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Fonte: Scenari Immobiliari

11 perimetro. Laccordo puo essere a canone libero, concordato o transitorio: tutti
i criteri, le modalita e le caratteristiche fiscali che determinano opzione e convenienza

Nella scelta del contratto
e ladurata afare ladifferenza

sistono pil tipologie di
contrattidilocazioneauso
abitativo e buona parte di
essi fannoriferimentoalla
legge 431/1998 “Disciplina
delle locazioni e del rilascio degli
immobili adibiti ad uso abitativo”,
conl'articolo13 dellalegge chelimi-
taipattiaessacontrari con sanzio-
ne di nullita. I contratti dellalegge
431possono essere acanone libero,
acanone concordato e transitorio.

Canone libero

Nelcontrattoa canone libero, illo-
catoree il conduttoresono perl'ap-
punto liberi di accordarsi sull'im-
portodel canone mensile. Ladurata
& dialmeno 4 anni, con rinnovoau-
tomatico di pari durata. Allaprima
scadenza, con unanticipo dialme-
no 6 mesiel'inviodiunaletterarac-
comandata con ricevutadiritorno,
soloillocatore hala facolta di disdi-
re I'accordo, ma deve motivare la
sceltaconunadelle opzioni previste
dallalegge 431/98.

Terminati gli8 anni (4+4), le par-
ti possono attivarela procedura per
ilrinnovo (prevedendo nuove con-
dizioni) o per larinunciaal rinnovo,
inviando con unanticipo di almeno
6 mesi sulla scadenza una lettera

raccomandata conricevutadiritor-
no. Entro 6ogiorniadecorrere dalla
ricezione dellamissiva, sempre con
lettera raccomandata, la parte in-
terpellata deve rispondere. In as-
senza di comunicazioni, il contratto
siintende scaduto.

Canone concordato
Le locazioni a canone concordato,
transitorie o per studenti, secondo
la Risoluzione dell’Agenzia delle
Entrate 31/E del 2018, richiedono
lattestazione delle associazioni di
categoria dei proprietari e dei sin-
dacati inquilini, in base a quanto
definito negli Accordi locali.
1lcontratto acanone concordato
haunaduratadi 3anni, con rinnovo
automatico alla scadenza di altri 2
anni, La disdetta da parte del pro-
prietario vacomunicatacon 6 mesi
di anticipo rispetto al termine dei
tre anni. La caratteristica diquesto
contratto & che, neiComuniadalta
tensione abitativa, 'importo del ca-
none non & liberoma calcolatosulla
base diaccordi che coinvolgono le
associazioni dei proprietari eisin-
dacatidegliinquilini. Frai parame-
triche determinanoil canone men-
sile figurano I'ubicazione dell'im-
mobile, la metratura e le finiture

dell'immobile locato. Il conduttore
che sceglie il contratto a canone
concordato, acondizione chel'im-
mobilesiautilizzato come abitazio-
ne principale, pud tral‘altrousufru-
ire diuna detrazione d'impostache
varia a seconda del reddito: finoa
15.493,71euroladetrazione& paria
495,80 euro, mentre per i redditi
compresi tra 15.493,72 € 30.987,41
euroladetrazione & di257,90 euro.

Ivantaggi fiscali riguardanoan-
cheallocatore, che pud beneficiare
dellariduzione della base imponi-
bile Irpef, di uno sconto sull’impo-
stadiregistro e, soprattutto, se opta
per la cedolare secca, di una ridu-
zione dell’aliquota dal 21al 10 per
cento, Inoltre, & prevista unaridu-
zione del 25 percento di Imu e Tasi,
salvo pili favorevole delibera della
Giunta comunale,

Contratti transitori

Fra i contratti a uso abitativo che
negli ultimianni stanno riscuoten-
do particolare successo figuranoi
cosiddetti “transitori”, caratteriz-
zatidaunadurata che non pud es-
sere superiore a 18 mesi. A diffe-
renza del precedenti, i contratti
transitori una volta scaduti si ri-
tengono conclusi, senza possibilita

dirinnovo. Condizione necessaria
per stipulare questo tipodiaccordo
echeillocatore oil conduttore ab-
bianodelle esigenze documentate
(eallegate al contratto) che ne giu-
stifichino il carattere transitorio.
L'articolo 2, comma 4, del decreto
del ministerodelle Infrastrutture e
dei Trasporti del 17 gennaio 2017
dispone, infatti che tali contratti
«{...)devono contenere unaspecifi-
ca dichiarazione che individui
I'esigenza di transitorieta delloca-
tore o del conduttore, traquellein-
dicate nell'accordo definitoin sede
locale, da provare, per i contratti di
durata superiore a trenta giorni,
con apposita documentazione da
allegare al contratto»,
Dalpuntodivistadel proprieta-
rio, rientrano frale esigenze transi-
torie il trasferimento temporaneo
della sede di lavoro; il rientro dal-
I'estero; I'attesa della concessione
edilizia o dell'autorizzazione da
parte del Comune per laristruttura-
zione (compreso I'ampliamento
dell'appartamento attiguo) olade-
molizione dell’immobile,
Perilconduttore, il trasferimen-
tomomentaneo dellasede dilavo-
ro; un contratto di lavoro a tempo
determinatoinun Comune diverso

da quello di residenza; I'assegna-
zione diunalloggio di edilizia pub-
blica, I'acquisto in cooperativa o
presso privati di unimmobile chesi
rende disponibile entro 18 mesi,
fornendo in quest'ultimo caso le
prove del compromesso regolar-
mente registrato. Possono essere
previste, con I’assistenza delle as-
sociazioni, anche esigenze ad hoc.

Qualora non siano specificate
le ragioni della transitorieta o le
stesse vengano meno, il contratto
sitrasformaautomaticamentein
un contratto ordinario condurata
4+4 anni,

Il contratto transitorionon pre-
vede rinnovo e neppure la risolu-
zioneanticipatadaparte dellocato-
re. Daparte sua I'inquilino puo re-
cederesolo per “gravimotivi” e co-
munque con un preavviso di
almeno 3 mesi, darecapitareal pro-
prietariocon letteraraccomandata.

Infineil canone che & concordato
(salvo che per i contratti di durata
inferiore ad un mese) e quindi frut-
todiaccorditerritorialiin tutti quei
Comuni con piti di10 mila abitant.
Nei centri con menodiiomilaabi-
tanti, invece, I'importo del canone
& deciso liberamente dalle parti.
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Le vendite
L'incognita
delle chiusure
autunnali

@ Le chiusure di
marzo e aprile 2020
hanno congelatoil
mercato con cali del
40=60% rispetro al
2019.

o Il calosi é ridotto
finoad arrivare alla
ripresaregistrataad
agosto esettembre.
# Orasitrattadi
verificare conidati
ufficialia consuntivo
Ieffetto delle
chiusure autunnali.

Le quotazioni
Effetto
differito

sui prezzi

# Sistima cheil 2020
sisiachiusoconun
calo annuo del 17% dei
rogiti ma quotazioni
quasi ferme,

# Leeffetto suiprezzi
&spesso differito nel
tempo.

& Perilzoztle
diverse stime
spazianodaunoo%a
un calodel 2,2% dei
prezzi delle case. Pit
forte il calo atteso per
uffici e negozi.

Gli aiuti

Dal tax credit
al contributo
taglia-canoni

® Tragli aiuti messi
incampo per
l'immobiliare spicca
il tax credit sulle
locazioni
commerciali,
riproposto solo per il
turismo nel 2021.

@ LaleggediBilancio
haintrodotto un
contributo a fondo
perduto per chi
riduce i caneni, con
una dote di 100
milioni.

Dopo
ilblocco
dimarzo

e aprile
sistima
cheil 2020
si sia chiuso
conioomila
operazioni
inmeno

Limpatto
sulle quo-
tazioni
delle case
éancora
modesto,
mentre

& pid forte
suuffici
enegozi

21,2

PER CENTO
Ela percentuale
diagenti
immobiliari che,
secondoil

conseguenze
oltre d 2021

Casa
e pandemia

Nelle attese degli operatori la fine della crisi si allontana: decisivi i primi mesi dell'anno
Alivello territoriale solo il mercato di Milano mostra chiari segnali di solidita

Rogiti in calo, prezzi fermi e pochi aiuti
Anche 'immobiliare soffre il virus

afine della arisisiallontana - almeno
nelle previsioni degli addettiailavori- e
I immobiliare fa la conta dei dann.

‘ognuno del primi tre trimestri dell'anno scorso -
perle abitazioni nuove come per quelle esistenti—
le quotazioni sono state pitialte di quelle raggiunte
el 2019. Anche se nel terzo trimestre Nindice Istat
deiprezzidellecase usate haperso il 3,27 rispettoa
quello precedente.

‘Un primo scricchiolio, insomma. Cui si

id-19 finoraha fatte
dlnﬂnuheimnmd.lcumpnwnmte.
S 3 auaich b d.

il 2021. Nomisma, ad
esempio, (:l!cnl:—! Expmllsememunmale

e-2,2%

prezzi. E pesano
&

Tecnocasa, Invece, Mmawrizzinni
Lmu:mngnnurne -3per~enln,«$tlamo

1 o stop

I NUMERI

LECOMPRAVENDITE
M numero di case compravendute negli ultimi anni

aglisfratd, moratorie dei mutui). juga labjana Megliola, bil ot
clo studi di Tecnocasa - ma gt
2008 2010 2015 2020 2021
unorlpﬂv-ﬂlhdnpohdnd( chela sarh
Ncipri Todicase prima parte del 2u21: 1l lockdown autunnale haun Whtinati Ao o)
P d all'Om delle po "‘“"“hﬂl’"““mf‘“;“‘mmm" LIMPATTO DELLA PANDEMIA SULMERCATO

otiodt ol s A le per capirele evo Variaz 2020/2019del di i i
periododell'anno precedente. Siinterrotto cosi MoTlopi(ldur:.lmcce Iasiruaztoncpergll . nm;:z::;;;’" mass 2020/ e per
un umdm uesdl:nnlmmrh!mls dn in quattro

T dar upenwrlemelaa'klabbhcolp{(ommhmblw CAPOLUOGHI HONCAPOLUOGH
ufficialea fi & eanchelep @ . o . R R T Y
ma Nomisma stima che il 2020sisiachiusoa L D
swmllammm uncalﬂdtlr.-per«n(a 1] dell'imu eil nodo del dit Gennaio -05 +1,2 +0,6
i Sottol. e -

#L. Jmpal 3 Hiag e Al -sanalntvent ool = | S SRt T h +37 h +34
stataun di domand P'fi"*‘“’“'“"s‘k“ alcunisgravi Marz 430 e— 467 m— 454
da parte dele famiglieeunab A settoialier imi.le moratorieper i mutul. da =i : 0] ”
delle banch a ‘quest'anno, un Aprile -54,0 T -59,5 EEETINEIERTED -57,7
osservaLucaDondi, direttore generale di locatori 1l canor d: 4
Nomisma. In effett, sccondoldauouﬁ amarzo attuare e con unadote di solo10o mnmnl) Maggio -19,6 == -220 ey -21,2
202usi Gli ultimi dati delle Finanze sulle entrate "
cun!mmuanmlpﬂma.puimplmmadapﬂh.(— -quh:dssenza i Giugno 2L - s A Bl
605) ma gid ad erd saldo- Luglio -140 = -02 -50

itivoederi 1o tal hein Lmnunl):&smihmh ndpri.miumah!rl:wu
semmbr:hhe;mnglhdmslmeddvims, cumruxil 89 dell'anno precedente, conl'unico Agosto +161 s +288 4252
dell
aﬂarlgﬂmammdinpmdm (circa sou milionl in meno). «f 40 +108 - +57

Sulnmudduedxm,ximnm all'i dell: se dal ol
daTecnocasa, stimache il i 52 fatto ch non
miliardi di euro di mutui erogati. Per intenderd, pagare leimposte - commenta Ilpnsmcmuu LEATTESE < PRy 2
nel 2013 - anno nerodel credit crunch - dsiera Confedilizia, Glorgio Spaziani Testa -, Per questo Quar\dﬂdulrlreffgltodgl 0ro 3 d ponenti del mercata
fermati iliardi, con poco it di i i d idei tributi dole di i i, Rispe %
totali. Certo, oggi una fetta consistente di stipule sugli Immobili, come chiesto esplicitamente SONDAGRIO DI SONDAGGIOBL AORIEAGO S
riguarda surroghe e sostituzioni, favorite dai bassi dall Unlone europea o dallaBanca dltalia». Al APRILE-GIUGHO LUGLIO-SETTEMSAE OTTOBAE-BICEHBRE
tassi d'interesse. MaTabi conlrario, { 2021 - - -

b far sorgere u dit affird, laplateae Offerta abitazionl
qualche timore. «La paura & che si sia vissuto un po’ dai cambi di coll Maha
ad bl he chiestoal ai Jalla ;hr;‘eozaom % :ﬁgsu :M -
rimborso a medio termine - rileva ancora Dondi di -esanzalncmmappﬂcaﬁw-lamdolares«u
Nomilsma — mpraﬂunndzmneﬂdmﬁmc(bmi al1o% perc Finoallafine  40,6% 716% A BLE% A
portaaessere ol Iblocco degli strart, che L DI del 2021
:omshsl:ﬂ:snlﬂhprimpﬂﬂehumﬂﬁmﬂnﬂ Mllkpmmy\eh:mnrtmwo I‘noalgnﬁugso Tn Oltre 7.9% 93% A 1L7% A
ancora in atton. segnale su qu darr L] = -
dall d ﬂu Ia ’ isan
Il tast del primi mesi h B
Finoa 48,3% 17,6% v 45% v
Petornslcnnlmnalaregnhmnsmﬂadel ggl'i't:tfill‘ljlmqesmdﬂdokmmltasom fine 2020 ——— s P
solo :iupolprm! lolﬂcvamhel’lslat.?er S ROOUTO AT ‘I;g'wzglzlalﬁm 42% T05% A 79.9% A
oitre 98% 118% A 157X A
] = e
LE ATTESE DEGLI AGENTI Prezzi di vendita
. . Fino a 399% 14,9% v 34% v
Ripresa solo dopo il 2021 i R = :
Finoallafine  455% 669% A 7548 A
. del 2021
€I un operatore su cinque T i s
sy ) =]
ST —— ira SNy e p—]
empre pill avantl. Con il abitantieinquelle metropolitane A]ivnl]nmrdmﬂaln.]‘unhnu I.ANDMEN‘TOAITE&‘O
passare del mesi, gliope- eci daMi- el

{oltre i joomila abitanti).
Gli: I ritengo-

l:nﬂ.ch:ponind:

-non

mcnl!spesmnpminﬁﬂ nnd\enlt‘m-u-:gsllapmducmd': ne piti solida alla vigilia delta pan-
incuisi una topll  demiae che - purcontuttele dif-

e deglistrascichi lven dellad, Yo theai  h di zona etipol
1 daggi Tl b haqu:lslawertl(oiacﬁslali\reuo

mercato delle ablmlun[ dena

1a.
vendita. Questo divario potrebbe
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agenzie immobiliari. La percen-
tuale di chi pensa che gli effettisi

011 & ancora

posta in vendita una parte delle
circa soomiladicase perle quali,
al termine della moratoria che
sui loro mutui, i

di quotazioni & potrebbe ripren-
dersl prima di altri settori.
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