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NOTIZIE

In breve

c LAPAROLA
CHIAVE

Luciano De Vico
Il contratto di comodato

diunbeneimmobile, seredat-
to per iscritto, è soggetto a re-
gistrazione in termine fisso e
sconta l’imposta di registro
nella misura di 168 euro, sulla
base di quanto viene previsto
dall’articolo 5, comma 4 della

prima parte della Tariffa alle-
gataalDpr131/1986.Il termine
per l’adempimento è di venti
giorni dalla data dell’atto se
quest’ultimo viene formato in
Italia ovvero sessanta giorni
se formatoall’estero.

Come correttamente soste-
nuto dal lettore Angelo Galfa-
no, che ha inviato una solleci-
tazionedichiarimentoallaca-
sella di posta del Sole 24 Ore
dedicata ai dubbi dei lettori,

seilcontrattoprevedeunadu-
rataannualeconclausoladita-
citorinnovo,nonè necessario
ogni anno effettuare una nuo-
va registrazione del medesi-
moattoepagareconseguente-
mentelarelativaimpostadire-
gistro in misura fissa. A diffe-
renzadelcontrattodi locazio-
ne,infatti, ilcomodatoècarat-
terizzato dalla totale gratuità,
vale a dire dall’assenza di un
corrispettivo a fronte della
consegna di una cosa tra due
soggetti.

Per la locazione e l’affitto di
beni immobili, è lo stesso arti-
colo 17 del Tur che prevede in
casodi cessione, risoluzione e
proroga,anchetacita,delcon-
tratto, la liquidazione e il ver-
samento dell’imposta di regi-
stro entro trenta giorni, con il
conseguente obbligo di pre-
sentare all’ufficio l’attestato
di versamento nei successivi
ventigiorni.

L’impostainmisurafissa,in-
vece, applicabile alla registra-
zionediuncontrattodicomo-
dato di beni immobili redatto
per iscritto, è stata prevista
dal legislatore proprio in con-

siderazione del carattere es-
senzialmente gratuito dell’at-
to, indipendentemente dalla
forma in cui è redatto (atto
pubblico, scrittura privata au-
tenticatao non autenticata).

L’obbligo della registrazio-
ne, infatti, discende diretta-
mente dalla natura dei beni
chesonooggettodicomodato
(gli immobili), salvosi trattidi
contratto verbale, nel qual ca-
so non sussiste alcun obbligo
di registrazione, come è stato
precisato dalla stessa agenzia
delleEntratenellarisoluzione
n. 14/Edatata6 febbraio 2001.

È possibile ritenere, infine,
che la previsione contrattuale
di una durata prestabilita con
rinnovotacitononsiaillegitti-
ma, bensì rientri nella libera
determinazionedelleparti.

IlCodicecivilechediscipli-
na il contratto di comodato
agliarticolichevannodal1803
al1812nonprescrivealcunvin-
colo di forma né di durata. È
espressamenteprevista, inve-
ro,anchelapossibilitàdistipu-
lare un contratto di comodato
senzadeterminazionedidura-
ta, quindi a tempo indetermi-
nato.Inquestocasoilcomoda-
tarioètenutoarestituirelaco-
sanon appena il comodante la
richiede.
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Le risposte ai temi dei lettori. L’intreccio fra Codice civile e regole tributarie

Angelo Busani
Concessi altri tre anni per

portareacompletamentogliin-
terventi edilizi «diretti all’at-
tuazionedeiprogrammi diedi-
liziaresidenziale»chesianoef-
fettuati nel contesto di «piani
urbanistici particolareggia-
ti» (Pup) e, con ciò, per evitare
diperdere l’imposta di registro
agevolata all’1 per cento, previ-
staperl’acquistodiareeoedifi-
ci siti nelcontesto di Pup(dalla
quale si decade se l’edificazio-
ne non sia appunto completata
entrouncertoterminedallada-

ta d’acquisto): è quanto dispo-
sto dal sesto (e ultimo) comma
del Dl 3 agosto 2013, n. 102, cioè
quello che ha cancellato la pri-
maratadell’Imu.

La norma in questione non è
di facile lettura (e solleva pure
qualcheproblemainterpretati-
vo) e, per comprenderla bene,
occorre risalire alla disciplina
"originaria", poi fatta oggetto
di proroga, e cioè all’articolo 1,
comma 1, decimo periodo, del-
la Tariffa parte prima allegata
al Dpr 26 aprile 1986, n. 131, che
reca il Testo unico dell’impo-
sta di registro. Questa norma
venneintrodottadall’articolo1,
comma 25, legge 244/2007; con
essail legislatorevolleagevola-
releimpresedicostruzionede-

gradando,adeterminatecondi-
zioni, l’aliquota dell’imposta di
registro sugli acquisti immobi-
liaridal7o8percento(asecon-
dadeicasi)all’1percento.

Senonchè la crisi ha inciso
suipianiindustrialidelleimpre-
se che avevano comprato que-
sti terreni (o edifici) compresi
nei Pup, rendendo troppo bre-
ve il termine di cinque anni per
completare l’intervento di edi-
ficazione (o di ristrutturazio-
ne).Diciòsièfatto interpreteil
legislatore che, con l’articolo 2,
comma23, dl 29 dicembre 2010,
n. 225,dispose:

a) la proroga «di tre anni»
del termine di cinque anni pre-
visto dall’articolo 1, comma 25,
legge244/2007;

b) l’applicazione di questo
termine di cinque anni, proro-
gato «di tre anni», ai rogiti sti-
pulati a partire non più dal 1˚
gennaio 2008, ma dal 2005 in
avanti (per comprendere que-
sto passaggio occorre conside-
rareche,anteriormenteallaleg-
ge244/2007,giàvigevaun’altra
normasuiPup,analogaaquella
attuale, introdotta dalla legge
388/2000, come successiva-
mente modificata dal dl
223/2006 e dalla legge
296/2006).

Ora dunque, con il Dl
102/2013(perilqualedunquedi-
ventano «sei» i «tre anni» pre-
visti dall’articolo 1, comma 25,
legge 244/2007), il complesso
panorama normativo appena
descritto deve essere letto co-
mesegue:

a) per completare gli inter-
ventineiPupdiediliziaresiden-
zialec’ètempocinqueanni;

b) il quinquennio è proroga-

to«di seianni».
Insomma, cinque più sei fa

undici, cosicchè se oggi si ac-
quista (con un contratto Iva
esente o fuori campo Iva) un
terreno o un edificio posizio-
nato in un Pup, al fine di rea-
lizzare un intervento di edili-
zia residenziale, c’è tempo
undici anni per completarlo,
senza decadere dall’agevola-
zione consistente nell’appli-
cazione dell’1 per cento di im-
posta di registro (le imposte
ipotecaria e catastale sono in-
vece dovute in misura non
agevolata, rispettivamente
con le aliquote del 3 e dell’1
per cento).

Se per i nuovi acquisti dun-
que non ci sono problemi in-
terpretativi (salvo sapersi di-
stricare tra il groviglio delle
norme appena riportate), più
complicata potrebbe appari-
re l’estensione del "periodo
di grazia" di undici anni, di-
sposta dal dl 102/2013, anche
agli acquisti del passato e, in
particolare, a quelli compiuti
tra il 2005 e il 2008. Si tratta
però, una volta tanto, di una
retroattività favorevole al
contribuente: infatti, come vi-
sto, il legislatore ha agito non
sostituendo un termine (più
breve con uno più lungo) ma
disponendo una proroga (pri-
ma di tre e poi di sei anni) al
termine quinquennale conte-
nuto nel Testo Unico del regi-
stro, cosicchè non appare
dubbio che, ad esempio, es-
sendosi comprata un’area il
30 aprile 2006, ci sia tempo fi-
no al 1˚maggio 2017 per com-
pletare i lavori.
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GUARDIA DI FINANZA
Bardicomandante
insecondadellaGdf
Ilgenerale dicorpod’armata
VitoBardiè ilnuovo
comandante inseconda
dellaGuardiadi Finanza.La
cerimonia
d’avvicendamentoper fine
mandatoconl’attuale
vicecomandanteEmilio
Spaziantesièsvolta ieri a
Romanella sededel
comandogenerale,alla
presenzadelcomandante
generaleSaverioCapolupo.

AGRONOMI
Sisti confermato
allaguidadelConaf
Andrea Sisti (nella foto) è
stato confermato
all’unanimità alla guida del
Consiglio dell’ordine
nazionale dottori agronomi
e dottori forestali, categoria

che conta 22mila iscritti. Il
nuovo consiglio nazionale
si è insediato ieri al
ministero della Giustizia e
resterà in carica fino al 2018.
Riconfermati anche la
vicepresidente Rosanna
Zari e il segretario Riccardo
Pisanti.

INPS/1
Leabilitazioni
suidatideipensionati
Conlacircolaren.129del5
settembrel’Inpsdisciplina il
serviziodi raccoltaedi
trasmissionedelle
dichiarazionipresentatedai
pensionatiai finidel
riconoscimentoper l’anno
2013deldirittoalledetrazioni
di imposta.Traisoggetti
abilitatiall’assistenzafiscale
chepossonostipulare
convenzioniper laraccoltae
latrasmissioneall’Inpsdelle
dichiarazionipresentatedai
pensionatiai finidelle
detrazionid’impostacisono
ilConsiglionazionaledei
consulentidel lavoro; l’
Istitutonazionalerevisori
legali; l’associazione
nazionalecommercialistie
per iconsulenti tributari
Ancit,Ancot, Int,LapeteLait.

INPS/2
Stranieridisabili
ammessi alwelfare
Leprestazionidiwelfare
previste in favoredelle
personecondisabilità
devonoessereconcesse a
tuttigli stranieri
regolarmentesoggiornanti,
«anchese prividipermesso
disoggiornoCe di lungo
periodo,alla solacondizione
chesiano titolaridel
permessodi soggiornodi
almenounannodicui
all’articolo41TU
immigrazione».Lochiarisce
l’Inpsnelmessaggio n. 13983,
prendendoattodelle
sentenzedellaCorte
Costituzionale.

FABBRICATI

La durata del patto
e il prelievo

IL MIO GIORNALE

IlprofessionistaAngelo
Galfanosollecitachiarimenti
inrelazioneallaregistrazione

deicontrattidicomodatodiun
magazzinoconscadenza
annualeeclausoladirinnovo
tacitoperunugualeperiodo.Il
problemaèsesiapossibileper
lepartiapplicareaun
contrattodicomodatoun
tacitorinnovoperperiodicosì
breviequalisianole
conseguenzedicarattere
fiscale.

Canone concordato. Gli effetti

Salvina Morina
Tonino Morina

Le novità sulla cedolare
secca ridottadal 19 al 15%, sui
canoni derivanti da contratti
concordati, hanno effetto già
dal2013.

Icontribuentipossonoper-
ciò beneficiare della riduzio-
ne anche in sede di acconto
peril2013,siaper iversamen-
tiincorso,incasodirateazio-
ne del primo acconto per il
2013, sia per l’acconto di no-
vembre, in scadenza il 2 di-
cembreprossimoinquantoil
30novembreèsabatoeil1˚di-
cembreèdomenica.

Nel momento in cui si ese-
guono calcoli che riducono
l’acconto, si deve stare atten-
tiperchéuninsufficientever-
samentopotrebbecomporta-
re la sanzione del 30 per cen-
to.Perdeterminare l’acconto
per il 2013, sono previsti due
metodi di calcolo: lo «stori-
co» sui dati dell’anno prece-
dente,del730/2013odell’Uni-
co 2013, e il «previsionale»
sulminore imponibile osulla
minore imposta dell’anno in
cui si versa l’acconto. Può es-
serequesto il caso deicontri-
buentichepossonofruiredel-
la riduzione della tassa piatta
dal 19 al 15 per cento. In sede
di saldo per il 2013, in scaden-
za nel 2014, potranno poi ese-
guire i relativi conguagli. È
l’articolo 4 del decreto legge
31agosto2013,n. 102,adispor-
re la riduzione dell’aliquota
dal 19 al 15% con effetto dal
2013dellacedolareseccaperi
contratti a canone concorda-
to. È infatti stabilito che
«all’articolo3,comma2,quar-
to periodo, del decreto legi-
slativo 14 marzo 2011, n. 23, le
parole"èridottaal19percen-
to" sono sostituite dalle se-
guenti:"èridottaal15percen-
to».Ilsuccessivocomma2di-
spone che la riduzione della
cedolareseccahaeffettoade-
correre dal periodo d’impo-
sta in corso al 31 dicembre
2013,inpratica,perl’interoan-
no 2013, considerato che, per
le persone fisiche, il periodo

d’imposta coincide con l’an-
nosolare.

L’articolo 3, comma 2, del
decreto legislativo 14 marzo
2011, n. 23, dispone che, a de-
correre dal 2011, il canone di
locazione relativo ai contrat-
ti aventi ad oggetto immobili
ad uso abitativo e le relative
pertinenze locate congiunta-
mente all’abitazione, può es-
sereassoggettato, inbasealla
decisione del locatore, ad
un’imposta,operatanellafor-
madellacedolaresecca,sosti-
tutivadell’Irpefedellerelati-
ve addizionali, nonché delle
imposte di registro e di bollo
sul contratto di locazione; la
cedolareseccasostituiscean-
che le impostedi registroe di
bollo sulla risoluzione e sulle

proroghe del contratto di lo-
cazione. Sul canone di loca-
zione annuo stabilito dalle
parti la cedolare secca si ap-
plica in ragione di un’aliquo-
ta del 21 per cento. La cedola-
re secca può essere applicata
anche ai contratti di locazio-
neperiqualinonsussistel’ob-
bligo di registrazione. Per i
contratti stipulati secondo le
disposizionidicuiagliartico-
li 2, comma 3 e 8 della legge
431/1998, cosiddetti contratti
concordati, relativi ad abita-
zioniubicateneiComunicon
carenzedidisponibilitàabita-
tiveoneglialtriComuniadal-
ta tensione abitativa indivi-
duati dal Cipe, l’aliquota del-
la cedolare secca calcolata
sulcanone pattuitodallepar-
tiè ridottaal 19percento,mi-
surache,comesièdetto,èul-
teriormente ridotta al 15 per
cento,con benefici per l’inte-
roanno 2013.
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L’esempio

01 | IL CASO
Un contribuente ha versato
per il 2012 un importo
complessivo di 5.700 euro,
pari al 19% del canone
annuo concordato di 30mila
euro. In sede di acconto per
il 2013 ha determinato
l'importo del 95% della tassa
piatta per il 2012, di 5.700
euro, pari a 5.415 euro. Sulla
base dei redditi del 2012, la
prima rata è di 2.166 euro
(40% di 5.415 euro) che ha
iniziato apagare dal mese di
giugno, mentre la seconda
rata, in scadenza il 2
dicembre 2013, è pari a
3.249 euro (60% di 5.415
euro)

02 | I CONTI
Nel caso sopra

esemplificato, considerata la
riduzione della tassa piatta
per il 2013, dal 19 al 15%, il
debito complessivo per il
2013 sarà pari a 4.500 euro
(30.000 euro per 15%), in
luogo di 5.700 euro.
L'accontocomplessivo
dovuto per il 2013 è quindi
pari a 4.275,00 euro (95% di
4.500 euro)

03 | LA RIDUZIONE
Il contribuente, se ha già
completato il pagamento
della prima rata, può ridurre
il secondo acconto per il
2013, in scadenza il 2
dicembre 2013. Inquesto
caso, avendo già pagato la
prima rata di acconto per
l'importo di 2.166 euro,
potrà versare 2.109 euro

01 | LA REGOLA
Lanorma originaria è stata
introdotta dall’articolo 1,
comma 25 della legge
244/2007 (Finanziaria per il
2008), abbassando dal7-8%
aseconda dei casi all’1%
l’aliquota dell’imposta di
registro per gli interventi di
attuazione dei programmi di
edilizia residenziale effettuati
nel contesto di piani
urbanistici particolareggiati
(Pur)

02 | I LIMITI
L’agevolazione era fruibile
dalle imprese a condizione di
completare gli interventi
compresinei piani urbanistici
particolareggiati entro il
termine di cinque anni

03 | IL PRIMO INTERVENTO
Il Dl 225/2010 (articolo 2,
comma 23) ha prorogato di tre
anni il termine quinquennale
previsto dalla prima
normativa, e ha esteso il
beneficio ai rogiti stipulati a
partire dal 2005)

04 | LA NUOVA ESTENSIONE
Il Dl 102/2013 raddoppia da
tre a sei anni la proroga
originaria contenuta
nell’intervento del 2010

05 | IL QUADRO ATTUALE
Oggi quindi è possibile
completare gli interventi
entro11 anni (i cinque
originari più i sei della
prorogaraddoppiata dalDl
102/2013)

ILQUADRO
Per i contribuenti
siapre l’opportunità
di ridurre l’entità
delsecondo versamento
inscadenza il 2 dicembre

Comodato, rinnovotacitogratuito

Lacedolare«light»
puòfarricalcolare
gliaccontidel2013

L’evoluzione

Comodato

7 Il comodato èun contratto,
essenzialmente gratuito, con il
qualeuna parte consegna all’altra
una cosa mobile o immobile,

affinché se ne serva per un tempo o
per un uso determinato, con
l’obbligodi restituire la stessa cosa
ricevuta. Il comodatario è
obbligato a restituire la cosa alla
scadenzadel termine convenuto o,
in mancanza di termine, quando se
ne è servito in conformità del
contratto. Se non èstato convenuto
un termine, nè risulta dall’uso cui la
cosaè destinata, il comodatario è
tenutoa restituirla non appena il
comodante la richiede.

Fisco e immobili. L’imposta di registro all’1% sugli acquisti resta se l’intervento si completa in undici anni

Edilizia,piùtempoaglisconti
Raddoppiata laprorogaper i «pianiurbanistici particolareggiati»

FOTOGRAMMA

L’INDICAZIONE
Il prolungamento annuale
non comporta
l’obbligo di registrazione
con versamento
dell’imposta fissa

AGF

ILCALCOLO
Lanuova previsione
estendeda tre a sei anni
laprorga del 2010
esi somma ai cinque anni
delladisciplina originaria


