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Locazioni Abitative

Le Fonti
L.9/12/1998, n. 431 sulle locazioni abitative.

La legge 431/98 distingue due “macrotipologie” di Contratti. Quelli
a canone libero e quelli a canone concordato.

| primi sono i tradizionali abitativi 4+4 (che possono anche essere
5+4, ecc.). In questo caso, il testo e libero (salvo che non violi
norme, in qual caso un giudice puo dichiarare nulla la pattuizione)
ed il canone e libero. Non attribuiscono alcuna particolare
agevolazione fiscale. Se un locatore persona fisica opta per la
Cedolare, I'aliquota e al 21%.

L'altra tipologia € quella a Canone Concordato. Qui la cosa si
complica perché la L 431/98 demanda a fonti
normative/regolamentari di ulteriori tre successivi livelli.
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GAZZETTA %8 UFFICIALE

DELLA REPUBLICA ITALIANA

Roma - Martedi, 15 dicembre 1998

§I PUBBLICA TUTTI

PARTE PRIMA 1 GIORNI NON FESTIVI

DIREZIONE E REDAZIONE PRESSO IL MINISTERO DI GRAZIA E GIUSTIZIA - UFFICID PUBBLICAZIONE LEGGI E DECRETI - VIA ARENULA 70 - 00100 ROMA
AMMINISTRAZIONE PRESSO LISTITUTD POLIGRAFICO E ZECCA DELLO STATO - LIBRERIA DELLG STATO - PIAZZA G. VERDI 10 - 00100 ROMA - CENTRALINO 85081

N. 203/L

LEGGE 9 dicembre 1998, n. 431.

Disciplina delle locazioni e del rilascio degli immobili
adibiti ad uso abitativo.



2° livello: La Convenzione Nazionale

La L. 431/98 prescrive che ogni 3 anni (termine
troppo stretto) vada stipulata una Convenzione | o
Nazionale tra le 00.SS. della Proprieta Edilizia e e inir
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ASSOCASA U.G.L.

disciplina delle Locazioni a Canone Concordato. _, .

In realta da allora ad oggi la Convenzione e stata | N

rinnovata soltanto tre volte. Il termine dei 3 anni é ONIONCASA”

Dr.ssa Maria Pia Pallavicini

stato rispettato solo una volta (1999 - 2002). La | D Goamloperiacondisionabiivn

OGGETTO: criteri generali per i contratti di locazione stipulati in base ad accordi

definiti in sede locale. Convocazione di riunione su “Convezione Nazionale” ai sensi

terza Convenzione e stata «convocata» dal MIT nel &=« |
Settembre del 2016, dopo 15 anni dalla uesimeelig wim v s

alla bozza di testo entro e non oltre il 12 settembre p.v., si convocano le SS.LL. per il

giorno 20 settembre 2016 alle ore 11.00 “Sala Biblioteca” presso il MIT con ingresso in

Convenzione precedente. e el e
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| Players

Le 00.SS. della Proprieta Edilizia "maggiormente rappresentative"” (ovvero
che hanno ottenuto il riconoscimento formale dal MIT) sono otto:

1) APPC

2) ASPPI

3) CONFABITARE

4) CONFAPPI

5) CONFEDILIZIA

6) FEDERPROPRIETA’

7) UNIONCASA

8) UPPI
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La huova Convenzione
Nazionale del 2016

Al  termine dei lavori, il
25/10/2016 viene stipulata la
nuova Convenzione Nazionale che
detta le linee guida per i
successivi veicoli normativi e
regolamentari del "mondo" delle
Locazioni a Canone Concordato.
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Ministno bl Spfoastrstions o dé Traports

L’anno 2016, il giorno 25 del mese di ottobre nella sede del Ministero delle infrastrutture e dei
trasporti

TRA

le organizzazioni degli inquilini: Ania, Asia-Usb, Assocasa Ugl, Conia, Feder.Casa Confsal,

Sai/Cisal, Sicet, Sunia, Uniat ,Unione inquilini;

E

le organizzazioni della proprietd edilizia: Appe, Asppi, Confappi, Confabitare,

Confedilizia, Federproprieta, Union Casa, Uppi

ALLA PRESENZA

del Vice Ministro
Sen. Riccardo Nencini

SI CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE:

Articolo 1 !\/\FJ
(Criteri per la determinazione dei canoni dei contratti di locazione nella contrattazione territoriale) \

1. Gli accordi territoriali, in conformita delle finalita indicate all'art. 2, comma 3, della legge 9
dicembre 1998, n. 431, stabiliscono fasce di oscillazione del canone di locazione all'interno delle
quali, secondo le caratteristiche dell'edificio e dell'unitd o porzione di unitd immobiliare, & 4
concordato, tra le parti, il canone per i singoli contratti. f

&‘B},
2. A seguito delle convocazioni avviate dai comuni, singolarmente o in forma associata, le /)
organizzazioni della proprieta edilizia e dei conduttori maggiormente rappresentative a livello /'/ A
locale, al fine della realizzazione degli accordi di cui al comma 1, dopo aver acquisito le
informazioni concernenti le delimitazioni - ove effettuate - delle microzone del territorio
comunale definite ai sensi del decreto del Presidente della Repubblica 23 marzo 1998, n. 138,
individuano, anche avvalendosi della banca dati dell'Osservatorio del mercato immobiliare
dell'Agenzia delle Entrate, insiemi di aree aventi caratteristiche omogenee per:
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3° livello: il Decreto Interministeriale attuativo

MINISTERO DELLE INFRASTRUTTURE

Il Decreto Interministeriale attuativo della Convenzione Nazionale I DEI TRASPORTI

Sulla base della Convenzione Nazionale del 25/10/2016, il _

16/01/2017 viene emanato il Decreto n. 110175 del MIT, di DPFCRETO 16 gennaio 2017,

concerto con il MEF, che veicola le novita in materia di Locazioni  Criteri generali per la realizzazione degli accordi da defi-
nire in sede locale per la stipula dei contratti di locazione ad

a Canone Concordato da adottarsi nei nuovi Accordi Territoriali, wuso abitativo a canone concordato, ai sensi dell’articolo 2,
comma 3, della legge 9 dicembre 1998, n. 431, nonché dei

tra cul: contratti di locazione transitori e dei contratti di locazione
-l criterio "demografico" per i Contratti Transitori: per studenti universitari, ai sensi dell’articolo 5, commi 1, 2
] . ] i ) ’ L e 3 della stessa legge.

- I'obbligo di Attestazione per i Contratti non assistiti, con

modalita fissate in ciascun A.T.; L. MINISTRO DELLE INFRASTRUTTURE
- nuovi testi contrattuali; H L] TGl
- I'abbandono, nei Transitori, dell'obbligo dell'invio della DI CONCERTO CON

1] . . ? . 1]

Raccomandata "confirmatoria dell’esigenza". T

Il Decreto viene pubblicato in G.U. del 15/3/2017. 5 LRLLA s
o0 Vista la legge 9 dicembre 1998, n. 431 e successive

® ® modificazioni, concernente la disciplina delle locazioni e

=
C On fabltare ° ® del rilascio degli immobili adibiti ad uso abitativo pub-
blicata nella Gazzetta Ulfficiale del 15 dicembre 1998,
Associazione |Proprietari Immobiliari | ® n. 292, supplemento ordinario, n. 203/L;
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4° livello: gli Accordi Territoriali

Gli Accordi Territoriali (o Accordi Locali).
La situazione di Roma.

Alla fine del 2018 le 0OO0.SS. di Roma vengono

convocate dal Comune al fine di procedere al rinnovo

degli Accordi Territoriali, che a Roma erano del 2004,

completamente obsoleti.

| nuovi Accordi di Roma, tutti stipulati nel 2019 e

vigenti in contemporanea, sono tre:

1) Prot. QC/7177 del 28/02/2019: per Esigenze
Ordinarie e Transitori, integrato con Prot.
QC/13186 dell’11/04/2019;

2) Prot. QC/7722 del 05/03/2019 ("CUA"),
integrato con Addendum CoViD Prot.
QC/2020/0031860 del 21/04/2020: per tutti i
tipi _contrattuali; entrambi entrati in vigore in
data 11/03/2019.

Prot. QC/12683 del 09/04/2019 (per Studenti).
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ACCORDO TERRITORIALE
DI ROMA

DEIL 4 MARZO 2019

PER I CONTRATTTI DI LOCAZIONE
A CANONE CONCORDATO

w3

TRANSITORI
PLR STUDLNTI

PER ESIGENZLE ABITATIVE ORDINARILE

Roma Capitale
Dipartimento Patimonio Sviluppo &
_valqizzazione
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ACCORDO TERRITGRIALE PER IL TERRITORIO DEL COMUNE DI
ROMA CAPITALE
In data 27 febbraio 2019 le Organizzezioni rappresentative degli Inquilini e defla Propricta del
Comune di Roma Capitale, in attuazione della legge 9 dicembre 1998, n. 431, € del D.M. del
16/01/2017 del Ministro delle Infrastrutture ¢ dei Traspocti di concerto con il Ministro delfEco-
nomia e delle Finanze

PREMESSO

che il 16 gennaio 2017 & stato emesso il decreto del Ministro delle Infrastrutture ¢ dei Trasporti
i concerto con il Ministro dell”Economia ¢ delle Finanze indicato in cpigrafe, in attuazione di
quanto previsto dall'art, 4, comma 2, della legge 9 dicembre 1998, 1. 431;

che, pertanto, & noeessario provvedero alla stipulazione di un nuovo Accordo territorfale per {1
conme di Roma Capitale

CONVENGONO E STIPULANO QUANTO SEGUE:
1'Accordo temitoriale stipulato il § febbraio 2004 & integralmente sostimito dal presente Ac-
curdo, von validitd per il tegritorio amministrative del comune di Rora Capitale.

TITOLO A)
CONTRATTI AGEVOLATI
(art, 2, comma 3, L. 431/98 e art. 1 D.M. 16 gennaio 2017)

1) Lambito di applicazione dell’Accordo relativamente ai contratii in epigrafe ¢ costituito
dall"intero territorio amministrativo del Comune di Roma Capitale.,

2) 1 territoria de] Commune di Roma Capitale, tenuto presente quanto disposto dall’art. 1, comma
2, del DM, 16 gennaio 2017, considerata la necessita di rendere imequivocabile I'ubicazione
dele singole unitd immobiliari interessate dal calcolo dei canoni agevolati, viene suddiviso in
aree omogenee, definite alla data odiema dalla ripartizione in microzone realizzata dali’OMI/
Agenzia delle Entrate, salvo quanto relificato nelie altegate mappe, come da Allegato 1 (Zone
det Comune ¢ fasce di oscillazione). T confini tra Ic aree si infeadono tracciati sulla linea di
mezzetia delle varie strade,

3) Per Ic zone omogence, come sopra individuate, sono definite le fasce di oscillazione dei
canani come da allcgato | (Zone def Conune o fasce di oscillazione).

4) Nella definizione del canone effettivo di Jocazione, come da DM 16 gennaio 2017, collocato
fra il valore minimo ¢ massimo delle fasce di oscillazione di cui all’ Allegato 1 (Zone del Co-
munc ¢ fasee di oseillazione), fe parti contrattuali, assistite — a loro richicsta — dalle rispetiive
organizzazioni firmatarie del presente sccordo, tengono conto degli elementi ogettivi ¢ dei
eriteri di cui all' Allegato 2A (Elementi oggettivi per la determinazione del canone) & all”Alle~
gato 2/B (scheda di detenninazione canone concordato)

5) 1L canone mensile di locazione di ogni singola unita immebiliare, determinato come sopra,
sard aggiomato annualmente nelta misura non superiore al 75% della variazione Istat, con eseli-
sione dei locatori che optano per Ja cedolare secca.

6) Al fine della determinazionc del canone, la superficie convenzionale, espressa in metri qua-

drati, & cosi calcolata:
a) I"iniera superficie calpestabile deliunitd immobiliare;
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) non olire it 50% della superficie delle antorimesse ad uso esclusivo (box); non oltre 1'80%
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Natura degli Accordi Territoriali

Gli Accordi Territoriali hanno natura di
Accordi Collettivi obbligatori applicabili
in via generale ed astratta a tutti |
soggetti che stipulano contratti agevolati
nell’area interessata dagli Accordi stessi.
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Significato di "Concordato"

Il significato della parola "Concordato" fa
riferimento appunto agli "Accordi" tra
00.SS. dei Locatori e 0O0.SS. dei
Conduttori sull'importo dei canoni
pattuibili per ciascuna fattispecie.
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Le Agevolazioni fiscali per il Locatore

| Contratti a Canone Concordato conferiscono importanti agevolazioni fiscali al locatore.
La Tabella che segue é valida per Roma ma anche per qualsiasi altro Comune:

I. AGEVOLATO, ovvero:

a) Comune con “carenze di disponibilita abitative” (Art. 1, lettera a) e b) del D.L. 30/12/1998 n. 551 convertito, con modificazioni,
dalla L. 21/02/1989 n. 61). Si tratta:

I.  dei Comuni delle 11 aree metropolitane (Bari, Bologna, Catania, Firenze, Genova, Milano, Napoli, Palermo, Roma, Torino,
Venezia);

Il. dei Comuni con questi confinanti (c.d. “di prima cintura”);
lll. degli altri Comuni Capoluogo di Provincia.

b) altri Comuni definiti “ad_alta tensione abitativa” (A.T.A.) individuati da apposite Delibere CIPE (la prima Delibera CIPE del
30/5/1985 e la n. 152 dell’8/4/1987 sono state aggiornate dalla n. 87 del 13/11/2003, pubbl. in G.U. 18/02/2004 n. 40, che al
momento e quella vigente);

c¢) Comuni della Campania e della Basilicata colpiti dagli eventi tellurici dei primi anni ‘80 (23 Novembre 1980 — 14 Febbraio 1981:
Irpinia meridionale / Basilicata).

Il. Con popolazione superiore ai 10K abitanti da ultimo censimento;
lll. Sede di facolta universitarie, Master, Istituti di Formazione Superiore, Istituti del Sistema
AFAM, ecc.

= ® @
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Le Locazioni
IMPORTANTE

In questi Comuni, i Contratti Transitori ed i Contratti
per Studenti sono esclusivamente a Canone

Concordato.
Non possono esistere Transitori e Studenti "a canone

libero".
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CONFRONTO TASSAZIONI IN BASE AL TIPO DI CONTRATTO DI LOCAZIONE NEL COMUNE DI ROMA

TIPOLOGIA

TRIBUTI ERARIALI

TRIBUTI LOCALI

Cedolare secca

Durata
CONTRATTO Minima
IRPEF - IRES IMPOSTA DI REGISTRO | IMPOSTA DI BOLLO IMU
CANONE LIBERO 4+4 Viene calcolato sul 95% del canone. 2% sul canone con un minimo
Tassazione ordinaria Per Immobili VmCOIa:a\:i:Z calcolato sul 65% del di € 67,00 per il primo anno € 16,00 ogni 100 righe Ordinaria
CANONE LIBERO
Cedol 1 4+4 21% su intero canone Non dovuta Non dovuta Ordinaria
egolare secca
CANONE CONCORDATO Viene calcolato sul 66,5% del canone (rid. 5% + 30%). | 2% sul 70% del canone con
Tassazione ordinaria 342 Per Immobili Vincolati sul 45,5% del canone (riduzione mlnlmot.h € 16,00 ogni 100 righe Riduzione del 25%
35% + 30%) € 67,00 per il primoanno
CANONE CONCORDATO 342 Ridusione del 255
; iduzione del b
Cedolare seccal 10% su intero canone Non dovuta Non dovuta
Contratto Transitorio Da 31
Becslisiie salle & Canena . . Viene calcolato sul 95% del canone. 2% sul .
c dat glornia Per Immobili Vincolati viene calcolato sul 65% del dl'] Zuﬁ;e;)r;)one c‘::m un minimo € 16,00 ogni 100 righe Riduzione del 25%
oncordato . i ,00 per il primo anno
18 mesi? canone.
Tassazione ordinaria
Contratto Transitorio Da31 .
n . i Circ. 8/E del 07/04/2017, punto 1.1
Possibile solo a Canone giornia o
Camaarekie 18 mesi 10% su intero canone Non dovuta Non dovuta Riduzione del 25%
Cedolare secca
Contratto per Studenti
PassibilelsololalGanane Da6 . Viene calcolato sul 66,5% del canone {rid. 5% + 30%). | 2% sul 70% del canone con
s i a mejl a Per Immobili Vincolati sul 45,5% del canone minimo di €16,00 ogni 100 righe Riduzione del 25%
T _oncor a; . 3anni {riduzione 35% + 30%) € 67,00 per il primo anno
assazione ordinaria
Contratto per Studenti
Possibile solo a Canone i A
Ba 6 mesia 10% su intero canone Non dovuta Non dovuta Riduzione del 25%
Concordato 3 annié

1- Per locatore Persona fisica che agisce NON nell’esercizio di impresa, arte o professione.
2- Alla scadenza il contratto cessa automaticamente ed é impossibile prorogarle o stipularne uno nuove con il medesimo conduttore.
3- In mancanza della comunicazione di rinuncia al rinnovo prima della scadenza, si rinnova per ugual periodo. Al termine del primo rinnovo, cessa senza possibilita di ulteriore proroga.




Le Agevolazioni fiscali per il Conduttore

| Contratti di Locazione conferiscono in alcuni casi agevolazioni fiscali anche al Conduttore (se persona fisica),
in presenza di Reddito Complessivo (il Reddito "di riferimento” e quello della colonna 1 del rigo RN1) inferiore a
determinati importi. Esistono vari tipi di Detrazioni spettanti al Conduttore, e precisamente:

Art. 16, co. 01, TUIR (RP71 Tipologia 1)
Inquilini di Alloggi adibiti ad abitazione principale (a canone libero)

Ai Conduttori di Contratti a Canone Libero (4+4, 5+4, 6+4, ecc.) che destinano
I’alloggio ad abitazione principale spetta una detrazione IRPEF, rapportata al
periodo dell’anno nel quale sussiste tale destinazione, pari ad:

* € 300,00 se il reddito complessivo non supera € 15.493,71;

e € 150,00 se il reddito complessivo supera € 15.493,71 ma non € 30.987,41.

o
- ® o [
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Le Agevolazioni fiscali per il Conduttore
Art. 16, co. 1, TUIR (RP71 Tipologia 2)

Inquilini di Alloggi adibiti ad abitazione principale (a canone concordato)

Ai Conduttori di Contratti a Canone Concordato che destinano l'alloggio
ad abitazione principale spetta una detrazione IRPEF, rapportata al
periodo dell’anno nel quale sussiste tale destinazione, pari ad:

* € 495,80 se il reddito complessivo non supera € 15.493,71;

€ 247,90 se il reddito complessivo supera € 15.493,71 ma non €
30.987,41.

Non spetta se il Locatore e un Ente Pubblico.
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Le Agevolazioni fiscali per il Conduttore

Art. 16, co. 1-bis, TUIR (RP72)
Detrazione per Lavoratori dipendenti
che trasferiscono la residenza per motivi di lavoro

Ai lavoratori dipendenti che hanno trasferito (o trasferiscono) la propria residenza nel

Comune di lavoro o in un Comune limitrofo nei 3 anni antecedenti quello di richiesta della

Detrazione e che prendano in locazione un alloggio:

* nel suddetto Comune, se a non meno di 100 km. di distanza dal precedente Comune di
residenza e comunque al di fuori della propria regione;

* trasferendovi la propria residenza

spetta una Detrazione, per i primi 3 anni, di:

- €991,60 se il reddito complessivo non supera € 15.493,71;

- €495,80 se il reddito complessivo supera € 15.493,71 ma non € 30.987,41.
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Le Agevolazioni fiscali per il Conduttore

Art. 16, co. 1-ter, TUIR (RP71 Tipologia 4)

Detrazione per canoni di locazione spettante ai giovani
per 'abitazione destinata a propria residenza

Ai giovani di eta compresa tra 20 e 30 anni (31 anni non compiuti), con un reddito
complessivo non superiore ad € 15.493,71, che prendono in locazione un alloggio:

* da adibire a propria abitazione principale

* diverso da quello adibito ad abitazione principale dei genitori o tutori

spetta una Detrazione pari al 20% del canone di locazione. Tale detrazione spetta per i
primi 4 anni dalla stipula ed in ogni caso fino al mese precedente il compimento del 31-

esimo anno di eta. La Detrazione minima spettante e di € 991,60, quella massima e di €
2.000,00.
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Le Agevolazioni fiscali per il Conduttore

Art. 15, co. 1, lett. i-sexies TUIR (RP8-RP13 Codice 18)

Spese per canoni di locazione sostenute da studenti universitari fuori sede
Per i canoni di locazione di Contratti stipulati da Studenti iscritti ad un corso di laurea presso
un’Universita (o un corso presso un L.T.S. od un Istituto Musicale parificato) ubicata in un Comune
diverso da quello della propria residenza:

- distante da quest’ultimo almeno 100 Km.

- e comunque in una Provincia diversa

spetta una Detrazione IRPEF pari al 19% dei canoni di locazione dell’alloggio situato nello stesso
Comune in cui ha sede I’Universita o in comuni limitrofi, su un importo massimo di canone pari ad €
2.633,00 (quindi max. detrazione = € 500,00). La Detrazione spetta al genitore se quest’ultimo ha

sostenuto la spesa per il figlio a carico.
Non si ha diritto alla detrazione nel caso in cui il reddito familiare sia superiore a 240.000 euro, mentre possono ottenere
I'importo massimo solo gli studenti in nuclei con un reddito non superiore a 120.000 euro.
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Le Agevolazioni fiscali per il Conduttore

Le Sublocazioni non attribuiscono la Detrazione.

Per il calcolo dei 100 Km. (sia nel caso dei lavoratori sia in quello
degli Studenti) si deve prendere come riferimento la distanza
minima percorribile per arrivare a destinazione.

Per fare questo calcolo vanno presi in considerazione tutti i percorsi
percorribili, ossia anche le reti ferroviarie o autostradali (quelle
pedonali non sono ricomprese nel computo).
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Adempimenti per il mantenimento
delle Agevolazioni Fiscali

Per aver diritto alle Agevolazioni relative ai Contratti a Canone Concordato,
occorre preoccuparsi di diversi aspetti in contemporanea:
* |a rispondenza normativa (compressione autonomia negoziale delle parti);
* |a rispondenza economica;
* |a presenza della documentazione giustificativa (per i Contratti Transitori);
* |'eventuale ricorso alla bilateralita, nei casi previsti dal D.M. o dall’'A.T;
* |'ottenimento dell’Attestazione di Rispondenza (per i Non Assistiti) o della

Scheda Calcolo Canone (per gli Assistiti);
* la corretta registrazione del Contratto (Codice L2, inserimento

garanzie/fideiussioni, inserimento Clausole Penali volontarie, ecc.)
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La rispondenza normativa

Nelle Locazioni a Canone Concordato (differentemente da quelle a Canone Libero) vige la

compressione
dell’autonomia

negoziale delle parti
Confabitare @




La rispondenza normativa

Le Clausole Contrattuali per i Canoni Concordati

Le clausole sono previamente stabilite a livello statale e recepite negli Allegati al Decreto

Interministeriale.
Esse garantiscono l'equilibrio dei diritti delle parti alla base della parte "normativa” dei Canoni
Concordati. Per questo motivo, non devono essere modificate.

Cass. Civ., Sez. lll, del 27 dicembre 2016, n. 27022: lo scostamento dal testo ministeriale in
allegato al D.M. puo riguardare soltanto obbligazioni accessorie o aspetti marginali delle
obbligazioni principali, si da non alterare l'assetto degli interessi quale precostituito nel
contratto-tipo.
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La rispondenza normativa

Lo "squilibrio" dei diritti delle parti - Clausole da evitare e accorgimenti da seguire

1) Clausole risolutive espresse: non sono ammesse, salvo che per i Transitori, dove una clausola risolutiva e contenuta nel
testo ministeriale (art. 9);

2) Garanzie: va sempre indicato I'importo massimo (totale, non annuale) che il garante potrebbe essere chiamato a
corrispondere. E opportuno specificare se la garanzia, anche se personale, ha natura fideiussoria o non fideiussoria (in
qguanto varia il trattamento ai fini della registrazione del Contratto). Il Garante / Fideiussore deve sottoscrivere il
Contratto;

3) Condizioni Sospensive o Risolutive;

4) Termine di preavviso per il recesso: non € ammesso in forma piu ampia rispetto a quella previsto dal testo ministeriale;

5) I Contratti a canone concordato hanno stretta finalita abitativa: non si puo dare facolta di sublocazione per utilizzo come
Casa Vacanza o per effettuarvi Locazioni Brevi Turistiche ai sensi del D.L. 50/2017, ecc. Non si pud locare per uso non
abitativo o per uso non esclusivamente abitativo. Se il Conduttore e una Persona Non Fisica (Societa, Ambasciata, ecc.)
va comunque indicato il nome delle persone che abiteranno I'immobile. Si ricorda inoltre che, al momento, '’Agenzia
delle Entrate "blocca” I'opzione per la Cedolare quando il C.F. del Conduttore non e un C.F. alfanumerico di 16 caratteri
(ovvero quello di una persona fisica).
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La rispondenza normativa

| testi allegati al D.M. 16/01/2017 sono di 3 tipologie:

A. Esigenze Abitative Ordinarie (3+2, 4+2, 5+2, 6+2, ecc.)

B. Transitori (da 31 giorni/30 notti fino a 18 mesi, non rinnovabili)

C. Studenti (da 6 mesia 3 anni, con primo rinnovo obbligatorio di pari durata ed impossibilita di successiva proroga)

Ma i testi sono generici, pensati per tutta Italia. Per molte clausole occorre scegliere 'alternativa (contenuta nei testi

ministeriali) inerente il caso specifico. Si pensi ad esempio:

- al diverso articolo degli Oneri Accessori se l'alloggio non e in uno stabile con un Condominio (monoproprietari o
unifamiliari);

- alla differente clausola del Canone per i Transitori se il Comune e inferiore o superiore ai 10.000 abitanti, oppure se
nel Comune esistono o non esistono Accordi Territoriali;

- al fatto che i testi ministeriali non contemplano I'opzione per la Cedolare, ed inoltre non contemplano l'obbligo di
aver previamente fornito al conduttore le informazioni sulle caratteristiche energetiche dell’alloggio, nonché
I'A.P.E.;

- all’effettivo Accordo Territoriale utilizzato per il Contratto, da menzionare nel Contratto stesso.
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| testi contrattuali

Per ovviare a questa genericita, i testi vanno opportunamente integrati. Di fatto, si possono stipulare Contratti con 12 testi differenti:
ESIGENZE ABITATIVE ORDINARIE

1) Esigenze Abitative Ordinarie (3+2, 4+2, 5+2, 6+2, ecc.) in Cedolare Secca (10%), alloggio in edificio Condominiale;

2) Esigenze Abitative Ordinarie (3+2, 4+2, 5+2, 6+2, ecc.) in Cedolare Secca (10%), alloggio non in Condominio;

3) Esigenze Abitative Ordinarie (3+2, 4+2, 5+2, 6+2, ecc.) a tassazione ordinaria, alloggio in edificio Condominiale;

4) Esigenze Abitative Ordinarie (3+2, 4+2, 5+2, 6+2, ecc.) a tassazione ordinaria, alloggio non in Condominio.

TRANSITORI

1) Transitorio in Cedolare Secca (10%), alloggio in edificio Condominiale;

2) Transitorio in Cedolare Secca (10%), alloggio non in Condominio;

3) Transitorio a tassazione ordinaria, alloggio in edificio Condominiale

4) Transitorio a tassazione ordinaria, alloggio non in Condominio.

PER STUDENTI

1) Contratto per Studenti in Cedolare Secca (10%), alloggio in edificio Condominiale;
2) Contratto per Studenti in Cedolare Secca (10%), alloggio non in Condominio;

3) Contratto per Studenti a tassazione ordinaria, alloggio in edificio Condominiale;
4) Contratto per Studenti a tassazione ordinaria, alloggio non in Condominio.

Oltre a questi, in periodo di emergenza nazionale per motivi sanitari, a Roma (A.T. CUA) se ne aggiungono ulteriori 4 tipi, arrivando a 16.
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| Contratti per Studenti

Il Contratto per Studenti ha durata minima che va da 6 mesi a 3 anni. Il primo rinnovo (di pari durata) e obbligatorio, ma al
termine del primo rinnovo non si puo ulteriormente prorogare.

Lo Studente deve essere residente fuori Roma.

Deve essere iscritto ad una Universita, un Corso universitario distaccato o di specializzazione o ad un Istituto di istruzione
superiore, disciplinati dal R.D. 31/08/1933, n. 1592, e dalla L. 21/12/1999, n. 508, anche per corsi di formazione post-
Laurea (quali Master, Dottorati, Specializzazioni o Perfezionamenti) con sede nel Comune di Roma. Nel caso di dubbi,
consultare il sito web dell’Istituto (cercare sezione “Amministrazione Trasparente”). In mancanza, rintracciare I'lstituto sul
sito del MIUR. Se non compare del tutto, & probabilmente un Istituto totalmente privato, con natura intrinsecamente
commerciale (ad es. corso di fotografia effettuato da una S.r.l.) e pertanto non consente la stipula di un Contratto di questo
tipo.

ATTENZIONE: gli Studenti ERASMUS e gli altri "visiting students” non sono "iscritti" (come sopra spiegato), pertanto
devono ricorrere ai Contratti Transitori, non a quelli "per Studenti".
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| Contratti Transitori

D.M. 16/01/2017 - art. 2, co. 1: Tali contratti sono stipulati per
soddisfare particolari esigenze dei proprietari o dei conduttori per
fattispecie - con particolare riferimento a quelle derivanti da mobilita
lavorativa e connesse allo studio, all’apprendistato e formazione
professionale, all’‘aggiornamento ed alla ricerca di soluzioni
occupazionali — da individuarsi nella contrattazione territoriale tra
le organizzazioni della proprieta edilizia e dei conduttori
maggiormente rappresentative.
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| Contratti Transitori

Sono parzialmente o totalmente attratti nell’alveo dei
Canoni Concordati in base alla popolazione del Comune
(Criterio "demografico” introdotto, con decorrenza
16/3/2017, dal Decreto Interministeriale MIT+MEF del
16/01/2017).

Soglia di discrimine: 10K abitanti.
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Le fattispecie di Transitorieta

Le differenze tra I’A.T. del 28/2 e quello del 5/3

Esigenze Lato Locatore
Quale esigenza ha il Locatore per la quale non pu6 locare per almeno 3 anni ?

A.T. del 28/2/2019 A.T. CUA del 5/3/2019

Esigenza di adibire I'immobile, alla scadenza del Contratto, ad abitazione | Esigenza di adibire I'immobile, alla scadenza del Contratto, ad abitazione
propria o dei figli o dei genitori, per i seguenti motivi: propria o dei figli (anche adottivi) o dei genitori, per i seguenti motivi:

1) trasferimento temporaneo della sede di lavoro; 1) lavoro (trasferimento temporaneo) con successivo rientro;

2) matrimonio dei figli; 2) matrimonio, unione civile o convivenza more uxorio del
3) rientro dall’estero; proprietario o dei figli;

3) rientro dall’estero;

4) ragioni di studio, apprendistato o formazione professionale;

5) cessazione del rapporto di lavoro, gia nota al momento della stipula
della locazione, che comporti il rilascio dell’alloggio di servizio;

6) altra esigenza specifica del locatore collegata ad un evento certo a
data prefissata ed espressamente indicata e documentata nel
contratto.

= ® o2 L J
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Le fattispecie di Transitorieta

Le differenze tra I’A.T. del 28/2 e quello del 5/3

Esigenze Lato Conduttore
Quale esigenza ha il Conduttore per la quale non puo impegnarsi a locare per almeno 3 anni ?

A.T. del 28/2/2019

A.T. CUA del 5/3/2019

1) Contratto di lavoro a termine o a tempo determinato in un Comune
diverso da quello di residenza;

2) acquisto di un’abitazione;

3) ristrutturazione o esecuzione di lavori che rendano temporaneamente
inutilizzabile I'abitazione del conduttore;

4) Campagna elettorale.

1) se residente in altro Comune, contratto di lavoro a termine o a tempo
determinato, o esigenza di ricerca di soluzioni occupazionali;
2) previsioni di trasferimento in altro Comune, al termine del Contratto,
per ragioni di lavoro o per ricerca di differenti soluzioni occupazionali;
3)se residente in altro Comune, necessita di cure o assistenza per sé o
familiari;

4) acquisto di un’abitazione che si renda disponibile solo al termine del
Contratto;

5) ristrutturazione o esecuzione di lavori che rendano temporaneamente
inutilizzabile I'abitazione del conduttore;

6) Campagna elettorale;

7) altra esigenza specifica del conduttore collegata ad un evento certo a
data prefissata ed espressamente indicata e documentata nel contratto.
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Le fattispecie di Transitorieta

Le differenze tra I'A.T. del 28/2 e quello del 5/3

Esigenze Non Previste o difficilmente documentabili

D.M. 16/01/2017 Art. 2 co. 5: "Fatto salvo quanto previsto dai commi 1 e 4 del presente articolo, nei casi in cui
il contratto sia motivato sulla base di fattispecie non previste dall’accordo o difficilmente documentabili, gli
accordi definiscono le modalita bilaterali di supporto ai contraenti da parte delle rispettive organizzazioni della

proprieta e dei conduttori firmatarie degli accordi di riferimento”.

A.T. del 28/2/2019 A.T. CUA del 5/3/2019

Attestazione di Rispondenza Bilaterale °e 3°
(Allegato 3/B all’AT.) Contratto Assistito
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onraoitare ‘()
it S — ® @

Associazione |Proprietari Immobiliari
Sede Provinciale di Roma o 4 ®




| Contratti Transitori

Le differenze tra I’A.T. del 28/2 e quello del 5/3

Il Calcolo del Canone massimo ammissibile

AT. del 28/2/2019
Titolo B — punto 6)

Il canone puoO subire variazioni
fino ad un massimo del 10%.

A.T. CUA del 5/3/2019
Art. 15

Il canone puo subire un aumento
fino ad un massimo del 20%.

Confabitare
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| Contratti Transitori

Miti e Leggende sulle (finte) esigenze di transitorieta
"lato locatore”

1) Non me la sento di privarmi dell'immobile per almeno 3 anni, perché
potrei averne bisogno prima;

2) | miei genitori sono anziani, I'immobile e vicino casa mia e potrebbero
averne bisogno;

3) Attualmente lavoro fuori citta, ma potrei dover rientrare entro 18 mesi;

4) Uno dei miei figli potrebbe sposarsi.
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| Contratti Transitori

Miti e Leggende sulle (finttﬂ esigenze di transitorieta "lato
conduttore”

Fosse stato uno studente, avrei dovuto stipulare un Contratto per Studenti, ma
siccome e un lavoratore, risolvo con un Transitorio;

Il conduttore viene a vivere a Roma per lavoro, ma non e di Roma;

Il conduttore viene a vivere a Roma per lavoro, ma sicuramente l'azienda lo
trasferira altrove, tra non molto;

Il conduttore ha venduto casa sua e ha dato mandato ad un’agenzia di cercare una
nuova abitazione da acquistare;

Il conduttore, residente fuori Roma, deve "fare lo smartworking” e quindi ha
bisogno di un alloggio a Roma;

Il conduttore e un parlamentare, ma non e di Roma. Intanto sta 18 mesi da me, poi
Dio vede e provvede.




| Contratti Transitori
Pero mio cugggino...

Basta con tutte queste complicazioni... a Roma mio cugggino ha portato "all’Ufficio del Registro”
un Contratto Transitorio senza alcuna documentazione allegata e senza attestazione perché lo ha
voluto "a canone libero"”, e glielo hanno registrato. Quindi e valido e paghera una Cedolare al 21%.

A parte la confusione tra la scelta "Canone Libero" o "Concordato" e la scelta della tassazione
(Ordinaria o Cedolare), bisogna ricordare che la competenza sulle “Politiche Abitative” non e del MEF
(Agenzia delle Entrate), bensi del Ministero delle Infrastrutture e Trasporti (MIT).

Non e, quindi, 'Agenzia delle Entrate a stabilire se un Contratto di locazione e valido o invalido. Il
ruolo dell'AdE riguarda meramente l'attribuzione della data certa in sede di registrazione e gli aspetti
fiscali.

'eventuale successiva declaratoria di nullita di clausole di un Contratto o la riconduzione di un
Contratto ad una tipologia diversa da quella del suo nomen originario non hanno alcuna attinenza con
i profili fiscali, ma possono, come nel caso dei Canoni Concordati, investire, con effetto "domino",
anche gli aspetti fiscali. °e
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| Contratti Transitori

Conseguenze del consiglio del cugggino:

D.M. 16/01/2017 - art. 2 co. 6: | contratti di cui al presente articolo sono ricondotti alla durata prevista dall’art. 2, comma 1, della
legge n. 431 del 1998 in caso di inadempimento delle modalita di stipula del contratto previste dai commi 1, 2, 4, 5 del presente
articolo.

OVVERO modalita di stipula difformi da
Comma 1: durata non superiore a 18 mesi e fattispecie di transitorieta previste negli Accordi Territoriali;
Comma 2: canone calcolato in base all’A.T. (se Comune > 10K abitanti);
Comma 4: esigenza di transitorieta dichiarata nel Contratto e provata a mezzo documentazione allegata al Contratto;
Comma 5: nei casi in cui il contratto sia motivato sulla base di fattispecie non previste dall’accordo o difficiimente documentabili ...
modalita di supporto bilaterale previste negli A.T.

Il che significa:
- cheil conduttore occupera I'alloggio per 8 anni;
- cheil canone, se applicata la maggiorazione del 20% per la transitorieta, dovra essere ricalcolato ed il locatore dovra restituire al
conduttore la maggiorazione del canone indebitamente percepita;
- cheillocatore perdera le agevolazioni fiscali percepite (riduzione IRPEF o Cedolare, o IRES, riduzione IMU);
I'eventuale fldelussore/garante puo recedere dal proprio impegno. ®
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La Stipula dei Contratti a Canone Concordato

La stipula puo avvenire attraverso due "modalita" alternative.

A) | Contratti Assistiti

D.M. 16/01/2017, art. 1 co. 8 (prima parte): "Le parti contrattuali, nella definizione del canone
effettivo possono, a loro richiesta, essere assistite dalle rispettive organizzazioni della
proprieta edilizia e dei conduttori”.

Locatore/i e conduttore/i si riuniscono insieme alle rispettive O0.SS. (entrambe, ma secondo il
SUNIA & valido il Contratto anche se «assistito» soltanto da una 00.SS. (Assistenza Unilaterale). || Contratto
che ne scaturisce riporta le denominazioni delle OO.SS. insieme a quelle delle parti. Viene
sottoscritto da 4 soggetti: Locatore/i, O.S. Locatore/i, Conduttore/i, 0.S. Conduttore/i. Il
Contratto prende il nome di Contratto Assistito.

Non deve essere richiesta alcuna Attestazione, bensi il Contratto deve essere munito, da parte delle due 00.SS., della "Scheda di Calcolo" del canone

concordato.
In pratica, il Contratto Assistito va munito degli Allegati 2/B ("Scheda per la Determinazione del Canone Concordato") dell’A.T. del 28/2/2019 o 2/C ("Scheda di

calcolo del Canone") delllA.T. CUA. ® o
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La Stipula dei Contratti a Canone Concordato

ATTENZIONE

| "finti assistiti”, ovvero:
1) dove compare solo una O.S., ma non l'altra;
2) dove compaiono entrambe le O.S. ma in realta il Conduttore non e al corrente di

alcunché...

non sono contratti validi.
P.S. Secondo il SUNIA ¢ valido il Contratto anche se «assistito» soltanto da una 00.SS. (Assistenza Unilaterale).

Altro problema e quello dei Contratti Non Assistiti che sono muniti di "Scheda Calcolo" al posto
dell’Attestazione: essi hanno un pesante vulnus, in quanto non risulta "verificata" Ia

rispondenza normativa (la Scheda Calcolo riguarda esclusivamente la rispondenza economica).
X
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La Stipula dei Contratti a Canone Concordato

i Per glisconti fiscali sugli af-
fitti concordati ci vuole il tim-
bro delle associazioni di pro-
prietaoinquilinato. Ilministero
delle Infrastrutture ha risposto
con chiarezza a unarichiesta di
chiarimenti di Confabitare
(proprietari) dopo un anno di
dubbi e perplessita.
Neldecretointerministeriale
del 16 gennaio 2017, che ha rin-
novatole modalitaperlastipula
dei contratti di locazione a ca-
noneconcordato, ¢infatti stabi-
lito che inquilini e proprietari
possano farli validare da alme-
no una delle organizzazioni fir-
matarie dell’accordo territoria-
le, ottenendo una attestazione
di rispondenza per confermare
lacorrettezzadel calcolodel ca-
none concordato, e del rispetto
dei criteri e parametri previsti
dall’accordo. A seguito di una

D.M. 16/01/2017, art. 1 co. 8 (seconda parte): Gli Accordi definiscono, per i contratti
non assistiti, le modalita di attestazione, da esequirsi, sulla base degli elementi

serie di dubbi sulla fruibilita
delle agevolazioni fiscali (so-
prattutto la cedolare secca ri-
dotta dal 219 al 10% ma con bo-
nusancheaifinilmu),anche per
chi avesse firmato i contratti
senza farli vidimare dalle asso-
ciazioni, il presidente di Confa-
bitare, Alberto Zanni,hapropo-
sto la questione al Mit lo scorso
22gennaio.

I Mit (con lettera n.
U.0001380.06-02-2018) ha ri-
sposto, in tempi rapidissimi, lo
scorso il 6 febbraio, ricordando
che la convenzione nazionale
(recepita nel decreto) ha consi-
derato facoltativo il ricorsoalle
associazioni territoriali per
quanto riguarda la definizione
del canone.

Ma, precisail Mit, «per quan-
to concerne i profili fiscali va
considerato che I'obbligatorie-

Affitti concordati con «visto»

ta dell'attestazione fonda i suoi
presupposti sulla necessita di
documentare alla pubblica am-
ministrazione, sia a livello cen-
trale che comunale, la sussi-
stenza di tutti gli elementi utili
ad accertare siai contenuti del-
I'accordolocale cheipresuppo-
stiperaccederealleagevolazio-
nifiscali,siastataliche comuna-
li». Ne consegue, conclude il
Mit,cheincasodiaccertamento
da parte dell’Agenzia occorre
esibire l'attestazione, che puo
essere data indifferentemente
da un’associazione di proprie-
tari piuttosto che diinquilini.
Sulla stessa linea, precisa
Zanni, si eramosso anche il Co-
mune di Bologna (risposta
445436 del 7 dicembre 2017) in
relazione ai bonus sull'Tmu.
Sa.Fo.
'ORIPRODUZIONE RISERVATA

Locazioni. Il ministero delle Infrastrutture: per la cedolare al 10% il contratto va vidimato da un’associazione

Quotidiano dei

Condominio

24

DECORO ARCHITETTONICO

Negozi, doppia strada

per i colori di infissi e insegne

diLucaBridi
Icoloredegliinfissidiun'unita
immobiliare ad uso commer-

ciale non pud essere modificato,

ancor pitse sidiscostadal rego-
lamentocondominiale.

La versione integrale dell'analisi

oggettivi dichiarati dalle parti contrattuali,

stesso, anche con riguardo alle agevolazioni fiscali."

B) | Contratti

NON Assistiti

a cura e con assunzione di
responsabilita, da parte di almeno una organizzazione firmataria dell’Accordo,
della rispondenza del contenuto economico e normativo del contratto all’Accordo
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La Dre Piemonte interviene sul ruolo delle associazioni in tema di misure per locazioni

Canoni concordati con bollino

Per fruire delle agevolasioni non basta l'autocertificasione
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Efficacia

Contratti stipulati dopo il 29 marzo 2017 (o
successiamente In base alle previsioni contenute
nellAccordo territoriale)
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La Stipula dei Contratti a Canone Concordato

Locatore/i e conduttore/i stipulano autonomamente il Contratto (anche previa
consulenza di una 0O.S., ma la consulenza non e I’Assistenza alla Stipula).

Ai sensi dell’attuale regolamentazione scaturita da D.M. 16/01/2017 e dagli Accordi

Territoriali, i Contratti Non Assistiti necessitano che almeno una O.S. attesti,

inscindibilmente:

1) la rispondenza del testo a quello allegato all’Accordo Territoriale (rispondenza
"normativa");

2) la rispondenza del canone a quello pattuibile ai sensi dell’Accordo Territoriale
(rispondenza "economica").
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La modalita di attestazione

Quasi tutti gli Accordi
Territoriali in  Italia
hanno scelto, quale
modalita di
"attestazione", il rilascio
di un documento,
separato dal Contratto,
che prende il nome di
"Attestazione di
Rispondenza”, il cui
modello e allegato agli
A.T.

Accordo Territoriale di Roma per i Contratti di Locazione a Canone Concordato

CONFABITARE — UNIONCASA — ASSOCASA

ENGE ALLEGATO3/A
o ATTESTAZIONE DI RISPONDENZA DI CONTRATTO A CANONE CONCORDATO
ﬂ all’Accordo Territoriale di Roma del 4 Marzo 2019
- in forma unilaterale -

PREMESSO CHE

i\fi/la/le Sig./Sig.ra/Societa CF.
residente/con sede a in ng. di
Locatore dell'immobile/porzione di immobile sito a Roma in

All. 3A
SCHEDA PER LA DETERMINAZIONE DEL CANONE CONCORDATO E ATTI oI
ROMA DEL 27/02/2019 E DM 16 GENNAIO 2017

ALL'ACCORDO TERRITORIALE DEL COMUNE DI

CONTRATTO:  __+2 [ ] Studenti universitari ] Transitorio []
LOCATORE:
CONDUTTORE:
citt: —_VialPiazza
Identificazione catastale:
Contratto con decorrenzail_____, registratoil aln.__presso PAgenzia delle Entrate ____
Tuttele ioni necessarie per il calcolk s0no state fornite dalle parti.

CALCOLO DELLA SUPERFICIE CONVENZIONALE

identificato al N.C.E.U. di Roma al Foglio Particella_____ Sub.___ Categoria ____ Rendita Catastale € Superficie calpestabile appartamento <46 (2,30 finoa 52,50 mq.)
ha/hanno sottascritto, senza V'assistenza delle Organizzazioni dei Proprietari ed Inquilini al momento della stipula, un Contratto di 46-70(x3,15 fina a 70,00 mq.)
Locazione a Canone Concordato Bt
. _ o o >120 (x0,85)
per esigenze abitative ordinarie [ ] Transitorio[ | Per Studenti [_| BoxZona Pregio X080
X0,50
. . Pregio %0,50
conil/i Conduttore/i CF. Posto auto o autorimessa comune X0,20
CF. Balconi, terrazze, cantine e simili [x0,2:
CF. [ Superficie scoperta in godimento esclusiva Txo. 1
CF. Sup. verde condominiale (Sup. tot. cond | MM . Tab A) \ x0,20 |
UPERFICIE CONVENZIONALE Mq. =
E’ N di N N doi . duti ARATTERISTICHE
in corso di registrazione essendo i termini non scaduti Allaccio rete idrica || Allaccio rete fognante | | Erogazione. d Impianto

[eia registrato in data aln.
e che

[ tocatore (o uno di essi)
[ 1t conduttore (o uno di essi)

ha presentato a questa Organizzazione la richiesta di rilascio dell’At ione di Ri: del ico e normativo
del suddetto Contratto all’Accordo Territoriale di Roma del 4 Marzo 2019 ed agli altri parametri previsti dalla Legge.

Atal fine, la medesima parte, adeguatamente informata, ha autorizzato 'Organizzazione al trattamento dei propri dati personali ai
sensi del D. Lgs. 196/2003 per il fine per il quale la presente Attestazione viene rilasciata, ed ha dichiarato sotto la propria

normale S| NO

PARAMETRI

1 Q Posto auto

2 Cortile d'uso comune, area verde o impianto sportivo
3 Cantina

4 || Temazzo o baicone

s || Areaverde di pertinenza

6 Avia condizionata
7

8

9

I

Stabile con ascensore
Bagno con finestra o doppi servizi
Porta blindata

Doppi vetri

Stabile con servizio di portierato

[TTTTTTTT

responsabilita 'esistenza dei seguenti elementi, dai quali sono scaturiti | seguenti calcoli: 2 Stabile o unita immobiliare ultimati a completamente ristrutturati negliultimi 10 anni
13 Sistema di sicurezza o sistema di allarme
SUPERFICIE CONVENZIONALE (Art. 6 Accordo) e Cuckia sbitatile con finestra Vi
= 6 T30 fin0 35750 — 15 [ | Videocitofonc o videosorveglianza
=mg. < (x 1,30 fino a 52,90 mq.) =mg. 16 || Antenna centralizzata o impianto satellitare 5
) ' =ma. 4670 (x 1,15 fino a 70,00 mq.) =mq. 3 Riscaldamento autonomo N
Superficie appartamento: =" 70-120 =ma. 8 Stabille non superiore a 4 piani
> 120: - % (possilita d dm nuone Tnoa 13 | = ma. 19 Strutture di superamento di barriere architettoniche
_ __ _ 20 Terraz20 0 locale condominiale ad uso comune
di cui vani con altezza inferiore a m. 1,70: X070 —ma.
Box o0 posto auto ad uso esclusivo: X ____ {max0,50) =mgq. I
Box 0 posto auto ad uso esclusivo nzsrs d Prego rssum o X {max 0,80) =mq. sf;:‘:mi FASCIA DI OSCILLAZIONE MIN/MAX _
- — METRIn (feriore/mediafmassim ‘ e applicat
Posta auto ad uso non esclusivo: X {max 0,20} =mgq. & = SU:FASC‘A (nferiorejmediajmassima) __J___Valore applicato ¢
- — . B Seminterrato -10% nza ascensore -1
POSL0 auto ad Us0 NN ESCIUSIVO 1 7orsd Frogo e stniat X {ma050) =ma. SIS RS Sicenacin 100
- - - e D-Attico+ £- o = .
Balconi, terrazze, cantine, soffitte, loc. tecnici e simili: X {max 0,25) =mgq. Hicoract B e ABIC 1N F=lntarvant! Eco Bous s
Terrazza panoramica mzcrsd epo wasosas X___(max0a0) =ma. Criivensmmeshueae | |
Superficie scoperta in godimento esclusivo: X (maxo1s) =ma. N\
Sup. verde condominiale (Sup. tot. cond. / MM.Tab A} X ____{max0,10) =mgq.

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE Mq.

Rete idrica [_] Allacciamento rete fognante [_] Impianto di riscaldamento [ Fonte energetica cottura cibi e acqua calda [_]
Alloggio normale st no [ ] Presenza di almeno 2 Parametri Premium I NO [ |

Allegato 3/A alPA.Y. CUA del 5/3/2019

CALCOLO DEL CANONE: € MO/MESE __xmq. __-€
Durata + % =€
Transitorio +_%

Importo canone mensile: € _ Importo canone mensile pattuito: €

1

Allegato 3/A all’A.T. del 28/2/2019



La modalita di attestazione

Dal momento dell'entrata in vigore dei nuovi A.T. in quasi tutti i
Comuni d’ltalia (e certamente a Roma) cessano di avere validita i
"timbri" sui Contratti, né sono da utilizzarsi piu i termini:
Validazione, Vidimazione, Asseverazione, Certificazione,
Bollinatura, Timbratura, ecc.

L'unico termine valido e "Attestazione", e lI'unica modalita valida
(salvo che in qualche raro caso I’A.T. non disponga diversamente) e
il rilascio del documento separato, che deve essere conforme al
modello in allegato a ciascun A.T.
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L'importanza dell’Attestazione

Si ricorda che per fruire delle agevolazioni per i contratti di locazione a canone concordato non assistiti dalle

organizzazioni della proprieta edilizia e dei conduttori occorre acquisire I'attestazione rilasciata dalle
organizzazioni firmatarie dell'accordo. L'attestazione non risulta necessaria se non risultino stipulati accordi
territoriali dalle organizzazioni sindacali e dalle associazioni degli inquilini e dei proprietari di immobili.

u
I l l I a l e In caso di locazione a canone "concordato”, con opzicne per la cedolare secca, riferito a immobili siti nei comuni

per i quali & stato deliberato, nei cinque anni precedenti il 28 maggio 2014, lo statc di emergenza oppure nei
comuni interessati dagli eventi sismici del 2016 in cui sia stata individuata una zona rossa, & necessario indicare nel
quadro B il codice "1" in colonna 13 (Altri dati)

Ai locatori che hanno registrato Contratti a Canone Concordato, I'AdE, sui futuri Avvisi 36-ter,
quasi certamente chiedera di esibire / caricare su CIVIS il Contratto e anche (per i "non
assistiti") I'Attestazione di Rispondenza (il documento separato dal Contratto).

|}
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L'importanza dell’Attestazione

Ogni Attestazione e collegata ad uno specifico Contratto.
Per i Non Assistiti, quindi, la regola generale e: Un Contratto = Una Attestazione.

Eccezione (Risposta ad Interpello n. 105 del 12/12/2018): Contratti di Locazione Parziale per
Studenti stipulati contestualmente e che presentano tutti lo stesso contenuto economico e
normativo (di identica durata e di identico canone): Una Attestazione per il "gruppo" di
Contratti.

In questo caso I'AdE '"sconfina" in una materia di competenza del MIT. Questa
interpretazione e ritenuta accettabile sicuramente per gli aspetti legati alle agevolazioni
fiscali. Non abbiamo notizia di contenziosi sugli aspetti civilistici.
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Il caso dell’art. 7 del Decreto "Semplificazioni"

Ulteriore (rara) eccezione (art. 7 D.L. 73/2022 conv. con L. 122/2022): I'’Attestazione puo essere fatta valere per

i successivi Contratti aventi il medesimo contenuto del Contratto per cui e stata rilasciata, fino ad eventuali
variazioni delle caratteristiche dell'immobile o dell’/Accordo Territoriale del Comune a cui essa si riferisce.

In pratica si applica solo nel caso di un Esigenze Abitative Ordinarie che, con le medesime parti, anziché essere
rinnovato venga ristipulato ex novo, con identico canone, identica durata, identico testo.

Per gli affitti concordati
semplificazione inutile:
resta 'obbligo del bollino

Locazioni agevolate

L’attestazione si evita solo
se ¢’¢ lo «stesso contenuto»
della stipula precedente

Per i contratti d’affitto a canone
concordato, I’attestazione conti-
nuaaessere necessaria. E il risul-
tato delle norme arrivate tra giu-
gno eagosto conilDl73/22elasua
legge diconversione. L’attestazio-

ne serve aevitareche un contratto
“fai-da-te” contraddical’accordo
locale e ottenga comunquele age-
volazioni fiscali. La versione ini-
zialedel D173 prevedevacheilbol-
linorilasciato perun contratto po-
tesse essere usato «per tuttiicon-
tratti di locazione» stipulati in
seguito, finché non fossero cam-
biatele caratteristiche dell'immo-
bile o dell'accordo territoriale. Con
la conversione in legge, e stato
chiarito che per far valerela stessa
attestazione i contratti devono
avere «il medesimo contenuto».
Cristiano Dell’Oste —a pag. 10

Affitti concordati,
lattestazione

resta necessaria

Adempimenti. Il testo finale del DI semplificazioni consente di evitarla
solo nel caso limite in cui i nuovi contratti hanno lo «stesso contenuto»

Cristiano Dell’Oste

Pericontrattid’affittoa canone con-
cordato, I'attestazione continuaa es-
sere necessaria. Praticamente in tutti
icasi. Equestoil risultatodella “sem-
plificazioneallarovescia”arrivatatra
giugno e agosto con il decreto legge
73/2022elasualegge diconversione.

L’attestazioneeil “bollino” cheva
appostosui nuovi contrattiagevolati,
stipulati senza I'assistenza delle or-

®

Il bollino & necessario
per provare di aver
diritto alle agevolazioni
fiscali come la cedolare
al 10% e lo sconto Imu

Gliaffitti concordatisonosempre
pitrilevanti, eilloro pesosul totale &
cresciuto negliultimianni di difficol-
tadel mercato. Nel 2021, su 932mila
nuove locazioni in Italia, i contratti
agevolati lunghi (3+2) sono stati
251mila. Ma ricadono nel perimetro
dei concordati anche gli affitti per
studenti (44mila) e una buona parte
dei169mila contrattitransitori, se sti-

I numeri

| nuovi contratti registrati nel 2021 presso TOTALE
l'agenzia delle Entrate. Contratti e var % 2021/20 93 2 2 492

467.962

Canone
libero
+1,7% A

+64% A

2515050

Canone
concordato
+8,5% A

43971
Affitti
studenti
+30,6% A

(*) durata da 1 anno e inferiore a 3 anni. Fonte: Rapporto immob. 2022, agenzia delle Entrate

pulati nei Comuni con pit1 di1omila
abitanti. Inmolti grandi centri, icon-
trattiagevolatisono pili numerosi dei
canoniliberi: capitaad esempio a Ro-
ma, Torino e Genova, mentre a Napoli
sono praticamente in parita.
«Aquesto punto —afferma Spazia-
ni Testa - sarebbe importante esten-
dere le agevolazioni per i contratti
concordati a tutta Italia, senza limi-

tarne l'applicabilita ai centri ad alta
tensione abitativa e ai Comuni colpiti
da calamita ». Anzi, proprio la diffi-
coltadiindividuarelearee colpite da
calamita e la necessita di depositare
I'attestazione anche in municipio —
richiestada molti Comuni— sonoele-
menti critici su cuisi potrebbe inter-
venire conunareale semplificazione.
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