Con contratti a canone concordato si intendono i contratti stipulati ai sensi dell’art. 2, comma 3,
della Legge 431/98, che consente di poter prevedere una durata contrattuale di 3 anni, prorogabili
di ulteriori 2 alla prima scadenza, contrariamente a quanto prevede il comma 1 dello stesso
articolo che disciplina i contratti di locazione ordinari (4+4).

Tra i contratti a canone concordato rientrano, inoltre, i contratti di natura transitoria e i contratti
transitori per studenti universitari, di cui all’art. 5, commi 1 e 3, della Legge 431/98. I primi hanno
durata non superiore ai 18 mesi e sono stipulati per soddisfare particolari esigenze dei proprietari
o dei conduttori; i secondi hanno durata da 6 mesi a 3 anni. Le modalita di predisposizione e la
documentazione necessaria per queste tipologie di contratti non sono oggetto della presente
trattazione.

Il Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti, con il decreto 16.01.2017, ha fissato i criteri
generali per la realizzazione degli accordi da definire in sede locale per la stipula dei contratti di
locazione a canone concordato. All’'art. 1 comma 8 dispone che “le parti contrattuali, nella
definizione del canone effettivo, possono essere assistite, a loro richiesta, dalle rispettive
organizzazioni della proprieta edilizia e dei conduttori. Gli accordi definiscono, per i contratti non
assistiti, le modalita di attestazione, da esequirsi, sulla base degli elementi oggettivi dichiarati
dalle parti contrattuali a cura e con assunzione di responsabilita, da parte di almeno una
organizzazione firmataria dell'accordo, della rispondenza del contenuto economico e normativo del
contratto all'accordo stesso, anche con riguardo alle agevolazioni fiscali”.

Pertanto, per la predisposizione dei contratti a canone concordato, il contribuente ha due strade:

» appoggiarsi direttamente ad una organizzazione firmataria per la stipula del contratto (c.d.
“contratti assistiti”);

» stipulare autonomamente il contratto e poi farne attestare la conformita da una delle
organizzazioni firmatarie (c.d. “contratti non assistiti”).

Recentemente, sia il Ministero che la stessa Agenzia delle Entrate si sono espressi sulla
obbligatorieta dell’attestazione dei contratti a canone concordato per poter beneficiare delle
agevolazioni fiscali:

o il Ministero, con la nota 1380 del 06.02.2018, se da un lato ha ritenuto facoltativo
I'intervento delle organizzazioni firmatarie per quanto concerne la definizione del
canone, dall’altro ha affermato che, in relazione ai contratti non assistiti, il decreto
dispone che gli accordi definiscono le modalita di attestazione della rispondenza
del contratto sia per quanto concerne il contenuto economico e normativo che per
qguanto concerne il profilo delle agevolazioni fiscali;



o VAgenzia delle entrate, a sua volta, con la risoluzione 31 del 20.04.2018, in risposta
ad un interpello ha affermato che “per i contratti a canone concordato “non
assistiti”, I'acquisizione dell’attestazione costituisce elemento necessario ai fini
del riconoscimento delle agevolazioni”. In sede di registrazione del contratto non
sara necessario allegare I'attestazione di conformita, anche se I’Agenzia lo ritiene
opportuno “al fine di documentare la sussistenza dei requisiti, laddove il
contribuente chieda di fruire dell’agevolazione prevista dall’art. 8 della legge
431/98, ai fini dell'imposta di registro”. Se le parti dovessero decidere di allegarla
non sara comunque assoggettata all'imposta di registro né all'imposta di bollo.

Restano esclusi dall’obbligo di attestazione i contratti non assistiti stipulati prima dell’entrata in
vigore del DM 16.1.2017, ovvero entro il 30.03.2017. Per i contratti successivi a tale data non e
necessaria I'attestazione qualora alla data di stipulazione non risultano stipulati i relativi accordi
territoriali.

Per il Comune di Venezia, ad esempio, I'accordo territoriale & stato depositato in data 30.03.2018,
pertanto a partire dal 31.03.2018 tutti i contratti a canone concordato stipulati nel Comune di
Venezia dovranno essere assistiti o, in alternativa, essere attestati da una organizzazione
firmataria di tale accordo.

Le agevolazioni fiscali a cui fanno riferimento i due documenti sopra citati riguardano:
- ai fini Irpef:

- per il locatore, il reddito imponibile del fabbricato locato a canone concordato &
ulteriormente ridotto del 30%;

- se per l'inquilino I'immobile costituisce I'abitazione principale, lo stesso puo fruire della
detrazione di € 495,80/247,90 se il proprio reddito complessivo non supera,
rispettivamente, € 15.493,71/30.987,41;
- in caso di opzione per la cedolare secca, e applicabile I'aliquota ridotta
del 10% sui canoni percepiti. Questa agevolazione e alternativa rispetto
alla riduzione del 30% del reddito imponibile;

- ai fini dell'imposta di registro, la base imponibile é rappresentata dal
70% del corrispettivo annuo pattuito;

- ai fini IMU/TASI I'imposta, determinata applicando I’aliquota fissata dal
Comune, e ridotta al 75%.

Lo studio resta a disposizione sia per la predisposizione dei nuovi contratti di locazione che per la
verifica dei contratti gia sottoscritti e regolarmente registrati, fornendo assistenza nel caso in cui
risulti necessaria I'attestazione da parte delle associazioni di categoria.



