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Attestazmne necessaria sulle stipule fai-da-te per non perdere lo sconto fiscale

I boom dell’affitto agevolato

Quasi 600mila contribuenti scelgono il canone concordato

s Ai contribuenti piace sem-
predipiulaffitto dellacasaaca-
none concordato. In scia conla
tassazione agevolata al 10% e
con i tanti aggiornamenti delle
intese locali tra proprietari ed
inquilini, sono sempre di piti i
proprietaricheaffittanoacano-
ni inferiori a quelli di mercato e
optano per la tassa piatta al 10
per cento.
Negliultimiseiannisonocre-
sciuti di nove volte, arrivando a
sfiorare quota 6oomila (+28%
solo nel 2016, rispetto all’anno
precedente). Complici anche i
vari accordi aggiornati, che co-
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prono ormai quasi5oo Comuni,
el’assottigliarsidellaforbicetra
valori calmierati e di mercato,
soprattutto in periferia a segui-
to della discesa dei canoni.

Ma questa formulanon & pri-
vadiinsidie. Davalutare conat-
tenzione, ad esempio, & il pas-
saggio dell’attestazione da par-
tediunaassociazionedicatego-
ria per chi ha scelto di non farsi
assistere in fase di stipula del
contratto: chiesenzabollinori-
schiadiperderele agevolazioni
fiscali.

Dell’Oste, Lungarella e Uva
» paginas

Sul territorio
Bologna firma per 60 enti della Provincia,
Udine allarga il raggio d’azione a 135

In dichiarazione
I contribuenti che optano per la «tassa piatta»
al 10% sono cresciuti dell’800% in sei anni

Doppio appeal per gli affitti concordati

‘Dal rinnovo delle intese locali e dal boom della cedolare la spinta per le locazioni agevolate
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## Laformula dell’affitto a cano-
neconcordatoguadagnaterreno.
Sfruttando i rinnovi delle intese
locali e la cedolare secca con ali-
quotaal10%, sono sempre di piti
proprietarichescelgonoilcanale
agevolato.

Nelle dichiarazioni dei redditi
presentate I'anno scorso (anno
d’'imposta 2016) il numero dei
contribuenti che hanno optato
per la flat tax ridotta & cresciuto
del 28,89, contro un incremento
del10,9% deisoggettiche’hanno
applicatasuicontrattiacanoneli-
bero. Nell’arco di sei anni, i loca-
tori del canale agevolato sono
moltiplicati per nove: dai 65mila
del zou1 ai quast §92mila del 2016.
Insomma, un numero crescente
di proprietari pare aver trovato
vantaggioso il trade-off dei con-
tratti concordati: un canone non
superiore ai livelli fissati dall’in-

tesalocale in cambio di sconti su
Imu e Tasi (imposta ridotta del
25% pitieventualialiquoteridotte
decise dal Comune) e sullatassa-
zione dei canoni(cedolare al10%
anziché al 219% o deduzioni forfet-
tarie del30% su Irpef e registro).
A favorire la diffusione di que-
sticontratticontribuisceillavoro
di revisione degli accordi locali,
chele associazioni di proprietari
¢ inquilini stanno compiendo sul
territorio. A un anno di distanza
dallarrivo delle nuove regole - il
Dmdel16 gennaio 2017 che hare-
cepito la convenzione nazionale
¢ stato pubblicato sulla «Gazzet-
taufficiale» ilismarzo2017-sono
quasi1oo leintese locali rinnova-
te, che “coprono” quasi 500 Co-
munisututtoilterritorioitaliano.
Molti accordi, infatti, inglobano
in un’unica intesa tutti i centri
della Provincia: quello di Bolo-
gnavale per 6o Comuni, quellodi
Udineaddiritturaperizs.Proprio
nei giorni scorsi hanno firmato,
tra gli altri, Cagliari, Assisi, Fer-

mo, Ferrara e Pisa.

L’effetto dei rinnovi

11 rinnovo di un accordo locale
non implica automaticamente
unamaggiore diffusione dei con-
tratti a canone concordato, per-
ché Ja “spinta”, in ultima analisi,
dipende dall’entit dello sconto
rispetto ai canoni di mercato, che
ilproprietariodeveaccettare. Ma
certo'aggiornamento delle inte-
se puo rimediare al mancato alli-
neamento all'inflazione diaccor-
dicheinalcunicasisonofermida
oltre dieci anni: ad esempio, 500
euro del 2009 dovrebbero essere
552 per mantenere la parita di po-
tere d’acquisto.

Pitlingenerale, lanuovaintesa
disolito fotografainmodo piti ni-
tido I'evoluzione del mercato lo-
cale delle locazioni, che - tipica-
mente - ha sofferto della crisi pitt
inperiferiachenellezonecentra-
li. Con il risultato che, in base ai
nuoviaccordi,laformulaconcor-
datapudtornare conveniente an-

che per abitazioni o zone in pre-
cedenzaescluse.

1l Rapporto immobiliare 2017,
pur limitandosi agli otto centri
maggiori, fotografa il differente
appeal del canale concordato sui
contratti di nuova registrazione.
Nel2016icontratti acanone con-
cordato (conteggiando anche la
“sottospecie” per studenti) sono
stati il 74% dei contratti “lunghi”
registratia Genova, il 52% a Bolo-
gnaeil48%aTorinoeFirenze.In
tutti e quattro questi Comuni le
intese sono state riviste e c’¢ da
aspettarsi che la diffusione dei
contratti agevolatiresti elevata,

All’appello dei rinnovi man-
canoancoraRomaeMilano(do-
ve peraltro I'accordo in vigore &
stato riscritto nel 2015). Ma se
nella Capitale un contratto su
due ¢ a canone concordato
(24.500 su 46.500), a Milano Ia
percentuale si ferma ancora al
Gper cento. D’altra parte anche i
datiregionalisulleopzioniperla
cedolare seccaalio e al 219% con-
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fermano lo scarso utilizzo delle
locazioni agevolate in Lombar-
dia (sivedail grafico).

La proroga della cedolare
L’altro grande incentivo al cana-
le concordato € quello delle age-

volazioni fiscali, che ha visto la
proroga fino a fine 2019 della ce-
dolare secca al 10% da parte del-
l'ultimalegge di Bilancio.

Un segnale importante (pur
nella sua precarieta): basti pen-
sareche quandol’aliquotaé stata

abbassata dal 15 al 10% nel 2014
proprietari che hanno scelto
questo regime sono quasi rad-
doppiati: da oltre 165mila a
z1mila.

La proroga della flat tax vale
anche periComuni colpitidaca-

lamitaperiqualiéstato dichiara-
to lo stato d’emergenza nei cin-
que anni precedenti il 28 maggio
2014. Una finestra temporale che
l'ultima legge di Bilancio non ha
modificato.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

I numeri
IL TREND GENERALE NELLE REGIONI
I contribuenti che hanno scelto la cedolare I contribuenti che hanno scelto la cedolare secca al 10%
secca per contratti a canone libero e concordato sui contratti concordati su base regionale
2,000.000 Contribuenti In % sul totale di coloro Canone Totale | di cui accordi 000
che hanno scelto la cedolare |  mensile accordi* | rinnovati f_n_]
i
Vattazicna s Piemonte 47.510 | w== 23,3% 468 9 1 Totale
| s Valle d'Aosta 686 | m 89% | 483 3 0 SHtLE
Ls32874 J Lombardia 31095 | = 8,6% | 482 14 3 591.982
1500.000 ’ 2016/2011 Liguria 39.704 | w— 43,7% 497 2 1 T % di coloro chie
+248.9 Provincia di Trento 2340 | m 10,3% 552 2 1 Fanno scelto |2 cedolare
2 Provincia di Bolzano 8173 | 441% 846 2 0 27 9(y
Veneto 51784 | memm 28.4% 511 7 2 ’ Y
Friuli Venezia Giulia 15571 | v 37,9% 450 7 6
—— Emilia Romagna 110.895 | wmm— 44,9% 481 il 4
L0004
Toscana 55.645 | 30,7% 509 6 5 —
Vataione % Umbria 15.393 | oo 41,0% 331 2 0 medio
2016/2015 Marche 21937 | 35,5% 357 4 1 49 3 €
439303 so1o83 Lazio 90122 | w— 367% | 628 5 3
) & Je16h01 Abruzzo 17107 | ooemsm 45,1% 403 4+ 0
500.000 459,676 g Molise 973 | mm 17,5% 348 2 0
| -808,0 .
Campania 19.849 | == 14,8% 468 6 4 S T——
Puglia 17.908 | wem 21,3% 403 9 0 1 2 9
Basilicata 1971 | == 24,7% 343 3 0
65.196 Calabria 5961 | wmm 27,5% | 364 10 1 dical
o sicilia 29.206 | me—m 29.7% | 390 9 3 tifinoyat]
2011 2012 2013 2014 2015 2016 Sardegna 8140 | wwm 23,6% | 407 10 1 36

| Note: (’TU}I singolo ac:ordo pud riguardare pit Comuni Fonte: elaborazione Sole 24 Ore su dati Statistiche fiscali - Dipartimento Finanze [

SCELTE DIFFERENZIATE

[l canale agevolato

pesa per circa meta

delle registrazioni

a Roma, Firenze e Torino
ma é fermo al 6% a Milano

® Alla convenzione quadro con
nuovi criteri per stipulare gli
accordi territoriali sul canone
concordato (Dm Infrastrutture 16
gennaio 2017) sono allegatii
modelli standard di contratto per
la locazione afini residenziali,
transitoria e per studenti. Questi
modelli sono vincolanti per tuttii
nuovi contratti di affitto a canone
concordato.

Sono allegate al decreto anche la
tabella diripartizione delle spese
tra locatario e locatore e le
procedure di conciliazione
stragiudiziale.
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I chiarimenti. Per Mit ed Entrate i contratti redatti con il fai-da-te vanno attestati nei centri dove ¢'é una nuova intesa ma anche negli altri il regolamento locale pud esigere un timbro

I1 Comune puo chiedere una «bollinatura»

#m Per applicare correttamente
un contratto di locazione a cano-
ne concordato, il punto di parten-
za sono sempre le intese territo-
rialitralesigle dellaproprietaedi-
lizia e i sindacati inquilini. I Dm
delleInfrastrutture deli6gennaio
2017 (emanato di concerto con
I'Economia) e il recente interpel-
lo 954-119/2018 delle Entrate im-
pongono perd di fare attenzione
alla “bollinatura”.

Salviivecchiaccordi
Negliultimimesisonostatirinno-

vati molti accordi locali stipulati
sotto la vigenza del vecchio de-
creto ministeriale (il Dm 30 di-
cembre 2002). Ma finché non c’¢
P'adozione «restano in vigore, in
ogni loro parte, gli accordi prece-
denti». Lo afferma lo stesso de-
creto del 2017. Analogo ragiona-
mento vale per i contratti-tipo al-
legati ai due decreti.
L’attestazione

Il decreto del 2017 ricorda- come
giafaceva quello del 2002 - chele
parti, perlastipuladeicontrattidi
locazione, possono farsi assistere
dalle associazioni della proprieta
e degli inquilini. Aggiunge, pero,
cheleinteselocali-pericontratti
“nonassistiti”,cioéstipulatidalo-
catori e inquilini con il fai-da-te -
definiscono le modalita con cui
almeno una organizzazione fir-

matariadell’accordoattestacheil
singolo contratto ¢ conforme al-
Tintesa «anche con riguardo alle
agevolazionifiscali». Inpratica,si
tratta di attestare, sullabase delle
informazioni fornite dalle parti,
cheil canone rientranei limiti fis-
satidallintesa e chele clausoleri-
spettano la normativa. L'obietti-
vo e evitare che qualcuno facciail
furbo applicando un canone pilt
alto di quello consentito e sfrutti
gli sconti Imu e Tasi (quello na-
zionale del 25% eventualmente
abbinato a quellilocali) e la cedo-
lareseccaalio%olededuzionidel
30% su Irpef e registro.
Ivecchiaccordi
Dovesiapplicano ancoraleinte-
se locali conformi al decreto del
2002, per i contratti “non assisti-
ti” I'attestazione non & necessa-
ria. Anzi, sottolineano dal Sicet
(sindacato inquilini casa e terri-
torio), non & neppure configura-
bile, essendo un istituto intro-
dotto dal Dm del 2017. Al massi-
mo, alcune intese offrono alle
parti la chance «di ottenere una
idonea documentazione che
confermilarispondenzadel con-
tratto all’accordo territoriale e
alla normativa vigente», ricor-
dano dall’altro sindacato inquili-
ni, il Sunia. Tuttavia, anche in
queste citta, come precisano da

25%

Lo sconto statale sulle case
locate a canone concordato

Confedilizia, pud capitare che il
Comune colleghi «I’applicazio-
ne di particolari aliquote Imu-
Tasiaforme variamente definite
di intervento di una o pitt asso-
ciazioni firmatarie dell’accordo:
assistenza, timbro e cosi via».

Ci sono anche situazioni inter-
medie. Ad esempio, a Reggio Ca-
labriaagiugnodelloscorsoannoé
stato firmato un protocollo - pro-
mosso dalla locale Uppi - per in-
tegrare 'accordo del 2015, con il
qualeleassociazionidiproprieta-
rieinquilinisisono dette disponi-
bili a eseguire l'attestazione, co-
me prevista dal Dm del 2017, pur
invigenzadiunaintesalocalenon
ancorarinnovata. Alprotocollolo
scorso 13 febbraio sisono aggiun-
tele firme di Confedilizia e Sunia.

Le nuove intese
1l discorso cambia nelle citta in
cui cisono intese locali conformi
al D delzo17. A febbraio il mini-
stero delle Infrastrutture (lettera
U.0001380.06-02-2018), rispon-
dendo ai quesiti di Confabitare,
ha affermato «l’obbligo pericon-
traenti di acquisire'attestazione,
anche per poter dimostrare al-
P'agenzia delle Entrate, in caso di
verifica fiscalew, la correttezza
delle agevolazioniutilizzate.

La scorsa settimana le Entrate
(interpello 954-119/2018), in ri-

spostaaunquesitodel SuniadiFi-
renze, hanno ribadito che per i
contratti “non assistiti” 'attesta-
zione «costituisce elemento ne-
cessario ai fini del riconoscimen-
to delle agevolazioni» relative ai
tributi gestiti dall’ Agenzia. Inol-
tre,le Entrate hanno aggiunto che
Pattestazione pud (e non de-
ve) essere allegata al contratto e
che,inquestocaso,éesentedaim-

postadiregistro e dibollo.

Vanno fatte, pero, due preci-
sazioni.Perle agevolazionirela-
tive a Imu e Tasi, i Comuni po-
trebbero aver imposto forme di
bollinaturaadhocorichiedereil
deposito di moduli o dichiara-
zioni dellocatore.

Inoltre, alcuni degli accordilo-
calirinnovatiallaluce del decreto
del 2017 potrebbero aver fatto
scelte almeno in parte disallinea-
te. In alcune citta, come ad Assisi,
e richiesta l'attestazione obbliga~
toria con coinvolgimento di due
associazioni. In altre, invece, I'at-
testazione non & sempre obbliga-
toria. E il caso, ad esempio, di To-
rino,dove chistipulauncontratto
acanone concordato conilfai-da-
te & tenuto all'attestazione soloin
certicasi,mentreinaltripudauto-
certificare diaverrispettato tuttii
requisiti, inoltrando un modulo
specifico al Comune.
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Le scelte delle citta acuradiRaffaele Lungarella

I contenuti dei nuovi accordi di otto capoluoghi di Regione e delle ultime due citta che hanno rinnovato

BOLOGNA

L'accordoindividuaicriteri per
determinareicanoniagevolati
per Bologna e tuttiglialtri
comunidellacitta
metropolitana. Previsti diversi
casi diaumento del canone base.
Sel'alloggio & di pregio, l'affitto
annuo pud salire dell'8%, con
l'aggiuntadiun13%seé
completamentearredatoediun
altro10% seil contratto durasei
anni. L'incremento pud toccareil
31% (considerandoanche
I'incremento del 5%incasodi
rinuncia del proprietarioal
deposito cauzionaleeal
preavviso per recesso
dell'inquilino

TORINO

Sono state individuate
quattroaree omogenee per
valori di mercato, tipologie
edilizie, infrastrutture,
trasportie verde pubblicoe
servizi: centro, semicentro,

CAGLIARI

Ilterritorio cittadino & ripartito
insettearee, perognunadelle
quali sono definite fasce di
oscillazione dei canonia metro
quadro annuo di superficie
convenzionalesullabase delle
caratteristiche dei singoli
alloggi. In caso di mancato
rinnovo dell’accordo dopo tre
anni, i valori di riferimento dei
canoni sono adeguati
automaticamente applicando
interamente l'incremento della
variazione Istat sugli affitti.
Sono previste diminuizioni dei
canoni per glialloggi con meno
di40 mg e aumentieaumenti
perquelli oltrei140

TRENTO

L'accordo suddivide lacittain
seizone, ognunadellequalié
ripartita, a suavolta, intre
fasce, convalori minimie
massimi di canone per metro
quadroal mese. Peri primi due

FIRENZE

L'accordosiapplicaal
capoluogo e ad altri 15 Comuni
delcircondario di Firenze. Il
canone é determinato
moltiplicando la superficie
dellalloggio peril valore
mensile a metro quadro. Il
valore deve essere compreso
trailminimo e il massimo
stabilito perognunadelle zone
incuiésuddivisoil territorio
dei singoli comuni. Nelcalcolo
del canone effettivo sitiene
contodelle caratteristiche
dell'alloggio. Il canone piiialto
éapplicato agli alloggi
costruiti da non pili di dieci
anni, rientranti nella classe AA

TRIESTE

Per gli alloggi di meno di 60
mgq, la superficie peril calcolo
del canone pud essere
incrementata del10% entroiil
limite dei 60 mq. Ilcanone del
singoloalloggio pud essere

GENOVA

L'accordo suddivideil
territorio in 25 circoscrizioni,
con cinque tipologie
urbanistiche: agricola,
periferia, pregio, semicentroe
centro. Per ogni combinazione
circoscrizione/tipologia sono
definitiivalori di riferimento
dei canoni annuiametro
quadro. Sel'alloggio hauna
superficie utile inferiore a 68
metri quadri, questava
incrementata in misura
decrescente al crescere della
stessa superficie, mentre per
gliimmobili oltrei 100 mq, si
riduce la parte eccedente del
30 percento

ASSISI

Ilcanone pud essere
aumentato del 5% per
immobili nelle classi
energetiche Ae Bedel3% per
leclassiCeD;laclasse Gda
diritto ad una diminuzione del

NAPOLI

L'intesa suddivideil territorio
comunaleinsettearee
omogenee, al cuiinterno sono
individuate, in cinque elenchi,
le strade di maggiore
interesse commerciale. In
alcunedi quelle strade, i
canoni di base possono essere
aumentatifinoal 20-25%, in
baseall’elencodi
appartenenza;inaltrela
variazione pud arrivareal
30%, siainaumentosiain
diminuzione. Prevista la
possibilita diaumentareil
canone perglialloggi con
meno di 80 mq, entroil limite
del 50 percento

FERMO

Perdeterminareil canoneda
applicare alsingolo alloggio si
considerano tre gruppi di
parametri: dotazione di
pertinenze, stato di
conservazione dell'immobile,

periferia e collina. Perla anni, i valori minimi e massimi aumentatofinoall’8% per canone del 2% per l'inquilino. dotazione di servizi. Alle
determinazione dei valori delle fascedioscillazione dei l'allungamento della durata del Un prolungamento della durata singole caratteristiche
minimi e massimia mq dei canoninon possono essere contratto, finoal 15%se del contratto pud rendereal dell’alloggioin ognunodi
canoni nelle microzone di aggiornati. Ognitreannile totalmente arredatoefinoal proprietariounaumentodel questi gruppi é attribuito un
queste aree, si deve tenere organizzazionifirmatarie 20% sesi trattadiville o alloggi canone dal 3 al 9 per cento. Per punteggio specifico.
conto, tra l'altro, delle valuteranno se aggiomarlo o dipregio. Itre aumentisi usufruire delle agevolazioni L'esistenza di un garage ad uso
condizioni locali del mercato no. Le superficideglialloggi possono cumulare. Proprietario previste dal Comune di Assisi, esclusivo haun pesocinque
degli affitti, dei canoni di finoa 80 mgsonoincrementate einquilino possono concordare il contratto di locazione deve volte superiorealla presenza
locazione correntisul diuna percentuale oscillantetra una riduzione del canonefinoal essere “bollinato” daun diun ripostiglio. La somma dei
mercato, delle agevolazioni il 40% (meno di 40mq) eil 5%; 20%in considerazione delle rappresentante delle punteggi definisceil canoneda
fiscalia favore del riduzione del 5% soprai90 mg condizioni e dell’'ubicazione associazioni dei proprietarie applicare, entro lefasce
proprietario e dell'inquilino edel10%soprai120 dell’alloggio dauno di quelle degliinquilini previstedall’accordo
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