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Affitto/Proprietari
!Iwcamne ia durata
eleq foni

perun garage in fitto

orrei porre il seguente quesito.

Dovendo dare in locazione un lo-
cale al piano terreno allo stato ru-
stico, destinato a deposito di ma-
teriali ma che il conduttore vorreb-
be adibire a rimessa di un’autovet-
tura, per non incorrere in errori
quale durata della locazione dovrei
prevedere?

£ ‘ Si tratta di stabilire concorde-
mente tra le parti quale sia I'uso
al quale I'autorimessa € desti-
nata, e soprattutto se I'autorimessa
sia accessoria ad una abitazione an-
che questa condotta in locazione, e
chi ne sia il proprietario-locatore. Mi
spiego meglio. Se il lettore che ha ri-
volto la domanda fosse anche pro-
prietario dell’abitazione locata allo
stesso conduttore, allora la durata del-
la locazione del garage dovrebbe es-
sere raccordata con quella dell’abi-
tazione, trattandosi di una pertinen-
za di questa soggetta allo stesso re-
gime contrattuale dei rapporti di lo-
cazione. Se invece questa situazione
non si.verifica nel senso che il pos-
sibile conduttore dell’autorimessa &
anche proprietario dell’abitazione
nella quale abita ovvero il proprieta-
rio-locatore di questa & persona di-
versa dal proprietario del garage, al-
lora il contratto di locazione relativo
a quest’ultimo potra avere durata e re-
gime assolutamente liberi e non di-
sciplinati dall’attuale legge sulle lo-
cazioni n. 431/1998, quanto a ca-
none, durata ed altre condizioni.

Quando il conduttore
ha diritto di |
ono proprietario, quale persona
isica, di un locale dato in affit-

a cura di NINO SCRIPELLITI
Awocato, consulente legale della Confedilizia

| proprietari che hanno quesiti da porre al nostro esperto

in matenia di locazioni possono inviare una mail a:
messaggero.proprieta@libero.it, oppure possono indirizzare
una lettera alla Piemme Spa, via Montello n°10 - 00195 Roma,
indirizzandola alla rubrica “Casa - Inquilini & Proprietan”.

to e dovendo costruire a fianco di ta-
le locale un altro simile vorrei sapere
come posso avere qualche benefi-
cio fiscale. Avrei pensato a conferire
la proprieta affittata ad una socie-
ta immobiliare della quale detengo
it 100% del capitale in modo da po-
ter scaricare le spese nel bilancio di
questa. In tal caso il conduttore po-
trebbe avere diritto di prelazione?

‘ ‘ Il diritto di prelazione spetta al
conduttore ai sensi dell’artico-

lo 38 della legge n. 392
/1978 alla condizione che il condut-
tore svolga attivita imprenditoriali,
ed in tal caso quando si tratti di atti-
vita che comportino un contatto di-
retto con il pubblico degli utenti e dei
consumatori. Quando invece si tratta
di rapporto di locazione abitativa, il
conduttore non dispone di alcun diritto

di prelazione legale ma, se espres-
samente pattuita, pud disporre di un
diritto di prelazione convenzionale, il
cui mancato rispetto da parte del con-
cedente é titolo soltanto per il risar-
cimento del danno. Tuttavia bisogna
sottolineare che il conferimento in una
societa non € modo di trasferimento
della proprieta non sostituibile con il
denaro che é corrispettivo proprio del
contratto di compravendita, con la
conseguenza che il conduttore si
pretendesse la prelazione non sa-
rebbe in grado di offrire al locatore
una situazione equivalente. Ne con-
segue che lettore potra conferire
I'immobile nel capitale della societa
della quale & socio unico, in tal mo-
do potendo imputare le spese a que-
sta ultima, essendo finalizzate all'in-
cremento del patrimonio immobiliare
della societa.
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