Comitato per gli enti e i beni ecclesiastici – sez. I

Circolare n. 32
Cessione di locali e spazi pastorali a terzi per uso diverso


La presente circolare ha lo scopo di segnalare agli E.mi Vescovi un fenomeno che sta diffondendosi tra gli enti ecclesiastici e che potrebbe determinare in futuro difficoltà nell’esercizio delle attività pastorali: si tratta della cessione a terzi di spazi di per sé destinati alle attività istituzionali degli enti medesimi.


Gli enti ecclesiastici possiedono in non pochi casi strutture di notevoli dimensioni, ma, a causa delle limitate disponibilità 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.) dispongono 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 attività. Da qui la richiesta, frequentemente rivolta da parte di altri soggetti agli amministratori degli enti ecclesiastici, di poterne utilizzare gli spazi per attività diverse da quelle istituzionali di religione e di culto, in vista delle quali i complessi sono stati realizzati.


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

1.
Prima di ipotizzare una diversa destinazione di immobili e strutture di proprietà di enti ecclesiastici, è necessario compiere una valutazione circa l’uso pastorale – attuale o da programmare – di detti beni, prevalente rispetto a ogni considerazione di convenienza economica.


Le finalità, pur apprezzabili, che vengono spesso indicate per l’utilizzo diverso dei beni non devono far dimenticare il pericolo di compiere scelte difficilmente reversibili.
2.
È 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 immobile non deve comportare una mutazione di destinazione d’uso incompatibile con il regime vigente, e le norme fiscali, per cui le esenzioni di cui godono taluni complessi immobiliari sono il più delle volte condizionate alla circostanza che i locali siano utilizzati dall’ente proprietario per la realizzazione delle proprie finalità istituzionali.

Circa le agevolazioni fiscali, si richiama in particolare il fatto che le pertinenze degli edifici di culto (ambito nel quale rientrano le abitazioni dei sacerdoti a servizio della parrocchia, l’oratorio e gli altri spazi utilizzati per lo svolgimento delle attività istituzionali) sono esenti da IRPEG ai sensi dell’art. 33 del Testo unico delle imposte sui redditi, emanato con decreto del Presidente della Repubblica 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 gli effetti “pertinenze”. A tale proposito è opportuno sottolineare che le case canoniche non cessano di essere pertinenze dell’edificio di culto per il semplice fatto che il parroco abiti altrove. Ciò che conta, infatti, è che la canonica sia comunque a disposizione della parrocchia, ossia a servizio del parroco (come sede, ad es., dell’ufficio parrocchiale) o dei fedeli (venendo utilizzata, anche solo saltuariamente, per iniziative catechetiche e pastorali). La casa canonica perderebbe, invece, la natura di pertinenza qualora venisse meno il riferimento all’edificio di culto, perché, ad es., destinata ad attività considerate commerciali dalla legge o concessa a terzi (in questi casi, potrebbe, però, permanere l’esenzione ICI, pur scomparendo quella relativa all’IRPEG)
.


Si ricordi, poi, che nell’ordinamento italiano il contratto non richiede la forma scritta a pena di nullità, se non in casi tassativi (cf. art. 1350 c.c.), quali ad es. l’alienazione, la costituzione di diritti reali, le locazioni ultranovennali, le locazioni per uso abitativo. Per conseguenza, qualunque accordo verbale tra due soggetti (ad esempio per un comodato) produce l’effetto di vincolarli contrattualmente, anche se in tali casi l’assenza della prescritta autorizzazione canonica può costituire causa di invalidità, ai sensi dell’art. 18 della legge 20 maggio 1985, n. 222.


Occorre 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 e della delibera CEI n. 38 sulle locazioni.


Parimenti, si ricordi ai parroci che l’amministratore di una persona giuridica non può assumere decisioni in base a criteri meramente personali ma è tenuto a garantire l’ente rappresentato secondo criteri di rigorosa prudenza.

3.
È necessario integrare a livello di diritto particolare diocesano la normativa canonica contenuta nel codice di diritto canonico e nelle connesse delibere CEI a tutela degli immobili destinati a uso istituzionale.


La normativa generale prevede la licenza dell’autorità ecclesiastica competente per le alienazioni (can. 1291) e per i contratti di locazione (can. 1297), ma non detta norme relative ai diversi contratti e agli innumerevoli modi con cui un ente ecclesiastico può, anche senza contratto scritto, cedere l’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 n. 59, di inserire «la mutazione di destinazione d’uso di beni immobili di qualsiasi 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 è rivelata insufficiente, perché l’espressione «destinazione d’uso» può prestarsi a un’interpretazione restrittiva, secondo l’accezione tecnica propria della legislazione urbanistica.


Si invitano pertanto gli E.mi Vescovi a prevedere esplicitamente fra gli atti di straordinaria amministrazione, integrando il decreto promulgato in forza del can. 1281, «la cessione a terzi dell’uso e del godimento, a qualsiasi titolo, di immobili appartenenti alla persona giuridica».


In effetti, ciò che danneggia immediatamente e direttamente l’ente ecclesiastico è la perdita della piena disponibilità di immobili e spazi destinati a uso pastorale. La caratteristica di tali beni è quella di essere vincolati alle attività di culto e di religione e perciò 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 l’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 discrezionalmente circa le modalità di utilizzo dei locali, compresi anche gli eventuali campi sportivi; ciò comporta tra l’altro il diritto-dovere del parroco, in quanto rappresentante legale della parrocchia, di detenere le chiavi di tutti i locali e gli impianti.


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 parrocchia.

Le parrocchie possono, se lo ritengono pastoralmente utile, consentire che associazioni sportive, scuole o altri soggetti utilizzino i propri impianti. Tale concessione deve essere formalizzata mediante un contratto scritto di uso a tempo parziale determinato (cf. all. A), cioè 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 attività pastorali.


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


A titolo esemplificativo, sono state preparate alcune schede indicanti possibili forme di cessione in uso e godimento a terzi di immobili ecclesiastici (cf. all. B)
.
5.
Pare infine opportuno rammentare alcune attuali circostanze che rendono assai difficile, se non praticamente impossibile, il recupero di locali e spazi ceduti in uso a terzi.


La mentalità oggi diffusa accetta con fatica il principio, fondamentale nei rapporti contrattuali, per cui chi assume un’obbligazione è 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 riconsegnerà spontaneamente gli spazi occupati al termine del contratto.

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


L’esperienza insegna che la semplice richiesta da parte del parroco di riavere la disponibilità di locali dati in uso può dare luogo a contestazioni pastoralmente 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 e la ragione per cui è stata fatta la cessione.


Infine, nel valutare l’opportunità di cedere locali e spazi pastorali per uso diverso, è necessario considerare i possibili sviluppi futuri dell’attività parrocchiale: locali al presente poco utilizzati e costituenti un onere, potrebbero in futuro rivelarsi necessari per la vita della comunità 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.

All. A

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

SCRITTURA PRIVATA

tra

la parrocchia ____________________________________________________, con sede in ________________ (c.f.________________), rappresentata dal parroco pro tempore _____________________________

e

l’associazione/ente_________________________________________________, con sede in _________________(c.f. _______________), rappresentata da _________________________

PREMESSO

- che la parrocchia ha la disponibilità dell’immobile sito in ___________ __________________________, destinato alle attività parrocchiali e che in tale immobile si trova un locale / campo con relativa attrezzatura;

- che l’associazione / ente ________________________ ha chiesto l’uso del predetto locale per alcune ore e per determinati giorni della settimana per effettuare attività di __________________________

TRA LE PARTI SI CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE:

1. La parrocchia ________________, come sopra rappresentata, si impegna a tenere 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 parrocchia concedente anche per il tempo in cui si svolge l’attività concordata.

2. L’uso parziale viene concesso al solo esclusivo scopo che il locale sia adibito ad attività di ________________________________, con inizio il giorno ____________ e termine il giorno ______________, senza alcuna possibilità di proroga o tacito rinnovo. È fatto espresso divieto all’associazione / ente _________________________________ di cedere ad altri la facoltà di uso del locale di cui al presente atto, e di invitare in esso persone non autorizzate dalla parrocchia stessa.

3. L’associazione / ente __________________________________________ dichiara di voler usare il locale per effettuare attività di ________________________________ e precisa che tale attività viene svolta in armonia con le finalità istituzionali della parrocchia e sempre, comunque, sotto la vigilanza della parrocchia. Dichiara inoltre di essere coperta da assicurazione per responsabilità civile verso terzi e infortuni per le suddette attività.

4. L’associazione / ente _______________________________________si impegna a provvedere alla pulizia del locale e a lasciare ogni giorno in ordine e in buone condizioni il locale e l’attrezzatura. 

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

6.
L’associazione /ente si impegna altresì 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 farà riferimento per analogia alle norme del codice civile sul comodato (artt. 1803ss.).

Luogo e data ________________

___________________________                      ___________________________

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

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

___________________________                      ___________________________

    (per la parrocchia)                                         (per l’associazione / ente)
� Cf. C. Redaelli, Esenzioni ICI per le pertinenze degli edifici di culto, gli immobili degli enti ecclesiastici e degli enti non commerciali, in «Ex lege» 2001/4, pp. 42-61.


� L’allegato B è disponibile nella pagina dell’Ufficio nazionale per i problemi giuridici della CEI, sul sito internet www.chiesacattolica.it, e verrà inviato a mezzo postale a quanti ne facciano richiesta.
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