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Covid, mercato immobiliare in
picchiata a Bologna: -20 per [stat: nel II trimestre balzo'record

cento dei prezzi delle case

Secondo le stime dell'Istituto, nelIl'trimestre 2020, I'indice dei
prezzi delle abitazioniacquistate ¢ aumentato del 3,1% sul trimestre

Al calo delle compravendite e (anche se pitt contenuto) dei prezzi, si precedente e del 3,4% sullo stesso periodo del 2019. Ma le condizioni
aggiunge la lentezza della burocrazia, ancora frenata dall’'epidemia sono statestipulate prima del lockdown e del crollo delle
compravendite

di MARCO BETTAZZl & MARCELLO RADIGHIERI

di Laura Gavestri

LOCAZIONI

Torna a muoversi il mercato degli
affitti per studenti (piu al Nord
che al Sud)

Ora che le universita hanno stabilitoamodalita flessibili di frequenza
(anche in presenza) il mercato delle locazioni dei fuori sede riprende
dinamismo. Affitti in calo ma'nen ovunque. Proprietari (in molti
casi) piu flessibili

di Laura Cavestri
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TORINO +108%¢ e
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FIRENZE +175%
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PADOVA +180%

BOLOGNA +270%

NAPOLI
+100%
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CRESCE IN TUTTAJTALIA
LA DISPONIBILITADLSTANZE
PER GLI STUBENI:

+D47%

IL COVID-19 CAMBIA IL MERCATO DEGLI AFFITTI

QUANTO
COSTANO
AL MESE
LE CAMERE
PER

ST é%
?‘E O 565€
OMA 438€
BOLOGNA 400€
FIRENZE 400€
VENEZIA 358€
NAPOLI| 338€
TORINO 330€

DOVE SCENDONO | PREZZI
SIENA -12%

BOLOGNA -9%
PALERMO -9% ©AGI




LLOCAZIONE DI IMMOBILI URBANI

CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO ABITATIVO

Codice civile — contratto di locazione — si applica? In quale modo?

Dal 1978 si applica la legge n. 392/78, detta anche LEGGE SULLEQUO CANONE che aveva
come principio fondamentale, la determinazione del canone seéeondo criteri fissati dalla Legge stessa e

NON IN BASE ALLA LIBERA CONTRATTAZIONE TRA'LE PARTTI.

Con la Legge n. 359/92 (art. 11 patti in deroga«all’équo canone) subentra il principio della libera
determinazione det canoni di locazione, in defoga alla disciplina contenuta nella legge dell’equo canone.
Con la nuova normativa, 'affitto ad €quo canone si applicava relativamente ad abitazioni costruite
prima dell’11 luglio 1992 ed in relazionea contratti stipulati prima del 14 agosto 1992 o rinnovati entro
tale termine. Per 1 contratti«di nuéve abitazioni oppure stipulati o rinnovati dopo tale data, invece, il
canone di locazione era liberamente determinabile dalle parti, ma la validita dell’accordo rimaneva
subordinata ad una Setie di adempimenti.

La disciplimandelle*locazioni abitative ¢ stata radicalmente modificata con ’entrata in vigore della
Legge9 dicembre 1998, n.431.
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LEGGE N.431/1998

La Legge n.431/98 sostituisce la vecchia legge sull’equo canone del 1978 per la
parte che riguarda le locazioni ad uso abitativo.

I presupposti su cut si fonda la riforma delle locaziofil. del 1998, sono
essenzialmente:

1. La liberalizzazione della determinazioné del canone di locazione a fronte del
444 nel canone libero;

2. La certezza della duratalminimo del rapporto con il canone convenzionato
(minimo 3 anni adjecceziont di particolari casi);

3. La creazione di Micentivi e benefici fiscali per il locatore;

4. Obbligatorieta della forma scritta connessa all’obbligo di registrazione.
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CONTRATTI PREVISTI DALLA RIFORNA

La legge 9 dicembre 1998 n. 431 (artt. 2 e 5) indwiduade seguenti tipologie di
contrattt:

m LIBERO — durata anni 4+4

m CONVENZIONATO —=durata anni 3+2
m TRANSITORIO

m TRANSITORIO PER STUDENTI
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LOCAZIONE AD USO ABITAELVWO

CONTRATTO LIBERO - CONTRATFO CONV

CNZIONATO

- CONTRATTO ADAUSO TRANSITORIO
(ed anche CONTRATTO TEMPORANEO /
VAEANZE / STAGIONALE

|

FORMA SCRITTA A PENA DI NULILITA
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CONTRATTO LIBERO

DURATA MINIMA CANONE RINNOVO
4+ 4 I iheranéniz Am‘owaz‘zcg m/m |
o o . disdetta per i motive
Slavuilo dalle paric 4. tivamente indicats
dalla legge:
Art. 3 Legge

431/1998
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% 431/1998 Art. 2. (Modalita di stipula e di rinnovo dei contratti di locazione) (7).

% In vigore dal 29 gennaio 20021. Le parti possono stipulare contratti di lecazione di
durata non inferiore a quattro anni, decorsi 1 quali 1 contratti sono/tinnovati per
un periodo di quattro anni, fatti salvi 1 casi in cui il locatore int€ndajadibire
'immobile agli usi o effettuare sullo stesso le opere di cui alkantieolo 3, ovvero
vendere I'immobile alle condizioni e con le modalita di c@fi al medesimo articolo 3.
Alla seconda scadenza del contratto, clascuna delle partiha diritto di attivare la
procedura per il rinnovo a nuove condiziont o per latifftincia al rinnovo del
contratto, comunicando la propria intenzionéicon lettera raccomandata da inviare
all'altra parte almeno sei mesi prima dellascadefiza. La parte interlpellata deve
rispondere a mezzo lettera raccomandata,efitro sessanta giorni dalla data di
ricezione della raccomandata di ¢uital secondo periodo. In mancanza di risposta o
di accordo il contratto si intenderasScaduto alla data di cessazione della locazione.
In mancanza della comufiicazione di cui al secondo periodo il contratto ¢ rinnovato
tacitamente alle medeésime condizioni.

L)

L)

* 2. Per 1 contrattisstipulati o rinnovati ai sensi del comma 1, i contraenti possono
avvalefSiydell'assistenza delle organizzazioni della proprieta edilizia e det conduttori.
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https://studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000110140ART3,__m=document
https://studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000110140ART3,__m=document

...QUINDI RIASSUMENDO

s+ Contratto a canone libero

% E'un contratto di locazione con il canenciliberamente determinato dalle
parti. La durata ¢ di 4 anni, rinnovabile-automaticamente per altri 4, salvo
disdetta motivata nei termini di legge. Al termine degli otto anni il
proprietario ¢ legittimato| adisdire senza motivazione o a cambiare i termini
di contratto, comunicando la sua decisione almeno 6 mesi prima della
scadenza al lo€atore (il proprietario). Per 'inquilino di solito ¢ possibile
recedere ilicontratto, tramite raccomandata, dopo un anno dalla stipula e
com 6 mesi di preavviso.

Nonsono previste particolari agevolazioni fiscali.
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CONTRATTO CONVENZIONAT()?\P\?
o CONCORDATO ‘;\\
C\

DURATA MINIMA CANONE SO RINNOVO

o™
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B 431/1998 art. 2 comma 3. In alternativa a quanto previsto dal comma 1, le parti possono stipulare
contratti di locazione, definendo il valore (Cilel canone, la durata del contratto, anche in relazione a
quanto previsto dall'articolo 5, comma 1, nel rispetto comunque di quanto Erevisto dal'comma 5 del
presente articolo, ed altre condizioni contrattuali sulla base di quanto stabilite,in appositi accordi
definiti in sede locale fra le organizzazioni della proprieta edilizia e leforganizzazioni dei
conduttori maggiormente rappresentative. Al fine di promuovere 1 pfedettiaccordi, 1 comuni,
anche in forma associata, provvedono a convocare le pregette orgapizzazioni entro sessanta giorni
dalla emanazione del dectreto di cui al comma 2 dell'articolo 4. I gnedésimi accordi sono depositati, a
cura delle organizzazioni firmatarie, presso ogni comune dell'agea tertitoriale interessata. (5) (8)

m 4. Per favorire la realizzazione degli accordi di cuifal comma 3, i comuni possono deliberare, nel
rispetto dell'equilibrio di bilancio, aliquote,dell'imposta comunale sugli immobili (ICI) pit
favorevoli per 1 proprietari che concedono insléeazione a titolo di abitazione principale immobili alle
condizioni definite dagli accordi stessif . ..

m 5. I contratti di locazione stipulati at sensi del comma 3 non possono avere durata inferiore ai tre
anni, ad eccezione di quelli di cui all'articolo 5. Alla prima scadenza del contratto, ove le
parti non concordine sulrinnovo del medesimo, il contratto € prorogato di diritto per due
anni fatta salvalafacolta di disdetta da parte del locatore che intenda adibire 1'immobile agli usi o
effettuare sullo stesso le opere di cui all'articolo 3, ovvero vendere 'immobile alle condizioni e con le
modalitindi cui al medesimo articolo 3. Alla scadenza del periodo di proroga biennale ciascuna delle
pafti ha diritto di attivare la ]procedura per il rinnovo a nuove condizioni o per la rinuncia al rinnovo
del contratto comunicando la propria intenzione con lettera raccomandata da inviare all'altra parte
almeno set mesi prima della scadenza. In mancanza della comunicazione il contratto ¢ rinnovato
tacitamente alle medesime condizioni. (6)
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RINNOVO DEL CONTRATTO 3+2

¢ Tradizionalmente la giurisprudenza aveva interpretato la normatiya ichsénso che il rinnovo
di un contratto «3+2», dopo il primo biennio, durasse per un pet16d6 di 3 anni. ..

L)

* ...MA la legge di conversione del «Decreto Crescitay (Ddin34/2019), ha fornito, nell'art.
19-bis, 1a seguente interpretazione autentica delfart, 2icomma 5 L. 431/98, contenuta : «I/
guarto periodo del comma 5 dell'articolo 2 della legge’ dicembre 1988, n.431, si interpreta nel senso che,
in mancanza della comunicazione ivi prevista, il €ontratto € rinnovato tacitamente, a ciascuna
scadenza, per un ulteriore biefinio.

)

% Llefficacia di questa notma opera ex fune, fin dall'entrata in vigore della norma cui si

riferisce. Quindi, lag€oniSeguenza che essa va ritenuta applicabile anche ai contrattt 3+2 gia
stipulati e rinnéevaty, (ghindi anche quelli gia giunti in passato al rinnovo al quinto anno) a

partire dal 1998.

D)
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Come operare la scelta del contratto
giusto?

Questione solamente economica e di disponibilita dell'immobile. ..
Riduzione di imposta al 75%

L'IMU dovuta per gli immobili locati a canone concordato di cui alla legge 1y 431 del 1998 ¢ ridotta al 75 per
cento. Rientrano tra questi contratti quelli di cui all'art. 2, comma 3, eart.’5, commi 1 e 2, della Legge 9 dicembre
1998, n. 431 (articolo e comma sono indicati nel contratto di locazione).

Aliquota agevolata 0.76%

E' confermata dper l'anno 2020 l'aliquota agevolata gia Frevista negli scorst anni relativamente alle unita
immobiliari (ed alle pertinenze ammesse) interamente locate - alle condizioni definite negli accordi tra le
organizzazioni delle proprieta edilizia e quellesdél conduttori - dal soggetto passivo di imposta a:

persone fisiche che le utilizzino eome abitazione principale;

studenti universitari, non fesidenti nel Comune, iscritti ad un corso di laurea, ad un diploma universitario o ad una
specializzazione postlautea presso 1'Universita degli Studi di Bologna;

lavoratori, non residenti nel Comune di Bologna o in Comuni confinanti, che svolgono stabilmente la propria
attivita layorativa nel Comune di Bologna o in Comuni confinanti.

L'aliquota agevolata puo essere applicata anche nel caso in cui il locatario sia parente di primo grado della persona
che utilizza 'immobile come abitazione principale ovvero dello studente o lavoratore fuort sede.
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Attestazione di rispondenza del contratto di locazione agli accordi

In attuazione di quanto disposto dal Decreto del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasposti del 16 gennate 2017, con gli
accordi del 26 settembre 25)17 applicabili nel territorio metropolitano di Bologna, le organizzazioni sindacalt dei
proprietari e degli inquilini hanno convenuto sull'opportunita di prevedere un'apposita attestazione che dovra
essere rilasciata congiuntamente da una organizzazione della proprieta edilizia e da una dei conduttori
firmatarie dell'accordo, tramite 1'elaborazione e la consegna di una modulistica atta adocumentare alla
pubblica amministrazione la sussistenza di tutti gli elementi utili ad accertaré il rispetto sostanziale
dell'accordo, anche con riguardo alle agevolazioni fiscali.

Per poter fruire delle agevolazioni IMU previste per la locazione a canone concordato per 1 contratti stipulati a partire dal
1 marzo 2018 (data di avvio delle procedure di attestazione) ¢ pertante néeessaria l'attestazione di rispondenza dal
contratto da parte delle organizzazioni Sindacali che hanno sottescritte taccordo.

I'attestazione non ¢ invece necessaria per poter potere applicate le agevolazioni IMU ai contratti concordati stipulati fino

al 28 febbraio 2018.

Dal 1° marzo 2018 le parti (locatore e locatarie)hel predisporre il contratto di locazione concordato potranno quindi
scegliere di farsi assistere, nella determinaziéne del canone, dalle rispettive organizzazioni della proprieta edilizia e dei
conduttori él'assistenza dovra essere forfita da entrambe le organizzazioni sindacali).

Chi non st1 fara assistere dalle organizzazions, per potere fruire delle agevolazioni IMU, dovra comunque richiedere alle
organizzazioni stesse 1l rilascio c%ell'attestazione di conformita del contratto di locazione all'accordo territoriale. Per I'area
di Bologna l'attestazione di €onformita, secondo quanto previsto dall'art. 13 dell'accordo, dovra essere rilasciata
congiuntamente da due osganizzazioni sindacali di cui una della proprieta edilizia e una dei conduttori.

Dichiarazioni

11 contribtiente in possesso dei requisiti previsti per l'applicazione dell'aliquota agevolata 0,76% dovra presentare al
Comune la\dichiarazione delle aliquote IMU entro il 16 dicembre 2020.

Dle diehiarazioni delle aliquote presentate hanno valore anche per gli anni successivi se non intervengono modificazioni, in
caso contrario deve essere inviata una nuova dichiarazione attestante I'avvenuta variazione.
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PERCHE IL LOCATORE DOVREBBE OPTARE
PER IL CANONE CONCORDATO?

Riduzione di imposta IMU E TASI del 25%
La legge di Stabilita 2019 ha confermato che:

v I'IMU dovuta per gli immobili locati a canoae\concordato di cui alla legge n. 431 del
1998 ¢ ridotta del 25%. Rientrano tra questiscontratti quelli di cui all'art. 2, comma 3, e
art. 5, commi 1 e 2, della Legge 9 dicembre 1998, n. 431 (articolo e comma sono indicati
nel contratto di locazione).

v’ tale riduzione vada operata sull’aliquota “stabilita dal comune ai sensi del precedente comma
6. Tale comma 6 atfetmarquanto segue: “Ialiguota di base dell’imposta ¢ pari allo 0,76 per
cento. I comuni’ con deliberazione del consiglio comunale, (...) possono
modificare, in aumento o in diminuzione, P’aliquota di base sino a 0,3 punti
percentuali?’.

MA...
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...I1 Comune di Bologna ha scelto di non modificarla, dunque applica ’aliquota
agevolata standard (0.76%)

Per I'anno 2020 l'aliquota agevolata relativamente alle unita immobiliart (ed alle pertinenze
ammesse) interamente locate - alle condizion: definite negli @accordi tra le organizzazioni
delle proprieta edilizia e quelle dei conduttori — si applicata.chi da in locazione a:

% persone fisiche che le utilizzino come abitazionéprincipale;

% studenti universitari, non residenti nelsComune, iscritti ad un corso di laurea, ad un
diploma universitario o ad una specializzazione post laurea presso 1'Universita degli

Studi di Bologna;

* lavoratori, non residenti nel Comune di Bologna o in Comuni confinanti, che svolgono
stabilmente la propfialattivita lavorativa nel Comune di Bologna o in Comuni
confinanti.

% L'aliquotaragevolata puo essere applicata anche nel caso in cui il locatario sia parente di
prime grade della persona che utilizza 'immobile come abitazione principale ovvero
dello studente o lavoratore fuori sede
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DETRAZIONI FISCALI PER CANONI LOCAZIONE
NEI MODELLI 730 E UNICO 2017

SI PRESUPPONE LA Contratti che godono della detrazione:
DESTINAZIONE < 4 + 4 disciplinati dalla L. 431/1998;
DELL’ABITAZIONE AD s canone concordato in forma 3+2;

ABITAZIONE PRINCIPALE «» per studenti universitari fuori sede e
DEL LOCATARIO!N! i

giovani di eta compresa tra 20 e 30
anni;
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...,ALCUNI PARAMETRI PER LA
DETERMINAZIONE DEL CANONE
CONCORDATO...

Per ogni zona individuata ¢ previsto un valore minimo@d tn6 massimo del canone:

all’interno di questi due valori estremi ¢ determinato un canone effettivo, sulla base
dei seguenti elementi:

% Tipologia dell’alloggio (pregio dellowstabile, zona...);

% Stato manutentivo dell’alleggio ¢ dello stabile;

% Pertinenze dell’allog@io (posto auto, garage, cantina, ecc..);
% Presenza di patti comuni (giardini, cortili, ecc..);

X8 gotazione )di servizi tecnict (ascensore, tipo di riscaldamento, condizionamento
ariag ecc.));

s Eventiale dotazione di mobilio, ecc. ecc.
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] Stampa PDF

Contratti di affitto a canone concordato

» Contratti di affitto a canone concordato
Contribute "una tantum” (riservatce ai proprietari)

I contratti a canone concordato, introdotti dalla legge 431/98, hanno una durata
minima di 2 anni piu altri due di rinnovo automatico (342).

L'importo del canone di affitto & calcolato in base agli indicatori contenuti
nell’Accordo territoriale, frutto della contrattazione tra sindacati degli ingdilini e
associazioni dei proprietari.

I proprietari che adottano questo tipe di contratto goedono disspecifiche agevolazioni
fiscali.

Per la citta di Bologna 'accordo siglato dalle organizzaziegniprovinciali dei proprietari
e degli inquilini & in vigore dal 9 Ottcbre 2017.

Ultimayaggiornamento: martedi 19 novembre 2019

Condividi: & [i ﬂj.-‘

2 Documenti

.| Foglio pre&enZ@ accordo

il

f754Kb)

Ma@lello contratto standard
(280Kb)

Modello contratto studenti
(279Kb)

Modello contratto transitorio
(290Kb)

Accordo territoriale
(200Kb)

Werbale accordo
(469Kb)

Protocollo di intesa
(548Kb)

Accordo integrativo
territoriale
(176Kb)

Accordo integrativo studenti
universitari
(1890Kb)

Accordo integrativo studenti

universitari - All. A
(1335Kb)




Contributo "una tantum" (riservato ai proprietari)

£ Documenti

Contratti di affitto a canone concordato

» Contributo "una tantum™ (riservato ai proprietari) ~] Protocollg di ingesqy- misure
di sostegnoWaffitth agevolati
Con delibera Pg n. 226776/2020 I'amministrazione ha disposto di sostituire il (@765Kb)
precedente contributo "una tantum” di eurc 500,00 disciplinato dalla deliberazione di
Giunta comunale Pg n. 337144/2014, con una misura per il sostegno del mercato ™) Vadefmecum avviso
della locazione residenziale agevolata, nell'ambitc dell’'emergenza epidemiclogica da (70Kb)
COVID-19. & Link

Questa misura di sostegne al mercato della locazione richiede che vi sia una
collaborazione tra proprietario e inquilino per ottenere insieme benefici
congiunti. Nella fattispecie, il contributo una tantum ercgatoddal Camune spetta al
proprietario, mentre per l'inquilino il beneficic & rappresentato dalla riduzicne del
cancne d'affitto senza che venga erogato a lui alcun contributo diretto.

= Mappa zone di canone
concordato

Possono ottenere il contributo i proprietari che £

« 3 far data dal 10 marzo 2020, abbiano ridotto 'affitto a canone concordato o
libero;

« a far data dal 10 marzo. 2020, abbiano trasformate il contratte da cancne liberc
a canone concordato;

« stipulinc un nuove contratto a cancne concordato per un immaobile sfitto o
affittato per finalita turistiche alla data del 9 giugno 2020 o successiva.

La domamda va Tatta dall'inquilino che deve essere in possessc dei requisiti previsti,
mentre 1 contributi saranno liquidati direttamente al proprietario, fino ad
esaurimento del fondo messc a disposizione dal Comune. Alla data del 28
settembre 2020 le risorse disponibili ammontano a euro 539.888,01.

La richiesta va presentata, in forma di autodichiarazione, esclusivamente tramite il
modulo online da mercoledi 17 giugno e fino al 30 novembre 2020.
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Comunicato stampa del Comune di Bologna del 30 settembre 2020
Coronavirus, nel 2020 il Comune di Bologna ha impegnato quasi sei milioni di euro per il sosteghe, all'affitto
L’ultimo provvedimento stanzia 1,7 milioni di euro per chi ha un Isee fino a 35.000 euro

Quasi sei milioni di euro a sostegno dell’affitto: ¢ la somma che il Comune di Bolognasha impegnato dal mese di
aprile del 2020 nei diversi provvedimenti approvati per dare sostegno agli affittuari e ai propfietari immobiliari
nell'anno della pandemia del coronavirus. Una cifra inedita composta da fondi diret@'del'\Comune, da trasferimenti
della Regione Emilia-Romagna, da fondi governativi e dell’Alma Mater Studiorum = Universita di Bologna con cui ¢
stata condivisa una misura rivolta agli stu%entl fuori sede con basso reddito.

L’ultimo provvedimento in ordine di tempo ¢ il contributo affitto per ’emergenza Covid-19 deliberato
martedi 29 settembre 2020 dalla Giunta guidata dal Sindaco Virginio Merola, su proposta dell’assessore alla
casa Virginia Gieri: sono stati stanziati 1,7 milioni di euro di risorse regionali destinate a titolari di contratti
di locazione con un Isee da 0 a 35 mila euro che abbiano Subito un calo del reddito nel trimestre marzo-aprile-
maggio del 2020 per cause riconducibili all'emergenza sagitatia,Per chi, invece, ha un Isee compreso tra 0 e 3 mila euro
non sara necessario dimostrare la riduzione del reddite. I'e domande potranno essere presentate da persone residenti o
domiciliate a Bologna purché siano titolari di un conttatto d’atfitto.

I’assegnazione dei contributi, pari a un massimo di tre mensilita e comunque non superiori a 1.500 euro,
avverra senza graduatoria, fino a esaurimento déi fondi disponibili.

IL.e domande potranno essere presentate esclusivamente online con credenziali FedERA ad alta affidabilita o SPID

compilando il modulo che sara'disponibile nella sezione Concorsi e avvisi di Izperbole, il portale del Comune di
Bologna, dalle 9 di martedi 13*ottobre 2020 alle 12 di lunedi 30 novembre 2020.

Gia da giovedi 1 ottobre, sara possibile chiedere informazioni e assistenza sul contributo affitto scrivendo una mail a
contributocasaeovid L9 comune.bologna.it.

Su Ipetbéle allasezione dedicata alle politiche abitative verra aggiornato settimanalmente 'ammontare residuo del
fonde dispoatbile per il contributo attitto.
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Per il sostegno all'affitto da aprile 2020 il Comune di Bologna ha assunto queste misure:

/

** 2,460 milioni di euro per il fondo per Paffitto pagato ad aprile e maggioy(ne hanno
beneficiato 1.600 nuclei familiari);

L)

D)

* 860.000 euro per il bando di rinegoziazione degli affitti che scadra a novembre e che
ha erogato finanziamenti per 320.000 euro: a oggi sono'stati rinegoziati 240
contratti;

&

L)

D)

* 500.000 euro per il sostegno agli affitti brevi degli studenti fuori sede;

&

L)

* 1,7 milioni del contributo affitto appena,deliberato.

D)

<&

L)

D)

* A questi fondi si aggiungono infine 300.000 euro erogati da gennaio a oggi per il
protocollo sfratti.
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MA ATTENZIONE!

«l principio "inra novit curia", laddove eleva a dovere del gindiceda wicerca del
"diritto", si riferisce alle vere e proprie fonti di diritto 0ggettipo, tioe a quei precetti
contrassegnati dal duplice connotato della normativitage della ginridicita, dovendos:
escludere dall'ambito della sua operativita sia i precelti-aventi carattere normativo,
ma non ginridico (come le regole della morale o\del costume), sia quelli avent
carattere giuridico, ma non normativdNcome gli att di antonomia privata, o gli atts
amministrativi), sta quelli avents fora normativa puramente interna (conme gl
statuti degli enti e 1 regolaments interni). (In applicazione di tale principio,
Ia S.C. ha escluso.dal novero delle fonti di diritto oggettivo le
convenzioni comunali regolanti i canoni di locazione degli
immobili di edilizia abitativa convenzionata)» (Cass., n.

34158/2019)... vediamo la sentenza...
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s <Fatto costitutivo della domanda di restituzione di indebito, avente ad oggetto le somme corrisposte.a titolo di canone,
per le locazioni di immobili di edilizia abitativa convenzgionata, in eccesso rispetto alla misura massiprastabilita dalle
convenzioni comunali, € 1'avvenuta corresponsione di somme non dovute.

o In base al generale criterio di riparto dell'onere della prova ex art. 2697 c.c., spettasa colui’che agisce per la
ripetizione dell'indebito dimostrare il fatto costitutivo di tale pretesa e, guindinon.solo'il versamento delle
somme ma anche il loro carattere indebito.

o Nel caso di specie, tale carattere in tanto puo essere affermato in quantosiabbia contezza dei canoni di
locazione determinati dalle convenzioni comunali.

*¢ L'allegazione e documentazione di queste’ultime rientrano pertanto tra gli oneri processuali
posti a carico di parte attrice, non potendosi.condividere 1'assunto, implicitamente
postulato a fondamento della censura i ésame, secondo cui tali convenzioni dovrebbero
ritenersi note o comunque autenomamente acquisibili dal giudice.

o 3.1. Non ¢, al rignardo, certamente imwovabile il principio inra novit curia.

“*  Come questa Corte ha.da tempo chiarito, infatti, tale principio, la dove eleva a dovere del gindice la ricerca del
"diritto", si riferisceullevere ¢ proprie fonti di diritto oggettivo, cioé a quei precetti contrassegnati dal duplice connotato
della normatwita e della ginridicita, dovendosi escludere dall' ambito della sua operativita sia i precetti aventi carattere
normative, ma ney giuridico (come le regole della morale o del costume), sia quelli aventi carattere ginridico, ma non
norygativo (eome gli atti di antonomia privata, o gli atti amministrativi), sia quelli aventi forza normativa puramente

iiterna_(eome gli statuti degli enti e i regolaments interni) (Cass. 17/05/1976 n. 1742;05/07/1999, n. 6933)>
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https://studiolegale.leggiditalia.it/#id=05AC00001364,__m=document

... QUINDI RIASSUMENDO

s+ Contratto a canone concordato

% 1 contratti a canone concordato, introdotti dalla leggesd31 /98, hanno una
durata minima di 3 anni piu altri due di rinnova ‘automatico
(3+2). L'importo del canone di affitto ¢.calcelato in base agli indicatori
contenuti nell’Accordo territoriale, frutto'della contrattazione
tra sindacati degli inquilini g.associazioni dei proprietari. Il costo del
canone ¢ stabilito in base asina serie di parametri oggettivi, come lo stato
dell'alloggio, la zona injcui'si trova, gli elementi di pregio che possiede, ecc.
Viene stipulato unicanence inferiore ai prezzi di mercato con vantaggi
fiscali sia pefiil proprietario sia per l'inquilino.
I1 26 settembte*2017 ¢ stato rinnovato dalla Citta Metropolitana di
Bolognal’Accordo Territoriale relativo ai contratti di locazione a canone
concefdato in attuazione della Legge 9 dicembre 1998 n. 431. L'Accordo
Territoriale del 2017 ha durata triennale.
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https://www.cittametropolitana.bo.it/pianificazione/Contratti_a_canone_concordato

(art. 5 LEGGE 431/1998)

SCOPO DURATA O CANONE

O
\s’\\‘\ﬂ
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)

L)

)

L)

L.09/12/1998, n. 431
Disciplina delle locazioni e del rilascio degli immobili adibiti ad uso abitativo.
Pubblicata nella Gazz. Uff. 15 dicembre 1998, n. 292, S.O.

Art. 5. (Contratti di locazione di natura transitoria).

In vigore dal 29 gennaio 2002 - 1. Il decreto di cui al commia 2"dell"articolo 4 definisce le
condizioni e le modalita per la stipula di contratti dilocazione di natura transitoria
anche di durata inferiore ai limiti previsti dalla presente legge per soddisfare
particolari esigenze delle parti. (17)

2. In alternativa a (ci{uanto previsto dal'eomma 1, possono essere stipulati contratti di
locazione per soddisfare le esigenze abitative di studenti universitari sulla base dei
tipi di contratto di cui all'atticolo 4-bis. (15)

3. E' facolta dei gomuni sede di universita o di corsi universitari distaccati, eventualmente
d'intesa con comuailimitrofi, promuovere specifici accordi locali per la definizione, sulla
base dei criteti stabiliti ai sensi del comma 2 dell'articolo 4, dei canoni di locazione di
immaqpbilijad uso abitativo per studenti universitari. Agli accordi 1partecipamo, oltre alle
organizzazioni di cui al comma 3 dell'articolo 2, le aziende per il diritto allo studio e le
assoetazioni degli studenti, nonché cooperative ed enti non lucrativi operanti nel settore.

(16
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https://studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000110140ART4,__m=document
https://studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000110140ART5,__m=document
https://studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000110140ART4,__m=document
https://studiolegale.leggiditalia.it/#id=10LX0000110140ART2,__m=document

[/ contratto di locazione ad uso transitorio é un tipo di contratto dilocazione
abitativa utilizato per esigenge temporanee non turistichesIl locatore concede
Dper un limitato periodo di tempo e per un'esigenza transitoria bene individuata il
godimento di un immobile destinato ad abitagione’ad un altro soggetto dietro
Dpagamento di un corrispettivo. 1.a legge detexmuna il periodo minimo e massimo
di durata del contratto e il corrispettivodella locazione ad uso transitorio puo
essere liberamente determuriatosdalle parti tranne che in alcune one in cui
['tmporto del canone determinato secondo accordi territoriali e precisamente
aleune oitta italiane e relativa area metropolitanay

Cass., n. 13058/2018.
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Questi contratti, disciplinati dall’articolo 5, c. 1 e 2, L. 431/98, presentano la particolarita di
un canone di locazione che, salvo casi particolari, non ¢ liberamente determinabile dalle
partt ma consegue all’applicazione di determinati parametri defifiiti yin accordi locali
sottoscritti dalle associaziont di proprietari e dai sindacati degli inquuilini.

Anche per la ripartizione delle spese tra locatore enconduttore occorre fare riferimento
all’allegato D al Dm 16 gennaio 2017 - se reeepito’ negli accordi locali - pubblicato sulla
Gazzetta ufficiale 62 del 15 marzo 2017. dl cahone di locazione e la tabella di ripartizione
degli onert accessori devono essere rigotosamente rispettati, per non incorrere nelle ipotesi di

nullita previste dall’articolo 13 della legge 431 /98.
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RINNOVO CONTRATTO

“* non ¢ necessaria la disdetta, perché la cessazione del _contratto si verifica
automaticamente al termine del periodo prestabilito.

% sc le ragioni della transitorieta sono state poste dallocatore, & necessario
che quest’ultimo le confermi prima, della” scadenza, con apposita
comunicazione al conduttore: in casogcontrario, se il conduttore rimane nel
godimento dell’immobile, il contratto|divenita soggetto alla disciplina ordinaria con
durata di 4 anni + 4 anni.

% L’articolo 2, comma 6,del Dim. 16 gennaio 2017 dispone infatti che «/ contratti di
cui al presente articolg’ somg. ricondotti alla durata prevista dall’art. 2, comma 1, della legge n.
431 del 1998 an'casoydi inadempimento delle modalita di stipula del contratto previste dai commi
1, 2, 45, del~presente articoloy Sul punto il Trib. Milano, sent. 9299/2017, ha
ossefvate-che, nel caso in cui non siano specificate le ragioni della transitorieta, il
conptratto si trasforma in una locazione ordinaria, quindi con durata di 4 anni
prorogabili.
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“*Se una parte intende prolungare il contratto, pfima della
scadenza deve comunicare all’altra parte con faccomandata il

perdurare dell’esigenza transitoria (7znnovg):

“*1 contratti cosi stipulati dovranno\contenere «una specifica
clausola che indidui ['esigenga Jransitoria del locatore efo del
conduttore — da provare quest wltima con apposita documentazione da
allegare al contratto < % ‘gnali dovranno confermare il permanere della
stessa tramite lettera . vaccomandatan da inviare prima del termine

stabilito (Tfib,sMilano, sent. 9299/2017)
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...QUINDI RIASSUMENDO

Contratto transitorio

% Puo essere stipulato solo in presenza di necessita transitorie di proprietario e inquilino, da
esplicitare nel contratto. La durata varia da,uno 2 diciotto mest. Per 1 grandi comuni con un
elevato numero di abitanti, tra cui Bolognaglarlegge prevede che il canone venga calcolato
in base agli indicatori dell'accorde’territoriale per il canone concordato.
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IL CONTRATTO TRANSITORIO PER
UNIVERSITARI

Il contratto di locazione o contratto di atfitto per esigenze abitative di studegdtt universitari ¢ un particolare
tipo di contratto di locazione ad uso transitorio con cut un soggetto (locatoreymette temporaneamente a
disposizione di uno o piu studenti universitari fuori sede (condutton€? iy"an fmmobile destinato ad abitazione e
situato nel Comune sede dell'Universita (o in un Comune limitrafe) adietro pagamento di un corrispettivo da
determinarsi secondo quanto previstoydayappositt accordi territoriali.

La legge determina il periodo minimo e massimo dirdurata di questo particolare tipo di contratto:
% periodo minimo: 6 mesi;

% periodo massimo: 36 mesi.

Se le parti pattuiscono un.peaodorinferiore a 6 mest, la clausola ¢ nulla e si applica automaticamente la
norma sulla durataminima di un semestre.

Similmente, se lespartt pattuiscono un periodo superiore a 36 mest, la clausola ¢ nulla e si applica
automaticamente la norma sulla durata massima prevista dalla legge.
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LE CARATTERISTICHE

FORMA E
CONTENUTO

o=
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IL RINNOVO DEL CONTRATTO
E 1L RECESSO (ANCHE PARZIALE) DEL CONDULEKTORE

¢ alla I° scadenza il contratto di locazione si rinnova automaticamente per un uguale
periodo, a meno che il conduttore non comunichi al locatore la'disdetta almeno 3 mesi
prima della data di scadenza. - Non ¢ prevista un’analoga facolta‘di disdetta da parte del locatore -.

*

¢ il conduttore puo recedere per gravi motivi, previa.comunicazione al locatore da inviarsi

almeno 3 mesi prima
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“* consentito recesso parziale (di 1 solo.conduttore), i
conduttori che rimangono nell’immeobile devono comunque
provvedere al pagamento delFifitero canone a favore del
locatore, con una quota p#o capite superiore alla precedente.
(Se 1l locatore loeonsente, gli studenti rimasti possono
sostituire la:studente che ha lasciato I'immobile con un altro
studente).
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...QUINDI RIASSUMENDO (1)

** Contratto per studenti fuori sede
** Lalocazione per studenti universitari si puo stipulare solamentemnelle citta sedi di universita.
% Il canone ¢ fissato da parametri decisi dall'Accordo Territoniale per il canone concordato.

** Possono essere stipulati per un periodo di tempo.che va dai 6 mesi ai 3 anni con rinnovo
automatico, a meno che non pervenga uma disdetta motivata anticipata. Gli inquilini
devono necessariamente essere residenti inan altro comune rispetto quello dell'immobile

e essere iscritti ad un corso di laurea o di formazione post-laurea. Questo contratto
puo essere stipulato o da singeli studenti o da gruppi di studenti. Il subaffitto non ¢
previsto, 1l deposito cauziofialenion puo superare le tre mensilita, il locatore gode di
agevolazioni fiscali.

L)

D)

* La disdetta deye.essere inviata al proprietario 3 mesi prima tramite raccomandata.

Il contrattodilocazione per studenti prevede il recesso patziale, cioe la possibilita di
recederesda patte di un singolo inquilino: in questo caso gli studenti che
rimangono nell'immobile devono comunque provvedere al pagamento dell’intero
canone a favore del locatore.
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ALTRI TIPI DI LOCAZIONE PER BREVI PERIODI

LOCAZIONE LOCAZIONE «TURISTICA» LOCAZIONE «BREVE»
«STAGIONALE»
Il carattere LArt. 53 D.L. 79/201Jdisapplica Una locazione a uso abitativo,
della stagionalita, o della la legge sulle logazioni urbane: di durata non superiore a 30
periodicita dell'evento, e «glialloggi locali giorni, stipulata da persone
differente dalla esclusivamente per finalita fisiche, al di fuori dell’esercizio
transitorieta, per il fatto turistiche, in qualsiasi luogo di attivita d’impresa.
che l'evento si ripete ogni ubicati, sono regolati dalle
anno, nello stesso periede disposizioni del codice civile in
dell'anno. tema di locazione»
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GLI
ELEMENTI
COMUNI...




Forma scrifta

- a pena-di nullita -




Elementi obbligatori:

“* generalita delle parti

s descrizione dell’immobile con indicaziene dati catastali
“*indicazione dell'importo del canene

s* modalita di versamento delkcanone

** durata della locazione

“*apposita clausela con la quale il conduttore dichiara di aver
ricevuto_le informazioni e la documentazione, comprensiva
dellattestato, in ordine all’attestazione di prestazione energetica;
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Altr1 elementt:

** ripartizione delle spese per manutenzione ordinaria e straordinafia, nonché eventuali oneri
ACCEeSSOorl,

** ripartizione delle spese di registrazione delcontfatto;

% clausole di divieto ( ad es. sublocazione; cambio di destinazione d’uso, realizzazione di
opere edilizie ecc..);

w eventuali altri accordi ("possibilita di visitare 'immobile da parte del locatore, esonero da
responsabilita delptoprictario per danni provocati dal conduttore);

% definizione del deposito cauzionale.
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DEPOSITO CAUZIONA L4

SOMMA DI DANARO VERSATA DAL CONDUTTORE AL LOCATORE
ALL'ATTO DELLA STIPULAZIONE BDEL CONTRATTO,

A GARANZIA DELL'ADEMPIMENTO DI'TUTTE LE OBBLIGAZIONI
POSTE A SUO'CARICO

Caratteristiche:
“* non pug &ssete superiore a tre mensilita del canone;

% la somma vegsata produce interessi legali i quali devono essere cortisposti al
conduttore-alla’ fine di ogni anno (altrimentt il locatore ¢ tenuto a versarli al
termine della locazione in un’unica soluzione);

** una volta cessata la locazione, viene restituito al conduttore.

% Questione fidejussione...

1/10/2020 Studio Foschini Pagani




D.L. 20 GIUGNO 2012, N. 79

Art. 2 - Comunicazione della cessione di.fabbricati

% La registrazione dei contratti di locazione e dei contratti di comodato di
fabbricato o di porzioni di esso, soggetti all’ obbhgo di reglstrazmne in
termine fisso, assorbe l’obbhgo di comunicazione di cessione di
fabbricati

L)

* Nel caso in cui venga concesso 1l godimento del fabbricato o di porzione di
esso sulla base di un contfatto, anche verbale, non soggetto a registrazione
in termine fisso, 'obbligo'di comunicazione all’autorita locale di pubblica
sicurezza puo esseré assolto anche attraverso I'invio di un modello
informatico,approvato con decreto del Ministero dell’interno

* Le disposizioni di cui al presente articolo non st applicano per la
eomunicazione all’autorita di pubblica sicurezza, di cut all’art. 7 del TU
immigrazione e norme sulla condizione dello strantero..............

L)
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...D.LGS. 25 LUGLIO 1998, N. 286 - NORME DI
DENUNCIA POSSESSO TU IMMIGRAZIONE_E
NORME SULLA CONDIZIONE DELLO STRANIERO
Art. 7 - Obblighi dell’ospitante e del datote-dilavoro

% 1. Chiunque, a qualsiasi titolo, da alloggio ovver® ospita uno straniero o apolide,
anche se parente o affine, ovvero cede allo'stesse la proprieta o il godimento di
beni immobili, rustici o urbani, posti nel'terfitorio dello Stato, € tenuto a darne
comunicazione scritta, entro48 ore, all’autorita locale di pubblica sicurezza,;

(4

L)

L)

* 2. La comunicazione comprende, oltre alle generalita del denunciante, quelle dello
straniero o apolidesgli estremi del passaporto o del documento di identificazione
che lo riguardaney ’esatta ubicazione dell’immobile ceduto o in cui la persona ¢
alloggiata, ospita o presta servizio e il titolo per il quale la comunicazione ¢ dovuta;

% 24is. Lewiolazioni delle disposizioni di cui al presente articolo sono soggette alla

sanzione amministrativa del pagamento di una somma da 160 a 1.100 Euro.
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...alcune guestioni operative

Verbale di ingresso e verbale di riconsegna

Bozza contratto per allaccio utenze

Volture e lettura contatori

Vecchie bollette per facilitare ricerca

Fotografie problematiche presenti o future...

Regolamento condominiale

Anagrafe condominiale

Consegna chiavired apri-cancello e codice allarme o altri codici
Caldaia e copialibretto

Fascicolo dell'immobile ecc. ecc.
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DINIEGO DI RINNOVO DEL LOCATO&R
ALLA PRIMA SCADENZA \Q\

DISDETTA MOTIVATA:
IL LOCATORE, A
PENA DI NULLITA',

DEVE:

motivi;

pervenire con
ALMENO SEI MESI DI
PREAVVISO RISPETTO
ALLA SCADENZA DEL

\ PRIMO PERIODO
% CONTRATTUALE;
o [

c,\‘>

Trattandosi di ATTO

giunge a conoscenza del
conduttore!!!

N G\,\ NEGOZIALE RECETTIZIO,
_| indicare produce effetti quando
4

r
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conoscenza da parte del destinatario il cui

\

non € prevista una tassativa forma della

disdetta ma & opportuno comunicarla a
mezzo raccomandata con avviso di
ricevimento ai fini della prova della

onere fa carico al locatore (per - racc. a
mani - principio di prova)




MOTIVI PER NEGARE LA PROROGA

Art. 3, c. 1, Legge 431/98:

«l locatore puo avvalersi della facolta di diniego del rinnovo del contratto, dandone comunicazipne al conduttore con
preavviso di almeno sei mesti, per 1 seguenti motivi

a) quando il locatore intenda destinare 1'immobile ad uso abitativo, commerciale, artigianale 6 professionale
proprio, del coniuge, dei genitori, dei figli o dei parenti entro 1l secondo grado;

b) quando il locatore, persona giuridica, societa o ente pubblico o comunque gon finalita pubbliche, sociali,
mutualistiche, cooperative, assistenziali, culturali o di culto intenda destinare 'immobile all'esercizio delle attivita
dirette a perseguire le predette finalita ed offra al conduttore altro immobiletidoneo e di cui il locatore abbia la piena
disponibilita;

c¢) quando il conduttore abbia la piena disponibilita di un_alloggio libero ed idoneo nello stesso comune;

d) quando l'immobile sia compreso in un edificio gravemente danneggiato che debba essere ricostruito o del
quale debba essere assicurata la stabilita e lapermanenza del conduttore sia di ostacolo al compimento di
indispensabili lavori;

¢) quando I'immobile si trovi in uno stabile del'quale ¢ prevista I'integrale ristrutturazione, ovvero si intenda
operare la demolizione o la radicale trasformazione per realizzare nuove costruzioni, ovvero, trattandosi di
immobile sito all'ultimo pianojil,preprictario intenda eseguire sopraelevazioni a norma di legge e per eseguitle sia
indispensabile per ragioni teeniche lo scombero dell'immobile stesso;

f) quando, senza che sisia yétificata alcuna legittima successione nel contratto, il conduttore non occupi
continuativamente 1'immobile senza giustificato motivo;

o) quandoril locatere intenda vendere 1'immobile a terzi e non abbia la proprieta di altri immobili ad uso
abitativo oltte a quello eventualmente adibito a propria abitazione. In tal caso al conduttore ¢ riconosciuto il
diritto, di'prelazione, da esercitare con le modalita di cui agli articoli 38 e 39 della legge 27 luglio 1978, n. 392»
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Cioe, sintetizzando (attenzione pero che le parole dell’articolo hanno un preciso
significato)

a. uso personale dell'immobile locato;

b. esigenze del locatore persona giuridica;

c. disponibilita del conduttore di altro immobile;

d. lavori nell’immobile locato e danneggiato;

e. altre ipotesi di intervento di restauro sul bene;

f. mancata occupazione continuativarda parte del conduttore;

o. vendita immobile a_tetzi ewsenza la proprieta di altri immobili ad uso abitativo oltre a
quello eventualmente,adibito a propria abitazione. In tal caso al conduttore ¢ riconosciuto
il diritto di prelazione sull'immobile venduto.
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SE LOCATORE ESERCITA LA FACOLTA
DI DISDETTA ILLEGITTIMAMENTE

» deve corrispondere un gisarcimento al conduttore
non inferiore a 36_mensilita dell’'ultimo canone

petcepito.

> riptristino tapporto di locazione alle medesime
condizient, qualora locatore nel termine di dodici
mes1 non-abbia adibito I'alloggio agli usi previsti.
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Cass. n. 19523 /2019

«ln tema di locazione ad uso abitativo, ['effettiva destinazione
dell immobile all' uso allegato a fondamento del diniggo,di’rinnovazione
alla prima scadenza ex art. 3, comma 1, della-tegge n. 431 del 1998

costituisce condizione per il validoed\efficace esercizio della
corrispondente facolta potestativa del locatore sul quale,
pertanto, grava l'onete.di dimostrare Ia realizzazione
dell'indicata finalita (nella specie coincidente con ['adibizione
dell'immobile adabitazione del proprio figlo). (Rigetta, C.d.A. Roma,
30/12/2016)»
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RECESSO ANTICIPATO DEL
CONDUTTORE

% le parti possono pattuire la facolta del conduttoregdi=teeedere dal contratto in
qualsiasi momento dandone avviso al locatore conflettera raccomandata almeno set
mest prima (o termine inferiore se pattuito)

In ogni caso

%* qualora ricorrano gravi motivi¥, iI"eonduttore puo recedere in qualsiasi momento
dal contratto, dando comunicazione al locatore con preavviso di sei mesi.

* fatti imprevedibils, involofitars.e Sopravvenuti dopo la costituzione del rapporto di locagione, tali da
rendere_particolarmente gravosa per il conduttore, sotto il profilo economico, la_prosecuzione del

rapporto
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ALIQUOTA DELI’IMPOSTA

L importo dovuto varia a seconda dell immobile locato o affittato.

IMMOBILE

FABBRICATI A USO ABITATIVO

FABBRICATI STRUMENTALI PER NATURA

FONDI RUSTICI

ALTRI IMMOBILI
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PERCENTUALE

2% DEL CANONE ANNUO MOLTIPLICATO PER IL

NUMERO DELLE'ANNUALITA

1% DEL CANONE ANNUO, SE LA LOCAZIONE E

EFFETTUATA DA SOGGETTI PASSIVI IVA

2% DEL CANONE, NEGLI ALTRI CASI

0,50% DEL CORRISPETTIVO ANNUO MOLTIPLICATO

PER IL NUMERO DELLE ANNUALITA

2% DEL CORRISPETTIVO ANNUO MOLTIPLICATO PER IL

NUMERO DELLE ANNUALITA




....ED ANCORA...

CONTRATTI DI LOCAZIONE A CANONE CONCORDAT@; riguardanti immobili che si
trovano in uno det Comuni “ad elevata tensione abitativa’: siduzione del 30% della base
imponibile sulla quale calcolare 'imposta di registro. In sostanza, 1l corrispettivo annuo da
considerare per il calcolo dell'imposta va assunto pet i1\70%.

v’ I/ versamento per la prima.annualita non puo essere inferiore a 67 euro.

Sul deposito cauzionale versato dall’inquilino non ¢ dovuta 'imposta di registro. Se pero il
deposito ¢ pagato da un terzo,estranco al rapporto di locazione, va versata 'imposta nella misura

dello 0,50%.
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CONTRATTI PLURIENNALI

si puo scegliere di:

1. Pagare, al momento della registrazione, [impoSta dovuta per ['intera durata
del contratto (2% del corrispettivo complessino)'— in tal caso: il contribuente
ha diritto ad una riduzione, consistentein una detrazione dall imposta dovuta
Dpari alla meta del tasso di interesseilegale. (Se il contratto viene disdetto
Drima del tempo al contribuente spettera il rimborso dell imposta pagata per le
annualita successiye)y

2. Versare Fomposta anno per anno (2% del canone relativo a crascuna
anninalita, tenendo conto degli aumenti Istat), entro 30 giorni dalla scadenza
della precedente annnalita.

1/10/2020 Studio Foschini Pagani




1/10/2020

er le risoluzioni e
le cessioni senza
corrispettivo dei

contratti di
locazione e
sublocazione di
immobili urbanx

durata plur e,

paga
ura fissa di
67 euro.
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Negli altri :a< (per
esemn.niv, .ocazione
Jdi rnmobili non
ulbani), I'imposta si
applica ai canoni
ancora dovuti nella
misura del 2% o
dello 0,5% se si
tratta di fondi
rustici.




La ripartizione degli oneri

E la divisione delle spese tra locatore e conduttore. Si basa sulle norme CodiceiCivile:

% Art. 1576 c.c.: «Il locatore deve eseguire, durante la locazione, tutte le riparazioni
necessarie, eccettuate quelle di piccola manutenzionie che sono a carico del conduttore.

Se si tratta di cose mobili, le spese di conservazione e di ordinaria manutenzione sono, salvo
b b
patto contrario, a carico del conduttore»

L)

L)

* Art. 1609 c.c.: «Le riparazioni di piccola manutenzione, che a norma

dell'articolo 1576 devono essete eseguite dall'inquilino a sue spese, sono quelle dipendenti
da deterioramenti prodotti dall'uso, e non quelle dipendenti da vetusta o da caso
fortuito.

Le suddette fiparazioni, in mancanza di patto, sono determinate dagli usi locali»

K/

s Art. 1005 ec:: «Le riparazioni straordinarie sono a carico del proprietario.

Riparazioni straordinarie sono quelle necessarie ad assicurare la stabilita det muri maestri e
delle volte, la sostituzione delle travi, il rinnovamento, per intero o per una parte notevole, dei
tetti, solai, scale, argini, acquedotti, muri di sostegno o di cintax»
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Un po’ di giurisprudenza...

La giurisprudenza si ¢ occupata diffusamente del tema della
ripartizione degli onert.

S1 sono ritenute a carico del conduttore le §pésc per la riparazione
di vetri (Cass. 2295/1954), per le mattohelle del pavimento da
sostituirsi con altre di uguale colore elqualita (Cass. 1253/1969), per
il necessario rifacimento della tinteggiatura interna (Cass.
642/1965), escludendoy peraltro, che le conseguenze del
deterioramento deyuto all'uso normale siano a carico del

conduttore (Gass»11401/1992; Cass. 2359/1973);
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B mentre sono a carico del locatore le spese per la pittura
della porta d'ingresso (Cass. 5855/1987), per la sostituzione
dei vetri dei finestrini sottostanti ai lucernatiqualora derivi
dallo stato di estrema vetusta (Trib. Bart213971988), per la
scatola sifonata (Cass. 271/1989), perila braga di scarico del
gabinetto (Pret. Milano 20.4,1990); per la sostituzione delle
stecche dell'avvolgibile, (Pret Milano 20.10.1990), per la
sostituzione dello scaldabagno e degli elettrodomestici di cui
sia dotata l'abifazione (Cass. 772/1982), degli infissi esterni,
salvo use,afiormale (Cass. 8191/1995).
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Le tabelle invece sono costruite come I'Allegato D al Decreto del Min. delle infrastrutturege
dei trasporti del 16-01-2017:

Parti comuni

Sostituzione di grondaie, sifoni e colonne di scarico L

Manutenzione ordinaria grondaie, sifoni e colonne di scarico C

Manutenzione straordinaria di tetti e lastrici solari L

Manutenzione ordinaria dei tetti e dei lastrici/solari C

Manutenzione straordinaria della rete dirfognatura L

Manutenzione ordinaria della rete difognatura, compresa la C
disotturazione dei condotti e pozzetti

Sostituzione di marmi, corrimano, ringhiere L

Manutenzione ordinaria di pareti, corrimano, ringhiere di scale e locali C
comuni

Consumo di acqua ed energia elettrica per le parti comuni C
Instal e e sostituzione di serrature L

lazion ( K |
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ESISTONO DIVERSE TABELLE, FRUTTO DI ACCORDI TRA
SINDACATI DEGLI INQUILINI E DEI PROPRIETARI

% per essere vincolanti per le parti, le tabelle devono essete tecepite dai
regolamenti condominiali e richiamate net singoli eentratti di locazione, con
clausole come «Per la ripartizione degli oneri accessori’al presente contratto di locazione
57 espresso vinvio alla Tabella ripartizione oneti accessori fra locatore e
conduttore concordata tra Confedilizia e Sunia-Sicet-Uniat. Registrata il
30 aprile 2014 a Roma (Agenzda Entrate, Ufficio territoriale Roma 2, n. 8455/ 3)»

L)

* I'a eccezione la tabellasallegata al Decreto del Ministero delle Infrastrutture e
det Trasporti deltl6 gennaio 2017, che trova applicazione obbligatoria per
tutti 1 contratti agevolati stipulati con 1l contratto standard ex /ege.
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Cedolare secca

* 1l proprietario di casa puo scegliere di applicaréwun tégime alternativo di
tassazione, ovvero la cedolare secca. L'impotto'della nuova imposta che il
proprietario deve versare si calcola applicando al canone di locazione annuo
un'aliquota fissa del 21% per tutti 1 contratti, ad eccezione dei contratti a
canone concordato per cuiTaligaota ¢ del 10%.

** Agli inquilini la cedolate secca porta una serie di vantaggi: non occorre

pagare le spes€ di registrazione del contratto di atfitto; il proprietario non
puo chiedere V'aggiornamento annuale ISTAT del canone concordato, quindi
il ptezzo dell'affitto rimane invariato.

L)
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https://emiliaromagna.agenziaentrate.it/?id=9961#cedolare

CEDOLARE SECCA
(introdotta dall’art. 3 D.ILgs. 23/2011

La cedolare secca € un’mmposta sostitutiva che si calcola’applicando un aliguota
pari al 21% sul canone di locagione annnosstabilito dalle parti

IMPOSTE NON DOVUTE APPLICANDO TALEREGIME:
o Irpef

\/

** Addizionali sul reddito degluaffitti (Regionale e Comunale)
% Imposta di registro (eompresa quella su risoluzione e proroga)

% Imposta di bollo, (aache quella sulle risoluzioni e sulle proroghe se dovuta)
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CEDOLARE SECCA - CONTINUA

SCOPO: porre un freno all'evasione fiscale nel settore delle,locazioni,
incentivando la registrazione dei contratti di locaziene ¢ la denuncia, in
sede di dichiarazione det redditi, det canoni peteepiti

DESTINATARI: Persone fisiche che/detengono il diritto di proprieta o
altro diritto reale di godimento (usufrutto, uso, abitazione) sull'immobile

TIPOLOGIE DI IMMOBILI:" Unita abitative (e loro pertinenze se
locate congiuntament€) appartenenti alle cat. catastali da Al a All —
escluso I’A10 (studi privati/uffici)
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CEDOLARE SECCA - CONTINUA

Il reddito assoggettato a cedolare:

% ¢ escluso dal reddito complessivo

% sul reddito assoggettato a cedolare e sulla cedelaresstcssa non possono essere
fatti valere rispettivamente oneri deducibili e ‘detrazioni

% il reddito assoggettato a cedolaredeve €ssere compreso nel reddito ai fini del
riconoscimento della spettanza,ordella determinazione di deduzioni, detraziont
o benefict di qualsiasi titolo €ollegati al possesso di requusiti redditual
(determinazione dellISEE, determinazione del reddito per essere considerato
a carico).
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CEDOLARE SECCA - CONTINUA

[’opzione della cedolare secca puo essere esercitata:

4

% 1in sede di registrazione del contratto

L)

4

o0

L)

successivamente (in tal caso le imposte di registro e di bollo gia vefsate.in fase di registrazione sono dovute
e pertanto non sono piu rimborsabili)

v" DAL LOCATORE ,che se vuole avvalersene deve darne preventiva comunicazione al conduttore,
mediante raccomandata A/R (ad esclusione dei contratti eon durata complessiva nell'anno < a 30 gg - per i guali non
vige obbligo di registrazione)

(se vi sono + COMPROPRIETARIFanche solo uno di essi puo chiedere il regime della ced. secca
sulla propria parte di canone incassato)

CON LA COMUNICAZIONE IL LOCATORE RINUNCIA AD AVVALERSI
DELIZAGGIORNAMENTO DEL CANONE , SE PREVISTO DA CONTRATTO, INCLUSO QUELLO
PER ADEGUAMENTO ISTAT
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DURATA

% Coincide con la durata del contratto, tuttavia il locatore ha la possibilita_di'tevocare Popzione a
partire dall’annualita successiva a quella in cui ¢ stata esercitata. Afiche™n caso di revoca, ¢
possibile esercitare nuovamente 'opzione, a partire dall’annualitassuccessiva alla revoca

NOVITA’: D.L. 193/2016 convertito con legge 225/2016:

La mancata presentazione della comunicazione relativa allaproroga del contratto di locazione non comporta pin la
revoca dell opzione esercitata in sede di registrazione, SEx

1. il contribuente ha mantenuto un compertamento coerente con la volonta di optare per il regime della cedolare
secca, effettuando i relativi versaments e.dichiarando i relativi redditi nell apposito guadro della dichiarazione dei

reddits.

2. Oltre al caso dimaneata” comunicazione della risolugione del contratto di locazione, si prevede che siano
comminate sangionmanche per la mancata comunicazione della proroga, anche tacita, dei medesimi contratts.

3. E’ elvata~da 67 a 100 euro la misura della predetta sanzione, ridotta a 50 enro se la comunicazione é
presentata con ritardo non superiore a 30 giorni.
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ALIQUOTE:

CONTRATTI A CANONE CONCORDATO e relativi alle
abitazioni situate:

a) nei Comuniadialta tensione abitativa (individuati

CONTRATTI A CANONE LIBERO dal Cipe)
(aliquota base) b) nei Comunicon carenze di disponibilita abitative
21% ¢)™ _Comuni per quali sia stato deliberato, negli ultimi
=7 cinque anni precedenti la data di entrata in

- : vigore della legge di conversione del D.L.
del canone annuo stabilito dalle parti 47,2014 lo staz% di emergenza a seguito del
verificarsi di eventi calamitosi (calamita naturali,
catastrofi o altri eventi che, per intensita ed
estensione, debbono essere fronteggiati con
mezzi e poteri straordinari).

10%
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[ a vecchia regola generale:

«lL_a tassazione del reddito da locazione’e collegata alla
mera maturazione del diritto.ds percezione di un
reddito in forza.delsottostante contratto,
indipendentemente
dalla miateriale riscossione del canone»

(Cass., n. 20764/20006)

1/10/2020 Studio Foschini Pagani




Studio Foschini Pagani 1/10/2020

ECCEZIONI (prima del 2020): \?
NON CONCORRONO A FORMARE II. REDDITO I CANONINON{€ IT1.....

LOCAZIONI ABITATIVE LOCAZI MMERCIALI

A %72 di un provvedimento di convalida di sfratto

VX certamento della risolugione del contratto in data

ntecedente — per  effetto  di  contestagione  di
inadempimento. . ...(Cass. n. 19602/2013)

B. ...il contratto puo considerarsi risolto anche in assenza di
una procedura ginrisdizionale (Cass. n. 362/2000) qualora
il locatore sia in grado di produrre atti/ documenti con




Novita 2020!!!

.Ma Tart. 3-qguinguies D.1.. 34/2019 convertito in L. 58/2019,'modifica il
regime fiscale dei canoni maturati ma non riscosst:

“* Non si dovra quindi piu attendere “7/ provvediizento giurisdizionale di
convalida di sfratto per morosita del conduttore”, cioe il decreto del giudice,
come era prima della novita, perfevitare di pagare le imposte,
essendo ora sufficiente dimostrare 1l mancato pagamento dei canoni
con “Lintimazione di sfrattoper morosita o a seguito di ingiungione di
pagamento”, dunquecon la sola citazione in giudizio del locatore
contro il conduttore moroso che apre il procedimento giudiziario.
Diventa ancora piu importante consultarsi con il commercialista.
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Art. 3 guinguies D. L. 30 aprile 2019, n. 34
Redditi fondiari percepiti

1. Al secondo periodo del comma 1 dell'articolo 26 del testo unico dieuilal deereto del Presidente
della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, concernente I'imputazione det redditi fondiari, le
parole: «dal momento della conclusione del procedimento giutisdizionale di convalida di sfratto
per morosita del conduttore» sono sostituite dalle seguenti:iGnp#rché la mancata percegione sia
comprovata dall'intimazione di sfratto per morosita, o dall'ingiunzione di pagamento. A:
canoni non 1iscossi dal locatore nei periodi d'imposta dirifeximento e percepiti in periodi d'imposta successivi si applica
l'articolo 21 in relazione ai redditi di eusall' articolo 17, comma 1, lettera n-bis)».

2. Le disposizioni di cui al comma léhanno effetto peri contratti stipulati a decorrere dal 1°
gennaio 2020. Per i contratti stipulati prima della data di entrata in vigore delle disposizioni di cui al
presente articolo resta fermo, pet le imposte versate sui canoni venuti a scadenza e non percepiti
come da accertamento avvehuto nell'ambito del procedimento giurisdizionale di convalida di sfratto
per motosita,il riconoscimento di un credito di imposta di part ammontare.
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Non si puo sospendere 1l pagamento del eanone!
Le varie regole eccezionali, valevolrper la
pandemia, non si applicano alle locazioni

abitative, poiché esse non sono direttamente
colpite dalle misure anti-epidemia.

La giurispfudenza sul punto non ¢ costante....
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Cass. civ. Sez. 111, 25-06-2019. n. 16917:

«Correttezza e buona fede oggettiva sono, in realta, una endiadi\(wdr .../la notte
ed il buio) sia semanticamente sia intrinsecamente. F, nell'istituto della
sospensione dell'adempimento regolato dall'art. 14601 _sono esplicitamente
presenti a mezzo del comma 2 dell'articolo, 1l qualey.con 1l riferimento "alle
circostanze", evidentemente proprie del casscoficreto, correla ad esse la
potenziale sospens1one della controparte. dell 1nademp1ente pet determinare se
secondo "buona fede" tale sospensiofie’possa conctetizzarsi; ¢I0 non puo
non significare commisurazioné" del rilievo smal]agma tico delle
obbligazioni coinvolte, id est proporzionalita, come da tempo ¢ stato
ravvisato, nell'applicaziene \"dell'art. 1460, dalla giurisprudenza di questa
Suprema Corte (v.,.presy gia Cass. sez. 3, 4 dicembre 1981 n. 6441, per cui nei
contratti a prestazioni corrispettive il rifiuto di una parte di adempiere non ¢
oiustificatosdallinadempimento di controparte ex art. 1460 se questo, in
relazione alla”sua obiettiva entita e all'interesse dell'avversario, risulti di scarsa
importaniza, cosi da evidenziare la contrarieta alla buona fede del rifiuto)».
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Cass. sez. 3, 13 luglio 2005 n. 14739

«La giurisprudenza ha ripetutamente ribadito il principio secondo il quale la
principale e fondamentale obbligazione del conduttore di immobili e\l
pagamento del canone di locazione, si che non gli ¢ consentito\di astenersi dal
corrisponderlo anche nel caso in cut st verifichi una riduzione’o una
diminuzione del godimento del bene, nemmeno nelcaso in cui egli assuma che
tale evento sia ricollegabile al fatto del locatore. Infatti la sospensione
dell'adempimento di detta obbligazioney ai sensi dell'art. 1460 c.c., ¢
legittima soltanto quando sia giudizialmente accertato che ¢ venuta
completamente a mancare la‘prestazione della controparte, altrimenti
costituisce fatto arbitrario ed illegittimo del conduttore che altera il
sinallagma contrattualé e determina uno squilibrio tra le prestazioni delle
parti per effetto'di un' unilaterale ragion fattasi del conduttore, che percio
configura inadempimento colpevole all'obbligo di adempiere esattamente
e puntualmente al contratto stipulato e all'obbligazione principale per il
conduttore. . .»
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...«A c10 deve aggiungersi che... la sospensione della prestazione
sinallagmatica - secondo 1l principio "inadimplenti non estadipplendum" -
¢ legittima soltanto se ¢ conforme a lealta e buona fede, il che ¢
da escludere se il conduttore continua a godete dell'immobile, e al
momento in cui gli € chiesto il pagamento ‘del canone, assume
l'inutilizzabilita del bene all'uso convenuato, perché in tal modo fa venir
meno la proporzionalita tra le fiSpettive prestazioni. Dunque in tal
caso, per conformare il Suo'comportamento a buona fede, puo
soltanto chiedere.una riduzione del canone proporzionata
all'entita deLmancato godimento, in analogia al disposto
dell'art, 1584 c.c.... ovvero puo chiedere la risoluzione del
contratto».
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D. M. del 30/12/2002
E relativi allegati:

L. A:schema contr. proprieta individuali

L. B:schema contr. grandi proprieta immob.*

| L. C:schema contr. transitorio proprieta individuali

. D:schema contr. transitorio grandi prop.fmmob.*

| L. E:schema contr. per universitari propr. individuali
_L. F:schema contr. per universitarygrandi prop. imm.*
L. G:tabella oneri accessori

>>>> > > >
|
|

* Compagnie assicurative, enti privatizzati, soggetti fisici e giuridici detentori di
piu di 100 unita immobiliari destinate ad uso abitativo nel territorio nazionale
(art.1, c.5), enti previdenziali pubblici (art.1, c.6), imprese che danno in
locazione a laveratori non residenti o a immigrati (art.1 c.7).
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[E"j Muova ricerca
Decreto Ministeriale del 30/12/2002

Fubblicazione della norma sulta G.U. n. 85, 5059 del 11/04/2003
Titolo/Oggetto

Criteri generali per la realizzazions degli accordi da definire in sede locale per la stipula dei contratii di locazione agevolati ai sensi dell'articolo 2. comma 3, della legge 9 dicembre 1998, n. 431, nanché dai contratti di locazions fransitori & dei contratti di locazions per
studenti universitari ai sensi dell'articole 5, commi 1, 2 e 3, della stessa legge. pubblicato sul supplemento ordinario n. 59 della G.U. n. 85 dell'11 aprile 2003

. preambolo

. articolo 1: Criteri per la determinazione dei canoni di locazione agevolati nella contrattazione territoriale

. articolo 2: Criteri per definire i canoni dei contratti di locazione di natura transitoria e durata degli stessi

. articolo 3: Criteri per definire i canoni dei contratti di locazione per studenti universitari e durata degli stessi
. articolo 4: Tabella degli oneri accessori

. articolo 5: Agevolazioni fiscali

. articolo 6: Commissioni di conciliazione

. articolo 7- Decorrenza dell'obbligatorieta dei tipi di contratto

. articolo &: Pubblicazione sulla gazzetta ufficiale

documenti da scaricare

Decreto interministeriale 30/12/2002 - Criteri generali per la stipula dei contratti di locazionegSgeWakati = Micresoit \Word - (83K bytes)

Criteri generali per la realizzazione gli aceordi da definire in sede locale per | Slipula ded@bntratti dillfcazione agevolati - allegatoa = Microsoft Word - (41K bytes)
Criteri generali per la realizzazione gli sccordi da definire in sedél locale perla stipula @8l contratti di locazione agevolati - allegato b = Microsoft Word - (58.5K bytes)
Criteri generali per la realizzazione gli accordi dag@finire TN Sedalocale per |z stipula dei contratti di locazione agevolati - allegato o » Microsoft Word - (42K bytes)
Criteri generali per la realizzazione gh'\@Ecordiid= defimirglin, sede locale per |z stipula dei contratti di locazione agevolati - allegatod = Micrasoft Word - (58K bytes)
Criteri gznerali per la reslizzazione glilaccardi @3 definire in sede locale per |z stipula dei contratti di locazione agevelati - allegate & = Microsoft Word - (39K bytes)

Criteri gznerali paplaifealiz=zzigne gli aceordi da definire in sede locale per la stipula dei contratti di locazione agevelati - allegate f  » Microsoft Word - (55.5K bytes)

Criteri gef@rali per la realizzazione gli aceordi da definire in sede locale per la stipula dei contratti di locazione agevolati - allegatog = Microsoft Word - (30K bytes)
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DECRETO 16 gennaio 2017

Criteri generali per la realizzazione degli accordi da definire in
sede locale per la stipula dei contratti di locazione ad uso
abitativo a canone concordato, ai sensi dell'articolo 2, comma
3, della legge 9 dicembre 1998, n. 431, nonche' dei contratti
di locazione transitori e dei contratti di locazione per studenti
universitari, ai sensi dell'articolo 5, commi 1, 2 e 3 della
stessa legge.
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MINISTERO DELLE INFRASTRUTTURE E DEI TRASPORTI

DECRETO 16 gennaio 2017

Criteri generali per la realizzazione degli accordi da definire in sedé locale peria stipula dei contratti di locazione ad uso
abitativo a canone concordato, ai sensi dell'articolo 2, comma 3, délla legge, 9'dicembre 1998, n. 431, nonche' dei
contratti di locazione transitori e dei contratti di locazioné per studenti universitari, ai sensi dell'articolo 5, commi 1,2 e 3
della stessa legge. (177A01858) (GU Serie Generale n.62 del 15-03-2017)

All

I Allegato A

Allegato A

| Allegato B

Allegato B

1 Allegato C

Allegato C
1

J Allegato D

Allegato D

| Allegato E

Allegato E

IL MINISTRO
DELLE INFRASTRUTTURE E DEI TRASPORTI

di concerto con

IL MINISTRO
DELL'ECONOMIA E DELLE FINANZE

Vista la legge 9 dicembre 1998, n. 431 e successive modificazi
concernente la disciplina delle 1locazioni e del rilascio de¢
immobili adibiti ad uso abitativo pubblicata nella Gazzetta Uffic:
del 15 dicembre 1998, n. 292, supplemento ordinario, n. 203/L;

Visto in particolare 1'art. 2, comma 3, della citata legge n.
del 1998 che dispone che le parti possono stipulare contratti
locazione, definendo il valore del canone, la durata del contrail
anche in relazione a quanto previsto dall'art. 5, commi 1, 2 e 3;
febbraio  1¢
sottoscritta ai sensi dell'art. 4, comma 1, della legge n. 431

Vista 1la Convenzione nazionale in data 8

1998 tra le organizzazioni della proprieta' edilizia e dei conduti
maggiormente rappresentative a livello nazionale;

Visto il decreto interministeriale lavori pubblici-finanze de:
marzo 1999, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale 22 marzo 1999, n.
con il quale sono stati indicati, sulla base della citata Convenz:

nazionale, i criteri generali per la realizzazione degli accordi

Aafinina in ecnda Tarala nan 1a c+innla Aad Fantnat+i As Tacavsiana

cHIUDI




Disciplina delle locazioni di Immobili Disciplina dele,leeazionio e del rilascio
urbani (L. 27 Luglio 1978, n. 392) degli immobili“ad uso abitativo (L. 9
Dicembre#t998, n. 431)

1/10/2020 Studio Foschini Pagani




Grazie a tutti!
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