Conti alla mano, se ci sono
le intese puo essere piu
conveniente il concordato

CONTRATTI & CANONI
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Il mercato italiano dellalocazione
inltaliaé caratterizzatodaunase-
rie di sfide e complessita che in-
fluenzano proprietari e inquilini.
Nonostante una domanda elevata
(oltre 7oomila richieste stimate
nel 2023), esiste una forte discre-
panzatral'offerta disponibile e la
domanda effettiva. Infatti, circa
I'n% delle abitazioni nel Paeseri-
mane non utilizzato o non conces-
50 in locazione, con un mercato
degli affitti piuttosto bloccato co-
me evidenzia la prima edizione
dell’Osservatorio  Affitti 2024,
condotto da Nomisma con Crif e
Confabitare. Spesso alla base di
tutto questo c'¢ la rigidita dei con-
tratti di locazione tradizionali che,
se consentono I'ampia liberta da
parte del proprietario nella deter-
minazionedel canone, ma hanno
unaduratadi quattro anni pit altri
quattro dai quali difficilmente si
pud uscire se non per ragioni gravi
da motivare (morosita dell'inqui-
lino, cambio d'uso dell'immobile,
necessita di ristrutturazione, ne-
cessitadell'immobile per se o per
un familiare, vendita dell'immobi-
le). L'introduzione della cedolare
secca (art. 3del Decreto Legislati-
V0 14/3/2011) nei contratti diloca-
zioneauso abitativo ha costituito
una grande novita sotto il profilo
fiscale. A it si aggiunge che peri
Comuni ad alta densita abitativa,
esiste la possibilita di passare dal-
I'aliquota al 21% al 10%, oltre alla
riduzione dell'Tmu (pari al 25% va-
lida per tutti i comuni), se si opta
perun contrattoa canone “calmie-
rato”. Dal 2002 (legge 431/98) ma
con maggior incisiviticonlanuo-
vaconvenzione del 2017 amettere
maggiormente d'accordo proprie-
tario ed inquilino c¢i ha pensato il
“canone concordato”,

| contratti convenzionati

Sono contratti periqualiladurata
obbligatoria prevista & di tre anni,
prorogabili peraltridue, possibili
al verificarsidideterminatirequi-
siti. Le parti possano aderire a
contratti standard, predisposti
conaccordi negoziati tra le orga-
nizzazioni deiproprietari e quelle
degli inquilini. Sono redatti alivel-
lo nazionale conuna convenzione
quadro che determina i criteri ge-
nerali per la determinazione dei
canoni dilocazione da recepire poi
nella contrattazione territoriale, al
fine di individuare aree omogenee
per valori di mercato, infrastrut-
ture, tipologie edilizie, etc. Per
ogniareaomogenea viene indivi-
duato un valore minimo e massi-
mo delcanone dilocazione. All'in-
terno di questo range le parti de-
terminano il canone per illoro ca-
s0 specifico .

«Si tratta di un contratto possi-
bile soloalverificarsi di alcunire-
quisiti ad esempio il proprietario
el inquilino devono essere perso-
nefisiche; I'uso dell'immobile de-
ve essere solo a fini abitativi e si
devono rispettare modello, con-
tratto e canone fissati alivello lo-
cale-sottolinea Luca Capodiferro,
coordinatore nazionale Centro
studi Confabitare Italia-maeuna
formula che staavendo una gran-
de estensione a livello nazionale
perché sia il proprietario sia I'in-
quilino hanno indubbi vantaggi».

Anche dal Sunia, la pii grande
organizzazione rappresentativa
degliinteressi degli inquilini, con-
fermano il successo della formula
e soprattutto la recente spinta ai
rinnovi a livello territoriale.

Per I'inquilino i vantaggi sono

tre: riduzioni ai fini Irpef, stabilita
nella durata e dei canoni perché
con la cedolare secca non € possi-
bile 'adeguamento ai fini Istat.

Ilproprietario, invece, in alcuni
casi pud contare su un fondo di
garanzia per morosita dell'inquili-
no e su un contributo per la ri-
strutturazione.

Contratto transitorio

11 contratto di locazione a uso
transitorio & pensato per chi non
vuole impegnarsi in un accordo
pluriennale, avendo una durata
massima pari 218 mesi senza pos-
sibilita di rinnovo. Si pensi, ad
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esempio, all'impiegato che solo
per pochi mesi deve lavorare in
una citta diversa da quella in cui
risiede, ai tirocinanti, a chi fre-
quenta un corso di formazione o
agli studenti fuorisede o altro.
Per stipulare il contratto € ne-

cessario soddisfarealcunirequisi-
ti il pit importante dei qualié la
iddetta®™ transitoria”,

chealm.eno unadelle due parti(lo-
catore o conduttore) deve dimo-
strare e da provare attraversouna
dichiarazione e apposita docu-
mentazione.

Quello standard non pudavere
duratasuperiore ai 18 mesi mentre
per gli studenti pud durare finoa
36 mesi. Per gli studentiil vantag-
giostanel fatto cheanche conuna
casa condivisa il contratto pud es-
sere individuale. Attenzione, pero,
dove ci sono accordi territoriali
(contratti concordati) vanno ap-
plicati ai contratti temporanei i
medesimi canoni.
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L'aliquota della cedolare

Il proprietario che stipula un
contratto convenzionato in
un comune ad alta densita
abitativa ha diritto ad una
riduzione della cedolare
seccadal 21% al 10%.

Per linquilino il vantaggio
maggiore & ai fini Irpef paria
495,80 euro se il reddito
complessivo non supera la
sogliadi 15.493,71 euro e di
247,90 euro qualora il
reddito complessivo rimane
inferiore alla soglia

di 30.987,41 euro.

18 mesi

La transitorieta

Conil contratto transitorio il
proprietario pud gestire
esigenze momentanee: il
trasferimento temporaneo
della sede di lavoro; il rientro
dall'estero; I'attesa della
concessione edilizia da parte
del Comune per la
ristrutturazione o la
demolizione dell'immobile.
Perl'inquilino il trasferimento
momentaneo della sede di
lavore; un contratto dilavoro
atempo determinato in un
Comune diverso da quello di
residenza; l'assegnazione di
unalloggio di edilizia
pubblica




