far presente ai parroci che, nel prendere accordi, devono sempre
preavvisare gli interessati che la parrocchia non intende assumere obbligazioni
se non in forma scritta e previa licenza scritta dell’Ordinario diocesano, a norma
dei cann. 1281, 1291 e 1295, nonché del can. 1297 ¢ della delibera CEI n. 38
sulle locazioni. "

Parimenti, si ricordi ai parroci che I’amministratore di una persona giuri-
dica non pud assumere decisioni in base a criteri meramente personali ma ¢ te-
nuto a garantire 1’ente rappresentato secondo criteri di rigorosa prudenza.

' Cf. C. REDAELLL, Esenzioni ICI per le pertinenze degli edifici di culto, gli immobili degli enti ecclesia-
stici e degli enti non commerciali, in «Ex lege» 2001/4, pp. 42-61.



3. E necessario integrare a livello di diritto particolare diocesano la normati-
va canonica contenuta nel codice di diritto canonico ¢ nelle connesse delibere
CEI a tutela degli immobili destinati a uso istituzionale.

La normativa generale prevede la licenza dell’autorita ecclesiastica com-
petente per le alienazioni (can. 1291) e per i contratti di locazione (can. 1297),
ma non detta norme relative ai diversi contratti ¢ agli innumerevoli modi con cui
un ente ecclesiastico pud, anche senza contratto scritto; cedere 1'uso di locali o
accettare una situazione di uso promiscuo dei locali stessi.

L’ Istruzione in materia amministrativa del 1° aprile 1992 ha suggerito, al
1. 59, di inserire «la mutazione di destinazione d’uso di beni immobili di qualsia-
si valore» nell’elenco degli atti di straordinaria amministrazione per le persone
giuridiche soggette al Vescovo diocesano diversi dalle alienazioni, da stabilire in
ottemperanza al can. 1281,

Di fatto tale indicazione si & rivelata insufficiente, perché I’espressione
«destinazione d’uso» pud prestarsi a un’interpretazione restrittiva, secondo
1’accezione tecnica propria della legislazione urbanistica.

Si invitano pertanto gli E.mi Vescovi a prevedere esplicitamente fra
gli atti di straordinaria amministrazione, infegrando il decreto promulgato in
forza del can. 1281, «la cessione a terzi dell'uso e del godimento, a qualsiasi ti-
tolo, di immobili appartenenti alla persona giuridicay.

In effetti, cid che danneggia immediatamente e direttamente ente eccle-
siastico & la perdita della piena disponibilita di immobili e spazi destinati a uso
pastorale. La caratteristica di tali beni ¢ quella di essere vincolati alle attivita di
culto e di religione e percid di norma indisponibili, in quanto pertinenze di un
edificio di culto, a divenire oggetto di un contratto di locazione o di cessione.

Pare inoltre opportuno ricordare ai parroci che il can. 1389 § 2 impone al
Vescovo di sanzionare con giusta pena il compimento o 1’omissione illegittimi di
atti di amministrazione, derivanti da negligenza colpevole e recanti danno alla
parrocchia o a terzi.

4, La parrocchia, come norma generale, deve avere il possesso esclusivo
dell’intero complesso parrocchiale e il parroco deve poter disporre discrezional-
mente circa le modalitd di utilizzo dei locali, compresi anche gli eventuali campi
sportivi; cid comporta tra I’altro il diritto-dovere del parroco, in quanto rappre-
sentante legale della parrocchia, di detenere le chiavi di tutti i locali e gli impian-
t1.

Pertanto la gestione dei locali e degli impianti (organizzazione generale,
cura e manutenzione, retribuzione al custode, acquisto attrezzature, spese per
servizi e consumi, ecc.) di norma deve essere svolta direttamente dalla parroc-
chia.

Le parrocchie possono, se lo ritengono pastoralmente utile, consentire che
associazioni sportive, scuole o altri soggetti utilizzino i propri impianti. Tale con-
cessione deve essere formalizzata mediante un contratto scritto di uso a tempo
parziale determinato (cf. all. A), cioé in alcune ore e giorni della settimana per un



periodo definito, fermo restando che la parrocchia conserva il possesso dei locali
a titolo di esercizio delle attivita pastorali.

Nel caso in cui la parrocchia, per I'uso temporaneo degli impianti, intenda
ricevere un corrispettivo che eccede il mero rimborso delle spese correnti ¢ dei
consumi, dovra ottenere il previo consenso dell’Ordinario diocesano, perché in
tale caso viene meno il vincolo di destinazione pertinenziale del bene. Dovra poi
scegliere tra un confratto di locazione e un contratto di prestazione di servizi, non
potendosi applicare alla fattispecie il contratto sopra indicato per l'uso gratuito.
Dovra infine dichiarare ai fini fiscali tra i propri redditi il corrispettivo ricevuto.

A titolo esemplificativo, sono state preparate alcune schede indicanti pos-

sibili forme di cessione in uso e godimento a terzi di immobili ecclesiastici (cf.
all. BY.

5. Pare infine opportuno rammentare alcune attuali circostanze che rendono
assai difficile, se non praticamente impossibile, il recupero di locali e spazi ce-
duti in uso a terzi. '

La mentalitd oggi diffusa accetta con fatica il principio, fondamentale nei
rapporti contrattuali, per cui chi assume un’obbligazione ¢ tenuto poi a rispettarla
nel tempo. Pertanto chi stipula un contratto con cui cede diritti o locali non deve
valutare il negozio nell’ingenuo presupposto che il concessionario riconsegnera
spontaneamente gli spazi occupati al termine del contratto.

Quando si tratta con una persona giuridica, si deve anche tenere conto che
il suo amministratore pud essere indotto ad accettare qualsiasi obbligazione pur
di risolvere un problema contingente, lasciando al successore la responsabilita di
adempiere o meno le obbligazioni assunte.

L’esperienza insegna che la semplice richiesta da parte del parroco di ria-
vere la disponibilita di locali dati in uso puo dare luogo a contestazioni pastoral-
mente dannose per la parrocchia stessa.

L’attuale prassi giudiziaria italiana, inoltre, rende difficile il recupero in
tempi brevi di un locale dato in uso ad altri, quale che sia il contratto ¢ la ragione
per cui & stata fatta la cessione.

Infine, nel valutare I’opportunita di cedere locali e spazi pastorali per uso
diverso, & necessario considerare i possibili sviluppi futuri dell’attivita parroc-
chiale: locali al presente poco utilizzati e costituenti un onere, potrebbero in futu-
ro rivelarsi necessari per la vita della comunita parrocchiale. Gli enti ecclesiastici
non possono permettersi di alienare i propri immobili e di cedere locali e spazi in
base a una considerazione limitata soltanto alla situazione attuale.

? L’allegato B ¢ disponibile nella pagina dell Ufficio nazionale per i problemi giuridici detla CEJ, sul sito
internet www.chiesacattolica.it, & verra inviato a mezzo postale a quanti ne facciano nichiesta.



AllLA

[BOZZA DI CONTRATTO PER L’USO PARZIALE DI IMMOBILI]

SCRITTURA PRIVATA

fra

la parrocchia ,
con sede in (c.f. ), rappresentata dal par-
TOCO pro fempore

e

I’associazione/ente ,
con sede In (c.f. ), rappresentata da

PREMESSO

- che la parrocchia ha la disponibilita dell’immobile sito in

. destinato alle attivitd parrocchiali e che in tale

immobile si trova un locale / campo con relativa attrezzatura;

- che "associazione / ente ha chiesto 'uso del pre-

detto locale per alcune ore e per determinati giorni della settimana per effettuare
attivita di

TRA LE PARTI SI CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE:

1. La parrocchia , come sopra rappresentata, si impegna a te-

nere a disposizione dell’associazione / ente il

locale sito all’interno dell'immobile parrocchiale con la relativa attrezzatura, nei

giorni dalle ore ' alle ore

, fermo restando che il possesso del locale resta della par-

rocchia concedente anche per il tempo in cui si svolge I’attivitd concordata.
2. L’uso parziale viene concesso al solo esclusivo scopo che il locale sia adibito

ad attivitda di , con inizio il giorno

e termine il giorno , senza alcuna possibilita di

proroga o tacito rinnovo. E fatto espresso divieto all’associazione / ente



di cedere ad altri la facoltd di uso del

locale di cui al presente atto, e di invitare in esso persone non autorizzate dalla

parrocchia stessa.

3. L’associazione / ente di-

chiara di  voler usare il locale per effettuare ativita  ds

e precisa che tale attivita viene svolta in

armonia con le finalita istituzionali della parrocchia e sempre, comunque, sotto la
vigilanza della parrocchia. Dichiara inoltre di essere coperta da assicurazione per
responsabilitd civile verso terzi ¢ infortuni per le suddette attivita.

4. 1.’associazione / ente si impe-

ona a provvedere alla pulizia del Jocale € a lasciare ogni giomno in ordine € m
buone condizioni il locale ¢ Iattrezzatura.

5. La parrocchia si riserva il diritto di revocare in qualsiasi momento la facolta
d’uso concessa con la presente scrittura, qualora I’associazione / ente non rispetti
 termini della stessa. Resta anche inteso tra le parti che per eventi straordinari,
legati alla esigenze pastorali della parrocchia, il parroco pud sospendere I'uso
parziale del locale anche nei giorni fissati nella presente scrittura, previo preavvi-
so di una settimana.

6 L’associazione /enfe si impegna altresi a rimborsare alla parrocchia le spese
sostenute per i consumi relativi al locale (acqua, luce, gas, ecc.) nella misura di
euro al giorno.

7. Per tutto quanto non disposto dal presente contratto, si fara riferimento per
analogia alle norme del codice civile sul comodato (artt. 1803ss.).

Luogo e data

(per la parrocchia) (per I’associazione / ente)

Le parti approvano specificamente le clausole di cui ai nn. 2, 3, 5.

(per la parrocchia) (per ’associazione / ente)



All. B

GL! IMMOBIL!I PARROCCHIALI
IN USO A TERZI

SCHEDE



SCHEDA 0.0

PREMESSE

Gli immobili parrocchiali possono essere oggetto di utilizzo da parte di soggetti giuridi-
camente terzi rispetto alla parrocchia proprietaria. In tale circostanza T'utilizzo deve avvenire
sulla base di un legittimo titolo di possesso oppure di detenzione, da conferire mediante la
stipula di un contratto tra utilizzatore e proprietario.

POSSESSO E DETENZIONE

Si tengano presenti alcuni concetti basilari- :

- il possesso & il potere sulla cosa che si manifesta in un’attivitd corrispondente
all’esercizio di un diritto di proprieta o di un altro diritto reale; il titolo legittimo di pos-
sesso & dato da un contratto di compravendita o da un contratto costitutivo di diritto
reale (superficie, uso-usufrutto, ecc.);

- la detenzione & la materiale disponibilita di un bene: il detentore riconosce che la cosa ¢
di altri, i quali continuano ad esercitarne il possesso; non ha potere sulla cosa e non si
comporta come se ne fosse proprietario o avesse su di essa un diritto reale. Titolo legit-
timo di detenzione, che ne conferisce altresi il godimento, ¢ ad esempio il contratto di lo-
cazione o quello di comodato.

USODIFATTO

L uso di fatto in assenza di qualsiasi valido titolo contrattuale & sconsigliabile e rischioso,

in quanto, per la mancanza di una regolamentazione formale, ossia scritta, che definisca cot-
rettamente i rapporti e quindi gli oneri ¢ le responsabilita fra le parti, potrebbe portare:

- allacquisto per usucapione (ricorrendone pero i requisiti: durata ventennale, assenza di
un uso tollerato, non clandestinitd e non violenza: artt, 1158ss. ¢. ¢.), se non della pro-
priet3, probabilmente di un diritto reale (uso, usufrutto, ecc.);

- acontenziosi complessi, di lunga durata e di difficile soluzione (ad es. quando la parroc-
chia dovesse richiedere il rilascio dei locali e il terzo, di contro, rivendicasse il pagamento
di lavori eseguitt);

- aresponsabilita della parrocchia proprietaria per fatti da lei non dipendenti (st pensi, ad
es., a un incidente avvenuto in locali utilizzati da terzi).

NECESSITA DELL’ AUTORIZZAZIONE ECCLESIASTICA.

Occorre ricordare che tutti i contratti di concessione dell’utilizzo di strutture parrocchiali

sono soggetti ad auforizzazione ecclesiastica del Vescovo diocesano (atti di alienazione o

peggiorativi del patrimonio — come la concessione di un diritto reale — superiori alla cifra

stabilita dalla Conferenza episcopale italiana: attualmente 250.000 euro: cann. 1290-1295) o

dell’Ordinario diocesano (per gli altri atti, se elencati nel decreto emanato dal Vescovo dio-
cesano ai sensi del can. 1281).

FATTISPECIE DI CONCESSIONE A TERZI
Da un punto di vista pit strettamente giuridico, la concessione dell’utilizzo dei propri be-
ni a teizi puo:
. costituire il contenuto di un diritto di godimento reale (superficie, usufrutto, uso-
abitazione);
. costituire il contenuto di un diritto di godimento personale (locazione, comodato);



- configurare un affitto di azienda, se ¥immobile ¢ ceduto come cespite aziendale.
I CONTRATTI ATIPICT

Eventuali contratti atipici potrebbero ricorrere solo per la costituzione di diritti personali
di godimento e non anche nel caso di diritti reali, per i quali vige il principio di tipicita.

Ma anche nell’ambito dei diritti personali ben rare sono le ipotesi di contratti atipici,
stante la tendenza della giurisprudenza a ricondurre i diversi casi possibili alle discipline delle
fattispecie tipiche, qualora gli elementi di queste siano nel caso concreto prevalenti: di fatto
le norme applicabili saranno sempre quelle o della locazione, se il rapporto & oneroso, o del
comodato, se & gratuito.

DIRITTO DI GODIMENTO DERIVANTE DA UN CONTRATTO DI LAVORO O ALL’INTERNO DI
UNA PRESTAZIONE DI SERVIZI

Vi possono poi essere ipotesi di contratti nei quali il diritto personale di godimento &
contemplato nell’ambito di un diverso rapporto, come ad esempio nel rapporto di lavoro. E,
quest’ultimo, il caso frequente del sacrestano o del custode ai quali a volte & concesso o ri-
chiesto di abitare in un’uniti immobiliare parrocchiale. In tale ipotesi il godimento
dell’immobile & una voce dello stipendio e contribuira a formare la base imponibile ai fini del
trattamento fiscale e previdenziale.

It godimento pud essere compreso nel contenuto di una prestazione di servizi. In tale
evenienza non si concede semplicemente 'immobile a terzi, ma si offre uno specifico servi-
zio che corrisponde alle foro richieste. E il caso, ad es., delia messa a disposizione di una sala
attrezzata per convegni o di un impianto sportivo con tutti i servizi accessori connessi.



SCHEDA 1.0

DIRITTI REALI DI GODIMENTO

DEFINIZIONE
Sono diritti che conferiscono ai titolari facolta di godimento (minori rispetto a quelle che
competono al proprietario) su beni di propriet altrui: jus in re aliend’.

CARATTERISTICHE

Sono diritti zipici, nel senso che ¢ la legge, e segnatamente il codice civile (Libro 1III,
Titoli HI-VT), che ne determina forma e contenuto. Essi costituiscono un “numero chiuso” 1
privati cio& non hanno la possibilita di costituirne altri, diversi da quelli legislativamente pre-
visti.

I diritti reali di godimento sono:

la superficie (artt. 952-956 c.c.);

I’enfiteusi (artt. 957-977 c.c.);

Pusufrutto (artt. 978-1020 c.c.);

I'uso e Iabitazione {artt, 1021-1026 c.c.),

le serviti prediali (artt. 1027-1099 c.c.)

Nelle presenti schede ci si soffermera sui diritti che costituiscono un rapporto reale tra il
bene e il titolare, conferendogli facoltd di godimento variamente conformate a seconda del
diritto costituito: non si trattera quindi della servitit, che costituisce invece un rapporto tra
due beni (fondo servente e fondo dominante). Non verra altresi illustrata enfiteusi, diritto
che ricorre normalmente nei rapporti agrari ed & scarsamente utilizzato nella prassi.

Si tratta di dinitt assoluti, nel senso che possono essere opposti erga omnes e seguono il
bene: nel caso di passaggio in proprieta del bene a terzi, il diritto reale di godimento conti-
qua a investire la cosa ed & opponibile al nuovo proprietario (a tal fine occorre perd che fa
trascrizione del diritto nei registri immobiliari sia anteriore alla tragcrizione dell’alienazione).

MODI DI COSTITUZIONE
Nel caso in cui s intenda concedere un diritto di godimento reale su un bene si potra
procedere, valutando il caso concreto, mediante:
a) contratto costitutivo del diritto a titolo oneroso,
b) contratto costitutivo del diritto a titolo gratuito (in tal caso I'atto assumera la forma
della donazione).

Occorre in ogni caso la forma scritta (atto pubblico notarile o scrittura privata con sotto-
scrizione autenticata: artt. 1350 e 2657 ¢.c.) a pena di nullita; il contratto inoltre deve essere
reso pubblico mediante la traserizione nei registti immobiliari (art. 2643 c.c.). Nel caso di
donazione & obbligatoria la forma dell’atto pubblico (art. 782 €.C.).

Una volta costituiti dal proprietario, i diritti reali possono formare oggetto a loro volta di
alienazione o donazione, se cid non & esplicitamente escluso dalla legge (Part. 1024 ¢c.c. vieta
la cessione del diritto d’uso e di abitazione) o dal titolo costitutivo.

' L’altra categoria di diritti reali, quelli di garanzia, quali I’ipoteca e il pegno, esulano dall’oggetto delle pre-
senti schede. ‘



Si ricordi che, come la proprieta, anche 1 diritti reali di godimento possono acquistarsi a
titolo originario per usucapione, qualora vi sia un possesso cortispondente all’esercizio di un
diritto reale. E pertanto importante verificare 'eventuale presenza di utilizzazioni di fatto e,
se non & ancora decorso il termine per usucapire e non si opta per la cessazione di tale utiliz-
zo, regolarizzarle con un idoneo titolo contrattuale, oneroso o gratuito, con il quale si disci-
plineranno puntualmente i rapporti (ivi compreso il termine di durata).

VANTAGGI
In generale permettono di conferire all’utilizzatore oneri che altrimenti graverebbero sul
proprietario (ad es. la manutenzione straordinaria nel caso di diritto di superficie, gli obblighi
fiscali in tutte le tipologie). Inoltre, a differenza delle ipotesi di diritti personali di godimento
fondati su contratti di locazione, non vi sono a tutela defl’utilizzatore particolari procedure e
garanzie, che potrebbero costituire — dal punto di vista del proprietario — un ostacolo non
indifferente per riottenere la disponibilita del bene alla scadenza del termine di validita del di-
ritto reale.

SVANTAGGI

Si crea una situazione di maggiore stabilita in favore dell’utilizzatore, con conseguente
impossibilita, durante il periodo di durata del diritto, di riottenere il pieno possesso
dell’immobile.

Tnoltre, spesso le facoltd che Ia legge riconosce al titolare del diritto reale sono molto
ampie (fin quast a coincidere con quelle del proprietario, come nel caso del diritto di superfi-
cie). _

Per tutelarsi rispetto all’esercizio di facolta non gradite (ad es., un utilizzo diverso da
quello pattuito o non consono alle finalita religiose della struttura, I’alienazione del diritto a
terzi o la cessione dell’uso), si potranno inserire nel contratto di costituzione del diritto reale
aleune puntuali obbligazioni a carico dell’utilizzatore, da iscrivere in apposite condizioni, il
cui mancato rispetto implicherd la risoluzione del contratto stesso, con estinzione del diritto
(saranno dunque “condizioni risolutive” ex art. 1353 c.c.).

VALUTAZIONI GIURIDICO-PASTORALI PER LA PARROCCHIA

Si tratta di contratti che & opportuno utilizzare quando si verificano tutte (o quasi) queste
circostanze:

- la parrocchia non ha bisogno dell’immobile per le proprie attivita e si presume che tale
situazione durera per un significativo periodo di tempo (alcuni anni);

- la parrocchia non intende comunque alienarlo (perché potrebbe tornare utile in futuro,
in quanto inserito nel complesso parrocchiale o contiguo a esso, ecc.);

- Pimmobile ha bisogno di costost interventi di manutenzione che la parrocchia non € in
grado o, comunque, non & intenzionata ad affrontare;

- si & individuato un utilizzatore (ad es. un’associazione, una fondazione, una coopera-
tiva sociale) che si impegna a impiegare I'immobile, con tutte le garanzie del caso, per fina-
lita analoghe o comungue vicine a quelle parrocchiali (questo elemento dovra essere tenuto
in particolare considerazione soprattutto quando I'immobile non sia sostanzialmente distin-
guibile dal complesso parrocchiale);

- anche se P'utilizzatore non & un soggetto “vicino” (almeno nell’ispirazione ideale) alla
parrocchia, pare comunque offfire tutte le garanzie per un corretto uso dell’immobile, per Ia
sua conservazione nel tempo, per il rispetto delle esigenze morali o anche solo di convenien-
za che la proprieta parrocchiale e I"eventuale inserimento nel complesso parrocchiale esigo-
no.



SCHEDA 1.1

DIRITTO DI SUPERFICIE

NOZIONE

1l diritto di superficie si presenta con due diversi contenuti:

a) vi¢ il diritto di fare (fus ad aedificandum) e mantenere sul suolo altrui una costru-
zione, acquisendone la proprieta (cd. proprieta superficiaria) (art. 952, comma 1, c.c.);

b) viéun dirtto che si sostanzia nella proprieta di una costruzione gia esistente, alienata
dal proprietario, separatamente dalla proprieta del suolo (cd. proprietd separata): il superfi-
clario & proprietario dell’edificio, il concedente resta proprietario soltanto del suolo (art.
952, comma 2, ¢.C.).

DIRITTI E OBBLIGHI DEL SUPERFICIARIO -~ RAPPORTI CONIL PROPRIETARIO

11 diritto di superficie conferisce al superficiario la pienezza della proprieta dell’immobile,
nel senso che questi puo esercitare sulla costruzione tutte le facolta tipiche del proprietario,
con la sola limitazione — ma potrebbe anche mancare (il diritto, in aliri termini, potrebbe es-
sere perpetuo) — di un termine di durata, scaduto il quale la proprietd dell’immobile torna
all’originario proprietario. :

Adottando questo contratto, la titolaritd della gestione del bene, con tutti gli oneri con-
nessi, ivi compresa la sua manutenzione, tanto ordinaria quanto straordinaria, spetta al su-
perficiario, che, finché dura il diritto di superficie, ¢ a tutti gli effetti proprietario
dell’edificio.

Nell’ipotesi in cui il diritto di superficie abbia carattere temporaneo, ’art. 953 c.c. dispo-
ne che allo scadere del termine il diritto si estingua e la costruzione diventi di proprieta del
proprietario del suclo. Cid vale nel caso di costruzione realizzata dal superficiario, cosi co-
me, a fortiori, di costruzione gia esistente alienata separatamente dal suolo. Nessun inden-
nizzo o compenso & dovuto dal proprietario del suolo per I’acquisizione della costruzione
realizzata, prima non esistente, o per addizioni e miglioramenti apportati alla costruzione gia
esistente, alienata separatamente dal suolo. In giurisprudenza vi sono pronunce che ammet-
tono invece tale indennizzo, non come aspetto connesso al diritto reale, ma come mero di-
ritto di credito e dunque esistente solo se contrattualmente previsto (Cass. n. 1369/1980).

TRATTAMENTO FISCALE
Imposte indirette

Sono tutte a carico del superficiario, € sono:

— imposta di registro (d.P.R. 131/86): 7% se si tratta di diritto di superficie relativo a fab-
bricati, e relative pertinenze, gid esistenti; 3% se & relativo a beni soggetti al T.U. sui beni
culturali; 8% in tutti gli altri casi normalmente ricorrenti e, specialmente, in caso di diritto
di superficie che contempla la costruzione di un edificio su un terreno libero (purché non
agricolo). Se il trasferimento avviene a favore dello Stato o di enti pubblici territoriaki
I'imposta ¢ a misura fissa (Tariffa, Parte Prima, art. 1). Se il superficiario & una ONLUS
I'imposta & a misura fissa (a patto che ricorrano le condizioni della nota II-quater dell’art.
1);

~ imposte ipotecarie e catastali (A P.R. 347/91): ipotecaria 2% (Tariffa, art. 1), catastale
1% (art. 10). Se il trasferimento riguarda beni soggetti al T.U. sui beni culturali, le impo-
ste sono dovute in misura fissa. I trasferimenti a titolo oneroso a favore di regioni, pro-



vince e comuni scontano |'imposta ipotecaria in misura fissa (Tariffa, art. 2).

La base imponibile & data dal valore dichiarato ai sensi dell’art. 43 (d.P.R. 131/86). Se
tale valore & almeno pari a quelio automatico, 'ufficio non ha potere di rettifica (art. 52,
comma 4, d P.R. 131/86).

Imposte dirette

Per I’ente ecclesiastico proprietario I'eventuale corrispettivo non costituisce reddito, a
meno che il bene ceduto sia un terreno edificabile. In tal caso va assoggettato a tassazione
come “reddito diverso” (art. 81, comma 1, lett. b, d P.R. 917/86).

Le imposte ordinariamente connesse alla proprieta dell’immobile (IRPEG/IRPEF e ICI)
sono a carico del superficiario, che sara diversamente gravato a seconda della sua natura giu-
ridica (soggetto commerciale o no), dell’utilizzo dell'immobile (bene strumentale o patrimo-
niale), della sua destinazione (per le ipotesi di esenzione ai finm ICI).

VANTAGGI

1l diritto di superficie & la forma contrattuale piti vantaggiosa per affidare a terzi la rea-
lizzazione di opere, addossando agli stessi tutti gli oneri e i costi relativi, con la sicurezza di
divenirne proprietario alla scadenza del diritto, senza versamento di alcun corrispettivo.

La costituzione di un diritto di superficie &, pertanto, consigliabile nei casi in cui si pre-
veda di realizzare consistenti opere di manutenzione o riparazione straordinaria e si reputi
opportuno e conveniente affidarpe a terzi I'onere economico nonché la responsabilita dei la-
vori. Infatti, il titolare del diritto di superficie gestirebbe in proprio tali opere (sotto tutti 1
profili; contrattuali verso i fornitori; edilizi e urbanistici verso il comune; finanziari verso enti
creditizi o sovvenzionatori), senza comvolgere Ja proprietd, fermo restando che alla scadenza
della durata del diritto di superficie le opere realizzate, i miglioramenti e le addizioni sono
acquisite dal proprietario del suolo, senza obbligo di corrispettivo.

L’ipotesi che si ripropone frequentemente € quella, per esempio, di una parrocchia pro-
prietaria di una struttura (palestra, cinematografo, ex-scuola materna, ecc.) non pit a norma
o che tichieda interventi di adeguamento o ristrutturazione che U'ente, per ragioni diverse,
non & in grado di sostenere.

Si tenga presente che in queste circostanze la costituzione di un diritto di superficie per-
mette di raggiungere vantaggi non conseguibili con altre forme contrattuali, se non sobbar-
candosi alti costi fiscali o con il rischio di dar vita a operazioni elusive facilmente sanzionabi-
li. Ad es., Putilizzo del contratto di comodato con la previsione che il comodatario realizzi le
opere porterebbe a considerare la realizzazione delle opere stesse come corrispettivo del go-
dimento, con il rischio che il contratto sia qualificato come locazione, con le relative conse-
guenze di ordine civile (applicabilitd della legislazione speciale in materia locativa) e fiscale
(per mancato versamento delle imposte previste per le locazioni). 1l contratto di locazione,
invece, con I'impegno del conduttore a realizzare le opere, ¢ soluzione praticabile se il valore
dei lavori & computato in conto canone, altrimenti si ha un’elusione fiscale. Ricomprendendo
nell’imponibile I'importo dei lavori, il carico fiscale & per I'ente nettamente superiore rispetto
all’ipotesi del diritto di superficie.

11 diritto di superficie deve essere adottato anche nell’ipotesi in cui una parrocchia inten-
da consentire a un terzo la costruzione di un manufatto nuovo su un’area di cui & proprieta-
ria Tale fabbricato salvo accordi diversi che ne prevedano I’abbattimento, alla scadenza del
contratto diventera di piena proprietd parrocchiale.



SVANTAGGI
Per tutto il tempo di durata del diritto di superficie I'immobile & nella piena disponibilita

del superficiario, che lo potra utilizzare (ammortizzando cosi il costo delle opere) come se ne
fosse proprietario. Inoltre, nel caso di diritto di superficie che preveda la realizzazione di
un’opera o lavori su un edificio gia esistente, la progettazione e la conduzione dei lavori
competono al superficiario.

E tuttavia possibile riservarsi un controllo sulla realizzazione del’opera nonché limitare e
vincolare Putilizzo del bene (quantomeno ponendo un vincolo di destinazione, ad es. a
scuola, ad attivita sportiva dilettantistica, ad attivitd sociale), attraverso I'inserimento nel
contratto di clausole obbligatorie o condizioni risolutive (le quali possono, ad es., prevedere
I’approvazione da parte della proprieta del progetto e dei tempi di realizzo; una gestione del
bene concessa compatibile con il luogo in cui esso € inserito e comungue non contraria ai
principi della morale cattolica, ecc.). E anche possibile stabilire un divieto di cessione a terzi
del diritto di superficie o di cessione dell’uso a terzi, a qualsiasi-titolo. Tali previsioni forme-
ranno il contenuto di apposite clausole contenute nel contratto costitutivo del diritto: esse
tuttavia avranno valore solo obbligatorio e non reale (non costituendo il contenuto tipico del
diritto), nel senso che varranno solo tra le parti e non potranno essere opposte a terzi.



SCHEDA 1.2

DIRITTO DI USUFRUTTO

NOZIONE
L usufrutto & un diritto reale di godimento della cosa altrui, che consente al titolare di

trarre dal bene usufruito ogni utilitd che questo ¢ in condizione di dare, con il limite del r1-
spetto della destinazione economica del medesimo (art. 981 c.c.).

E per sua natura un diritto temporaneo: per quanto riguarda le persone giuridiche la du-
rata del diritto non pud eccedere i trent’anni (art. 979 c.c.).

DIRITTI E OBBLIGHI DELL USUFRUTTUARIO — RAPPORTI CON IL PROPRIETARIO

Rientra tra i diritti dell’'usufruttuario anche quello di apportare alla cosa miglioramenti e
addizioni che non alterino la destinazione economica della cosa, con correlativo obbligo del
proprietario di corrispondere all’usufruttuario un’indennitd al momento della restituzione
della cosa, sempre che, per quanto riguarda le addizion, il proprietario decida di non rite-
nerle (artt. 985-986 c.c.). Per “miglioramenti”, si intendono quelle opere che, senza creare
distinte entitd, generano un incremento qualitativo del bene, di cui accrescono il valore, la
produttivita e la redditivita. Sono invece “addizioni” le opere che conservano una propria di-
stinta entita, risolvendosi in un incremento quantitativo.

Per chiarire questa tipologia contrattuale possiamo fare il caso di una parrocchia proprie-
taria di un campo da tennis con annessi spogliatoi, che decida di concedere questi beni a terzi
per dieci anni. Costoro potranno procedere al rifacimento de] manto del campo e alla messa
a norma degli spogliatoi (migliorie), realizzando nel contempo 'impianto di illuminazione, la
recinzione e una tribuna per gl spettatori (addizioni). In tale potesi, alla scadenza del rap-
porto e in mancanza di un suo rinnovo, la parrocchia dovra calcolare I”eventuale indennizzo
da corrispondere alt’usufruttuario per le migliorie e le addizioni realizzate. 1l calcolo da ese-
guire dovra considerare la spesa afffontata dall’'usufruttuario e Paumento di valore derivato
all’immobile: I'indennizzo dovra essere pari alla minore tra Ie due cifre: ad es,, se alla ricon-
segna I'impianto risultasse tecnicamente superato non si configurerebbe 'ipotesi di indenniz-
zo, dal momento che la cifra minore sarebbe pati a zero, tale essendo I'incremento di valore.

Attraverso la stipula di questo contratto sono a carico dell’usufruttuario tutte le spese e
gli oneri relativi alla custodia, amministrazione e manutenzione ordinaria, le imposte, i cano-
ni, le rendite fondiarie e gli altri pesi che gravano sul reddito; mentre sono a carico del pro-
prietario la manutenzione e le riparazioni straordinarie, i carichi imposti sulla proprieta, salvo
Pobbligo dell'usufruttuario di corrispondere al proprietario durante Pusufrutto I'interesse
delle somme spese (artt. 1004, 1005, 1008 e 1009 c.c.).

Le “riparazioni straordinarie”, spettanti al proprietario, sono quelle necessarie ad assicu-
rare la stabilita dei muri maestri e delle volte, la sostituzione defle travi, il rinnovamento, per
intero o per una parte notevole, dei tetti, solai, scale, muri di sostegno o di cinta (art. 1005,
comma 2, c.c.). Tale elencazione non ¢ tassativa: ¢io che rileva ¢ la natura strutturale dei la-
vori e la necessita della loro effettuazione per evitare il prodursi di danni.

L usufruttuario pud disporre della cosa per sé o per altri: pud quindi locarla, concederla
in comodato, fatto salvo diverso accordo con la proprieta.



TRATTAMENTO FISCALE

Impeste indirette

Sono tutte a carico dell’usufruttuario, e sono:

— imposta di registro (d.P.R. 131/86): 7% se si traita di usufrutto relativo a fabbricati e
relative pertinenze gia esistenti; 3% se ¢ relativo a beni soggetti al T.U. sui beni culturah
o se si tratta di case di abitazione non di lusso che costituiscono prima casa per
Pusufruttuario; 8% in tuiti gli altri casi normalmente ricorrenti. Se il trasferimento avvie-
ne a favore dello Stato o di enti pubblici territoriali I'imposta ¢ a misura fissa (Tariffa,
Parte Prima, art. 1). Se Pusufruttuario ¢ una ONLUS P'imposta € a misura fissa (a patto
che ricorrano le condizioni della nota II-quater dell’art. 1);

~ imposte ipotecarie e catastali (d.P.R. 347/91): ipotecaria 2% (Tariffa, art. 1), catastale
1% (art. 10). Se il trasferimento riguarda beni soggetti al T.U. sui beni culturali o se si
tratta di case di abitazione non di lusso, le imposte sono dovute in misura fissa. I trasfe-
rimenti a titolo oneroso a favore di regioni, province e comuni scontano I'imposta ipote-
caria in misura fissa (Tariffa, art. 2).

La base imponibile ¢ data dal valore dichiarato ai sensi dell’art. 43 (d.P.R. 131/86). Se
tale valore & almeno pari a quello automatico 'ufficio non ha potere di rettifica (art. 52, c. 4,
d.PR. 131/86).

Imposte dirette

Per Pente ecclesiastico proprietario il corrispettivo & fiscalmente rilevante: rientra nella
categoria dei “redditi diversi” e deve essere assoggettato a tassazione in sede di dichiarazio-
ne IRPEG (art. 81, lett. h, dP.R. 917/86).

Le imposte ordinariamente connesse alla proprieta dell’immobile (IRPEG/IRPEF e ICI)
sono a carico dell’usufruttuario, che sard diversamente gravato a seconda della sua natura
giuridica (soggetto commerciale o no), dell’utilizzo dell’immobile (bene strumentale o pa-
trimontale), della sua destinazione (per le ipotesi di esenzione ai fint ICI).

VANTAGGI

1 diritto di usufrutto & consigliabile 1a dove si reputi non pregiudizievole, e anzi conve-
niente, privarsi dell’uso produttivo del bene per un tempo determinato. Stante la previsione
della corresponsione di un indennizzo per le addizioni e i miglioramenti, non & conveniente
ricorrere a tale diritto se si prevede che vengano realizzate opere di rilevante entita (in tal ca-
50 potrebbe essere opportuno concedere un diritto di superficie).

1l vantaggio & costituito dal fafto che tutta la gestione ordinaria & affidata
all’usufruttuario, il quale potra porre in essere tutti gii atti ordinari di amministrazione, ma-
nutenzione e riparazione, e apportare all'immobile miglioramenti e addizioni, senza coinvol-
gere la proprieta.

SVANTAGGI
Il proprietario resta responsabile della manutenzione straordinaria, per la quale
Pusufruttuario dovra comunque corrispondergli I'interesse delle somme spese.
1l permanere di una competenza sui lavori in capo al nudo proprietario puo causare con-
tenziosi con l'usufruttuario circa I’ attribuzione dell’ obbligo di effettuare determinate opere e
sulla ripartizione defle spese.
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SCHEDA 1.3

DIRITTO D’USO E D’ABITAZIONE

NOZIONE

11 diritto reale d’uso & contemplato dall’art. 1021 c.c. ed & simile all’usufrutto, salvo che il
godimento della cosa ¢ limitato ai bisogni dell’usuario.

Tnoltre usuario pud utilizzare il bene solo diretfamente: infatti, ai sensi dell’art. 1024
¢.c., non pud cedere a terzi il diritto d’uso o dare in locazione la cosa.

Anche in questo caso si tratta di un diritto temporaneo, che ammette per le persone giuri-
diche una durata non superiore ai trent’anni.

Tl digitto di abitazione ha la stessa struttura e la medesima disciplina del diritto d’uso, ma
ha per oggetto I’abitazione per i bisogni del titolare ¢ della sua famiglia (il titolare puod quindi
essere solo una persona fisica). '

RAPPORTI TRA USUARIO E PROPRIETARIO

Le riparazioni ordinarie, cosi come la manutenzione ordinaria, competono all’usuario;

quelle straordinarie al proprietario. Per il resto si applicano, in quanto compatibili, le norme
sull’usufrutto, in particolare quelle sulle migliorie e le addizioni.

TRATTAMENTO FISCALE
Imposte indirette

Si applica la disciplina prevista per Pusufrutto.

Impeoste dirette

Vale quanto stabilito per il diritto di superficie. Le imposte gravano solo sull’usuario, non
costituendo il corrispettivo reddito imponibile.

In definitiva, la costituzione del diritto d’uso-abitazione & fiscalmente non gravosa per
I’ente ecclesiastico proprietario.

' _ VANTAGGI

Rispetto all’usufrutto, il contenuto del diritto reale d'uso é meno ampio: il primo com-
prende ogni e qualsiasi utilizzazione produttiva del bene, purché I'usufruttuario ne rispetti
Poriginaria destinazione economica; 'uso invece & circoscritto al soddisfacimento dei biso-
eni del titolare, che, nel caso di ente o realtd associativa, corrisponderanno ai loro scopi
istituzionali. Se si prevede di ottenere un corrispettivo dall’uso dell’immobile, il diritto d’uso
costituito a titolo oneroso pud essere una soluzione preferibile alla locazione, stante
P'inapplicabilita della legislazione speciale prevista per'essa a tutela del conduttore (durata
predeterminata, divieto di disdetta alla prima scadenza, indennita di avviamento e diritto di
prelazione, se I'uso & commerciale, ecc.). Inoltre il risparmio fiscale ¢ notevole rispetto alla
locazione.

SVANTAGGI

Si crea comungque un diritto reale, con stabilitd dello stesso per tutto il periodo di durata.

La costituzione & poi in sé onerosa: occorre infatti I’atto pubblico o una scrittura autenticata
(se avviene a titolo gratuito, si richiede persino la forma solenne della donazione: atto pub-
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blico notarile con testimoni), nonché la trascrizione nei registri immobiliari. Sicché se s1 pre-
vede che vi possa essere la necessita di riottenere la disponibilita del bene prima della sca-
denza del termine fissato per I'uso e se si intende concederlo ‘a titolo gratuito, pud essere
sufficiente concedere un diritto di godimento personale con la stipula di un comodato: in tal
caso le formalita di stipula sono pitt semplici (basta una scrittura privata registrata) e I'uso &
facilmente revocabile.

Si tenga poi presente che il diritto d’uso non puo essere limitato ad alcune sole facolta di
godimento: & infatti per sua natura un diritto con carattere di generalita ed esclusivo (si ritie-
ne invece ammissibile un diritto d’uso “turnario”: st ha in tal modo un diritto d’uso generale
ed esclusivo solo nei giorni e nelle ore indicate in contratto).

QUANDO COSTITUIRE IL DIRITTO D’ USO

E possibile costituire tale diritto quando vi & una legittima e fondata richiesta del terzo

utilizzatore (ad es., un’associazione vicina alla parrocchia) di poter utilizzare I'immobile con

una garanzia di stabilitd (cosa che non pud essere assicurata da un semplice contratto di co-
modato).
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SCHEDA 2.0
DIRITTI PERSONALI DI GODIMENTO

CARATTERISTICHE
Sono diritti di godimento, in quanto conferiscono cioé facolta di utilizzo del bene, senza

perd trasferirne al titolare il possesso (che resta in capo al proprietario), ma solo la detenzio-
ne: il bene pertanto non potra essere usucapito.

Sono diritti personali, nel senso che sono inerenti alla persona e non all’immobile, e quin-
di non seguono il bene in caso di cessione a terzi.

Sono infine diritti di credifo: creano cioé un’obbligazione in capo a chi concede il diritto
(normalmente il proprietario) di permettere il godimento dell’immobile, rendendolo disponi-
bile a tal fine. Avendo efficacia obbligatoria e non reale, tali diritti non possono farsi valere
erga omnes ma soltanto nei confronti di colui che concede il dirtto.

MODALITA DI COSTITUZIONE
I diritti personali di godimento possono essere costituiti mediante:
a) contratto a titolo oneroso: 1a locazione;
b) contratto a titolo gratuito: il comodato.
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SCHEDA 2.1

CONTRATTO DI LOCAZIONE

NOZIONE
La locazione “¢ il contratio col quale una parte si obbliga a far godere all’altra parte
una cosa mobile o immobile per un dato tempo, verso un determinato corrispettivo” (art.
1571 c.c.). E dunque un contratto a titolo oneroso che conferisce un diritto personale di go-
dimento. Le locazioni a uso abitativo devono essere stipulate per iscritto, a pena di nullita,
Le locazioni ultranovennali devono essere trascritte nei registri immobiliari.
Ti rapporto & diversamente disciplinato a seconda dell’uso delP’immobile concesso. Sussi-
ste infatti una disciplina speciale vincolistica posta a tutela del conduttore, in ragione delle
sue esigenze abitative o commerciali,

1. Locazioni a uso abitativo
1.1. Locazioni disciplinate dalla legge 9 dicembre 1998, n. 431
Sono di due tipt:

a) locazioni ordinarie a contratio libero (art. 2, comma 1): durata quattro anni pia altri
quattro anni, e successivi rinnovi taciti, salvo disdetta o rinegoziazione. Dopo i primi quattro
anni, & possibile negare il rinnovo solo se ricorrono i casi indicati nell’art. 3, tra i quali va se-~
gnalato quello di cui alla lett. b), riguardante il locatore persona giuridica “‘con finalita di
culto” che “intenda destinare I'immobile all’esercizio delle attivita dirette a perseguire le
predette finalita ed offra al conduttore altro immobile idoneo e di cui il locatore abbia la
piena disponibilita”; altre ipotesi sono la previsione di un’integrale ristrutturazione; la di-
sponibilita da parte del conduttore di un altro alloggio o il caso in cui non occupi quello con-
cesso in locazione, la previsione di una vendita dell'immobile, salvo esercizio da parte del
conduttore del diritto di prelazione;

b) locazioni a contratto convenzionato-sindacale (art. 2, comma 3): il valore del canone
e le altre condizioni contrattuali sono stabiliti sulla base di apposite convenzioni concertate
dai sindacati dei proprietari € degli inquilini. La durata non pud essere inferiore a tre anni,
prorogabili di diritto per altri due anni, faita salva la possibilita di disdetta ricorrendo le ipo-
tesi di cui al citato art. 3. Su base convenzionale sono disciplinate anche le condizioni con-
trattuali delle Jocazioni transiforie, ammesse per soddisfare particolari esigenze delle parti, e
dei contratti di locazione per studenti.

1.2. Locazioni a uso foresteria

1 soggett: associativi e le persone giuridiche non possono essere parti di locazioni abitative.
Nel caso di concessione di un immobile a tali soggetti per adibirlo ad abitazione di propri so-
ci, membri, dipendenti, collaboratori, la forma contrattuale da sempre utilizzata era il con-
tratto di locazione a uso foresteria, non pit contemplato dalla L. 431/1998. Per consentire
validamente P'uso di foresteria occorre pertanto distinguere il rapporto intercorrente con
P’ente conduttore e quello tra questi e il soggetto che abitera 'immobile, nel modo seguente:

14



a) il contratto di locazione principale & stipulato dal proprietario con Pente che funge da
intermediario: si applichera la disciplina codicistica (artt. 1571ss. c.c.) e non quella vincoli-
stica della L. 431/1998, dato che I’ente non vi abita direttamente; in tale contratto dovra es-
sere contenuta Iautorizzazione del locatore alla sublocazione o alla cessione in comodato
totale o parziale dell’immobile;

b) la persona che godra dell’immobile dovra essere successivamente individuata di volta
in volta dall’ente conduttore e non predeterminata in sede di contratto principale: vi sarebbe
infatti simulazione illecita in frode dafla L. 431/1998 se la locazione fosse stipulata nella con-
sapevolezza dell’uso abitativo stabile di una o di determinate persone. L’ente conduttore
concedera poi in godimento I'immobile con un contratto di sublocazione (e pertanto non sa-
ra sottoposto alla L. 431/1998, in quanto essa disciplina solo le locazioni e non anche le
sublocazioni) o con un contratto di comodato.

1.3, Altre locazioni a uso abitativo non soggetie alle norme vincolistiche della legge
43171998

Sono locazioni non ricomprese, per espressa previsione defl’art. 1, nel campo di applica-
zione delle norme vincolistiche, e sono disciplinate dal codice civile. Esse sono:

a) le locazioni di immobili vincolati at sensi del Testo Unico dei bent culturali o apparte-
nenti alle categorie catastali A/1, A/8 e A/9 (salvo non si voglia stipulare per essi un con-
tratto convenzionato);

b) gli alloggi locati esclusivamente per finalita turistiche (le camere in affitto),

¢) le locazioni di edilizia residenziale pubblica; '

d) le locazioni stipulate da enti locali conduttori per soddisfare esigenze abitative di natu-
ra transitoria.

2. Locazioni a uso diverso da quello di abitazione

2.1, Locazioni disciplinate dalle norme vincolistiche della legge 27 luglio 1978, n. 392
(cd. legge sull’equo canone)

2.1.1. Locazioni a uso commerciale (art. 27ss.)

In queste locazioni rientrano ghi immobili adibiti:

a) ad attivita industriali, commerciali e artigianali,

b) ad attivita di interesse turistico;

c) all’esercizio abituale e professionale di qualsiasi attivita di lavoro autonomo,
d) ad attivita alberghiere.

1l canone & libero. La durata & di sei anni piu sei (salvo per le attivita alberghiere: nove
anni), con rinnovo automatico alla prima scadenza, salvo la possibilitd di disdetta ricorrendo
una delle ipotesi previste dall’art. 29. Le disdette devono avere un preavviso di dodici mesi
(diciotto mesi per le atfivita alberghiere). Il conduttore pud sublocare 'immobile o cedere i
contratto di locazione anche senza il consenso del locatore, purché sia insieme ceduta o lo-
cata 'azienda, con possibilita per il locatore di opporsi per gravi motivi entro trenta giorni
dalla comunicazione.

E previsto il diritto del conduttore a un’indennita per la perdita dell’avviamento in caso
di cessazione della locazione per fatti non attribuibili al conduttore; alla prelazione in caso di
alienazione dell’immobile o nuovo contratto di locazione; al riscatto del bene se alienato
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senza aver notificato la proposta di vendita. Queste disposizioni non si applicano:
- se Pattivita svolta nell’immobile locato non comporta contatti diretti con il pubblico;
- se 'immobile ¢ utilizzato per attivita professionale o attivita di carattere transitorio.

2.1.2. Locazioni di immobili destinati a particolare attivite (art. 42)

Sonoe e locazioni o sublocazioni di immobili urbani:

- adibiti ad attivita ricreative, assistenziali, culturali e scolastiche;

- adibiti a sedi di partiti o sindacati;

- stipulate dallo Stato o da altri enti pubblici territoriali in qualita di conduttori.

A tali locazioni si applica la durata di sei anni pid sei, I'obbligo del preavviso di dodici
mesi per la disdetta e quello della motivazione del diniego del rinnovo alla prima scadenza
con riferimento alla ricorrenza delle ipotesi di cui all’art. 29 (cosi la giurisprudenza). Non si
applicano invece le norme sul diritto di prelazione e di riscatto né quelle sull’indenmitd per
perdita di avviamento commerciale, a meno che attivita non si svolga con finalita di lucro e
con struttura imprenditoriale.

2.2. Locazioni disciplinate dagli artt. 157 1ss. del codice civile

La normativa del codice civile — che non prevede norme imperative e vincolistiche e la-
scia ampia liberta nel fissare il canone e la durata (che comungue non pud essere superiore a
trent’anni) — si applica in via residuale, ossia quando non ricorrono le ipotesi sopra descritte.

Ad es., gli artt. 1571ss. si applicheranno alla locazione di un impianto sportivo parroc-
chiale a un’associazione sportiva che lo utilizza esclusivamente per sé e i propri soci
nell’esercizio della propria attivita istituzionale (se invece I’associazione sfrutta economica-
mente I’'impianto, con attivith produttive di reddito, la disciplina applicabile sara quella della
L. 392/1978).

RAPPORTI TRA LOCATORE E CONDUTTORE
1l locatore deve consegnare al conduttore la cosa locata in buono stato di manutenzione;
mantenerla in modo da servire all’uso convenuto; garantirne il pacifico godimento durante la
tocazione. I conduttore deve pagare il canone fissato e gli oneri accessori alle scadenze sta-
bilite, pena la risoluzione del contratto. Lo sfratto per finita locazione o per morosita & disci-
plinato da procedimenti giudiziali speciali.
Al locatore competono le riparazioni e la manutenzione straordinarie; al conduttore le
opere di piccola manutenzione. Il conduttore non pud apportare miglioramenti né addizioni,
salvo consenso del locatore, nel qual caso questi deve corrispondere un’indennita.

TRATTAMENTO FISCALE
a) Imposte indirette

I dovuta solo I’imposta di registro, normalmente gravante in pari misura tra le parti, che
cornisponde al 2% del canone annuo pattuito, con versamento annuale per tutta la durata del
rapporto oppure, Su opzione, in unica soluzione, con un risparmio sull'imposta. Se si tratta
di fondi rustici, la percentuale & deflo 0,5% (d.P.R. 131/86, Tariffa, Parte Prima, art. 5,
comma 1). Nel caso di locazioni a uso abitativo a contratto convenzionato, la base imponi-
bile & pari al 70 % del canone annuo (L. 431/1998, art. 8) .
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b) Imposte dirette

- L’IRPEG & a carico del locatore: I'imponibile ¢ costituito dal canone ridotto del 15% (25%
per gli immobili siti in Venezia centro e isole della Giudecca, Murano e Burano) o, se mag-
giore, dalla rendita catastale rivalutata, per tutte le ipotesi locative tranne quelle abitative a
contratto convenzionato (art. 34, comma 4-bis, d.P.R. 917/1986). Per queste ultime occorre
confrontare il canone ridotto del 15% con la rendita catastale rivalutata del 5% e applicare
'ulteriore riduzione del 30% sul maggiore dei due importi (L. 431/1998, art. 8). Se
I’immobile locato & un bene soggetto al T.U. sui beni culturali, 'imponibile & costituito dalla
minore delle rendite catastali (rivalutata) previste per le abitazioni della zona censuaria nella
quale il fabbricato & collocato (L. 413/1991, art. 1, comma 2).

Si ricorda che gli edifici di culto e le relatwe pertinenze perdono I'esenzione ai fini
IRPEG prevista dall’art. 33, comma 3, d.P.R. 917/1986, qualora siano concessi in locazione;
in tale ipotesi devono essere gravati daii’lmposta sulla base della rendita effettiva, secondo i
criteri sopra citati.

- Quanto al'ICI, gli immobili concessi in locazione possono rientrare nell’ipotesi di esenzio-
ne di cui alla lett. 1) dell’art. 7, comma 1 del decreto legislativo 504/1992 (le altre ipotes,
come quella relativa alle pertinenze dell’edificio di culto, possono risultare inapplicabili in
presenza di una locazione), se il conduttore € un ente non commerciale (sono pertanto com-
presi gli enti ecclesiastici) e I'immobile viene utilizzato esclusivamente per Pesercizio di atti-
vita assistenziali, previdenziali, sanitarie, didattiche, ricettive, culturali, ricreative, sportive e
di religione o di culto.

Se non ricorrono ipotesi di esenzione, I’ente proprietario deve assoggettare I'immobile a
ICI (avendo cura di presentare la denuncia o comunicazione al comune nei casi in cui
Pimmobile fosse precedentemente esente).

QUANDO STIPULARE UNA LOCAZIONE

La locazione, anche se stipulata in base alle norme del codice civile, comporta una parti-
colare tutela del conduttore, garantendo una situazione di stabilita del rapporto per tutta la
sua durata e oltre, ove non venga esercitata la facolta di disdetta.

Tale contratto & consigliabile nel caso in cui I’'immobile non sia direttamente utilizzato per
attivita religiose e pastorali e si voglia porlo a reddito e quando vi siano soggetti in grado di
sostenere 1 costi di un canone,

Nel caso in cui nell’immobile venga gia esercitata dall’ente ecclesiastico un’attivita com-
merciale, pud risultare conveniente e maggiormente adatto al caso concreto stipulare non
una locazione a uso commerciale, sottoposta alla normativa pubblicistica della L. 392/1978,
ma piuttosto un affitto d’azienda (cf. Scheda 3.0).

VANTAGGI
Consente di rendere redditizio un immobile, altrimenti inutilizzato e improduttivo. Per
tale ragione non pud essere un bene necessario all’attivita pastorale.

SVANTAGGI
Risulta difficile e oneroso recuperare I'immobile alla scadenza o in caso di risoluzione,

per la particolare tutela concessa al conduttore, specialmente se lo utilizza come abitazione.

AUTORIZZAZIONE CANONICA
Considerate le particolarita dei contratti di locazione all’interno dell’ordinamento giuridi-
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co italiano e nel concreto contesto sociale, la Conferenza Episcopale Italiana ha ritenuto op-
portuno dare attuazione alla previsione del can. 1297, attraverso la delibera n. 38, che si tra-
scrive integralmente:

“La Conferenza Episcopale Italiana, visto il can. 1297 del codice di diritto canonico, deli-
bera:

Art. I — Per la valida stipulazione di contratti di locazione di immobili di qualsiasi valore
appartenenti a persone giuridiche pubbliche soggette al Vescovo diocesano, ad esclusione
dell 'Istituto per il sostentamento del clero, é necessaria la licenza scritia dell’Ordinario
diocesano.

Art. 2 — Per la valida stipulazione di contratti di locazione di immobili appartenenti
all Istituto diocesano per il sostentamento del clero, di valore superiore alla somma mini-
ma fissata dalla delibera n. 20, & necessaria la licenza scritta dell 'Ordinario diocesano.
Art. 3 — Per la valida stipulazione di contratti di locazione di immobili appartenenti alla
diocesi o ad altra persona giuridica amministrata dal Vescovo diocesano, di valore supe-
riove alla somma minima fissata dalla delibera n. 20, é necessario il consenso del consiglio
per gli affari economici e del collegio dei consultori, eccetto il caso che il locatario sia un
ente ecclesiastico.

Art. 4 — I1 valore dell'immobile da locare & determinato moltiplicando il reddito catastale
per i coefficienti stabiliti dalla legge vigente in Italia”.
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SCHEDA 2.2

CONTRATTO DI COMODATO

NOZIONE
Tl comodato “é il contratto col quale una parte consegna all'altra una cosa mobile o

immobile, affinché se ne serva per un tempo o per un uso determinato, con 'obbligo di re-
stituive la stessa cosa ricevuta” (art. 1803 c.c.). Il contratto ¢ gratuito, non & dunque possi-
bile prevedere alcun corrispettivo, né diretto né indiretto, altrimenti, al di 1a del termine uti-
lizzato dalle parti nel contratto, verra qualificato come locazione, con applicazione della re-
lativa disciplina. Sono forme indirette di corrispettivo, non ammesse nel comodato, ad es., i
rimborsi non commisurati alle spese effettivamente sostenute e I’affidamento al comodatario
di lavori di manutenzione straordinaria.

L’ipotesi normale di comodato € quella a tempo pieno (contratto di comodato propria-
mente detto), ma l'utilizzo pud anche essere parziale (contratto d’uso gratuito a tempo par-
ziale), ossia limitato ad alcune ore del giorno e/o ad alcuni giorni della settimana, purché in
tali momenti sia pieno ed esclusivo (e purché non si tratti di un uso del tutto occasionale).

Tl comodato, in entrambe le suddette forme, pud avere una durata determinata (ossia con
un termine di durata prefissato, di norma non troppo esteso, ¢ con possibilita di rinnovo ta-
cito alla scadenza se non disdetto) o una durata indeterminata (ossia senza fissazione di un
termine di scadenza).

Nel primo caso, durante il periodo contrattuale la parrocchia comodante non potré richie-
dere la restituzione dell’immobile, salvo il sopravvenire di un urgente € imprevisto bisogno
(art. 1809 c.c.).

Nel caso di comodato con durata indeterminata (cd. comodato precario), I'immobile deve
essere restituito appena la parrocchia lo richiede (1810 c.c.).

TRATTAMENTO FISCALE
a) Imposte indirette

Tl contratto di comodato di un immobile deve essere obbligatoriamente registrato.
L’imposta ¢ a misura fissa e, salvo patto contrario, grava sul comodatario (d.P.R. 131/1986,
Tariffa, Parte Prima, art. 5, n. 4).

b) Imposte dirette

- IRPEG- I'immobile concesso in comodato produce “reddito fondiario™; la tassazione av-
viene sulla base della rendita catastale rivalutata. Qaulora si tratti di una pertinenza di edifi-
cio di culto, il comodato potrebbe interrompere il rapporto pertinenziale, salvo il caso in cui
i1 conduttore sia un ente o una realtd associativa di carattere locale, collegata alla parrocchia
(ad es. gruppi parrocchiali di Azione Cattolica o di altre associazioni e movimenti ecclesiali
gruppi di preghiera; associazioni sportive dilettantistiche parrocchiali; gruppi amatoriali di
attivitd teatrali, ecc.), che svolga nell'immobile pertinenziale attivita di religione e di culto,
nell’accezione lata fornita dall’art. 16, lett. a), della L. 222/1985, in favore della comunita
parrocchiale e nell’ambito delle direttive pastorali della parrocchia stessa (in tal senso cf.
Cons. Stato, sez. I, parere 18 ottobre 1989 n. 1263/89).

- ICT: vale quanto detto per la locazione (per le pertinenze dell’edificio di culto vedi sopra).
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QUANDO STIPULARE UN CONTRATTO DI COMODATO

E la forma maggiormente idonea per regolare i rapporti tra la parrocchia proprietaria e un
soggetto terzo collegato con la parrocchia stessa (ad es. associazioni sportive di matrice par-
rocchiale, associazioni e movimenti ecclesiali, associazioni di volontariato promosse dalla
parrocchia). La stipulazione di un tale contratto permette di definire con chiarezza la riparti-
zione delle spese di utilizzo e le responsabilita.

E consigliabile stipulare un contratto d’uso gratuito a tempo parziale, con possibilita di
concorrente utilizzo della parrocchia negli orari non occupati dal comodatario, piuttosto che
un comodato con utilizzo della struttura a tempo pieno ed esclusivo.

La scelta tra i due tipi richiede una prudente valutazione di opportunita, tenendo presente
che, nel caso di utilizzo a tempo pieno, la parrocchia si priva, per tutta la durata contrattuale,
della piena disponibilita della struttura. Bisogna inoltre considerare che la totale cessione a
terzi dell’uso dell’immobile pud determinarne la perdita del carattere pertinenziale rispetto
all’edificio di culto (carattere riconosciuto alla casa canonica, alle strutture oratoriane, im-

pianti sportivi compresi, alle opere parrocchiali), con conseguente venir meno dell’esenzione
fiscale.

QUANDO NON STIPULARE UN CONTRATTO DI COMODATO
1l contratto di comodato & di tipo “leggero”, concepito anzitutto per le cose mobili, pit
che per gli immobili. Non pud quindi sopportare oneri e pattuizioni eccessivamente impe-
gnativi, quali I’obbligo di interventi che vadano al di 1a della manutenzione ordinaria (puo es-
sere utilizzato in questo caso il diritto di superficie), la garanzia al terzo utilizzatore di una
durata consistente circa la disponibilitd dell’immobile (meglio allora una locazione o la co-
stituzione di un diritto d’uso).
Si tenga presente che il contratto di comodato, per sua essenza gratuito, non puo essere
utilizzato in presenza di qualsiasi forma di corrispettivo: al di 1a del nome impiegato per defi-
nirlo, conta infatti la sostanza.

VANTAGGI
Ii comodato consente di regolamentare i rapporti tra parrocchia e soggetto utilizzatore,
chiarendo le modalitd d’uso, compatibili con le finalita parrocchiali, la ripartizione delle spe-~
se di utilizzo, le responsabilitd per I'attivitd svolta. Inoltre, stante la possibilita di interrompe-
re il rapporto con facilita (nel caso di comodato precario, addirittura ad nutum, senza alcuna
motivazione, preavviso o altro onere), permette alla parrocchia di riottenere I'immobile ove
sopravvenga |’esigenza di un suo utilizzo diretto o nel caso che venga a mancare il rapporto
fiduciario con il comodatario. '

SVANTAGGI

Come detto, nel caso di comodato a tempo pieno vi possono essere svantaggi sotto

I’aspetto fiscale circa la perdita della pertinenzialita rispetto all’edificio di culto degli immo-

bili dati in comodato (tale perdita ricorre, naturalmente, anche in tutti gl altri tipi di con-
tratto fin qui esaminati). ‘
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SCHEDA 3.0

AFFITTO D’AZIENDA

NOZIONE
1.’affitto d’azienda, disciplinato dagli artt. 2561-2562 c.c., & un contratto, da stipularsi

obbligatoriamente con atto pubblico o scrittura privata autenticata, con cui viene affidata la
gestione di un’attivitd a un soggetto terzo, trasferendogli tutti i diversi cespiti aziendali, tvi
compresi i beni immobili strumentali. I godimento dei locali & dunque parte dell’oggetto di
un contratto di affitto d’azienda e non di locazione, con conseguente inapplicabilita deila di-
sciplina prevista per quest’ultima fattispecie. La determinazione del canone e della durata &
dunque lasciata alla liberta delle parti e non si applicheranno le disposizioni sull’indennita per
la perdita di avviamento o quelle sulla prelazione.

TRATTAMENTO FISCALFE

a) Imposte indirette

- Affitto dell’'unica attivitd commerciale esercitata dall’ente:

I'imposta di registro & pari al 2% sulla parte immobiliare ¢ al 3% su quella mobiliare al netto
delle proporzionali passivitad (d. P.R. 131/1986, Tariffa, Parte Prima, art. 5, n. 1. lett. b e art.
9).

- Affitto di una tra le attivita commerciali dell’ente che restano in esercizio:

si applica I'TVA al 20% sul canone d’affitto e occorrera rilasciare fattura all’affittuario
(d.PR.633/1972, art. 3).

b) Imposte dirette

- IRPEG (d.P.R. 917/1986)

- Affitto dell’unica attivita commerciale esercitata dall’ente: il canone percepito rientra nella
categoria dei “redditi diversi” (art. 81, lett. h);

- Affitto di una tra le attivitd commerciali dell’ente che restano in esercizio: il canone perce-
pito deve essere dichiarato come “reddito di impresa” (artt. 51ss.).

- ICI
Vale quanto detto per la locazione: se I'attivitd & svolta da un ente non commerciale e

rientra nelle tipologie di cui alla lett. i) dell’art. 7, comma 1, del decreto legislativo
504/1992, si applica I'esenzione.

QUANDO STIPULARE UN AFFITTO D’ AZIENDA

1 affitto d’azienda & consigliabile 14 dove una parrocchia gia eserciti un’attivita commer-

ciale (ad es., esercizio di bar; accesso a impianti sportivi a pagamento, cinema parrocchiale,

libreria), che pud essere gestita da terzi, nel rispetto delle finalita degli ambienti e delle
strutture parrocchiali in cui detta attivita & inserita,

VANTAGGI
Consente di affidare la gestione dell’attivita a terzi, sgravandosi dei relativi oneri, con ga-
ranzia di riottenerne la piena titolaritd alla scadenza. I locali ceduti come cespiti aziendali
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possono essere riottenuti alla scadenza dell’affitto con maggiore facilita rispetto alle ipotesi
locative e senza oneri.

SVANTAGGI

Cedendo in affitto I'attivitd a un soggetto terzo, la parrocchia si spoglia del potere

“imprenditoriale” di determinare le scelte aziendali, che competeranno al nuovo gestore. In

ogni caso, V'affittuario deve gestire I’azienda softo la ditta che la contraddistingueva, senza
modificarne la destinazione e in modo da conservarne I'efficienza.
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Scheda 4.0

DIRITTO DI USO PUBBLICO

NOZIONE
11 diritto di uso pubblico & un particolare ius in re aliena di natura pubblicistica: appartie-

ne cioé alla categoria dei “diritti demaniali su beni altrui”, che I'art. 825 c.c. definisce come
“diritii reali che spettano allo Stato, alle province e ai comuni su beni appartenenti ad allri
soggetti, quando i diritti stessi sono costituiti per ['utilita di alcuno dei beni indicati dagli
articoli precedenti [ossia i beni demaniali, sia quelli necessari sia quelli accidentali] o per il
conseguimento di fini di pubblico interesse corrispondenti a quelli a cui servono i beni
stessi”. B il caso delle piazze e delle strade, che appartengono al demanio accidentale: se so-
no di proprieta privata possono essere asservite a uso pubblico.

T1 diritto pud essere perpetuo o a termine. In tale ultimo caso occorre un titolo negoziale,
che costituendo il diritto di uso pubblico, ne determini il perioedo di durata.

MODALITA DI COSTITUZIONE
L’uso pubblico si costituisce: '
a) per convenzione con Iente che rappresenta la comunita delle persone che utilizzano il be-
ne (normalmente il comune};
b) per usucapione, quando ’uso collettivo si sia protratto per vent’anni (deve trattarsi di uso
collettivo e non deli’uso soltanto di chi risiede in prossimita della strada o piazza privata);
¢) per dicatio ad patriam: quando il proprietario con il proprio comportamento, pur s& non
intenzionalmente diretto alla produzione dell’effetto di dar vita al diritto di uso pubblico,
metta volontariamente con carattere di continuitd e non di mera precarieta e tolleranza, un
proprio bene a disposizione della collettivitd assoggettandolo al correlativo uso {(ad es., s
realizza una piazza senza delimitarla, permettendo cosi di fatto Paccesso e il transito alla
collettivita);
d) per atto espropriativo del bene privato da parte dell’ente pubblico.

RAPPORTI TRA ENTE PUBBLICO E PROPRIETARIO

La proprieta resta al privato, anche se la facolta di disposizione ¢& limitata dall’esistenza di
un uso pubblico, che non pud essere interrotto (ma regelato) finché dura il diritto.

All’ente pubblico compete la manutenzione ordinaria e straordinaria e in genere ogni ope-
ra intesa a rendere fruibile e pid agevole (anche sotto I'aspetto architettonico) I'uso pubbli-
co. Per tale ragione le opere di sistemazione delle piazze private asservite a uso pubblico
competono all’ente pubblico: si tratta di vere e proprie opere pubbliche e non di lavori in fa-
vore del proprietario, anche se, alla scadenza del diritto (che equivale a una sdemanializza-
zione), tali opere diverranno di proprietd del proprietario stesso, operando il principio
dell’accessione. Pertanto, le convenzioni con il comune, attraverso le quali si costituisce ne-
gozialmente il diritto di uso pubblico, non dovranno prevedere i lavori sulla piazza come
corrispettivo del'uso (la costituzione & normalmente a fitolo gratuito) né come indennizzo
né come contribuzione (dovuta) della proprieta, essendo lavori che competono all’ente pub-
blico. Né tanto meno, nel caso di piazze davanti alle chiese, sara possibile utilizzare per 1 la-
vori i fondi a disposizione per le attrezzature religiose: se ¢’¢ un uso pubblico, non vi é una
destinazione religiosa.

Occorre a tal fine distinguere il sagrato vero e proprio, che deve rimanere nella piena di-
sponibilitd e godimento dell’ente ecclesiastico, dalla pit vasta piazza, che, se non recintata,
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pud essere assoggettata a uso pubblico.
Sull’area privata asservita a uso pubblico, I’ente pubblico esercita altresi tutti 1 poteri di

polizia demaniale, compresi quelli regolamentari e sanzionatori previsti dal codice della stra-
da.

: . VANTAGGI
La costituzione dell’uso pubblico permette di riqualificare il bene sotto I'aspetto archi-

tettonico e della fruibilita, senza oneri per il proprietario, il quale alla scadenza della conven-
zione rientrera nel pieno possesso dell’area e delle opere ivi realizzate.

Per evitare una costituzione a titolo originario dell’uso pubblico (per usucapione o dica-
tio ad patriam), con conseguente rischio di qualificare il diritto come perpetuo € non rego-
lamentabile, & necessario stipulare apposite convenzioni con I’ente pubblico, con le quali fis-
sare il termine di durata, le modalitd di uvtilizzo (ad es., vietando usi incompatibili sotto
I’aspetto religioso e morale con la presenza di un edificio di culto; permettendo 'accesso a
veicoli per funerali e matrimoni, ecc.) ed eventualmente prevedere la realizzazione da parte
delPente medesimo di opere di sistemazione e riqualificazione urbanistica dell’area (a suo
totale carico, salvo patti contrari).

Si segnala I’opportunita di fissare una durata non superiore a diciannove anni, al fine di
evitare che il diritto di uso pubblico possa formare oggetto dei decreti dell’ Agenzia del de-
manio previsti dalart. 1 della Legge 410/2001. Tl comma 6, dispone infatti che, su richiesta
dei comuni, tali decreti possano recensire, con “effetto dichiarativo della proprieta” e di
pubblicita ai fini della sua opponibilita ai terzi, i beni utilizzati per uso pubblico ininterrotta-
mente da oltre venti anni, con il consenso dei proprietari: stante I'ambiguité della norma (st
dichiara la proprietd pubblica o il semplice uso pubblico?) ¢ meglio evitare di rientrare nel
suo campo applicativo.

SVANTAGGI

L’uso pubblico & spesso un diritto pid subito che voluto dall’ente ecclesiastico proprieta-

ro. Per evitarlo tuttavia occorrerebbe interdire 'accesso pubblico alla piazza o alla strada,

chiudendola o recintandola, a condizione tuttavia che un uso pubblico non si sia gia costi-

tuito per usucapione o dicatio a patriam. Se gia costituito di fatto a titolo originario, non re-

sta che convenzionarsi con I'ente pubblico per ottenere una regolamentazione che tuteli
I"interesse dell’ente proprietario.
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SCHEDA 5.0

DIRITTO DI GODIMENTO COME CONTENUTO DI UNA PRESTA-
ZIONE DI SERVIZI

DEFINIZIONE

Si ha concessione di un immobile all'interno di una prestazione di servizi quando
I’immobile non & semplicemente posto a disposizione del terzo nella sua materialita, ma in
quanto appositamente attrezzato (ad es. come sala convegni) e spesso accompagnato da pre-
stazioni complementari (quali un servizio di registrazione, di portineria, di guardaroba, di bar
e buffet, ecc.). '

La prestazione di servizi (comprendente I'uso dell'immobile) deve essere distinta, anche
per le conseguenze di ordine fiscale, in:
- gratuita o contro corrispetiivo;
- se contro corrispettivo, in occasionale, abituale o collegata ad un’altra attivitd commer-

ciale.

DIFFERENZA DAI DIRITTI PERSONALI DI GODIMENTO
La concessione di un immobile all’interno di un contratto di prestazione di servizi si diffe-
renzia dalla concessione in diritto personale di godimento, tramite locazione o comodato,
per la presenza dei servizi che caratterizzano I'oggetto del contratto posto in essere, per cut
I"uso dell’immobile & solo un elemento, anche se quantitativamente il pit rilevante, del con-
tratto, ma non Iunico, né quello caratteristico.
Mentre ¢ molto facile distinguere le due fattispecie quando chi ¢ titolare della prestazione
di servizi (comprendente la concessione dell’immobile) si qualifica come imprenditore e la
prestazione di servizi & parte della sua attivitd imprenditoriale, non ¢ altrettanto facile quan-
do il soggetto concedente non & un imprenditore (anche se potrebbe diventarlo) o quando la
concessione & del tutto occasionale: si pensi al caso di una parrocchia che occasionalmente
mette a disposizione alcune sale, normalmente utilizzate per la catechesi e per riunioni par-
rocchiali, per assemblee di condominio. Se la parrocchia non chiede alcun corrispettivo (ol-
tre all’eventuale rimborso dalle spese vive sostenute), ci si trova in presenza di un contratto
di comodato temporaneo (cf. Scheda 2.2). Se la parrocchia chiede un corrispettivo, si ha un
contratto di locazione pure temporaneo (cf Scheda 2.1). Nell'uno e nell’altro caso st tratta
di un contratto che fa sorgere un diritto personale di godimento a favore del terzo. Ma se la
parrocchia mette a disposizione sistematicamente le aule, ¢’¢ un servizio di prenotazione e di
portineria, e le aule vengono appositamente attrezzate per I’occorrenza, si ha un contratto di
prestazione di servizi, che in teoria pud essere anche gratuito, non essendo la presenza di un
corrispettivo elemento determinante, Se poi la parrocchia mettesse a disposizione per le Ii-
unioni condominiali il salone dove svolge attivitd cinematografica e teatrale dietro corrispet-
tivo, la concessione dell’immobile verrebbe attratta dall’attivitd commerciale principale.

VANTAGGI, SVANTAGGIE OPPORTUNITA PASTORALI

A parte il caso di una parrocchia che sia gia titolare di un’attivita commerciale, con tutti

oli adempimenti connessi, dove la concessione di un immobile all'interno o 2 complemento
di detta attivitd non comporta alcun ulteriore aggravio rispetto agli adempimenti gia in esse-
re, ¢i si pud domandare se sia opportuno porre in essere una prestazione di servizi avente per
oggetto propri immobili (aule, impianti sportivi, ecc.), che si configuri come vera e propria
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attivita commerciale.

Forse tale scelta pud essere opportuna quando la parrocchia si trovi a essere proprietaria
di un immobile, che non intende cedere, e che non sia pili in uso pastorale. Ci si puo, pero,
domandare se non & pitt conveniente e pitt consono alla natura della parrocchia locare tale
immobile a terzi o concederlo in affitto d"azienda, se gia la parrocchia vi esercita un’attivita
commerciale, lasciando ad altri lo svolgimento dell’attivitd commerciale.

TRATTAMENTO FISCALE
a) Imposte indirette

Trattandosi di prestazioni di servizi i corrispettivi sono soggetti a IVA con aliquota ordi-
naria del 20% (d.P.R. 633/1972, art. 3) e dovranno essere regolarmente fatturati.

Fa eccezione il solo caso di attivita del tutto occasionali che, in quanto tali, non hanno ri-
levanza in ambito IVA.

b} Imposte dirette

- IRPEG (D .P.R. 917/1986):

- 1 corrispettivi: se sono relativi ad attivitd esercitata in maniera non occasionale, costitui-
scono “reddito d’impresa” (art. S1ss), se riguardano invece un’attivita esercitata occasio-
nalmente, rientrano tra i “redditi diversi” (art. 81, comma 1, lett. 1);

- gli immobili destinati all'utilizzo di cui in argomento, di norma non possono pit essere
considerati “pertinenza” dell’edificio di culto e pertanto perdono I’esenzione. Devono essere
assoggettati a tassazione nella categoria dei “redditi fondiari” sulla base della rendita cata-
stale rivalutata, quando restano nel’ambito “patrimoniale” della parrocchia (art. 33, comma
1); concorrono invece alla formazione del reddito d’impresa quando sono considerati stru-
mentali al’esercizio di attivitd commercial (art. 40).

-ICY
Gli immobili sono da assoggettare a ICI (avendo cura di presentare la denuncia o la co-
municazione al comune nei casi in cui I'immobile fosse precedentemente esente).
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