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I TEMI:
CONTRATTI A CANONE CONCORDATO, ASPETTI FISCALI

In principio fu equo canone la famosa legge 27 luglio 1978, n. 392, poi una serie di
adeguamenti, cambiamenti, modificazioni, mai radicali, in verita.

Poi intervenne la riforma delle locazioni ad opera di un‘altra legge famosa, la 431/1998
che introdusse, fra l'altro, per gli immobili ad uso abitativo i contratti a canone
concordato, in cambio di un canone calmierato, sconti fiscali vari.

In questa scheda percorriamo un rapido excursus delle varie specie contrattuali e della
disciplina fiscale ad essi applicabile.

02. LA LOCAZIONE

L'art. 1571 del Codice Civile definisce la locazione “// contratto col quale una parte si
obbliga a far godere allaltra una cosa mobile o immobile per un dato tempo, verso un
determinato corrispettivo’.

Alla disciplina del Codice, che conservano funzione di regole generali e si applicano in
quanto compatibili con le leggi speciali, deve essere aggiunta quella dettata dalle due leggi
citate:

= la 27.07.1978, n. 392, in tema di equo canone, applicabile ormai sostanzialmente
alle locazioni di immobili adibiti ad uso non abitativo;
= 1a 9.12.1998, n. 431, in tema di locazione di immobili ad uso abitativo.

La locazione € un contratto sinallagmatico (contratto a prestazioni corrispettive)
mediante il quale una parte (/ocatore) si obbliga a far godere all'altra (conduttore) in
cambio di un corrispettivo e per una durata di tempo stabilita dalle parti o, dalla legge,
una cosa mobile o immobile.
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Quindi le caratteristiche di questo contratto sono: la durata, la bilateralita, la
corrispettivita, la consensualita.

Al fine di protezione della parte ritenuta piu debole onde prevenire fenomeni di abuso il
legislatore ha integrato le disposizioni codicistiche con le due leggi citate.

03. LE LOCAZIONI DI IMMOBILI AD USO ABITATIVO

Come accennato la riforma della disciplina delle locazioni abitative operata dalla L.
431/1998 riguarda tutti tali immobili con almeno quattro eccezioni:

immobili vincolati ai sensi della L. 1089/1939 e inclusi nelle categorie catastali A/1
(abitazioni di tipo signorile), Al8 (abitazioni in ville) oppure A/9 (castell, palazzi di
eminenti pregi artistici o storici) per i quali si applica la disciplina prevista agli articoli 1571
e ss., cc., nulla pero impedisce alle parti di applicare il canone concordato a tali immobili

alloggi di edilizia residenziale pubblica, ai quali si applica la relativa normativa
vigente, statale e regionale;

alloggi locati esclusivamente per finalita turistiche i quali sono soggetti alla L.
217 /1983 (/egge quadro sul turismo) e alle leggi regionali;

contratti di locazione stipulati dagli enti locali in qualita di conduttori per
soddisfare esigenze abitative di carattere transitorio ai quali si applica la disciplina
codicistica.

Vediamo ora quali contratti sono adottabili dalla Legge 431/1998.

articolo 2, comma 1 | Contratto di locazione a canone libero

Non vi sono particolari regole da rispettare al di fuori della durata minima del contratto
che non puo essere inferiore a 4 anni con un rinnovo di altri 4 anni. Le parti possono
liberamente stabilire il canone di locazioni e le altre condizioni contrattuali.

articolo 2, comma 3 | Contratto di locazione a canone concordato

Finalizzato a esigenze abitative durature del conduttore, deve rispettare le pattuizioni e la
forma previste negli accordi territoriali conclusi tra le associazioni rappresentative
delle categorie della proprieta edilizia e dei conduttori. La durata minima non pud
essere inferiore a 3 anni con una proroga minima di ulteriori 2 anni ove le parti non
concordino sul rinnovo del contratto e il canone non deve essere superiore ai valori
prefissati negli accordi territoriali, tenendo conto dei parametri ivi indicati;
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articolo 5, comma 1 | Contratto di locazione di natura transitoria

Finalizzato a esigenze abitative transitorie di carattere oggettivo, sia del locatore che del
conduttore, deve rispettare le pattuizioni e la forma previste negli accordi territoriali
conclusi tra le associazioni rappresentative delle categorie della proprieta edilizia e dei
conduttori. La durata non puo essere inferiore a 1 mese e superiore a 18 e il canone non
deve essere superiore ai valori prefissati negli accordi territoriali, tenendo conto dei
parametri ivi indicati.

articolo 5, comma 2 | Contratto di locazione per studenti universitari

Riservato agli studenti universitari fuori sede i quali devono risiedere in un Comune
diverso da quello in cui ha sede il corso di laurea. Anche in questo caso il contratto deve
rispettare le pattuizioni e la forma previste negli accordi territoriali conclusi tra le
associazioni rappresentative delle categorie della proprieta edilizia e dei conduttori. La
durata non puod essere inferiore a 6 mesi e superiore a 3 anni e il canone non deve
essere superiore ai valori prefissati negli accordi territoriali, tenendo conto dei parametri
ivi indicati.

Le esigenze abitative di carattere transitorio sono puntualmente indicate
negli accordi territoriali locali. A titoli di esempio si citano, per il locatore, il
trasferimento temporaneo della sede di lavoro, il rientro dall’esterno oppure
vicende familiari quali matrimoni anche dei familiari, separazioni etc.,
mentre per il conduttore, il contratto di lavoro a tempo determinato oppure
il trasferimento temporaneo della sede di lavoro.

Tutti i contratti di locazione a uso abitativo, ai fini della loro validita, devono
essere formati per iscritto ai sensi dell'art. 1, comma 4, L. 431/1998
e devono essere registrati presso qualunque ufficio dell’Agenzia delle
entrate. La mancata registrazione del contratto, secondo il prevalente
orientamento della giurisprudenzanon €& causa di nullita del contratto
potendo questa essere sanata affinché vengano mantenuti gli effetti del
contratto voluto dalle parti.

Riepilogando in tabella:
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Contratto Norma Durata Canone
canone libero articolo 2, comma 1 4 + 4 anni libero
canone concordato | articolo 2, comma 3 3 + 2 anni accordi territoriali
natura transitoria articolo 5, comma 1 1 — 36 mesi accordi territoriali
Studenti universitari | articolo 5, comma 2 6 — 36 mesi accordi territoriali

Relativamente agli accordi territoriali in caso di inesistenza di accordi locali il DM 14

luglio 2004 ha

previsto che si applichino gli accordi vigenti nel Comune

demograficamente omogeneo di minore distanza territoriale anche se situato in altra

Regione.

Ai fini dell'applicazione di determinati benefici fiscali occorre constatare se gli immobili
sono ubicati nei comuni ad alta tensione abitativa (art. 1, DL 551/1988)

Comuni ad alta tensione abitativa

Bari, Bologna, Catania, Firenze, Genova, Milano, Napoli, Palermo,
Roma, Torino e Venezia, nonché i Comuni confinanti con gli stessi;
gli altri Comuni capoluoghi di Provincia;

Comuni, considerati ad alta tensione abitativa, individuati nella
delibera CIPE 30.5.85, non compresi nei punti precedenti;

Comuni di cui alla delibera CIPE n. 152 dell'8 aprile 1987, non
compresi nei punti precedenti;

Comuni di cui alla delibera CIPE 13 novembre 2003, non compresi
nei punti precedenti;

Comuni della Campania e della Basilicata colpiti dagli eventi tellurici
dei primi anni ottanta.

Il CIPE dovrebbe provvedere, ai sensi dell’articolo 8, L. 431/1998 ad
aggiornare, con una cadenza biennale, gli elenchi dei Comuni. Attualmente
I'ultimo aggiornamento risale al 13 novembre 2003.
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04. RILEVANZA FISCALE DEGLI ACCORDI TERRITORIALI

Il D.M. 16 gennaio 2107 recependo i criteri generali per la stipula dei contratti a canone
convenzionato individuati nella Convenzione nazionale del 25 ottobre 2016, ha previsto
una duplice modalita di attestazione del rispetto dei parametri contenuti nella
Convenzione stessa.

Avvalersi nella stipula del contratto di locazione delle rispettive organizzazioni della
proprieta edilizia e dei conduttori.

Corredare il contratto da un’attestazione di rispondenza del contenuto economico e
normativo del contratto all'accordo stesso, sottoscritta almeno da un’organizzazione
firmatari.

Il documento, come ha precisato I'Agenzia Entrate con risoluzione 31/2018 costituisce
elemento necessario ai fini del riconoscimento delle agevolazioni fiscali.

Tale documento consente anche, in sede di registrazione del contratto, di usufruire della
non applicazione dellimposta di registro e dell'imposta di bollo.

II documento non € necessario per i contratti stipulati prima dell’entrata in vigore del DM
16 gennaio 2017 e in quei comuni che non hanno stipulato accordi territoriali.

05. I BENEFICI AI FINI DELLE IMPOSTE DIRETTE E REGISTRO

Alcune tipologie di contratto possono usufruire (art. 8 comma 1 L. 431/1998) di una
riduzione della base imponibile IRPEF. Specificatamente:

contratti a canone concordato di cui all'articolo 2, comma 3, L. 431/1998 relativi a
immobili ubicati nei Comuni ad alta tensione abitativa e assimilati;

contratti con studenti universitari di cui all’articolo 5, comma 2, L. 431/1998. In tal
caso, ai sensi dell’articolo 5, comma 3, L. 431/1998, le agevolazioni spettano
esclusivamente per i contratti aventi a oggetto immobili siti in Comuni sede di universita o
di corsi universitari distaccati e in Comuni limitrofi; ;

contratti stipulati dagli enti locali in qualita di conduttori per soddisfare esigenze
abitative di carattere transitorio ai sensi dell’articolo 1, comma 3, L. 431/1998.
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In questi casi, in assenza di opzione per la cedolare secca il reddito imponibile,
determinato ai sensi delfart. 37 del Tuir, &€ ulteriormente ridotto del 30%.

A partire dal periodo di imposta successivo al 31 dicembre 2016 non occorre piu indicare
nella dichiarazione dei redditi gli estremi di registrazione del contratto di locazione per
poter usufruire della riduzione del canone.

Facciamo un esempio:

II Signor Amato possiede un immobile locato ad uso abitativo in Roma (Comune ad alta
tensione abitativa) locato mediante contratto a canone concordato a un canone annuo di
10.800 euro. La rendita catastale dell'immobile & pari a 1.800 euro.

Lo stesso determina quale sia il reddito da assoggettare a tassazione mediante il
confronto tra la rendita catastale rivalutata e I'affitto annuo.

- reddito catastale 1.800 x 1,05 = 1.890

- reddito locativo 10.800 x 0,95 = 10.260

II maggiore ¢ il reddito da locazione che dovra essere tassato, in virtu perd del Comune
ad alta tensione abitativa e del contratto a canone concordato il reddito dovra essere
abbattuto di un ulteriore 30%.

Pertanto, 10.260 x0,70% = 7.182 (reddito imponibile ai fini Irpef).

Per le prime due casistiche anche per I'imposta di registro vige una riduzione
dell'imposta del 30%.

06. LA CEDOLARE SECCA

Il regime opzionale introdotto dall'art. 3 D.Lgs. 23/2011, meglio conosciuto come
cedolare secca, prevede, presenti determinati requisiti, un‘imposta sostitutiva che
sostituisce Irpef, Addizionali regionali e comunali, Imposta di registro, Imposta di bollo.

Come noto l'aliquota sostitutiva del 21% ¢ stata ridotta, in presenza di contratti di
locazione a canone concordato al 10% per le annualita dal 2014 al 2019 (/aliquota
originaria del 15% é stata ridotta fino al 31 dicembre 2019 dallart. 9 DL 47/2014).

L'opzione per detto regime € subordinata ad alcuni requisiti:
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il locatore deve essere una persona fisica, titolare del diritto di proprieta o di altro diritto
reale di godimento sull'immobile, e deve effettuare la locazione al di fuori dell’esercizio di
imprese, arti o professioni;

il conduttore deve essere anch’egli una persona fisica che loca Iimmobile al di fuori
dell’esercizio di imprese, arti o professioni;

I'immobile deve essere abitativo e quindi accatastato nelle categorie del gruppo A (a
eccezione degli A/10);

I'opzione deve essere esercitata in sede di registrazione del contratto o di annualita
successiva;

il locatore deve inviare, preventivamente rispetto all’'opzione, una lettera raccomandata
all'inquilino con la quale dia atto della propria intenzione di optare per il regime della
cedolare secca rinunciando alla facolta di richiedere I'aggiornamento del canone a
qualsiasi titolo, tale opzione puo essere espressa anche nel contratto originario.

L'agevolazione al 10%o si applica:

= ai contratti a canone concordato (art 2, comma 3) per immobili ubicati in Comuni
ad alta tensione abitativa come visto sopra;

=>» ai contatti di natura transitoria (art. 5 comma 1) sempre per immobili ubicati in
Comuni ad alta tensione abitativa e quelli assimilati;

=» ai contratti per studenti universitari-(art.'5, comma 2) in questo caso le agevolazioni
spettano esclusivamente per i contratti aventi a oggetto immobili siti in Comuni
sede di universita o di corsi universitari distaccati, e in Comuni limitrofi.

L'agevolazione si applica anche ai contratti di locazione stipulati nei Comuni per i quali sia
deliberato lo stato d’emergenza a seguito di eventi calamitosi.

07. LE AGEVOLAZIONI IMU E TASI

Ai fini dei tributi locali I'articolo 2 comma 4 delle pluricitata 431/1998 autorizza gli enti
locali a prevedere aliquote piu favorevoli per i proprietari che concedono in locazione, a
titolo di abitazione principale, immobili alle condizioni definite negli accordi.
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Ne discende che ogni Comune pud deliberare delle aliquote di favore ed & onere del
contribuente conoscerle e rispettarle per il godimento delle agevolazioni.

In ogni caso vige una riduzione del 25% dell'TMU dovuta per tutti i contratti a
canone concordato a prescindere dall’'ubicazione dellimmobile. La norma di favore
comprende anche i contratti di natura transitoria e quelli per studenti universitari. Inoltre
I'agevolazione si estende alla TASI.

08. LE DETRAZIONI PER I CONDUTTORI

A tali soggetti, per particolari condizioni, spettano delle detrazioni, alternative tra loro, con
facolta del contribuente di scegliere la piu favorevole. L'importo della detrazione spettante
viene determinato in base al reddito complessivo rapportato al numero dei giorni di
locazione e alla percentuale di partecipazione della spesa locativa.

Si tratta di tre diverse tipologie.

TIPOLOGIA 1: Detrazione per gli inquilini di alloggi adibiti ad abitazione principale.
Contribuenti, con reddito complessivo non superiore a 30.987,41 euro (compreso il
reddito degli immobili concessi in locazione e assoggettati a cedolare secca), che hanno
stipulato o rinnovato, ai sensi della legge n. 431 del 1998, contratti di locazione di immobili
adibiti ad abitazione principale. La detrazione deve essere calcolata in base al periodo
dell'anno in cui limmobile & destinato ad abitazione principale e al numero dei
cointestatari del contratto di locazione ed & pari:

=> a euro 300 se il reddito per detrazioni non supera euro 15.493,71;

= a euro 150 se il Reddito per detrazioni supera euro 15.493,71 ma non euro
30.987,41.

TIPOLOGIA 2: Detrazione per gli inquilini di alloggi adibiti ad abitazione principale locati
con contratti in regime convenzionale. Questo codice deve essere indicato dai contribuenti,
con reddito complessivo non superiore a 30.987,41 euro (compreso il reddito degli
immobili concessi in locazione e assoggettati a cedolare secca), intestatari di contratti di
locazione di unita immobiliari adibite ad abitazione principale a condizione che gli stessi
siano stati stipulati o rinnovati secondo i cosiddetti “contratti convenzionali”. La detrazione
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deve essere calcolata in base al periodo dell'anno in cui Iimmobile & destinato ad
abitazione principale e al numero dei cointestatari del contratto di locazione.

La detrazione & pari:
=> a euro 495,80 se il reddito per detrazioni non supera euro 15.493,71;

= a euro 247,90, se il reddito per detrazioni supera euro 15.493,71 ma non euro
30.987,41.

TIPOLOGIA 3: Detrazione per inquilini giovani di alloggi adibiti ad abitazione principale.
Questo codice va indicato dai giovani di eta compresa fra i 20 e i 30 anni, con un reddito
complessivo non superiore a 15.493,71 euro (compreso il reddito degli immobili concessi
in locazione e assoggettati a cedolare secca), che stipulano un contratto di locazione ai
sensi della legge 9 dicembre 1998, n.431, per l'unita immobiliare da destinare a propria
abitazione principale. Il requisito dell’eta € soddisfatto qualora ricorra anche per una parte
del periodo d'imposta in cui si intende fruire della detrazione. E necessario che I'immobile
affittato sia diverso dall’abitazione principale dei genitori o di coloro cui sono affidati dagli
organi competenti ai sensi di legge. La detrazione spetta per i primi tre anni dalla
stipula del contratto.

La detrazione € pari a euro 991,60 in base ai giorni dell'anno in cui I'immobile & stato
adibito ad abitazione principale ed alla percentuale di spettanza della detrazione.

A tali tre tipologie ci sentiamo di aggiungerne ancora due.

La prima riguarda la detrazione godibile da Inquilini lavoratori dipendenti che
trasferiscono la residenza per motivi di lavoro, riguarda i contribuenti, con reddito
complessivo non superiore a 30.987,41 euro, che siano esclusivamente
lavoratori dipendenti e abbiano trasferito o trasferiscano la propria residenza nel
comune di lavoro o in uno di quelli limitrofi nei tre anni antecedenti quello di richiesta della
detrazione e siano titolari di qualunque tipo di contratto di locazione di unita immobiliari
adibite ad abitazione principale situate nel nuovo comune di residenza a non meno di 100
Km di distanza dal precedente e comunque al di fuori della propria regione. La
detrazione puo essere fruita nei primi tre anni dal trasferimento della residenza ed &
calcolata in base al reddito complessivo rapportato al numero dei giorni di locazione.

La detrazione €& pari:
= a euro 991,60 se il reddito per detrazioni non supera euro 15.493, 71;

= a euro 495,80, se il reddito per detrazioni supera euro 15.493,71 ma non euro
30.987,41.
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La seconda riguarda la riconosciuta detrazione del 19% dall'imposta lorda per canoni di
locazione corrisposti per studenti fuori sede iscritti ad un corso di laurea in universita
situata in un comune diverso da quello di residenza.

Per fruire della detrazione occorre che l'universita disti almeno 100 chilometri dal Comune
e in Provincia diversa da quella di residenza. Per il 2017 e 2018 il requisito della distanza €
rispettato anche allinterno della stessa Provincia ed € ridotto a 50 chilometri per gli
studenti residenti in zone montane o disagiate.

L'importo da indicare nel rigo non puo essere superiore a euro 2.633,00,00.

La detrazione spetta anche per le spese sostenute per i familiari a carico.

L'agevolazione si applica a tutti i tipi di facolta, pubblica o privata, o corso
universitario, con esclusione dei corsi post laurea quali master, dottorati
di ricerca e corsi di specializzazione, ed & estesa, per mantenendo la
dizione originale:
e agli Istituti tecnici superiori (ITS);
e ai nuovi corsi istituiti ai sensi del D.P.R. 212/2005 presso i
Conservatori di Musica e gli Istituti musicali pareggiati.

Condensiamo il tutto in una comoda tabella riepilogativa alla pagina successiva.
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TABELLA RIEPILOGATIVA

Tipologia di contratto Imposte | Cedolare | Imposta IMU — TASI
dirette secca di A discrezione |  Per tutti
(1) Registro | del Comune
Contratti a Comuni ad alta Riduzione Riduzione Eventuale Riduzione del
canone tensione abitativa | 30% base 10% 30% base delibera 25%
convenzionato imponibile imponibile comunale dell’aliquota
(Art. 2 Altri Comuni Nessuna Nessuna Eventuale Riduzione del
comma 3) riduzione 21% riduzione delibera 25%
comunale dell’aliquota
Contratti di Comuni ad alta Nessuna Nessuna Eventuale Riduzione del
natura tensione abitativa riduzione 10% riduzione delibera 25%
transitoria comunale dell’aliquota
(Art. 5 Altri Comuni Nessuna Nessuna Eventuale Riduzione del
comma 1) riduzione 21% riduzione delibera 25%
comunale dell’aliquota
Contratto per studenti universitari Riduzione Riduzione Eventuale Riduzione del
fuori sede (art. 5, commi 2 e 3) 30% base 10% 30% base delibera 25%
imponibile imponibile comunale dell’aliquota

(1) Nel caso di opzione per la cedolare secca, riguardante ogni ipotesi, Iimposta di
registro e I'imposta di bollo non sono dovute.
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