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eregole dei contrattiperuso

abitativo transitorio e per

studenti sono cambiate

I’anno scorso, con l'entrata

invigore del Dm 16 gennaio
2017 (che ha sostituito il Dm 30 di-
cembre 2002).

Gli affitti transitori

Gliaccorditerritorialistipulati dalle

organizzazioni di categoria mag-
giormente rappresentative prevedo-
no, per gliimmobilinei Comunicon
un numero di abitanti superiore a
diecimila e ad altatensione abitativa,
valori minimiemassimidel canone,
asecondadelle fasce omogenee pre-
visteneldecreto. Le parti contrattuali
(proprietario e inqulino)— assistite, a
richiesta, dallerispettive organizza-
zioni — individuano il livello del ca-
none all'interno di questi valori, te-
nendo conto di alcuni elementi, tra
cuilatipologiadell’alloggio, lostato
dimanutenzione, le eventualiperti-
nenze ( box, cantina, eccetera), gli
spazi e i servizi condominali.

Gliaccordi possono prevedereva-
riazioni finoal 20% deivalori minimi
emassimiindicati. Nel casoin cui, in-
vece, I'accordolocalenoncisia,iva-
lori diriferimento sono quelli definiti
dalle condizioni stabilite nel decreto
ministeriale.

Le esigenze abitative

Anche il nuovo Dm 16 gennaio 2017
dispone cheicontrattitransitorisia-
nostipulati persoddisfare determi-
nate esigenze dellocatore odel con-
duttore, conparticolareattenzionea
quelle derivanti da mobilita lavorati-
va. E tale esigenza transitoria (del-
T'unaodell’altraparte) vaesattamen-
teriportatainuna clausola, e provata
conidoneadocumentazione daalle-
gare al contratto stesso.

I motivi della transitorieta sono
individuati nelle fattispecie dettate
dagliaccordilocali. Qualoralairansi-
torieta sifondisu casisticadiversao
siadifficilmente documentabile, so-

no gliaccordi stessiche definiscono
le modalita bilaterali di supporto ai
contraenti,da parte delle organizza-
zioni dicategoria firmatarie degliac-
cordidiriferimento.

I tempi dilocazione
Peril contenuto del contratto occorre
attenersialmodello Ballegatoal de-
creto. Laduratanondev'essere supe-
riore a diciotto mesi; mase mancao
nonédocumentatoil riferimentoalla
«transitorieta, la durata del contratto
vienericondottaallanormale disci-
plina dettata dall’articolo 2, comma
1, dellalegge 431/98 (4 + 4 anni).
Allascadenzaillocatore deve con-
fermareilverificarsidella condizione
giustificativa dellatransitorieta, tra-
miteletteraraccomandatadainviare
al conduttore entro un termine che
va stabilito prima della scadenza
stessa. In difetto, oppure nel venir
meno dellatransitorietd, il contratto
viene automaticamente ricondotio
alla durata quadriennale.
Ottenutoil rilascio dell'immobile
per adibirlo all'uso posto a fonda-
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mentodellasuaesigenzatransitoria,
seillocatore nonlo adibisce agliusi
espressamente dichiarati nel con-
tratto entro seimesi, hal’obbligo di
ripristinare il rapporto dilocazione
alle condizioni ordinarie, 6ppure (a
richiesta del conduttore) a risarcire
trentasei mensilita dell'ultimo cano-
ne dilocazione percepito.

Gli affitti per studenti
Anchelelocazioni per studentirien-
tranoinunacategoria protetta, come
sottospecie di quelle transitorie, pur
con alcune sostanziali differenze.

1 Comuni, sede di Universita, di
corsiuniversitaridistaccatie dispe-
cializzazione, oistitutidiistruzione
superiore, possono quindipromuo-
vere specificiaccordilocaliperlade-
finizione di contratti-tipo dilocazio-
ne afavore degli studenti.

Questi contratti possono avere
durata da sei mesia tre anni, rinno-
vabile alla primascadenza, salvo di-
sdettadel conduttore da comunicare
almenounmese e non oltre tre mesi
prima. Possono essere sottoscritti
anche dauno o da piu studentiodalle
aziende peril diritto allo studio; ean-
ch’essi devono ricalcare la forma di
cuial facsimile allegato C al decreto
ministeriale.

Icontenuti contrattuali

Il contratto-tipo definito dagliaccor-
diterritorialipuonaturalmente tener
conto della presenza di mobilio e di
eventuali modalita dirilascio, ma de-
ve, perilresto, essereredattoinbase
ainderogabili elementi e condizioni,
quali la durata, 1a facolta di recesso
del conduttore, il divieto disubloca-
zione, il deposito cauzionale (nonsu-

_ periore a tre mensilita del canone

fruttifero diinteressilegali)e, infine,
ilrinnovo automatico.

Icanonisonodefinitinegliaccor-
dilocalisullabase deivaloriperaree
omogenee ed eventualizone. Accor-
dilocaliche possono peraltroindivi-
duare misure diaumento.o diminu-
zione deivalorideicanoniinrelazio-
nealla durata contrattuale.
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Senza adesione formale
I'intesa non & vincolante

Quello a uso transitorio
un tipo di contratto di
locazione abitativa
utilizzato per esigenze
temporanee non turistiche.
Il corrispettivo pud essere
liberamente stabilito dalle
parti, tranne che in alcune -
zone in cui limporto del
canone é determinato
secondo accordi territoriali
stipulati dalle
organizzazioni della
proprieta edilizia e degli
inquilini maggiormente
rappresentative.

In virtu di queste regole,
non trova dungue
fondamento la pretesa del
conduttore di vedersi
restituiti i maggiori canoni
versati rispetto a guelli
invece previsti nell'accordo
sottoscritto soltanto da
alcune associazioni
sindacali locali, la cui
assistenza non é stata
peraltro nemmeno richiesta
in sede di stipula.del
contratto transitorio. Solo
in quest'ultimo caso, infatti,
avrebbero dovuto essere
rispettatiilimiti e le
condizioni oggetto
dell'accordo locale.

Significache,inassenzadi

una formale adesione,
Paccordo territoriale non
puo porre vincoli alle parti
nella libera contrattazione
(Cassazione 25 maggio
2018, n. 12058).

Peraltro, occorre tener
conto che la disciplina
dettata in tema di locazioni
transitorie prevede che
I'immobile affittato debba
essere specificatamente
individuato, per poter
applicare la misura del
canone definito dagli
accordi locali,

A cio siaggiungache la
possibilita per le parti di
stipulare un valido ed
efficace contratto di
locazione a uso transitorio
e subordinata alla specifica
individuazione (in una
clausola dell’atto)
dell'esigenza transitoria
della parte che intende
avvalersene, nonché
all’allegazione al contratto
stesso della
documentazione che
comprova tale transitorieta.
Non da ultimo, c'é la
necessita che i contraenti,
prima del termine di
scadenza del contratto,
confermino I'eventuale
persistenza della
condizione che giustifica
l'uso transitorio del bene
locato ( Tribunale di Pisa, 10
luglio 2018, n. 623).
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Possiedo un appartamento
nel Comune di Trecate, che

- P'anno scorso ho affittato

con contratto transitorio
(durata 10 mesi) a
un'insegnante che aveva
ottenuto una supplenza
annuale. Ho usato il modulo
ministeriale e ho
specificato I'esigenza
temporanea del contratto
di lavoro. Ho stabilito un
canone libero, non essendo
il Comune ad alta tensione
abitativa. Ora, siccome
PFinsegnante ha ottenuto
un'altra supplenza annuale
e si é trovata bene, vorrei
rinnovare il contratto. Cosa
devo fare alivello pratico?
Devo stipularne uno nuove
eregistrario, anche se
proseguiamo alle stesse
condizioni di canone e
durata?

La locazione transitoria @
disciplinata dall'articolo 5
della legge 431/78, che
rimanda al decreto
ministeriale (oggi il Dm 16
gennaio 2017) il compito di
definire le condizionie le
modalita per |a stipula dei
relativi contratti, anche di
durata inferiore a quella
prevista dalla legge, proprio
per soddisfare particolari
esigenze delle parti (incluse
guelle derivanti da mobilita
lavorativa).

E dunque corretto far uso _
della modulistica
ministeriale perché, benché
I'immobile locato sia situato
inun Comune a bassa
tensione abitativa, si
applicano comungue le
disposizioni dettate dal
citato Dm, fatta eccezione
per i limiti di misura del
canong, che possono essere
anche superatia
discrezione delle parti.
Giunti alla scadenza, la
locazione puo proseguire
alle medesime condizioni
solo se, nell'approssimarsi
del termine, il conduttore
che ha dichiarato la propria
esigenza transitoria di
disporre dellimmobile
locato confermi i motivi di
transitorieta indicati nel
contratto. In tal caso, non
serve la formale stipula di
un nuovo contratto, ma &
obbligatoria la registrazione
della proroga: altrimenti, il
contratto torna ad avere la
durata ordinaria prevista
dalla legge (4 + 4 anni).

La mancata conferma della
transitorieta da parte di uno
dei contraenti (riferita alle
proprie esigenze) determina
infatti le stesse
conseguenze della mancata
dichiarazione delle ragioni di
transitorieta del contratto.
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