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Locazioni con durata compresa

tra 29 notti / 30 giorni e 18 mesi
Tipologie Contrattuali

Caso A) Per Uso Turistico:

CONTRATTO TURISTICO MID-TERM.

Caso B) Per Uso Non Turistico:
CONTRATTO DI LOCAZIONE TRANSITORIO.
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Locazioni con durata compresa

tra 29 notti / 30 giorni e 18 mesi
CASO A) CONTRATTO TURISTICO MID-TERM

Nel caso di alloggio locato “esclusivamente per finalita turistica” si puo stipulare una
Locazione c.d. “Turistica Mid-Term” (in genere di durata pari alla stagione estiva o
invernale), in qualsiasi Comune.

E’ un Contratto in forma “completamente libera”, regolato solo dagli artt. 1571 e ss. del
Codice Civile.

La sua ammissibilita & dimostrata dalla menzione contenuta all’art. 1, co. 2, lett. c) L.
431/98.

E’ solo con lI'entrata in vigore del D. Lgs. 79/2011 (Codice del Turismo, art. 53) che tale
Contratto puo essere utilizzato senza il rischio di “conversione” in abitativo 4+4.
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Locazioni con durata compresa

tra 29 notti / 30 giorni e 18 mesi
CASO A) CONTRATTO TURISTICO MID-TERM

E’ importante menzionare espressamente nel Contratto che il Conduttore e
residente e abita stabilmente, ora ed in futuro, in un altro Comune (allegare
Certificato di Residenza), che la sua esigenza e esclusivamente turistica (ovvero
di vacanza, villeggiatura, svago, riposo, relax e piacere, esclusa ogni altra e
ulteriore finalita come ad esempio studio o lavoro) e che il Locatore si e
determinato alla sottoscrizione e alla conclusione del contratto solo e
unicamente in funzione di quanto dal conduttore dichiarato.

Sconsigliato considerare il "Turismo d'Affari" pur se ricompreso nella definizione
di "Turismo" data dalla WTO.
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Locazioni con durata compresa

tra 29 notti / 30 giorni e 18 mesi
CASO A) CONTRATTO TURISTICO MID-TERM

Problema applicativo: un conduttore
straniero senza C.F. italiano non puo
stipularlo.
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Locazioni con durata compresa

tra 29 notti / 30 giorni e 18 mesi

CASO B) CONTRATTO DI LOCAZIONE TRANSITORIO
(ordinario)

1. Contratto di locazione vero e proprio;

2. parzialmente o totalmente attratto nell’alveo dei
Canoni Concordati in base alla popolazione del
Comune (Criterio «demografico» introdotto, con
decorrenza 16/3/2017, dal D.M. 16/01/2017). Soglia
di discrimine: 10K abitanti.
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Focus sul concetto e le Fonti delle
Locazioni a Canone Concordato

Un mondo a sée stante, poco conosciuto



e
LOCAZIONI A CANONE CONCORDATO

e Fonti e e
L. 9/12/1998, n. 431 sulle locazioni abitative GAZZEETREPU / UFFICIALE
La legge 431/98 distingue le due “macrotipologie” di Contratti. —[ir rew  fee s i demre s et

DIRETIONE E REDAZIONE PRESSO IL MINISTERD 1 GRAZIA E GIUSTIZIA - LFFKID PUBBLICATIONE LEGGI E DECAETI - VIA ARENULA 70 - 00100 ROMA
PRESSD LISTITHTD PDLIS%M E ZECCA DELLD STATO - LIBRERIA DELLD STATO - PIAZZA G. VERDI 10 - DO10C ADMA 8501

Quelli a canone libero e quelli a canone concordato.

N. 203/L

| 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 c’e alcuna agevolazione
fiscale. Se si opta per la Cedolare, I'aliquota e al 21%.

LEGGE 9 dicembre 1998, n. 431.

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

L'altra tipologia & quella a Canone Concordato. Qui la cosa si
complica perché la L. 431/98 demanda a fonti normative di
successivi livelli.
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LOCAZIONI A CANONE CONCORDATO

Le Fonti P

IL VICE MINISTRO

La Convenzione Nazionale per le Locazioni |

R UNIAT

ABINET
UfSel Dum' t’ddmmﬁl o ANIA

a Canone Concordato Lagie | bwvoum

FEDER CASA
SAI/CISAL
ASSOCASA UG.L.

La L. 431/98 prescrive che ogni 3 anni vada stipulata una o A U5

CONFEDILIZIA
UFPPI

Convenzione Nazionale tra le 00.SS. della Proprieta | ARPE — FEDEPROPRIETA

APPC
ASPPI1

Edilizia e quelle dei Conduttori che ponga le basi della CONFABITARE

UNIONCASA® -~~~ % -

disciplina delle Locazioni a Canone Concordato. et i

Dir. Generale per la condizione abitativa
LY - - . ]
In realta da allora ad oggi la Convenzione & stata rinnovata oo s s i oo 6 i i o e st s
dell’art.4, co.1, legge n.431/1998.
soltanto tre volte.
In riferimento all’oggetto ed in attuazione di quanto stabilito nella riunione del 27

Nel Settembre del 2016 il MIT convoca le OO.SS. della il S G vt et 11 e . s s SSLL e

5mmo 20 settembre 2016 alle ore 11.00 “Sala Biblioteca” presso il MIT con ingresso in
via Nomentana,2.

Proprieta Edilizia e dell'Inquilinato dopo circa 15 anni dalla Cordiali s

Convenzione precedente. M
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LOCAZIONI A CANONE CONCORDATO

| player

Le OO0.SS. della Proprieta Edilizia "maggiormente rappresentative” sono otto:
1) APPC

2) ASPPI

3) CONFABITARE

4) CONFAPPI

5) CONFEDILIZIA

6) FEDERPROPRIETA’

7) UNIONCASA

8) UPPI
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LOCAZIONI A CANONE CONCORDATO

Le Fonti Menison il S fotsutins i Fempiors

L'anno 2016, il giomo 25 del mese di ottobre nella sede del Ministero delle infrastrutture e dei

La Convenzione Nazionale per le Locazioni ==
a Canone Concordato e i kel

Sai/Cisal, Sicet, Sunia, Uniat ,Unione inguilini;
E

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

Confedilizia, Federproprieti, Union Casa, Uppi

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” S CONVIENE B STIFULA QUANTO SBOUE:

I I I_ - = Articolo 1 o
d e e Oca z I 0 n I a Ca n 0 n e CO n CO rd ato ¢ (Criteri per la determinazione dei canoni dei contratti di locazione nella contrattazione tervitoriale) \\‘F\I

1. Gli accordi territoriali, in conformita delle finalita indicate all'art. 2, comma 3, dellalegge 9
dicembre 1998, n. 431, stabiliscono fasce di oscillazione del canone di locazione all'interno delle -
quali, secondo le caratteristiche dell'edificio ¢ dell'unitd o porzione di unitd immobiliare, & -1
concordato, tra le parti, il canone per i singoli contraiti. A1
o'y
RN
M

2. A seguito delle convocazioni avviate dai comuni, singolarmente o in forma associata, le

organizzazioni della proprietd edilizia ¢ dei conduttori maggiormente rappresentative a livello /~_~
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LOCAZIONI A CANONE CONCORDATO

Le Fonti

MINISTERO DELLE INFRASTRUTTURE
Il Decreto Interministeriale attuativo della E DEI TRASPORTI
CO I'IVEI"IZiOne DECRETO 16 gennaio 2017.

Sulla base della Convenzione Nazionale del 25/10/2016, il 16/01/2017 Criter: gemerall perla ysalizzssione leph aceondi da deli-

nire in sede locale per la stipula dei contratti di locazione ad

viene emanato il Decreto n. 110175 del MIT, di concerto con il MEF, uso abitativo a canone concordato, ai sensi dell’articolo 2,
comma 3, della legge 9 dicembre 1998, n. 431, nonché dei

che veicola le novita in materia di Locazioni a Canone Concordato da  contratti di locazione transitori e dei contratti di locazione
’ -

e 3 della stessa legge.
il criterio "demografico" per i Contratti Transitori;

- l'obbligo di Attestazione per i Contratti non assistiti, con modalita
fissate in ciascun A.T.;

- nuovi testi contrattuali;

- I'abbandono, nei Transitori per esigenze "lato locatore", dell'obbligo IL MINISTRO DELL' ECONOMIA
N/ ; . E DELLE FINANZE
dell'invio della Raccomandata confirmatoria.
Vista la legge 9 dicembre 1998, n. 431 e successive

Il Decreto viene pUbbllcatO in G.U. del 15/3/2017 modificazioni, concernente la disciplina delle locazion e

IL MINISTRO DELLE INFRASTRUTTURE
E DEI TRASPORTI

DI CONCERTO CON

ODCEC ROMA




LOCAZIONI A CANONE CONCORDATO

Gli Accordi Territoriali (o Accordi
Locali) di Roma

Alla fine del 2018 le 00.SS. di Roma vengono
convocate dal Comune al fine di procedere al
rinnovo degli Accordi Territoriali, che a Roma
erano datati 2004, completamente obsoleti.
| nuovi Accordi di Roma, tutti stipulati nel
2019 e vigenti in contemporanea, sono tre:

* Prot. QC/7177 del 28/02/2019: Esigenze
Ordinarie e Transitori;

* Prot. QC/7722 del 05/03/2019 ("CUA"):
tutti i tipi contrattuali;

entrambi entrati in vigore in data 11/03/2019.

. Prot. QC/12683 del 09/04/2019 (solo
Studenti).

ACCORDO TERRITORIALE
DI ROMA

DEL 4 MARZO 2019

PER T CONTRATTI DI LOCAZIONE
A CANONE CONCORDATO

CPLER ESIGENZLE ABITATIVE ORDINARILE

. TRANSITORI
CPLER STUDLNTIL

TRA

CONFABITARE

UNIONCASA

ASSOCASA

CON

TECNOBORSA

CNCPE

VENTO DI
CAMBIAMENTO - FENIX

ASUM

AbR-2010.
I EALLAED
——799

'1 Prot N* QC '1.;__

Confabitare
gy

UNIONCASA

2
>
&
g
i
a

f

Ean e Raetorn S
R L

2 FEp, 2019

ACCORDO TERRITORIALE PER 1L TERRITORIO DEL COMUNE DI
ROMA CAPITALE
Fia data 27 febbrio 2019 le Organizzazioni rppresemative Jegll loquilin e defls Propricta de]
Comune di Roma Capitale, in attunzione della lagge % dicembre 1298, n. 431, ¢ del DM, del
160172017 del Ministro delbe Infrastrutture e dei Traspory di concerto con il Ministro dell’ Eco-
nomia e delle Finanze

PREMESSO

che il 16 genneio 2017 & sinto emessa il decreto del Ministro delle Infrastrutture ¢ dei Trasponti
i concerta con il Ministro dell Economia ¢ delle Finanee indicate in epigrafe, in athuazione di
quanio provisio dall'art 4, comma 2, della legpe 9 dicembre 1998, n. 431;

che, pertanty, & nocessario provvedere alls stpulazione di en nueva Accande temitosiale per il
camune di Roma Capitale

CONVENGONO E STIPULANO QUANTO SEGUE:
I*Accnedn temitariale stipulato il § febbraio 2004 & integralmente sostimito dal presenie Ace
candy, con validith per il terrienio smminisrative del conune di Roma Capiale.

TITOLO A}
CONTRATTI AGEVOLATI
fare 2, comma 3, £. 430098 & aer, | DM, 16 pernaio 2017)

1) L'amsbito di applicszione dell' Accordo relativamente ai contralli in epigrafe & costituilo
adall"miere termoro amministrativo del Comeme di Roma Capitale,

2 1l territoric del Comune i Roma Capitak, et presente quaneo disposto dall’art. 1, comma
2, del DM, 16 geanaio 2017, considerata la necessitd di vendere inequivecabile I'ohicazioue
delle singole unith immabiliari intercssate dal calealo ded canoni agevalai, viene suddiviso in
aree omogenee, definite alla data odiema dalln ripartizions in micrezone realizzata dall'OM”
Agenzia delle Entrate, salvo quanto rettificaso nelle allcgate mappe, come da Allegata 11

del Comuna e fasce & cscillazionel. T confind wra lo ance si inendono Imeciati sulls li
mezzeria dellc varie strade,

3) Per lo zoee cmogence, come sopra individuate, sono definite 1o fasca di oscillazione dei
canoni come da allegato | (Zone del Comune ¢ fusce di vscillazions).

#) tella definizione del canone cffettiva di locazione, cone da DM 16 genaaio 2017, eollocsto
{ra i1 valore minimo ¢ massimo delle fasce di oazillazione &i cul all' Allsgate 1 {Zone del Co-
mune ¢ fases & oscillazions), ke parti contmbtuali, assistile - a lore richicsta - dalle rispetiive
organizzazioni firmatarie del presenie accnodn, rengono conto degli elementi oggettivi e dei
eriteri di cui 2ll'Allegat 2A (Elomenti oggettivi pes L determinazions ded canone) 2 all” Alle-
gate 2B {scheda di detenminazione eavone concordata)

5) 11 canone mensile oi locazione di ogni sinpols unitd imobiliore, delerminalo come sopn,
sard | Ila mi tane 4l 75% della variazione kstst, con caehe-

pella misurn
sione dei locutori che oplaro par la cedolare secca

6) Al fine dells determinazions del canone, la superficic canvenzianale, espress in metn qua-
drati, & cosi calealata:
) I"intera superficie calpestabile deli*unith immohiliare;

B) non olure i 50% della soperficie delle anorimesse ad uso ssclusive (box); non alire |'!|O‘2“_3
in zoma "PREGIC™; 7
fop 18 ™

%5%) Lpsdop’ = ¢

d

-

%

A

W

e
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LOCAZIONI A CANONE CONCORDATO

Natura degli Accordi Territoriali

Gli Accordi Territoriali hanno natura di Accordi Collettivi
obbligatori applicabili in via generale ed astratta a
tutti i soggetti che stipulano contratti agevolati
nell’area interessata dagli accordi stessi.
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LOCAZIONI A CANONE CONCORDATO

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

Affitti concordati con «visto»

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

serie di dubbi sulla fruibilita
delle agevolazioni fiscali (so-
prattutto la cedolare secca ri-
dotta dal 2196 al 1096 ma con bo-
nusancheaifinilmu),ancheper
chi avesse firmato i contratti
senza farli vidimare dalle asso-
ciazion, il presidente di Confa-
bitare, Alberto Zanni, hapropo-
sto laguestione al Mit lo scorso
22 gennaio.

I Mit (con lettera n.
U.oo01380.06-02-2018) ha ri-
sposto, in tempi rapidissimi, lo
scorso il 6 febbraio, ricordando
che la convenzione nazionale
(recepitanel 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-

ti 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 sia i contenuti del-
I'accordolocale chei presuppo-
st peracce derealleagevolazio-
nifiseali,sia stataliche comuna-

da parte dcll Agenzm occorre
esibire I'attestazione, che pud
essere data indifferentemente
da un'associazione di proprie-
tari piuttosto che di inquilini.
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.
5a.Fo.

AR RISRATA

Gli Accordi definiscono, per i

Quoridians dei

Condominio

-t

24l

DECORO ARCHITETTONICO
Neguzi, doppia strada
per i colori di infissi e insegne

diLuca Bridi
l lcolore degliinfissidiun'unita

immuobiliare ad uso commer-
ciale non pudesseremodificato,
ancor pilise si discosta dal rego-
lamentocondominiale.
Qqﬂﬂlmmdumm

Laversione integrale dell’analisi

contratti non assistiti, le modalita di
attestazione, da esequirsi, sulla base degli elementi oggettivi dichiarati

L'obbligo di Attestazione

D.M. 16/01/2017, art. 1 co.
8: «le parti contrattuali,
nella definizione del canone
effettivo possono, a loro
richiesta, essere assistite
dalle rispettive
organizzazioni della
proprieta edilizia e dei
conduttori.

dalle parti contrattuali, 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 stesso, anche con riguardo alle agevolazioni fiscali."

idd Lo ¥ IMPOSTE E

TASSE j—Sat=Oget

La Dre Premonte wterviene sul ruslo delle associaziont in tema oi misure per locazion

Canoni concordati con bollino

Per fruire delle agevolazioni non basta l'autocertificazione

Muuu- det rappreseniani delle aasocErion
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LOCAZIONI A CANONE CONCORDATO

Modalita di Attestazione

Quasi tutti gli Accordi
Territoriali scelgono, quale
modalita di
il rilascio di un
documento, separato dal
Contratto, che prende il
nome di "Attestazione di
Rispondenza", il cui

modello e allegato agli A.T.

i di Locarione a Canone Concordato

Accordo Terntonale di Roma per » Contra

'attestazione”,

GATO 3/ A
ATTESTAZIONE D4 RISPONDENZA DI CONTRATTO A CANONE CONCORDATO
all'Accordo Territoriale di Roma del 4 Marzo 2019

- in forma unilaterale -
PREMESSO CHE
ilfiftafle 5;.{6.1 ra/Societh (CF.
sede 2 in ng. di
Locatore dell immabile/porzione di immobde sito a Roma in
identificato al N.CE.U. di Roma al Foglio Particella Sub. Categoria Rendita Catastale €

ha/hanne scttoscritta, senza Fassistenza delle Organizzazioni dei Progrietari ed Inquilini al momenta della stipula, un Contratto di
Locazione a Canone Concordato
per esigenze abitative ordinarie ] Transitorio ] Per Studenti [

con ilfi Cond CF.
,CF.
CF.
CF.

[Jin corsa di registrazione essends i termini nen seaduti

D gla registrato in data aln Identifs Tel

eche

[ ecarore (o una di essi)

[:l Il conduttore (o uno di essi)

ha presentato a questa Org: La richiesta di ril, dell Attestazione di Ri: del

del suddetto Contratta all Accardo Territoriale di Roma del 4 Marzo 2019 rd aglialtri parametri previst dalla Legse.

Atal fine, la medesima parte, adeguatamente informata, ha al dei propri dati personali al

sensi del D. Lgs. 196/2003 per il fine per il quale la presente memmm viene rilasciata, ed ha dichiarato sotto la propria
responsabilitd l'esistenza ded seguenti elementi, dai quali sono scaturiti | seguenti calooli:

SUPERFICIE CONVENZIONALE [Art. 6 Accordo)

<5 {xi]DhmaSZQqu}
Superfice appartamento: 46-70 (x 1,15 fino a 70,00 mg.)
70-120
>120: - _ % [possiodith d diminuzione oo 3 - 15%)
o cul vand con oiezza inferiont @ mE 1,70: X070
Box o posto auto ad uso escus X (man0.50)
Box © POSIO SUt0 3d WS BREIULIVD » Turs & furps s x {mas 0.80)
Posto auto ad uso non ew.mm x [man 0,20
Posto auto ad uso nan esclusive - . : x [ 01501
Balconi, terazze, cantine, saffitte, loc. tecnid e simi x L 0.25)
Terrazza panoramica x Cmam 01.40)
Supe X x Eman 0.15)
Sup. verde condominiale (Sup. tot. cond. / MM.Tab A} [ = mg. x [man 0,10)

TOTALE SUPE RFICIE CONVENZIONALE Mq

Rete idrica [_] Allacciamenta rete fognante [ impianto di ri [ Fonte energetica cottura cibi e acqua caida [_]
Presenza di almena 2 Parametri Premium  SI[_| no[]

mioggio normale  SI[_ N0 [ ]

Al 34
SCHEDA PER LA DETERMINAZIONE DEL CANOME CONCORDATD E ATTESTAZIONE Oi RESPONDENZA ALL'ACCORDO TERRITORIALE DEL COMUNE 04
BOMA DEL 37/5ai2019 E DM 16 GENNAKD 3017

CONTRATTO: 2

] Student universitan Transitorio

LOCATORE
CONDUTTORT

CONVEMDIGNALE

SUPERFICIE COMVENDIOMALL Mg,

i
AlLg iele sy Cngaions GAS pincurione | | Imeisto dxcaldarnts [

Appartaments normale E

PARAMETH

DEL CANONE € MOIMESE___ s ¢

"

1 P
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LOCAZIONI A CANONE CONCORDATO

Modalita di Attestazione

Dal momento dell'entrata in vigore dei nuovi A.T. cessano di avere
validita i "timbri" sui Contratti, né sono da utilizzarsi piu i termini:
Validazione, Asseverazione, Certificazione, Bollinatura, Timbratura,
ecc.

L'unico termine valido e "Attestazione", e lI'unica modalita valida e il
rilascio del documento separato, che deve essere conforme al
modello in allegato a ciascun A.T.
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LOCAZIONI A CANONE CONCORDATO

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 |'attestazione

u
ge n Z l a 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

‘n nt rate dei proprietari di immobili.

L'importanza dell’Attestazione

Ai locatori che hanno registrato Contratti a Canone Concordato,
I'AdE, sui futuri Avvisi 36-ter, quasi certamente chiedera di esibire /
caricare su CIVIS, oltre al Contratto, |'Attestazione di Rispondenza (il
documento separato dal Contratto).
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IL CONTRATTO TRANSITORIO

Il nuovo testo (Allegato B al D.M.
16/01/2017)

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 I'assetto degli
interessi quale precostituito nel
contratto-tipo.

ODCEC ROMA [
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CONEPRO

ALLEGATOB

LOCAZIONE ABITATIVA DI NATURA TRANSITORIA
(Legge 9 dicembre 1998, n. 431, articolo 5, comma 1)

ILa sigfsoe. (1) AU D L T3 R R S o di  seguito
denominato/a locatore (assistito/a da (2) in persona di )
concede in locazione al/ alla sig, (1) ... . di seguito denommnato/ a
conduttore, identificato/a mediante (3) stitef a da

@).............. in persona di ), che accetta, per s¢ ¢ suol avenli cousa,
A) I'unitd immobiliare posta M ... s e VI G conns Il sav.. plEDO
scala int mmpmn (ll n vani nlm. cucing ¢ servizi dn,. altresi dei

seguenti clementi aceessor (indicarc quali: solTilta, canting, autorimessa :~||1L,ul<|. posto macchina in
COMUNE O MEnD, ¢ee. ) ...
non ammobiliata/ammobiliata (-l-l come da elenco a parte sottoscritto d I"L |\..Lnl

B} una porgone  dell unita lmmnhlli.lrL posta  in Vi
N ... piano ...... scala . int. Lul'rliki\lld] n ni, oltre
cucing e servizi, ¢ dul ita altresi del seguenti elementi accesson (indicare quali: soffitta, cantng,
autorimessa -.mrul , posto macching in comune o meno, ece. ) il cui utilizzo & r;guhlund seguente
moxdo (5) LI
non ammobiliats |-" I]1111III|‘I]IJ| 1 H-] come d 3 Ll;nu’ a |\.J1 h, \nll.wu |llu d l|[l, |\ arti
a) estremi catastali identificativi dell'unitd immaobiliare
b) prestazione energetica:......... ..
©) Sicurezza impianti . : A SR e
d) tabelle millesimali: pn‘['lﬂt.ld riscaldamento ... ...... acqua ...... altre ...
La locazione ¢ regolata dalle pattuizion seguenti.
Articolo |
(Durata)
Il contratto ¢ stipulato per la durata di .mesi/giomi (6), dal : al

i -, allorche, fatto salvo quanto previsto dall’articolo 2 cessa senza bisogno di alcuna
disdetta

Articolo 2
(Esigenza del locatore/condutrore) (4)

A) Il locatore/conduttore, nel nspetto di quanto previsto dal decreto del Ministro delle infrastrutture
¢ dei trasporti di concerto con il Ministro dell’ecconomia ¢ delle finanze, emanato ai sensi

Jt.l[.:lhwln 4 comma 2, della legge n. 431/98 - di cui il presenie upu .h wmr.nln coslilulsce
A enen T2 Al Avcsrsedin fsrmbirmalos tea L |
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T
LE CASISTICHE DEI TRANSITORI IN ITALIA

4 VARIANTI CONTRATTUALI
4 VARIANTI FISCALI




T
LE CASISTICHE DEI TRANSITORI IN ITALIA

Le 4 Varianti "contrattuali”

1) Contratto Transitorio Breve (non turistico) fino a 30 gg. - Qualsiasi Comune: si pu0 usare
il testo ex All. B al D.M. "snellito". Opz. A in clausola Canone (in quanto libero). Esig.
Trans. descritta ma non documentata. No Registrazione.

2) Contratto Transitorio > 30 gg. in Comune fino a 10K ab. (senza A.T.): testo ex All. B al
D.M. Opz. A in clausola Canone (in quanto libero). Esig. Trans. descritta e documentata;

3) Contratto Transitorio > 30 gg. in Comune > 10K ab., con A.T.: testo ex All. B al D.M. Opz.
B in clausola Canone (che & concordato). Esig. Trans. descritta e documentata.

4) Contratto Transitorio > 30 gg. in Comune > 10K ab., senza A.T.: testo ex All. B al D.M.
Opz. C in clausola Canone (che e concordato). Si utilizza Accordo "limitrofo" - fascia osc.
"unificata" e possibile incremento 20%. Esig. Trans. descritta e documentata. D.M.
MIT+MEF 10/3/2006: si utilizza I'Accordo “vigente nel Comune demograficamente
omogeneo di minore distanza territoriale, anche situato in altra Regione”
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LE CASISTICHE DEI TRANSITORI IN ITALIA

| Comuni "Agevolati"

a. Comuni 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);

II. 1l. dei Comuni con questi confinanti (c.d. “di prima cintura”);
l1l. 1. degli altri Comuni Capoluogo di Provincia.

b. gli 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 & quella vigente);

c. i comuni della Campania e della Basilicata colpiti dagli eventi tellurici dei primi anni ottanta (23
Novembre 1980 — 14 Febbraio 1981: Irpinia meridionale / Basilicata).
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LE CASISTICHE DEI TRANSITORI IN ITALIA

Le 4 Varianti "fiscali"

Comune "non" Agevolato, a Tassazione
Ordinaria;

Comune "non" Agevolato, a Cedolare Secca;
Comune Agevolato, a Tassazione Ordinaria;
Comune Agevolato, a Cedolare Secca.




QUADRO SINOTTICO

Contratti di Locazione Transitori

Tipologia Comune

Durata
Contratto™*

Forma Contratito e
calcolo canone

TRIDUTE ERARLALL
——

TASSAZIONE ORDINARIA

IRPEF*™* e
IRES

Imposta di
Registro

Imposta di
Bollo

CEDOLARE SECCA (per
locatore Persona
Fisica che agisce non
nell’'esercizio di
impresa, arte o
professione)

IMuU

TRIBLTI LOCALLD
—_—

Cod. RLI per
registrazione

Qualsiasi Comune.
Contratto di Locazione Breve (LB), per
esigenze sia turistiche {LT) che non
turistiche (art. 4 D.L. 50/2017), fino a
max. 4 alloggi per anno solare.

Da 1 notte fino
a 29 notti (30
giorni}

Forma scritta non obiligatoria, ma
assolutamente consigliata. Per uso
turistico, consigliate Contratto
Bilingue {ad es. testo CCIAA MI). Per
use non turistico, adottare All. Ba
LML 16/1/2017 “snellite”, con
opzione "A" all'art. 4

sul 95% del canone.
Per Venezia Centro e
isole Storiche sul 7504
del canone. Per
Immebil Vincolati sul
G5% del canone.

2% sul 100% del
CaANONE Con minimao,
di € 67,01

€ 16,00 ogni 100
righe o 4 pagine
del contratto

21% su intaro
canone.
Espressamente
prevista da art. 4
D.L. 50/2017 anche
per Contratti
stipulati da
Conduttori
Comodata

Ordinaria

Registrazione
non necessaria

Qualsiasi Comune., Contratto per
esigenze esclusivamente Turistiche di
durata superiore a 20 giorni
(Turistico "Mid-Term" o Turistico
stagionale)

Il Generalmente
qualche mese
(stagione)

“Completamente Libera” ai
sensi degli artt. 1571 e ss. C.C.:
ammissibilita confermata
dall'art. 1, co. 2, lett. c) L.
431/98 e dall'art, 53 del D. Lgs.
79/2011

sul 95% del canone.
Per Venezia Centro e
Isole Storiche sul 75%
del canone. Per
Immebil Vineolati sul
65% del canone.

2% sul 100% del
canona con minimo

di € 67,00

€ 16,00 ogni 100
righe o 4 pagine
del contratto

21% su intero canane
Prevista per
proprietario o
uttuario, ma non
per altro tipo d
detenziors
dell' alloggic

Ordinaria {ma
verificare eventuali
agavolaziont
deliberate ad hoc dal
Comune)

L1

Testo All. B al D.M.

sul 955 del canone.

ey . Ordinari E
Comuni fino a 10.000 abitanti. Da 31 In art. 4 del Contratto: ”;f‘-‘ﬂm'l": ‘“-Pnl'"'; 2%sulion del g 46 00 ogni 100 21% su intero m,n-.c;::ma;.:r:_.an
: - = Isole 5t " 75 & . .
Contratto per esigenze non giorni a 18 opzione "A". B e o i i€ | righe o 4 pagine canone agevolazioni L1
turistiche. mesi Canone fissato I ehbili Vincelati sul 67,00 del contratto d“-'"b""c";::e";'-‘“ dal
liberamente. 65% del canone.
Comuni oltre 10.000 abitanti. non Utilizzo Accordo Territoriale sul 95% del canone.
i ” Da 31 “fimitrofe” . Calcolo Fascia di Fer venezia Centroe | 2% sul 100% del |l e 15 00 ogni 100 . .
Agevolati e senza Accordo 5 = 18 Oscillazione unica. Fossibile Isole Storiche sul 75%, canone - h‘ a 21% su intero Riduzione Ll
Territoriale locale. Contratto per glorn' a incremento fino al 20% della fascia. el canone. Pe_r con minimo di € ‘ighe o 4 pagine canone del 25%4
- = mesi Testo All 8 al B.M. Irrrmebili Vincolati sul 67,00 del contratto
esigenze non turistiche. In art. 4 dal Contratto: opziona "C". 653 dal canonea.
Comuni oltre 10.000 abitanti, non Da 31 Utilizzo Accordo Territoriale sul 955 del canone.
N a e per venezia Centroe | 2% sul 100% del ¢ 45 60 ogni 100 . . .
Agevolati e con Accordo . . F isole Storiche sul 75% s 2 : 21% su intero] Riduzione
T Itoriale | le. Contratt giorni a 18 Testo All. B al D.M, tfintetosdeid gyt righe o 4 pagine | |_1
erritoriale foca e‘t o'nt'rah olpen mesi In art. 4 del Contratto: opzione || | e Dl e del contratto CanOHS del 25%
esigenze non turistiche. e 65% del canone.
Comuni oltre 10.000 abitanti, | g3y | Gloacserone | weesmcnos | 10% 0 it
imi 3 ia di nezia Cer 4 su 4 €16,00 i 100 su intero z ”
Agevolati e senza Accordo giorni a 18 Oscillazione unica. Possibile Isole Storiche sul 75% canone Firas D:i’:gina canone (Ci Riduzione [ in Tass. Ord. L1
i i ineremente fino al 20% della fascia. del canone. Per ' ~ wre. = :
Terrlto_nale locale. Co_nt_ratto Per mesi N Testo All, 8 al D.M. I Immobili Vincolati sul 67,00 ek 8/E/2017) del 25% I ERERRARES
esigenze pon turistiche. In art. 4 del Contratto: opzione "C". 65% del canone.
Comuni oltre 10.000 abitanti, Da 31 Helizzafccorcn lamiolals :::3:9\@:_&; Centroe | 2% sul 1008 dei 10% int
k . ez T e sul o i suU Intero = A
Agevolati e con Accordo . - e Isole Storiche sul 755 canone wEQ0Dgn 100 = Riduzione In Tass. Ord. L1
Territoriale locale. Contratto per [[S1OTN1 @ 18 festo Al Bal DM, cal can ona., Gas conminimo i || MEN® © 4 Pagine || canone (Circ. del 25% In Cedolare L2
- P — In art, 4 del Contratto: opzione || mmobili Vincolati sul 67,00 del contratto /E/2017) e * *

esigenze non turistiche.

65% del canone.

LT ——
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T
IL CONTRATTO TRANSITORIO

Quali fattispecie di transitorieta ?

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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IL CONTRATTO TRANSITORIO

Le esigenze di transitorieta «lato locatore» da documentare

Quale esigenza ha il Locatore per la quale non puo locare per almeno 3 anni ?

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

1)
2)
3)
4)
5)

6)

lavoro (trasferimento temporaneo) con successivo rientro;

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

ragioni di studio, apprendistato o formazione professionale;

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

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




e
IL CONTRATTO TRANSITORIO

Le esigenze di transitorieta «lato conduttore» da documentare

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

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) seresidente 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.




e
IL CONTRATTO TRANSITORIO

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) Potrei dover rientrare in citta dal mio attuale lavoro;
4) Uno dei miei figli potrebbe sposarsi.
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e
IL CONTRATTO TRANSITORIO

Miti e Leggende sulle (finte) esigenze di transitorieta «lato
conduttore»

1) Fosse stato uno studente, dovevo fare un Contratto per Studenti, ma siccome € un
lavoratore, faccio un Transitorio;

2) Il conduttore viene a vivere a Roma per lavoro, ma non & di Roma;

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

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

5) Il conduttore, residente fuori Roma, deve «fare lo smartworking» e quindi ha
bisogno di un alloggio a Roma;

6) Il conduttore € un parlamentare, ma non e di Roma. Intanto si fa 18 mesi da me, poi
Dio vede e provvede.
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e
IL CONTRATTO TRANSITORIO

Esigenze non standard e/o non
documentabili

In tal caso il Transitorio va:

e Attestato in modalita «bilaterale» (A.T. del
28/2);

e Stipulato con il Canale Assistito (A.T. CUA).




e
IL CONTRATTO TRANSITORIO

Pero mio cugggino...

Basta con tutte queste complicazioni... mio cugggino ha portato «all’Ufficio del Registro» un
Contratto Transitorio senza alcuna documentazione allegata e senza attestazione perché lo ha
voluto fare «a canone libero», e glielo hanno registrato. Quindi e valido.

Non e I'Agenzia delle Entrate a stabilire se un Contratto di locazione e valido o invalido. Il ruolo
dell'AdE riguarda gli aspetti fiscali, che vengono “dopo” quelli primari, che invece sono di natura
“civilistica”.

Chi ha la competenza alle “Politiche Abitative” non e il MEF (e quindi I’Agenzia delle Entrate),
bensi il Ministero delle Infrastrutture e Trasporti (MIT, ora MIMS).

Spesso infatti si fa confusione tra la scelta "Canone Libero" o "Concordato" con la scelta della
tassazione (Ordinaria o Cedolare).
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IL CONTRATTO TRANSITORIO

Conseguenze del consiglio di tuo 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. 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.




EUGENIO ROMEY

www.confabitareroma.it

segreteria@confabitareroma.it




