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I criteri per le locazioni ad uso abitativo transitorie, a canone calmierato, e in favore degli universitari

Affitti concordati e per gli studenti

MARIA ELISABETTA
MAPELLI

11 15 marzo 2017 & stato pubbli-
cato in Gazzetta Ufficiale il De-
creto del Ministero delle infra-
strutture e dei trasporti del 16
gennaio 2017, contenentei crite-
rigenerali perlarealizzazione de-
gli accordi da definire in sede Jo-
cale per la stipula dei contratti di
locazione ad uso abitativo a ca-
none concordato, ai sensi del-
I'articolo 2, comma 3, della legge
9 dicembre 1998, n. 431, nonché
dei contratti di locazione transi-
tori e dei contratti di locazione
per studenti universitari.

Le locazioni abitative a cano-
ne concordato. Proviamo, innan-
zitutto, a ricordare brevemente
cosasiintenda perlocazioniad u-
so abitativo a canone concorda-
to. La legge 431/1998, all'art. 2
comnma 3, prevedela possibilita di
stipulare, in alternativa rispetto
alle locazioni a canone libero, la
cui durata iniziale & di quattro an-
ni conrinnovo di pari periodo, un
contratto convenzionato o con-
certato, nel quale I'entita del ca-
none e le altre condizioni con-
trattuali vengono stabilite sulla
base diaccordi intersindacaliali-
vellolocale, mentre la durata é fis-
sata dalla legge in tre anni rinno-
vabili di altri due. La medesima
legge, inoltre, all'art. 5 prevede
due particolari contratti diloca-
zione di natura transitoria, di du-
ratainferiore rispetto ai limiti pre-
visti dalla normativa speciale:
quelli utili per soddisfare parti-
colari esigenze del locatore o del
conduttore e quelli per studenti
universitari, periquali occorre ri-
farsi, corne nel caso della loca-
zione concordata, agli accordilo-
cali. Queste due tipologie con-
trattuali, peraltro, sono state mo-
dificate, nel 2004 e nel 2006, da
due decreti ministeriali che han-
no confermatola possibilita dixi-
correre a queste particolariloca-
zioni anche nei Comuni privi di
un accordo locale, dovendo
quanto al canone fare riferimen-
to all'accordo vigente nel comu-
ne demograficamente omogeneo
di minore distanza territoriale,
anche se situato in altra regione.

Alfine difavorire gliaccordilo-
cali, I'art. 4 della Legge 431/1998
dispone che «l Ministrodeilavo-
ri pubbliciconvochileorganizza-
zionidella proprieta edilizia e dei
conduttori maggiormente rap-
presentative a livello nazionale
eniro sessanta giornidalladata di
entrata in vigore della presente
legge e, successivamente, ogni tre
anni a decorrere dalla medesima
data, al fine di promuovere una
convenzione, di seguito denomi-
nata convenzione nazionale, che
individui i criteri generali per la
definizione dei canoni, anche in
relazione alla duratadei contrat-
1, alla rendita catastale dell'im-
maobile e ad altri parametri og-
gettivi, nonchédelle modaliti per
garantire particolariesigenze del-

le parti. In caso di mancanza di
accordo delle parti, i predetti cri-
teri generali sono stabiliti dal Mi-
nistro dei lavori pubblici, di con-
certo con il Ministro delle finan-
ze, con il decreto di cui al comma
2 del presente articolo, sulla base
degli orientamenti prevalenti e-
spressi dalle predette organizza-
zioni». Quanto, infine, ai tipi di
contratto da utilizzare, I'art. 4-bis
precisa che «la convenzione na-
zionale di cui all'articolo 4, com-
ma 1, approvi i tipi di contrarto
per la stipula dei contratti agevo-
latidi cuiall'articolo 2, comma 3,
nonché dei contratti di locazione
dinatura transitoria dicuiallar-
ticolo 5, comma 1, e dei contratti

di locazione per studenti univer-
sitari di cui all'articolo 5, commi
2e3.[...] In caso di mancanza di
accordo delle parti, i tipi di con-
tratto sono definiti con il decreto
di cuiall'articolo 4, comma 2».

TIDecreto Ministeriale pitivol-
tecitato &, dunque, fondamenta-
le per definire i criteri generali a
cui attenersi per la determina-
zione dei canoni; stabilisce, inol-
tre, i modelli tipo dei contratti di
[ocazione e la tabella inerente la
suddivisione degli oneri accesso-
ritralocatore e conduttore. [ pre-
cedente Decreto Ministeriale ri-
sale al 30 dicembre 2002; ora, do-
po svariati anni, arriva un nuovo
testo, che vuole ridefinire alcune
caratteristiche ed aggiornare la
modulistica.

Lenovitadel Decreto Ministe-
riale. Il nuovo Decreto conferma,
innanzitutto, che «gli accordi ter-

ritoriali stabiliscono fasce di o-
scillazione del canone di locazio-
neall'interno delle quali, secondo
le caratteristiche dell'edificio edel-
l'unita o porzione di unita im-
mobiliare, & concordato, tra le par-
#, il canone per i singoli contrat-
ti"; prosegue, inoltre, precisando
che "nella definizione del canone
effertivo, collocato tra il valore mi-
nimo ed il valore massimo delle
fasce di oscillazione, le parti con-
trattuali, assistite - aloro richiesta
- dalle rispettive organizzazioni,
tengono conto anche dei seguen-
ti elementi:

a) tipologia dell alloggio;

b) stato manutentivo dell'al-
loggio e dell'intero stabile;

¢) pertinenze dell'alloggio (po-
sto auto, box, canting, ecc.);

d) presenza di spazi comuni
(cortili, aree a verde, impianti
sportivi interni, ecc.);

e) dotazione di servizi tecnici
(ascensore, tipologia del riscalda-
mento, prestazione energetica,
condizionamento d'aria, ecc.);

) eventuale dotazione di mo-
bilio»,

Unadelle principali novita pre-
viste dal Decreto Ministeriale 16
gennaio 2017 consiste, innanzi-
tutto, nel fatto che le parti posso-
no farsi assistere, nella definizio-
ne del canone effettivo, dalle ri-
spetiive organizzazioni della pro-
prieta edilizia e dei conduttori:
qualoracid nonaccada, i contratti
sono comungque validi ed effica-
ci e le parti possono, anche suc-
cessivamente, far attestare ad as-
sociazioni e sindacati la rispon-
denza del contratto di locazione

ai contenuti della convenzione.
Lintervento di associazioni e
sindacati rimane, dunque, fa-
coltativo e sono le partia doverli
coinvolgere: V'attestazione, ov-
viamente, rende pilt sicurii con-
tratti ed evita potenziali con-
tenziosi. Gli accordi territorjali
definiscono le modalita di atte-
stazione, da eseguirsi, sulla ba-
se degli elementi oggettivi di-
chiarati dalle parti contrattuali,
a cura e con assunzione di re-
sponsabilitd, da parte di alme-
no unaorganizzazione firmata-
ria dell’accordo, della rispon-
denza del contenuto economi-
co e normativo del contratto al-
'accordo stesso, anche con ri-

guardo alle agevolazioni fiscali.

Altraimportante novitarispet-
to al passato & Ia possibilita di si-
glare contratti a canone concor-
dato dovunque, grazie al fatto che
ledisposizioni del decretoin esa-
me sono applicabili sia agli ac-
cordi territoriali sottoscritti nei
Comuni di cui all’art. 1 del De-
creto Legge 55171988 convertito
dallaLeggen.61/1989, siaa quel-
li sottoscritti negli altri Comuni:
diventa ora possibile, dunque, sti-
pulare contratti concordati an-
che nei comuni privi di alta ten-
sione abitativa.

I contratti di natura transito-
ria. Passiamo ora ad analizzare i
contratti di natura transitoria: il
Decreto conferma che dette lo-
cazioni non possono avere dura-
ta superiore ai diciotto mesi e
vengono stipulate per specifiche
esigenze delle parti, con partico-

lare riferimento a «quelle deri-
vanti da meobilita lavorativa e
connesse allo studio, allappren-
distato e alla formazione profes-
sionale, allaggiornamento e alla
ricercadi soluzioni occupaziona-
li». 1 contratti devono contenere
una specifica dichiarazione che
individui I'esigenza della transi-
torietd, da provare con apposita
documentazione da allegare al
contratto qualora lo stesso sia di
durata superiore ai 30 giorni.

I canoni vengono determinati
con gli stessi criteri utilizzati per
le locazioni concordate, per im-
moebili ricadend in Comuni con
un numero di abitanti superiore
a diecimila; tuttavia gli accordi
possono prevedere variazioni, fi-
no ad un massimo del 20%, det
valori minimi e massimi dei ca-
noni per tenere conto, anche per
specifiche zone, di particolari e-
sigenze locali.

1l Decreto, inoltre, sottolinea
che i canoni e la ripartizione de-
glioneri 2 rimessa allaliberacon-
trattazione delle parti nel caso di
contratti con durata pari o infe-
riore ai 30 giorni.

Le locazioni per studenti uni-
versitari. Vediamo, infine, cosa
dispone il Decreto con riferi-
mento ai contratti di locazione
per studenti universitari. I cano-
ni sono determinati, anche in tal
caso, con gli stessi criteri previsti
perlelocazioni concordate e sen-
za possibilita di maggiorazione; i
contratti possono avere una du-
rafa compresa ra sei mesi e e
anmni, con possibilita di rinnovo
alla prima scadenza, salvo di-
sdetta del conduttore, e possono
essere sottoscritti dal singolo stu-
dente oppure da gruppi di stu-
denti universitari o ancora dalle
azienda per il diritto allo studio.
Sono utilizzabili nei Comuni se-
de di universita, di corsi univer-
sitari distaccati e di specializza-
zione, e comungue di istituti dii-
struzione superiore, nonché nei
Comuni limitrofi, purché il con-
duttore sia iscritto ad un corso di
laurea o di formazione post lau-
rea - master, dottorat, specializ-
zazionio perfezionamenti-, inun
Comune diverso da quello di re-
sidenza.

Lanuovamodulisticaele age-
volazioni fiscali. Da ultimo, co-
me gia precisato, la modulistica
da utilizzare & quella allegata 2l
Decreto in esame: sia le bozze di
locazione (locazione abitativa ex
art. 2, comma3, Legge 43171998,
locazione abitativa di natura tran-
sitoria e locazione abitativa per
studenti universitari), che la ta-
betla degli oneri accessori, conla
ripartizione delle spese fra loca-
tore e conduttore.

Quanto, infine, alie diverse a-
gevolazioni fiscali connesse a
dette tipologie contrattuali, si
rinvia a quanto indicato dall’art.
5 del Decreto Ministeriale 16
gennaio 2017,
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