Ministero delle Infrastruttureede Tragporti

DECRETO 30 dicembre 2002

Criteri generali per la realizzazione gli Accordi da definire in sede locale per la stipula del
contratti di locazione agevolati ai sens dell'articolo 2, comma 3, della legge 9 dicembre
1998, n. 431, nonché de contratti di locazione trandgtori e dei contratti di locazione per
studenti universitari ai sens dell'articolo 5, commi 1, 2 e 3, della stessa legge.

IL MINISTRO DELLE INFRASTRUTTURE E DEI TRASPORTI
DI CONCERTO CON
IL MINISTRO DELL'ECONOMIA E DELLE FINANZE

Vida la legge 9 dicembre 1998, n. 431, concernente la disciplina ddle locazioni e dd
rilascio degli immobili adibiti ad uso abitaivo;

Vida la Convenzione nazionde in daa 8 febbrao 1999, sottoszitta a  send
ddl’aticolo 4, comma 1, ddlarichiametalegge

Vido il decreto interminideride lavori pubblic-finenze dd 5 mazo 1999, pubblicaio
alla GU. dd 22 marzo 1999, sie generde n. 67 con il qude sono dati definiti, sulla base
de contenuti della dtata Convenzione nazionde, criteri generdi per la redizzazione degli
accordi da definire in sede locde per la dipula de contraiti di locazione a sens del’articolo
2, comma 3, dellalegge 9 dicembre 1998, n. 431;

Vigo in paticoae l'aticdo 4, comma 1 ddla dtaa legge 431/98, cos come
modificato ddl’aticolo 2, comma 1, letera c), ddla legge 8 gennaio 2002, n. 2 che dabilisce
che il Minigro ddle infradrutture e da tragporti convochi, ogni tre anni, le organizzazioni
dela proprieta edlizia e dg conduttori maggiormente rappresentative a livdlo nazionde d
fine di aggiornare la richiamaa Convenzione nazionde che individua i critei generdi da
assumere a riferimento per la redizzazione degli accordi da definire in sede locde tra le
Sesse associazioni a fini della determinazione dei canoni di locazione;

Vida la nota minigeride in data 15 gennaio 2002, con la qude a send dd richiamao
aticolo 4, comma 1, ddla legge n. 431/98, 9 € proceduto a convocare le organizzazioni
sndacdi ddla proprieta edilizia e da conduttori maggiormente rappresentaive a livelo
nazionde d fine di aggiornare la citata Convenzione nazionde;

Conddarao che dla scadenza dd temine previgo ddl’aticolo 4, comma 2, ddla
menzionata legge n. 431/98, tra tutte le parti convocate dd Minisro delle infradtrutture e del
tragporti non & stato raggiunto accordo formae unico;

Condderato che a send ddl’aticolo 4, comma 1, ddla medesma legge 431/98, in
mancanza di un unico accordo tra le pati, i criteri per la definizione da canoni, anche in
rdazione dla durata de contretti, dla rendita caastde ddl'immobile e ad dtri parametri
oggettivi, nonché dle moddita per garantire paticolare esgenze ddle parti, debbono essere
indicati in gppodto decreto dd Minigro ddle infragtrutture e del trasporti, di concerto con |l
Minigro ddl’economia e ddle finanze da emanare sulla base degli orientamenti prevaent
esoress ddle organizzazioni sndacdi degli inquilini dei proprietari;

Vidi i diginti accordi presentati il primo, in daa 6 sdtembre 2002, ddle
organizzazioni gndecdi  Sunia, Scet, Unid, Unione inquilini, Ania Feder.Casa, Anpe-
Federproprieta, Asppi, Confgppi, Uppi - d quade ha successvamente aderito |'associazione
Assocasa - el il seoondo, in data 9 settembre 2002, ddle organizzazioni Confedilizia, Appc,
Unioncasa, Conig;



Vidalalegge 14 gennaio 1994, n. 20, articolo 3, lettera ©);

Vido il decreto in data 12 ottobre 2001 con il qude il Minidro ddle infredruture e
de tragporti ha ddegaio I'Onle Ugo Giovanni Martina dl’esercizio anche dele competenze
nelle aree ddl Dipartimento per le opere pubbliche e per I’ edilizia;

Ai seng ddl’ aticolo 4, comma 2, ddlalegge 431/98 ;

Decreta:

Art.1

Criteri per la determinazione de canoni di locazione agevolati nella contrattazione
territoriale

1. Gli Accordi teritoridi, in conformita dele findita indicae dl'aticolo 2, comma
3, ddla legge 9 dicembre 1998, n. 431, dabiliscono fasce di ostllazione dd canone di
locazione dl'inteno ddle qudi, secondo le caateidiche ddl'edifico e ddl'unita
immobiliare, € concordato, trale parti, il canone per i Sngoli contratti.

2. A sguito ddle convocazioni awiate da comuni, sngolamente o in forma
assodiaa, le organizzazioni ddla proprita  edilizia e da  conduttori  maggiormente
rappresentetive a livdlo locde, d fine ddla redizzazione degli Accordi di cui d comma 1,
dopo aver acquisto le informazioni concemnenti le ddimitazioni - ove effettuate - ddle
microzone dd taritorio comunde definite a send dd Dpr 23 mazo 1998, n. 138,
individuano, anche awdendos ddla banca ddai ddl’ Ossrvatorio dd mercato  immohbiliare
del’ Agenziadd territorio, indemi di aree aventi caratteristiche omogeree per:

- vdori di mercao;

- dotazioni infredrutturai (trasporti  pubblic, verde pubblico, savizi scoladicd e sanitard,
attrezzature commercidi, ecc.);

- tipologie edilizie, tenendo conto delle categorie e dlass catadtdli.

All'interno delle aree omogenee individuate a send dd presente comma, poOSONO  essere
evidenziate zone di particolare pregio o di particolare degrado.

3. P ogni aea od eventude zona, gli Accordi locdi, con riferimento agli dess
citei di individuazione dedle aree omogenes, prevedono un vadore minimo ed un vdore
massimo del canone.

4. Ndla definizione dd canone €ffettivo, collocato tra il vdore minimo ed il vaore
messmo ddle fasce di oscllazione, le pati contrattudi, assdite - a loro richiesta - ddle
rispettive organizzazioni Sndacdi, tengono conto dei seguenti eementi:

- tipologia ddl'dloggio;

- gato manutentivo ddll'dloggio e ddll'intero sabile;

- pertinenze dell'dloggio (posto auto, box, canting, ecc.);

- presenzadi pazi comuni (cortili, aree averde, impianti sportivi interni, ecc.);

- dotazione di savizi tecnid  (ascensore,  riscddamento  autonomo O - centrdizzato,
condizionamento daria, ecc.);

- eventude dotazione di mohilio.

5. Pa le compagnie asscurdive, gli enti privatizzati, i soggetti giuidid o fisd
detentori di grandi proprieta immobiliari (per tdi sono da intenders le proprieta individuate
negli Accordi territoridi € comunque, quele cardterizzate ddl dtribuzione, in cgpo ad un
medesmo soggetto, di piu di cento unitd immobiliari dedtinate ad uso dbitativo anche s
ubicte in modo diffuso e frazionato Ul teritorio nazionde) i canoni Ono  ddfinit,
dl’inteno da vdori minimi e massmi dabiliti ddle fasce di oscillazione per le aee
omogenee e le eventudi zone individuate ddle contrettazioni territoridi, in base ad appogti
Accordi integretivi fra la propricta interesssta e organizzazioni Sndacdi dela proprieta
edilizia e da conduttori partecipanti d tavolo di confronto per il rinnovo ddla Convenzione



nazionde o comunque firmatarie degli Accordi teritoridi reativi. Tdi Accordi integraivi,
da dipulas pe zone teritoridi da individuad ddle associazioni dndecdi  predette,
possono  prevedere specidi condizioni per far fronte ad edgenze di paticolai categorie di
conduttori nonché lapossibilitadi derogare ddlatabella oneri accessori (dlegato G).

6. Per gli enti previdenzidi pubblic, 9 procede in andogia a quanto indicato d comma
5, tenuta presente la vigente normativa. | canoni rdativi a tde compato sono determindi in
base dle aree €/0 zone omogenee nonché agli dementi individuati negli Accordi territoridi.

7. Alla sottoscrizione degli Accordi integrativi di cui @ commi 5 e 6, posono
partecipare imprese 0 asociazioni di impree di datori di lavoro in rdazione dla locazione di
dloggl dedinati d soddidacmento di esgenze abitdive di lavoraiori non regdenti e di
immigrati comunitari 0 extracomunitari. | contrati, da dipulare con i diretti fruitori, sono
regolai ddl’ aticolo 2, comma 3, ddlalegge 9 dicembre 1998, n. 431.

8. Gli Accordi teritoridi possono debilire, per durate contrattudi superiori a qudla
minima fisssta ddla legge, misure d aumento da vaori (minimo e massmo) ddle fasce di
odillazione dei canoni definiti per aree omogenee nonché particolari forme di garanzia.

9. Gli Accordi in sede locde possono prevedere I'aggiornamento del canone in misura
contrettata e comunque non superiore d 75% ddla variazione Ida del’indice de prezzi d
consumo per le famiglie di operal e impiegati verificatas ndl’ anno precedente.

10. E ndla atribuzione exdusva dd proprietario ddl’'immobile, la facolta di concedere
il diritto di prdazione d conduttore in ceso di vendita ddl'immobile con le moddita previge
dagli aticoli 38 e 39 ddlalegge 27 luglio 1978, n. 392,

11. Sono agpprovati i tipi di contrato, rispettivamente per le proprieta individudi
(dlegeto A) e per le proprietadi cui a commi 5, 6 e 7 dd presente articolo (alegato B).

12. | contrati di locazione di cui d presete aticolo sono dipulati  esdusvamente
utilizzando i tipi di contratto di cui d precedente comma

13. Le digpodzioni dd presente aticolo 9 gplicano da agli Accordi territoridi
sottosritti ne comuni di cui dl'aticolo 1 dd decretolegge 30 dicembre 1988, n. 551,
convertito dallalegge 21 febbraio 1989, n. 61, che aqudli sottoscritti negli dtri comuni.

14. Le pati contrattudi possono essere assdite, a loro richiesta, ddle rispettive
organizzazioni Sndacdi.

Art.2
Criteri per definirei canoni del contratti di locazione di natura transtoria e durata degli sess

1. | contrati di locazione di natura trangtoria di cui dl'aticolo 5, comma 1, ddla legge 9
dicembre 1998, n. 431, hanno durata non inferiore ad un mese e non supeiore a diciotto mes.
Tdi contrati sono dipulati per soddidare paticolai esigenze dei proprigtari €0 del conduttori
per fatigpecie - con paticolae rifeimento a quele deivati da mobilita lavordiva - da
individuars ndlla contratazione territoride tra le organizzazioni sndacdi ddla proprieta
ediliziaeda conduttori maggiormente rappresentetive.

2. | caoni di locazione da contratti di netura trangtoria reativi ad immobili ricadent
nelle aree merropolitane d Roma, Milano, Veneziaz Genova, Bologna, Frenze, Napali, Torino,
Bai, Pdemo e Caania, ne comuni con esse confinanti e negli dtri comuni cgpoluogo di
provinda, sono definiti ddle pati dlinteno da vdori minimi e masami dabiliti per le fasce
di ostillazione per le aree omogenee, come individugte ddl'aticolo 1. Gli Accordi teritoridi
relativi a questo tipo di contraiti possono prevedere vaiazioni, fino ad un massmo dd 20 per
cento, d& vaori minimi e massmi azideti per tenere conto, anche per specifiche zone, di
paticolari esgenze locdi. In caso di inesgenza di accordo a livelo locde 1 vdori di
rifeimento sono qudli ddfiniti  ddle condizioni previde dd decrelo minideide di o cui



dl’aticolo 4, comma3, ddlalegge 9 dicembre 1998 n. 431.

3. Per le proprieta di cui dl'aticolo 1, commi 5 e 6, S procede - per i comuni di cui d
comma 2 dd presente aticolo - mediante Accordi integrativi, Stipulati fra i soggetti e con le
modditaindicate ndl’ aticolo 1 medesimo.

4. | contratti di cui ad presente aticolo devono prevedere una specifica dausola che
individui I'edgenza di trandtoricta dd locatore €o dd conduttore - da provare quest’ultima
con gppodta documentazione da dlegae d contrato - 1 qudi dovranno confermare il
pemanere dela dessa tramite lettera raccomandata da inviad prima ddla scadenza dd
termine gtabilito nel contretto.

5 1 contratti di cui d presente aticolo sono ricondotti dla duraa previga ddl'aticolo 2,
comma 1, ddla legge 9 dicembre 1998, n. 431, in ceso di inadempimento ddle moddita di
conferma ddlle esgenze trangtorie Sabilite nel tipi di contratto di cui d comma 6, ovwero nd
cas0 le esigenze di trandtorieta vengano meno.

6. Sono approvai i tipi di contratto, rispettivamente per le proprigta individudi (dlegeto
C) eper leproprietadi cui dl'articolo 1, commi 5 e 6 (alegato D).

7. | ocontreti di locazione d cui d presente aticolo sono dipulai  utilizzando
etlusvamentei tipi di contraito di cui d precedente comma

8. Le pati contratudi possono essere assdite, a loro richiesta, ddle rispettive
organizzazioni Sndecdli.

Art.3
Criteri per definirei canoni dei contratti di locazione per sudenti universitari e durata degli
stessi

1 Ne comuni sede di universta o di cord universtai digaccai e di speddizzazione
nonché ne comuni limitrofi e qudora il conduttore da isxitto ad un corso di laurea o di
pefezionamento oweo di  speddizzazione in un comune diverso da qudlo di resdenza,
possono essere Sipulati contretti per sudenti universtari di durata - precisata negli dlegati tipi
d contrato - da s med a tre ani (rinnovabili dla prima scadenza, sdvo disdetta de
conduttore). Tdi contratti possono essere sottoscritti 0 dd Sngolo Sudente 0 da gruppi di
sudenti universitari o dalle aziende per il diritto alo studio.

2. |1 canoni di locazione sono definiti in gppodgti Accordi locdi sulla base de vdori per
aree omogenee ed eventudi zone sabiliti negli Accordi territoridi di cui dl'articolo 1.

3. Per le proprita di cui dl'aticoo 1, commi 5 e 6, S procede mediante Accordi
integrativi, dipulati frai soggetti e con le modditaindicate nd medesmo articolo 1.

4. Sono gpprovati i tipi di contratto, rigpettivamente per le proprieta individudi (alegato
E) e per le proprigtadi cui dl'articolo 1, commi 5 e 6 (dlegato F).

5 | ocontrati di locazione d cui d presente aticolo sono dipulai  utilizzando
esclusvamentei tipi di contratto di cui d precedente comma.

6. Le pati contratudi possono essere asddite, a loro richiesta, ddle rispettive
organizzazioni Sndacdi.

Art.4
Tabelladegli oneri accessori

1. Per i contratti di locazione di cui agli aticoli 1, 2 e 3 é adottata la Tabdla degli oneri
accesori dlegata d presente decreto (allegato G). Per le voc non condderate nella citatia
Tebdlag rinviadleleggi vigenti eagli us locdi.



Art.5
Agevolazioni fiscali

1. Ai ocontrati di locazione di immobili ad uso dbitativo Stuati nel teritorio dei comuni
d cu dlaticolo 1 dd decreto-legge 30 dicembre 1988, n. 551, convertito ddla legge 21
febbraio 1989, n. 61, dipulati o rinnovai a send ddle disposzioni ddl'aticolo 2, comma 3,
della legge 9 dicembre 1998, n. 431, a seguito di accordo definito in sede locde e nd rispetto
delle condizioni fissste dd presente decreto, nonché a contratti di cui agli aticoli 1, comma 3,
e 5 comma 2, ddla medesma legge n. 431 dd 1998, 9 goplica la distiplina fiscde di cui a
Seguenti commi.

2. 1l reddito imponibile de fabbricati locati, determinato a sens del'aticolo 34 dd testo
unico dedle imposte sui redditi, gpprovaio con decreto dd Presdente dela Repubblica 22
dicembre 1986, n. 917, € ulteriormente ridotto dd 30 per cento, a condizione che ndla
dichirazione de redditi reativa dl'ano in cui 9 intende usufruire ddla agevolazione Sano
indicati gli edremi di regidrazione dd contratto di locazione, l'ano di presentazione ddla
denuncia ddl'immobile a fini ddlimpoda comunde sugli immobili e il comune di ubicazione
ddlo geso fabbricato. Ai fini di quatto prevido ddl’aticoo 4, comma 1, ultimo periodo,
ddla dtaa legge n. 431/98, i tipi di contratto di cui dl'aticolo 4-bis dela sessa legge s
intendono  utilizzati ove le pattuizioni negli Sess previge dano dae tutte integrdmente
accettate da entrambe e parti contraenti ed integrate quando richiesto.

3. In sde di prima goplicazione dd presente decreto e fino dl'eventude aggiornamento
periodico essguito a send ddl'aticolo 8, comma 4, ddla dtata legge n. 431 dd 1998, la base
imponibile per la determinazione delimpoda di regigro € assunta ndla misura dd 70 per
cento ddl corrispettivo annuo pattuito.

4. In rdazione a quanto abilito ddl'aticdlo 10 ddla ctaa legge n. 431 dd 1998 e
ddl'aticolo 13ter dd decreto dd Presdente ddla Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, come
modificato ddl’aticolo 2, comma 1, lettera h) ddla legge 23 dicembre 2000, n. 388, a Soggetti
titolari di contratti di locazione di unita immobiliai adibite ad dbitazione prindpde degli
desd, dipulai o rinnovati a norma degli aticoli 2, comma 3 e 4, commi 2 e 3, ddla dtaa
legge 9 dicembre 1998, n. 431, etta una detrazione, rgpportata d periodo ddl'anno durante il
qude ussge tde dedtinazione, nel seguenti importi:

a) Euro 495,80 sl reddito complessvo non supera euro 15.493,71,
b) Euro 247,90 e il reddito complessivo supera euro 15.493,71 ma non Euro 30.987,41.

Art.6
Commissioni di conciliazione

1. Per ogni controversa che sorga in merito dl'interpretazione ed esecuzione del contratti
d cui d presnte decreto nonché in ordine dl'esatta gpplicazione degli Accordi territoridi €0
integretivi, ciascuna pate pud richiedere, prima di adire I'Autorita giudiziaria, che 9 pronunc
una Commissone di concliazione dragiudizide che deve decidere non oltre sessanta giorni
ddladaaddlarichieta

2. E dtres ndla facolta di ciascuna pate ricorrere dla Commissione di concliazione
dfinché atedti la rigpondenza del contenuto economico e normativo del contratto agli Accordi
di riferimento.

3. In cao d vaiazione ddl'imposzione fiscde gravente aull’unita immobiliare locata,
in piu 0 in meno, rigpetto a qudla in ato d momento ddla dipula dd contraito, la pate
interessata pud adire la Commissone di cui d presente aticolo, la quae determing, nd termine
perentorio di novantagiorni, il NUOVO canone da corrigpondere.



4. La richiesta di decisone ddla Commissone, codituita con le moddita indicate negli
dlegati tipi di contratto, non comporta oneri a carico della parte richiedente.

Art. 7
Decorrenza dell'obbligatorieta dei tipi di contratto

1. L'adozione de tipi di contratto dlegati diviene obbligatoria, negli ambiti  teritoridi
interessati, a patire ddla sottoscrizione, sulla base dei criteri indicati nel presente  decreto,
degli Accordi territoridi da parte delle organizzazioni della proprieta ediliziae de conduttori.

2. In mancanza di sottoscrizione degli Accordi in sede locde, | contratti vengono dtipulati
alla base degli Accord territoridi e integrativi  previgenti, fino dl’emanazione dd decreto
minigeride di cui dl’articolo 4, comma 3, ddlalegge 9 dicembre 1998, n. 431.

Art.8

1 Il presente decreto sara pubblicato ndla Gazzetta Ufficide della Repubblicaitdiana
Roma, 30 dicembre 2002
IL VICEMINISTRODELLE IL MINISTRO
INFRASTRUTTURE E DEI DELL’'ECONOMIA E
TRASPORTI DELLE FINANZE

Ugo Martinat Giulio Tremonti



