Dottor BRUNO VAUDO
Commercialista - Revisore Legale
Via Giorgio Del Vecchio n. 61 ROMA

Informativa per la clientela di studio

N. 15 del 30.04.2016

Ai gentili Clienti
Loro sedi

OGGETTO: Contratti di locazione: nuovo termine pkx registrazione

Gentile Cliente,
con la presente informativa si comunica che la mubggge di Stabilita, dal 2016 ha previsto chedgistrazione
del contratto di locazione deve essere effettuatpena di nullita, dal locatore entro il termine pentorio di 30 giorni

Inoltre il locatore deve dare “documentata comuricane” della citata registrazione, nei successiG @iorni, sia al

conduttore che all’lamministratore del condominiache ai fini degli obblighi di tenuta dell’anagrafndominiale,

prevista dall’articolo 1130, numero 6), Codice tévi

Premessa

| contratti di locazione e di affitto di beni immiGb(qualunque sia 'ammontare del canone pattugojno soggetti a
registrazione secondo quanto disposto dal D.P.R31/1986, con modalita:
» telematica (modalita obbligatoria per gli agenti immobiliaii possessori di almeno 10 immobili) direttamemte
tramite un intermediario abilitato;

» “cartacea”, presso gli uffici del’Agenzia delle Entrate.

L'unica eccezione a tale regola e rappresentataat@ratti di locazione di durata inferiore a 30rgi nel corso dell’anno
(tipicamente contratti turistici), per i quali nofe obbligo di registrazione.
Fino al 2015, inoltre, la registrazione poteva essdfettuata, oltre che dal proprietario dell'imile e dal mediatore del

contratto, anche dall'inquilino stesso.

La Legge di Stabilita 2016, dal 2016 ha previste:ch
» laregistrazione del contratto di locazione devwesseffettuata dal locatoemtro il termine perentorio di 30 giorni;
* il locatore deve dare “documentata comunicazionelladcitata registrazione, nei successivi 60 giogia al
conduttore che al’amministratore del condominiaglze ai fini degli obblighi di tenuta dell’anagrafendominiale,

prevista dall’articolo 1130, numero 6), Codice lgvi
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Dalla lettura del disposto normativo sembrerebl@icbonduttore non possa piu provvedere anch@ake' interessata” alla

registrazione del contratto di locazio@uesto aspetto merita un chiarimento.

Nullita

Nel nuovo articolo 13 della Legge n. 431/1998 viearfermato che € nulla ogni pattuizione volta:
» adeterminare un importo del canone di locaziopesare a quello risultante dal contratto scritiegistrato;
» aderogare ai limiti di durata del contratto préwi®rmativamente;
* ad attribuire al locatore un canone superiore:
v"a quello massimo definito dagli accordi conclusséte locale per immobili aventi le medesime caratiche
e appartenenti alle medesime tipologie, per i attitcd. “a canone concordato”, di cui all'articdpcomma 3,
Legge n. 431/1998;

v"aquello contrattualmente stabilito, per i contradt “a canone concordato”, di cui all'articoloéymma 1, ove

in contrasto con le disposizioni di legge.

Azioni del conduttore

Il conduttore, entro sei mesi dalla riconsegnaidathobile locato, puo:
» attivarsi per richiedere la restituzione delle maggsomme corrisposte nelle ipotesi di nullita @iiprecedenti
punti 1. e 3. (inerenti 'ammontare del canoneodakzione).
» proporre ricorso all'autorita giudiziaria:
» per richiedere, al verificarsi della nullita di alipunto 2. (inerente la durata della locazionby la locazione
venga ricondotta a condizioni conformi a quantoviste dalla Legge n. 431/1998:
v"al comma 1 dell’articolo 2 (durata del contratt@anone libero”);
v"al comma 3 dell’articolo 2 (durata del contratt@@anone concordato”);
» per segnalare che il locatore non ha provvedutoralyistrazione del contratto nel termine (perémyati 30

giorni.

Nel giudizio che accerta I'esistenza del contrdittocazione il giudice determina il canone dovutbe non puo eccedere
quello:
» del valore minimo definito ai sensi dell’articolco2vero
» definito ai sensi dell'articolo 5, commi 2 e 3 (t@tti di locazione di natura transitoria) nel casa@onduttore che
abiti stabilmente I'alloggio per i motivi ivi regai.

L’autorita giudiziaria stabilisce la restituzionelild somme eventualmente eccedenti.

E espressamente previsto che le nuove regole indespossibilita di attivazione del conduttore soapplicabili alle

fattispecie di nullita insorte sin dalla data dirata in vigore della Legge n. 431/1998, ovvero3taticembre 1998.
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Mancata registrazione

Se_manca la registrazione entro 30 giataila stipula, il contratto, sebbene scritto, jpeleggenon esiste. Cido emerge in

modo chiaro dal comma 6 dell'articolo 13, che esgaeente concede la facolta al conduttore, nel dasmmessa

registrazione nei termini, di ricorrere avanti Karitd giudiziaria al fine di fare «accertare I'sginza del contratto» e di

chiedere al giudice di determinare il canone dowigta misura non superiore al valore minimo dédimiall’articolo 2 della

medesima legge.

Lo stesso dicasi perdontratti stipulati solo verbalmente, a cui sono parificati a tutti gli effetti quebicritti ma non
registrati, nonostante I'espressione «locazion@ttth» sia stata eliminata dal vecchio testo deltaiarticolo 13 e sostituita
con un piu ampio richiamo ai «casi in cui il loa&aon abbia provveduto alla prescritta registridel contratto» nei

termini indicati.

Distinti saluti

Lo Studio ringrazia per I'attenzione riservataglriemane a disposizione per ogni ulteriore chiarin@rriservandosi la
facolta di tenervi costantemente aggiornati sulbeita e relativi adempimenti di Vostro interesse rd



