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Primo Piano
Fisco e immobili

Nei Comunioltre
i10milaabitanti

L'attestazione pud essere
necessariaanche pericontratti
transitori, Sidefiniscono cosi,in
base allalegge 431/98eal Dm
16 gennaio 2017, i contratticon

Il caso dei contratti transitori

una durata superiore a 30 giorni
e fino 218 mesi, siglati per
specifiche esigenze

temporanee, Non vanno confusi

conicontrattifino a30 giomni,
che sono rimessi alla libera
contrattazione trale parti.

Per i contratti transitori stipulati
nei Comuni conuna popolazione
oltre 10mila abitanti (ultimo
censimento) secondo il Dm del
2017 ilcanone non ¢ libero, ma
deve rispettare quanto previsto
nelle intese locali.

Affitti concordati,
lattestazione

resta necessaria

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

Cristiano Dell’Oste

Pericontrattid’affittoa canone con-
cordato,l’attestazionecontinuaaes-
serenecessaria, Praticamentein tutti
icasi. B questo il risultato della “sem-
plificazionealla rovescia”arrivatatra
giugno e agosto con il decreto legge
73/2022¢lasualeggediconversione.

Lattestazione il “bollino” cheva
apposto sui nuovi contratti agevolati,
stipulati senza I'assi delle or-

1l bollino & necessario
per provare di aver
diritto alle agevolazioni
fiscali come la cedolare
al 10% e lo sconto Imu

Gliafitti concordati sono sempre
piurilevanti, eilloropesosul totaleé
cresciutonegliultimiannididifficel-
tadel mercato. Nel 2021, sug32mila
nuove locazioni in Italia, i contratti
agevolati lunghi (3+2) sono stati
251mila. Ma ricadone nel perimetro
dei concordati anche gli affitti per
studenti (44 mila) e una buona parte
dei169mila contratti transitori, se sti-

I numeri

I nuovi contratti registrati nel 2021 presso TOTALE
I'agenzia delle Entrate. Contratti e var % 2021,/20 93 2 '49 2

467.962

Canone

libero
+17% A

+64% A

251.170

‘Canone

concordato
+85% A

43,971
Affitti
studenti
+30,6% A

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

Domande & risposte

(1]

Che cos'é Pattestazione dei
contrattidilocazionea
canone concordato?
Eunasortadi“bollino’ che
certificache il contratto di
locazicnerispettale
condizioni economichee
normative fissate nell'intesa
locale per gli affittiacanone.
concordatofirmatadalle
organizzazioni
rappresentative della
proprieta edilizia e degli

e
pulatinei Comuni con pitidizomila  tarne I'applicabilita ai centri ad alta Quando serve
abitanti. In moltigrandi centri,icon-  tensione abitativa e ai Comunicolpiti I'attestazione?
trattiagevolati sonopilt numerosidei  da calamita ». Anzi, proprio la diffi- Inbase al Dm 16 gennaio
canoniliberi:capitaad ioaRo- coltadiindividuare leareecolpiteda 2017 (articolo 8),
ma, TorinoeGenova,mentreaNapoli  calamita e la necessita di deposi Fat i veperi
s0no praticamente in parita. i anche in icipio — contrattidilocazionea

«Aguestopunto- afferma Spazia-
niTesta—sarebbeimportante esten-
dere le agevolazioni per i contratti
concordatia tutta Italia, senza limi-

T
richiesta damolti Comuni - sonoele-
menti criticisu cuisi potrebbe inter-
venire con unareale semplificazione.

ERIPRODUDOMERISERVATA

ganizzazionidella proprieta edilizia
edegliinquilini, percertificare cheil
contenuto €cONomico € normativo
della locazione sia conforme all’ac-
cordolocalesugliaffitti concordati. In
pratica, serveaevitarecheun contrat-
to “fai-da-te” contraddica I'accordo
locale — ad esempio, con un canone
troppoalto - e ottenga comunque le

jonifiscali (comela cedolare
al1o%anzichéal 21%elo sconto stata-
le del 25% sull'Imu). Dev'essere rila-
sciatadaalmenounadelleorganizza-
zioni firmatariedell’accordolocalee
costa circa 40-80 euro. Se manca, il
locatore put perdere leagevolazioni.

Di fatto, gli unici Comuni in cui si
pubevitarel'attestazione sono quelli
in cui gliaccordilocalinon sono anco-
rastati rinnovatiperrecepireil Dm16
gennaio 2017, che ha introdotto il
nuoveadempimento.

Laversione inizialedel D173 (arti-
colo 7) prevedeva che il bollino rila-
sciato per uncontratto potesse essere
usato «per tuttiicontrattidilocazio-
ne» stipulati in seguito, finché non
fossero cambiate le caratteristiche
dell'immobile odell'accordoterrito-
riale. Conlaconversioneinlegge, in-
vece, éstatochiarito che per farvalere
lastessaattestazioneicontrattidevo-

il desi C

«li stato scongiurato il rischio di
un'assurdita dal punto di vista del
buon senso, prima ancora che giuri-
dico - osserva Giorgio Spaziani Testa,
presidente di Confedilizia -. L’inter-
ventoerasbagliatoinradice, elapro-
vaeranellarelazioneillustrativa, che
paragonaval'attestazione all’Ape. Se
I'obiettivo é valutare chelalocazione
siacorrispondente alleregole valide
per quelluogo, & chiaro chelaverifica
va fatta per ogni contratto».

Sulla stessalinea i rappresentanti
degliinquilini. «L’attestazione &indi-
spensabile per verificarela conformi-
taoltrecheeconomica,anche norma-
tivadelle clausole contrattuali, all'ac-
cordo locale - rileva Stefano Chiap-
pelli,segretario generale del Sunia—.
Maha unavalenza ulteriore, perché
consenteall'inquilino, nelmomento
in cuisi rivolge ai nostriuffici, diavere
unapienatuteladeipropridirittiedi
otteneread esempio ancheinforma-
zionisulle detrazionifiscaliriservate
aiconduttorix.

Resta da capire cosa significhi la
possibilita dievitare'attestazione in
presenza dello «stessocc Di
sicuro, il contenuto ediverso quanda
cambiailcanone, ladurataoun’altra
pattuizione. «Arigore», haprecisato
Confedilizia ai propri associati, il con-
tenutocambiaanche quandovariano
le parti(si pensiaicontrattiin cuilin-
quilino dev’essere uno studente).

«In effetti —aggiunge Chiappelli—
sipubpensare ditenerelastessaatte-
stazionesoloin casilimite,ad esem-
pio quando le parti, anziché fare la
proroga, scelgono di stipulare un
NUOVO contratto “3+2” con lo stesso
inquilino, che continua ad abitare la
stessa casaallestesse condizionied in
vigenza dellostessoaccordolocales.

daniele.barbieri@sunia.it
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canone concordato stipulati
senzalassistenzadelle
organizzazionidella
proprieta edilizia e degli
inquilini (i cosiddetti
contratti “non assistiti”). In
particolare, & necessaria per
inuovi contratti stipulati nei
Comuniincuileintese locali
sono state rinnovate per
recepireil Dm 16 gennaio
2017, a partire dal deposito
delle nuove intese.
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Chirilascial'attestazione e
quanto costa?
L'attestazione deve essere
rilasciata daalmeno una
delle organizzazioni
firmatarie delle intese locali,
secondo quanto disposto
dalle stesse intese. Il costo
variainbaseallazonaealle
condizioni di mercato, mae
nell'ordine di 40-80 euro;
spesso & compresonel
costodiscrizione alle
organizzazionilocali.

o

Quanto dura
l'attestazione?

Dopo le modifiche
introdotte dallalegge di
conversione del decreto
semplificazioni (DI
73/2022,articola 7),
affinché 'attestazione
possaesserfattavalere
anche pericontratti
stipulatiin seguito &
necessario che questi
abbiano «il medesimo
contenuto del contratto per
CUi & stata rilasciata, finoad
eventuali variazionidelle
caratteristiche
dell'immobile o dell'accordo.
territoriale del comune. E
sufficiente, percio, che
cambiil canone o ladurata
del contratto perché sia
necessariaunanuova
attestazione.

(5]

Acosaserve
l'attestazione?
Secondolarisoluzione 31,/
E/2018, «I'acquisizione
dell'attestazione costituisce
elemento necessarioai fini
del riconoscimento delle
agevolazioni» (come la
cedolare seccaal 10%0
I'ulteriore deduzione Irpef
del 30%). Per le Entrate,
l'attestazione pud essere
allegataal contrattodi
locazionein sede di
registrazione e, in questo
caso, & esente daimpostadi
registro e bollo. Molti
Comuni chiedono copia.
dell'attestazione per.
verificare 'applicazione
dell'lmu ridotta del 25% sui
contratti concordati.
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