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Affitti. I criteri per fissare l’importo nei nuovi accordi locali 

Sui canoni agevolati
ora pesano lavori 
ed efficienza impianti
La pagella verde può valere fino al 10% 
Restano valide anche le vecchie intese
A CURA DI
Raffaele Lungarella

pNei nuovi accordi territo
riali per gli affitti agevolati si ri
corre a un’ampia gamma di cri
teri guida per determinare il ca
none: a influire sono anche l’ef
f icienza  energetica 
dell’immobile ed eventuali, re
centi, ristrutturazioni. 

Finora sono nove gli accordi
sui contratti a canone concor
dato, sulla locazione tempora
nea o agli studenti universitari 
che applicano i criteri del de
creto del 16 gennaio scorso del 
ministero delle Infrastrutture 
(pubblicato sulla Gazzetta Uffi
ciale 62 del 15 marzo scorso), cui
si aggiunge il protocollo inte
grativo siglato a Reggio Cala
bria.

Anche se la legge 431/1998,
sui contratti di locazione delle 
abitazioni, prevede che l’accor
do nazionale sia rinnovato ogni
tre anni con l’intesa tra le orga
nizzazioni  nazionali  dei  pro
prietari di case e degli inquilini, 
il precedente Dm risaliva al 30
dicembre 2002. 

Gli accordi relativi alle singo
le città e aree adattano alle real
tà locali i contenuti dell’intesa 
nazionale, specificando proce
dure e altri fattori da considera
re per determinare i canoni da 
applicare ad ogni immobile da 
affittare, fuori dal mercato libe
ro. 

Per i canoni concordati, l’im
porto è definito in base ai valori
dei  canonibase  riportati  in 
ogni accordo territoriale e alla 
presenza di elementi costrutti
vi che danno la misura del pre
gio della casa da affittare. A que
sto, occorre poi aggiungere gli 
eventuali  incrementi  percen
tuali se la casa è ammobiliata, se
la durata del contratto eccede i 
tre  anni  previsti  dalla  legge 
431/1998 o per altri elementi fa
vorevoli agli inquilini stabiliti 
dai singoli accordi. Oppure il 
canone può ridursi per com
pensare qualche caratteristica
negativa, come – ed è questa una
delle novità di questi anni – una 
classe  energetica  particolar
mente  bassa,  che  comporta 
maggiori spese di riscaldamen
to.

Il supporto associativo
Per evitare complicazioni nella 

definizione del contratto, loca
tori e conduttori possono chie
dere l’assistenza delle rispetti
ve  organizzazioni.  Come  già 
previsto dal Dm del 2002, il ri
corso alle associazioni conti
nua ad essere volontario: anche
con il Dm del 16 gennaio 2017 i 
contratti possono essere sotto
scritti senza l’assistenza delle 
associazioni.  Tuttavia,  per  i 
contratti “non assistiti” il nuovo
Dm prevede testualmente che 
gli accordi territoriali «defini
scono le modalità di attestazio
ne, da eseguirsi, sulla base degli
elementi  oggettivi  dichiarati 
dalle parti contrattuali, a cura e 
con assunzione di responsabili
tà, da parte di almeno una orga
nizzazione  firmataria  dell’ac
cordo,  della  rispondenza  nel 
contenuto economico e norma

tivo del contratto dell’accordo 
stesso, anche con riguardo alle 
agevolazioni fiscali».

L’attestazione  dovrebbe
principalmente certificare che
il canone è stato correttamente 
calcolato e che non supera il li
vello massimo risultante dal
l’applicazione dell’accordo.  Il 
testo di questa norma non è pro
prio un campione di chiarezza e
lascia spazio a diverse interpre
tazioni (si veda anche l’articolo 
in basso).

Di certo, comunque, le Entra
te e i Comuni potranno tenere 
conto del fatto che un contratto
a canone concordato sia stato 
assistito o attestato, oppure sia 
privo di questa “bollinatura”, 
nell’ambito della propria attivi
tà di controllo sulla spettanza 
delle agevolazioni.

L’Agenzia, in particolare, po
trà sempre controllare il singo
lo contratto a canone concorda
to per verificarne la conformità
ai dettami della legge 431 e nega
re al locatore il beneficio del
l’applicazione  della  cedolare 
secca al 10% o della deduzione 
extra del 30% su Irpef e registro,

nel caso della tassazione ordi
naria, se non sono rispettati i pa
rametri fissati dalle intese locali
(compresa la misura del cano
ne).

Lo stesso vale per i Comuni,
che  possono  subordinare  la
concessione di eventuali sconti
su Imu e Tasi previsti su base lo
cale (ad esempio, aliquote infe
riori a quella ordinaria) a parti
colari requisiti: la regolarità fi
scale del proprietario, la pre
sentazione  di  una  copia  del 
contratto  presso  gli  sportelli 
comunali,  una  dichiarazione 
del locatore in carta libera o su 
modulistica comunale.

Salve le vecchie intese
Il decreto delle Infrastrutture di
gennaio non comporta l’auto
matica decadenza degli accordi
territoriali in essere. Le associa
zioni dei proprietari e degli in
quilini possono, naturalmente, 
decidere di sottoscriverne su
bito di nuove, ma è più probabi
le che lo faranno man mano che
arrivano alla scadenza naturale 
i vecchi. Né occorre, nel frat
tempo, intervenire per adegua
re i contratti già in essere.

I nuovi accordi
I parametri e le procedure defi
nite con il nuovo decreto hanno
fatto finora da cornice per il rin
novo dei primi accordi territo
riali (si vedano le schede a fian
co). 

Naturalmente i canoni di ri
ferimento variano da territorio 
a territorio. Vi sono però fattori
ricorrenti nella determinazio
ne dell’affitto di ogni alloggio. 
Uno è costituito dalla classifica
zione energetica degli immobi
li, che è entrata ormai tra i fattori
guida della determinazione. 

A Bergamo, ad esempio, gli
inquilini  delle  abitazioni  di 
maggior pregio non rientranti 
nella classe energetica A o B, 
possono risparmiare fino al 7% 
dell’affitto; a Jesolo un immobi
le di classe A o B può fruttare al 
proprietario fino al 10% in più, 
mentre se la classe è F o G, il ca
none può essere tagliato della 
stessa percentuale. Anche i ca
noni di Sesto San Giovanni e 
Grosseto sono influenzati dalla 
situazione energetica degli im
mobili.
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IL TREND
A livello territoriale
si tende a rinnovare
i patti tra le associazioni
senza anticiparne
la naturale scadenza

Sconti per alloggi comunali
Sono definite tre fasce di 
oscillazione dei canoni, in base 
agli elementi di cui è dotato 
ogni alloggio. 
Il canone degli alloggi ubicati 
nelle due fasce più elevate che 
appartengono alle classi 
energetiche D, E,F,G può 
essere diminuito del 7% 
rispetto al limite massimo 
dell’oscillazione. 
L’intesa tra le associazioni di 
proprietari e inquilini prevede 
che i Comuni o gli enti pubblici 
che affittano il proprio 
patrimonio abitativo a canone 
concordato possano ridurre di 
un ulteriore 30% i valori 
stabiliti, senza però scendere 
sotto il minimo stabilito per la 
fascia di alloggi con la minore 
dotazione di elementi

BERGAMO

Il dettaglio delle intese

Durata estensibile premiata
L’accordo territoriale si applica
a tutti i Comuni della città 
metropolitana, che coincide 
con la vecchia provincia. Per 
determinare i canoni i Comuni 
del territorio metropolitano 
sono raggruppati in aree 
omogenee, tenendo conto 
delle diverse condizioni del 
mercato della casa. Rispetto 
all’accordo precedente, sono 
stati mantenuti gli stessi livelli 
di canone e applicati gli stessi 
criteri per determinarli. Con 
una durata del contratto di sei 
anni il canone può aumentare 
del 10% rispetto a quello base 
risultante dall’applicazione 
dei criteri dell’accordo e di un 
ulteriore 5% se l’inquilino può 
recedere dal contratto senza 
obbligo di motivazione

BOLOGNA

Ritocco al canone con i lavori
I livelli minimi e massimi 
entro i quali devono collocarsi 
i canoni sono differenziati sia 
per le aree omogenee nelle 
quali è stato ripartito il 
territorio sia in base alle 
caratteristiche degli 
immobili. Sono classificati di 
classe A gli alloggi che, tra gli 
altri loro elementi 
caratteristici, sono stati 
ultimati o ristrutturati nei 10 
anni precedenti la 
sottoscrizione del contratto di 
locazione e sono di classe 
energetica A o B. Possibili 
aumenti del canone nel caso 
di alloggio ammobiliato (max 
+20%), maggiore durata del 
contratto oltre i tre anni (+ 6% 
per raddoppio durata) e per 
ville e villette (+15 per cento)

GROSSETO

Il vincolo pesa di più
Per definire i canoni delle 
singole abitazioni, all’interno 
delle fasce di oscillazione 
previste per le diverse zone in 
cui è stato ripartito il 
territorio, si tiene conto dei 
loro elementi oggettivi e dei 
criteri stabiliti con l’accordo. I 
canoni delle abitazioni 
sottoposte a vincolo dalla 
soprintendenza e delle ville e 
degli altri immobili di pregio 
possono aumentare fino al 15 
per cento. Gli affitti possono 
crescere del 10% negli alloggi 
classificati nelle classi 
energetiche A e B e si possono 
ridurre nella stessa misura in 
quelli delle classi F e G. La 
durata del contratto oltre i tre 
anni può far crescere il canone 
fino al 6 per cento

JESOLO

Il valore dei nuovi impianti 
All’interno di ognuna delle tre 
aree in cui è stato suddiviso il 
territorio comunale, sono 
individuate zone di pregio e di 
degrado. In queste ultime le 
fasce di oscillazione dei canoni 
sono ridotte del 10%; nelle 
zone di pregio delle aree non 
periferiche possono 
aumentare fino al 15 per cento. 
La definizione del canone della 
singola abitazione tiene conto 
del numero di elementi che la 
caratterizzano, dell’anno di 
costruzione, degli interventi di 
ristrutturazione e 
manutenzione straordinaria 
che abbiano comportato il 
rifacimento degli impianti e la 
sostituzione di pavimenti e 
serramenti

MONTEBELLUNA

Rivalutazione Istat al 100%
Il canone degli alloggi in classe 
energetica A e B può essere 
aumentato del 10 per cento. Della 
stessa percentuale è ridotto se la 
classe è F o G. Incremento del 
25% per gli appartamenti 
completamente arredati. Nel 
caso di alloggi sociali, i canoni 
devono essere calcolati 
all’interno delle fasce di 
oscillazione previste dall’accordo 
ma apportando le riduzioni 
necessarie per tenere conto delle 
agevolazioni pubbliche ricevute 
dai proprietari. A partire da 
maggio 2019 i canoni degli 
alloggi per i quali i proprietari non 
applicano la cedolare secca, sono 
aggiornati annualmente in 
ragione del 100% dell’indice 
Istat dei prezzi al consumo

SESTO SAN GIOVANNI

Minimi senza oscillazione
L’accordo divide il territorio 
del Comune in tre aree 
omogenee: centro storico, 
area intermedia e area 
periferica. Per il calcolo dei 
canoni sono state definite 
forbici di valore per metro 
quadro/mese. I valori minimi 
sono gli stessi per le tre aree, 
mentre quelli massimi si 
riducono passando da centro 
alla periferia. Per gli alloggi di 
superficie inferiore a 75 metri 
quadri, il canone può 
aumentare anche fino al 40%, 
man mano che la dimensione 
si riduce. Indipendentemente 
dalla dimensione è previsto un 
aumento del 20% per le 
abitazioni vincolate e per 
quelle di pregio

UDINE 

Con il pregio +40 per cento
Il canone determinato 
applicando i criteri stabiliti 
nell’accordo può essere 
aumentato se l’abitazione 
presenta determinate 
caratteristiche. Per le abitazioni 
di superficie non superiore a 65 
mq effettivi, è aumentato 
automaticamente del 10 per 
cento. Il canone di questi alloggi
può aumentare fino ad un 
ulteriore 40% per la presenza 
di ulteriori elementi di pregio. 
L’esistenza di questi fattori di 
valorizzazione può determinare 
una crescita del canone fino al 
30% anche per case oltre i 65 
mq. In tutti i casi, la presenza di 
mobili può rendere al 
proprietario un aumento del 
canone dal 10% al 30 per cento

VERONA

FISCO
Fattura elettronica, 
guida alla gestione
«Fatturazione elettronica» è la 
guida del Sole 24 Ore 
all’evoluzione dei sistemi di 
fatturazione. Emissione e 
archiviazione documenti, 
incentivi per la fattura B2B e 
obblighi verso la Pa, tra i punti 
chiave 
In edicola sino a venerdì 8 
dicembre con il Sole 24 Ore a 9,90 
euro in più 

SOCIETÀ
Come cambia 
il concordato
«Concordato con continuità» 
è la guida del Sole 24 Ore alla 
riforma del diritto 
fallimentare. Tra i temi: 
l’accesso al concordato 
preventivo, il professionista 
attestatore,l’esecuzione del 
concordato omologato. Con il 
piano di ristrutturazione dei 
debiti per una Srl.
In edicola sino a domenica 10 
dicembre con il Sole 24 Ore a 9,90 
euro in più

CONTABILITÀ
Le nuove voci
del budget 2019
Il manuale per predisporre il 
budget 2018. Come calcolare le 
indennità di licenziamento o 
confrontare i costi dei Ccnl. 
Tutte le “voci” defiscalizzate 
con cui costruire il welfare 
In edicola sino a venerdì 
1° dicembre con il Sole 24 Ore a 
9,90 euro in più

APPROFONDIMENTO ONLINE

Pubblicazioni, corsi e convegni
www.shopping24.ilsole24ore.com

LE PROPOSTE DEL SOLE

Gli sconti. La verifica sul rispetto dei requisiti richiesti

L’attestazione del contratto
blinda le agevolazioni fiscali
pLa  “bollinatura”  da  parte 
delle associazioni dei proprieta
ri o degli inquilini – più propria
mente, attestazione – secondo il 
Dm 16 gennaio 2017 serve a certi
ficare che il contenuto economi
co e normativo di un contratto a 
canone concordato risponde al
l’accordo  territoriale,  «anche 
con riguardo alle agevolazioni 
fiscali».

Tra queste agevolazioni ci so
no, ad esempio, l’aliquota ridot
ta al 10% della cedolare secca, 
che il disegno di legge di Bilan
cio  2018  punta  a  stabilizzare 
(senza  conferme,  dall’anno 
prossimo si passerebbe al 15 per 
cento). Ma anche la riduzione 
del 25% di Imu e Tasi introdotta 
dalla legge di Stabilità 2016 e le 
eventuali agevolazioni previste 
dai Comuni sotto forma di ali
quote ridotte.

Lo stesso Dm 16 gennaio 2017
dice che i nuovi accordi territo
riali devono definire – per i con
tratti la cui stipula non è stata as
sistita alle associazioni dei pro
prietari e degli inquilini – le mo
dalità  con  cui  almeno 
un’organizzazione  firmataria 
dello specifico accordo può ap
porre l’attestazione sul contrat
to «sulla base degli elementi og
gettivi dichiarati dalle parti con
trattuali».

Si tratta di un passaggio deli
cato. Secondo l’interpretazione 
avallata da Confedilizia  (pro
prietari  immobiliari)  e  Sunia 
(sindacato inquilini) , l’assisten
za contrattuale è facoltativa, co
sì come l’attestazione, che pure 
il sindacato inquilini definisce 
«un doveroso ed utile adempi
mento». Detto diversamente, le 
intese locali in attuazione del 
Dm 16 gennaio 2017, dovranno 

stabilire “come” si attesta il con
tratto, ma senza doverne né po
terne imporre l’attestazione. 

Nel congresso nazionale del
l’Uppi (Unione piccoli proprie
tari immobiliari) che si è svolto a
Bologna il 20 e 21 ottobre, i vertici
dell’associazione si sono invece 
espressi a favore dell’obbligato
rietà dell’attestazione. «È  im
portante che l’attestazione sia 
inserita nel contratto e venga ri
lasciata prima della registrazio
ne, per contrastare il rischio di 

evasione fiscale», aggiunge Do
menico Cuccio, presidente ono
rario dell’Uppi dell’area metro
politana di Reggio Calabria.

Dal punto di vista pratico, co
munque, molto dipende dalle 
scelte dei Comuni. A livello co
munale, infatti, è possibile – e in
alcuni casi già avviene – subor
dinare le agevolazioni in mate
ria di Imu e Tasi alla presenza
dell’attestazione, così da evita
re che alcuni contratti benefici
no degli sconti fiscali pur pre
vedendo un canone superiore a
quello massimo consentito dal
le intese locali. Inoltre, i Comu
ni potrebbero orientare i propri
controlli anche in funzione del
l’assenza  di  un’attestazione, 
oppure richiedere requisiti ul
teriori e diversi (si veda l’arti
colo in alto).

Un discorso a parte potrebbe
valere per la riduzione del 25% di
Imu e Tasi che, essendo stabilita
a livello nazionale, non dovreb
be poter essere “disapplicata” a 
livello locale. Ma sul punto non 
risultano ad oggi prese di posi
zione ufficiali. Stesso discorso 
per la cedolare ad aliquota ridot
ta e le altre agevolazioni previste
per la tassazione ordinaria, su 
cui vigila l’agenzia delle Entrate.

C.D.O.
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La nuova classe AA
L’accordo si applica al 
capoluogo e ad altri 15 comuni 
della provincia. L’ammontare 
dell’affitto del singolo 
immobile è calcolato 
considerando la sua 
localizzazione e superficie, la 
presenza di mobilio, la durata 
del contratto e le sue 
caratteristiche. 
Con il nuovo accordo 
territoriale è stata aggiunta la 
classe AA per gli immobili, non 
di edilizia convenzionata e 
sovvenzionata, costruiti nei 
dieci anni precedenti la stipula 
del contratto di locazione. 
Per la determinazione del 
canone, la superficie degli 
alloggi di non più di 38 mq può 
essere aumentata fino al 20 
per cento 

FIRENZE 

Protocollo per attestazione
Nel Comune calabro è stato 
firmato a giugno un protocollo 
aggiuntivo all’accordo 
territoriale del 2015. Le 
associazioni di proprietari e 
inquilini (con l’eccezione di 
Sunia e Confedilizia) con il 
protocollo si sono dette 
disponibili a eseguire 
l’attestazione, come prevista dal 
Dm 16 gennaio 2017. Con il 
recepimento da parte del 
Comune di Reggio Calabria, 
questo attestato diverrà uno 
strumento indispensabile per 
verificare la congruità dei canoni 
e un requisito necessario per gli 
ulteriori sconti su Imu deliberati 
dal Comune stesso (aliquota 6 
per mille, ridotta al 4,5 con lo 
sconto statale del 25%)

REGGIO CALABRIA

10%
La cedolare ridotta
È l’aliquota dei canoni agevolati
di cui si prevede la conferma

MM S.p.A.
Servizio Idrico 

Sede Legale Via del Vecchio Politecnico n° 8 - 20121 Milano
tel. 02/77471 telefax 02/780033 

Bando di gara con procedura aperta
La MM S.p.A. intende indire gara per l’affidamento in appalto della manutenzione 
straordinaria, anche in condizioni di emergenza, della rete dell’acquedotto di Milano e dei 
comuni limitrofi interessati da reti e utenze della città di Milano, e per la manutenzione 
straordinaria, e in emergenza, dei chiusini e degli allacciamenti su manufatti e condotti 
fognari suddiviso in due lotti non cumulabili (CUP J48B17000000005; CIG LOTTO 1: 
7250291966; CIG LOTTO 2: 7250354D62; N. GARA SIMOG 6883401). L’importo complessivo 
(compresi oneri sicurezza), comprensivo del periodo di eventuale rinnovo, ai sensi 
dell’art. 35 D. Lgs. 50/2016, ammonta a € 10.561.145,80 + IVA. Aggiudicazione: offerta 
economicamente più vantaggiosa valutata in base ai seguenti criteri: offerta tecnica 
(massimo 70 punti); offerta economica (massimo 30 punti). Durata dell’appalto: 1.095 
giorni dall’affidamento. Le offerte dovranno essere formulate nel rispetto delle modalità 
previste nell’edizione integrale del bando che è disponibile presso la Società e sui siti 
internet www.metropolitanamilanese.it e osservatorio.oopp.regione.lombardia.it. Le 
offerte dovranno tassativamente e perentoriamente pervenire, pena l’esclusione dalla 
gara, entro e non oltre le ore 12.00 del 4.12.2017, presso la sede della Società. Il presente 
bando è stato inviato in data 26 ottobre 2017 all’Ufficio Pubblicazioni dell’Unione Europea.

Il Direttore Generale: 
dott. Stefano Cetti

MM S.p.A.
Sede Legale Via del Vecchio Politecnico n° 8 
20121 Milano - tel. 02/77471 telefax 02/780033 
Bando di gara con procedura aperta

La MM S.p.A. intende indire gara per l’affidamento in appal-
to della fornitura dei prodotti Autodesk e licenze a noleggio (CIG: 
72486363A8; N. GARA SIMOG: 6882151). Importo complessivo: € 
387.000,00 + IVA. Aggiudicazione: minor prezzo. Le offerte do-
vranno essere formulate nel rispetto delle modalità previste nell’e-
dizione integrale del bando che è disponibile presso la Società e 
sui siti internet www.metropolitanamilanese.it e osservatorio.
oopp.regione.lombardia.it. Le offerte dovranno tassativamente e 
perentoriamente pervenire, pena l’esclusione dalla gara, entro e 
non oltre le ore 12.00 del 6.12.2017, presso la sede della Società. Il 
presente bando è stato inviato in data 26 ottobre 2017 all’Ufficio 
Pubblicazioni dell’Unione Europea.

Il Direttore Generale
dott. Stefano Cetti

Comune di Reggio Emilia
Sede Legale: Piazza Prampolini 1, 

42121 Reggio Emilia, 
Tel. 0522/456367, 
fax 0522/456037 
Bando di gara

OGGETTO: PROCEDURA APERTA, SUDDIVISA 
IN CINQUE LOTTI, PER L’AFFIDAMENTO DI 
SERVIZI ASSICURATIVI OCCORRENTI AL 
COMUNE DI REGGIO EMILIA. Periodo 
dalle ore 24 del 30-31/12/2017 alle ore 24 
del 31/12/2020. LOTTO 1) POLIZZA RCT/O: € 
2.100.000,00 (CIG 7236414DBB); LOTTO 
2) POLIZZA RCA LIBRO MATRICOLA: € 
126.000,00 (CIG 72364245FE); LOTTO 3) 
POLIZZA ELETTRONICA: €  69.000,00 (CIG 
7236434E3C); LOTTO 4) POLIZZA CYBER 
(RISCHI INFORMATICI): €  90.000,00 
(CIG 72364478F8); LOTTO 5) POLIZZA 
INFORTUNI CUMULATIVA: €  114.000,00 
(CIG 723646255A). CPV 66510000-8 
Servizi assicurativi; importo a base di 
gara triennale: €  2.499.000,00, con 
possibilità di rinnovo per un ulteriore 
triennio ed eventuale proroga tecnica 
di mesi 6. Termine ricezione offerte: 
28.11.2017 ore 13,00. Invio/ricezione 
GUUE: 18/10/2017. Pubblicazione GURI: 
23.10.2017. Bando integrale pubblicato  
http://www.comune.re.it/gare. 

LA RESP. DELLA UOC ACQUISTI, 
APPALTI E CONTRATTI

Dott.ssa Silvia Signorelli

È indetta procedura aperta, in mo-
dalità telematica, tra l’ATS Sarde-
gna, le AA.OO.UU. e I’A.O. Brotzu 
della Regione Sardegna per l’affi-
damento della fornitura di “Medi-
cazioni Speciali - CND M04”. Valore
dell’appalto a base di gara, iva 
esclusa, € 91.977.141,00. Criterio di 
aggiudicazione: Prezzo più basso e 
Offerta Economicamente più van-
taggiosa (dettagliatamente indicati 
nei documenti di gara).
Tutti i documenti relativi alla pre-
sente procedura dovranno esse-
re inviati esclusivamente per via 
telematica attraverso la piatta-
forma CSA MED srl. Termine pe-
rentorio per il ricevimento delle 
offerte: 04/12/2017 ore 12:00. Re-
sponsabile Unico del Procedimento 
è la Dott.ssa Tania Ruiu. Il bando 
GUUE e tutta la documentazio-
ne di gara sono disponibili sul  
sito www.atssardegna.it e  
www.aslnuoro.it.

IL DIRETTORE 
DEL SERVIZIO PROVVEDITORATO

Dott. Antonello Podda

LA TUA
HOME PAGE.

www.ilsole24ore.com/casa24


